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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

 «Η οικονοµία είναι ένα σύστηµα ή σύνολο διαδικασιών και θεσµών, µέσω των 

οποίων η κοινωνία χρησιµοποιεί τους πόρους για να ικανοποιήσει τις ανθρώπινες 

ανάγκες και επιθυµίες. Το Real Estate είναι µία επιµέρους οικονοµία της οποίας ο 

χαρακτήρας καθορίζεται από την ατοµική και κοινωνική συµπεριφορά και στην οποία 

αναπτύσσονται οικονοµικές δυνάµεις που χρησιµοποιούν τα οικονοµικά άτοµα» 

(Ζαντέλης, 2001). 

 Το R.E. στην Ελλάδα, τελευταία, άρχισε να αναπτύσσεται µε έντονους ρυθµούς. 

Η ανάγκη διαχείρισης και αξιοποίησης της ιδιωτικής περιουσίας των φορέων του 

δηµόσιου ή του ιδιωτικού τοµέα, η απελευθέρωση του τραπεζικού δανεισµού για την 

χρηµατοδότηση των ακινήτων καθώς και η είσοδος εταιρειών µε αντικείµενο τα 

κτηµατοµεσιτικά στο Χ.Α.Α, δηµιούργησαν ένα θετικό περιβάλλον γύρω από τα 

ακίνητα.  

 Έξω από το περιβάλλον αυτό δεν θα µπορούσε να µείνει η Κρήτη αφού 

αποτελεί ένα από τους σηµαντικότερους προορισµούς στην Ελλάδα, Ελλήνων και 

ξένων ταξιδιωτών, καθ’ όλη τη διάρκεια του έτους. Οι φυσικές οµορφιές της περιοχής 

και η προβολή τους συνέβαλαν στην ανάπτυξη επιχειρηµατικής δραστηριότητας και 

κυρίως τουριστικής και η οποία περιλαµβάνει ένα ευρύ φάσµα ξενοδοχειακών 

επιχειρήσεων µέχρι τουριστικών και εµπορικών. ∆εν είναι λίγοι οι ξένοι επισκέπτες που 

συνδυάζουν διακοπές µε την αναζήτηση µιας εξοχικής κατοικίας ή µιας καλής 

επένδυσης σε κάποιο παραδοσιακό χωριό του νησιού. Αυτό έχει σαν αποτέλεσµα να 

δηµιουργηθεί ένα θετικό περιβάλλον µέσα στο οποίο αναπτύσσεται η αγορά ακινήτων 

και στην περιοχή της Κρήτης.  

 Tα θέµατα που σχετίζονται µε την ακίνητη περιουσία έχουν οικονοµική 

διάσταση και πρέπει να αντιµετωπίζονται ορθολογικά, επειδή αυτό εξυπηρετεί το 

ατοµικό και το γενικό συµφέρον.  
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1. ΤΙ ΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΕΙ ΤΟ REAL ESTATE 
 
1.1 Έννοια  του Real Estate 
 

 Με τον όρο Real Estate ή κλάδο κτηµαταγοράς και ακίνητης περιουσίας ή 

property market όπως είναι διεθνώς γνωστός, εννοούµε το ή τα ακίνητα κάθε 

κατηγορίας, µορφής ή χρήσης. Στο R.E περιλαµβάνονται όλα τα θέµατα που αφορούν 

στα ακίνητα και εµπεριέχεται κάθε ενέργεια ή διαδικασία σχετική µε τα τεχνικά, 

οικονοµικά ή νοµικά θέµατα τα οποία επηρεάζουν άµεσα αυτά. 

 
 
 
1.2 Βασικές έννοιες και διακρίσεις ακίνητης περιουσίας 
  
1.2.1 Έννοια ακινήτου 

 

«Με την έννοια ακίνητο ορίζουµε το ιδεατό ή πραγµατικό τµήµα του χώρου που 

τεκµηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησιακό δικαίωµα. Έτσι το ακίνητο είναι ένα 

περιουσιακό  στοιχείο, που απεικονίζει το συµβατικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας» 

(Ζαντέλης, 2001). Στο άρθρο 948 του Αστικού Κώδικα, περιλαµβάνεται ο νοµικός 

ορισµός του ακινήτου ,κατά το οποίο ακίνητο είναι το έδαφος και τα συστατικά µέρη 

αυτού, όπως αυτά ορίζονται στο άρθρο 953 του Α.Κ. ∆εδοµένου ότι τα ακίνητα 

περιλαµβάνουν τις βελτιώσεις που µπορεί να δεχθεί η  κενή γη, ο νοµικός ορισµός του 

ακινήτου ταυτίζεται µε τον οικονοµικό ορισµό που δίνεται παρακάτω. Έτσι ισχύουν οι 

παρακάτω σχέσεις µε τη σηµείωση ότι γη≠0. 

 
  

   

Ακίνητο = Γη + Εργασία + Κεφάλαιο + Επιχειρηµατικότητα 
  
Ακίνητο = Γη + Βελτιώσεις 

 
  
 
 
1.2.2 Έννοια γης και γεωτεµάχιου  

Στις παραπάνω σχέσεις µε τον όρο γη εννοούµε τα εντός συναλλαγής τµήµατα 

του εδάφους ή αλλιώς γεωτεµάχια. Το γεωτεµάχιο ή το οικόπεδο γεωµετρικά  ορίζεται 

ως το ενιαίο τµήµα γης, που ανήκει σε ένα ή σε περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου 

και το οποίο αποτελεί τη βάση δηµιουργίας ακινήτων (Ζαντέλης, 2001). 
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Αναλυτικότερα γεωτεµάχιο είναι το συνεχόµενο τµήµα της επιφάνειας του εδάφους µε 

τα συστατικά µέρη αυτού ή τα παραρτήµατα του, µε ενιαία λειτουργικότητα ή χρήση, 

που περιγράφεται αυτοτελώς σε συµβόλαιο, καθορίζεται µε κλειστά όρια και ανήκει σε 

ένα ή περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου, φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ή το δηµόσιο.  

 Το γεωτεµάχιο µπορεί να είναι το ίδιο ένα ακίνητο ή να εµπεριέχει περισσότερα 

ακίνητα εντός αυτού. Αυτό προκύπτει από τη δυνατότητα σύστασης οριζοντίου 

(Ν3741/29) και καθέτου (Ν1024/71) συνιδιοκτησίας. Άρα  ένα ακίνητο µπορεί να 

δηµιουργείται  ως µέρος σύστασης οριζοντίου  ιδιοκτησίας κτιρίου σε αδιαίρετο τµήµα 

καθέτου συνιδιοκτησίας επί ενός γεωτεµαχίου. Τότε ο αριθµός των ακινήτων 

αναµένεται να είναι µεγαλύτερος του συνολικού αριθµού των γεωτεµαχίων της χώρας. 

Επειδή όµως ένα ακίνητο µπορεί να ανήκει σε περισσότερους του ενός συνιδιοκτήτες 

δηµιουργούνται ιδιοκτησιακά δικαιώµατα περισσότερα του συνολικού αριθµού  των 

ακινήτων. ∆ηλαδή ισχύει η σχέση: 

 

 

 

  

           Αριθµός γεωτεµαχίων<Αριθµός ακινήτων<Αριθµός ιδιοκτησ. δικαιωµάτων

  

 

 

 

1.2.3 ∆ιακρίσεις ακίνητης περιουσίας  

 «Η ακίνητη περιουσία  διακρίνεται µεταξύ κτισµάτων (κτιρίων) και εκτάσεων γης 

( οικοπέδων ή αγροκτηµάτων). Τα κτίσµατα διαχωρίζονται σε επιµέρους κατηγορίες που 

περιλαµβάνουν τις κατοικίες και τα λοιπά κτίρια. Τα  λοιπά κτίρια προορίζονται για 

εµπορικούς, βιοµηχανικούς, γεωργικούς διοικητικούς ή άλλους σκοπούς. Την πλειοψηφία 

αποτελούν οι κατοικίες, οι οποίες µπορούν να κατηγοριοποιηθούν αναλόγως είτε της 

µορφής τους (µονοκατοικίες ή διαµερίσµατα)είτε του τύπου χρήσης τους (ιδιοκατοίκηση, 

ενοικίαση, δωρεάν παραχώρηση). Αξίζει, ακόµη, να σηµειωθεί η διάκριση που 

πραγµατοποιεί η ΕΣΥΕ µεταξύ κανονικών και µη κανονικών κατοικιών. Κανονικές είναι 

οι µόνιµες και αυτοτελείς κατασκευές που αποτελούνται από ένα τουλάχιστον δωµάτιο 

και προορίζονται για κατοικίες νοικοκυριών. Μη κανονικές είναι οι άλλες κατασκευές  

όπως στάβλοι, παράγκες κ.λ.π. Επίσης ως συλλογική κατοικία ορίζεται η στεγαστική 
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µονάδα που προορίζεται µα εξυπηρετήσει πολλά άτοµα, συνήθως οµοιογενή. Τέτοιες 

µονάδες είναι ξενοδοχεία, νοσοκοµεία, κλινικές, ορφανοτροφεία, γηροκοµεία, φυλακές 

ως και προσωρινά καταλύµατα. ∆εν πρέπει να παραληφθεί επίσης  ότι και τα οικόπεδα 

µπορούν να διαχωριστούν ανάλογα µε τη χρήση τους, η οποία µπορεί να είναι οικιστική, 

βιοµηχανική, γεωργική κ.α. Παρακάτω παρουσιάζεται το διάγραµµα διάκρισης της 

ακίνητης περιουσίας» (ICAP, 2004). 

 

 

    ∆ιάγραµµα 1. ∆ιάκριση ακίνητης περιουσίας 

 

 

 

∆ΙΑΚΡΙΣΗ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ 

 
ΕΚΤΑΣΕΙΣ ΓΗΣ (ΟΙΚΟΠΕ∆Α 
Ή ΑΓΡΟΤΕΜΑΧΙΑ) 

 
ΚΤΙΣΜΑΤΑ (ΚΤΙΡΙΑ) 

ΚΤΙΣΜΑΤΑ (ΚΤΙΡΙΑ) 

ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ 
κατηγοριοποιούνται 

αναλόγως µε: 

ΚΤΙΡΙΑ ΓΙΑ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ 
ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ, 
ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ, ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΩΝ, 
ΓΕΩΡΓΙΚΩΝ ΚΛΠ ΣΚΟΠΩΝ 

Τη µορφή τους σε: 
• Μονοκατοικίες 
• ∆ιαµερίσµατα 
 

Τον τύπο ενοικίασης τους σε:
• Ιδιοκατοίκηση 
• Ενοικίαση 
• ∆ωρεάν 

παραχώρηση 
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Πηγή:∆ιάλεξη, Παπαορφανός, 2005 

 

1.2.4 ∆ιακρίσεις της αγοράς του Real Estate 

  Ο κλάδος της  κτηµαταγοράς και ακίνητης περιουσίας διακρίνεται σε δύο 

µεγάλους υποτοµείς: την πρωτογενή αγορά (όπου ανήκει η κατασκευή κτιρίων, µε όλες 

τις συναφείς διαδικασίες εξευρέσεως οικοπέδου, αξιολογήσεως, εκτιµήσεως της 

µελλοντικής ζητήσεως, διευθύνσεως έργου, κ.λ.π) και τη δευτερογενή αγορά (την 

µεταβίβαση ακινήτων από προϋπάρχοντα ιδιοκτήτη τελικής χρήσεως σε άλλον). Στο 

δεύτερο τοµέα ανήκει η ενοικίαση ακινήτων, όπως και η διαχείριση ενοικιασµένων 

ακινήτων. Η διάκριση αυτή  είναι σηµαντική διότι διαφορετικοί παράγοντες επιδρούν 

σε κάθε τοµέα. Για παράδειγµα, στη δευτερογενή αγορά ο ιδιοκτήτης, ιδίως στον 

ελληνικό χώρο, µπορεί να περιµένει επί µακρόν ωσότου βρει κάποιο αγοραστή που να 

ικανοποιεί τις απαιτήσεις του, ενώ στην πρωτογενή ο κατασκευαστής επείγεται να 

πωλήσει γρήγορα προκειµένου να ανακυκλώσει το κεφάλαιο του. Παρακάτω 

παρουσιάζεται το διάγραµµα διάκρισης της αγοράς του Real Estate.  

 
    ∆ιάγραµµα 2. ∆ιάκριση αγοράς του κλάδου 

 
  

Πηγή: ∆ιάλεξη, Παπαορφανός, 2005 

∆ΙΑΚΡΙΣΗ ΑΓΟΡΑΣ ΣΕ: 

ΠΡΩΤΟΓΕΝΗ ΑΓΟΡΑ 
(ΚΑΤΑΣΚΕΥΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ)

∆ΕΥΤΕΡΟΓΕΝΗ ΑΓΟΡΑ 
(∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ) 

  ΕΞΕΥΡΕΣΗ 
 ΟΙΚΟΠΕ∆ΟΥ 

ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ

ΑΝΑΛΥΣΗ & ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
ΤΗΣ ΜΕΛΛΟΝΤΙΚΗΣ 
ΖΗΤΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

∆ΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΡΓΟΥ 
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1.2.4 α) Πωλήσεις ακινήτων στην περιοχή της Κρήτης 
  

 Είναι γενικά παραδεκτό ότι η Κρήτη αποτελεί έναν από τους δηµοφιλέστερους 

προορισµούς στην Ελλάδα. Το ζεστό κλίµα και η ηλιοφάνεια  τους περισσότερους 

µήνες του χρόνου, η προβολή στο εξωτερικό του τρόπου ζωής, η πληθώρα των 

επιλογών που προσφέρονται λόγω της έκτασης του νησιού και κυρίως οι 

ικανοποιητικές υποδοµές σε συγκοινωνίες και σε περίθαλψη εξηγούν γιατί η Κρήτη 

αποτελεί πρότυπο αγοράς µόνιµης ή παραθεριστικής κατοικίας. 

 Το Ηράκλειο µπορεί να µην φηµίζεται για τον κεντρικό οικοδοµικό ιστό του, 

όµως οι παραθαλάσσιες περιοχές του παραµένουν άκρως τουριστικές, προσελκύοντας 

χιλιάδες τουρίστες κάθε χρόνο, Έλληνες και ξένους. Σε κοντινές προς την πόλη του 

Ηρακλείου περιοχές εκδηλώνεται η ζήτηση για κατοικία και αυτό γιατί πολλές από 

αυτές συνδυάζουν θάλασσα ή θέα προς αυτή από υψώµατα, µε αποτέλεσµα πολλοί από 

τους Έλληνες αγοραστές να κατασκευάζουν την µόνιµη κατοικία τους ή να 

µετατρέπουν την εξοχική τους  σε κύρια. 

 Βέβαια, οι ξένοι αγοραστές αποτελούν συστατικό τµήµα της αγοράς εξοχικής ή 

µόνιµης κατοικίας, η πλειονότητα των οποίων ενδιαφέρεται για ανεξάρτητες µεζονέτες 

µε κήπο ή ακάλυπτο χώρο για πάρκινγκ, ακόµα και πισίνα. Από τους ξένους, ιδιαίτερο 

ενδιαφέρον εκδηλώνεται από Άγγλους, Γερµανούς, Αυστριακούς, Ολλανδούς, ενώ 

ενδιαφέρον αρχίζει να παρουσιάζεται και από Ρώσους. ∆εν είναι λίγοι αυτοί που 

προτιµούν την φθηνότερη λύση της αγοράς κάποιας παραδοσιακής κατοικίας  σε 

κάποια χωριά, κοντά στην πόλη του Ηρακλείου καθώς εξασφαλίζουν άµεση πρόσβαση 

στο αεροδρόµιο και σε κάποιο νοσοκοµείο. Χαρακτηριστικό παράδειγµα αποτελεί ο 

οικισµός των Αρχανών που έχει χαρακτηριστεί ως παραδοσιακός. 

  Πάντως η δόµηση στο νοµό του Ηρακλείου κινείται στα εντός σχεδίου ή εντός 

οικισµού οικόπεδα πράγµα το οποίο προτιµούν και οι ντόπιοι κατασκευαστές 

κατοικιών. Σε γενικές γραµµές, οι τιµές πώλησης των κατοικιών κινούνται µεταξύ 

1.750 και 2.500 ευρώ/τ.µ. ανάλογα µε τη θέση και την ποιότητα κατασκευής, ενώ για 

τα οικόπεδα εντός σχεδίου οι τιµές κινούνται από 40 έως 300 ευρώ ανά τ.µ. Για τα 

εκτός σχεδίου οικόπεδα, το κόστος κινείται µεταξύ 30 και 50 ευρώ ανά τ.µ. 
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 Ο νοµός Λασιθίου, φιλοξενεί έναν από τους δηµοφιλέστερους τουριστικούς 

προορισµούς της Ευρώπης. Στην Ελούντα ο επισκέπτης µπορεί να βρεθεί σε ορισµένα 

από τα καλύτερα ξενοδοχεία του κόσµου, µε βάση διεθνείς αξιολογήσεις που γίνονται 

ετησίως. Χιλιάδες είναι οι επισκέπτες και στον Άγιο Νικόλαο, πρωτεύουσα του νοµού, 

ο οποίος προσελκύει πολλές οικογένειες Ελλήνων και ξένων. Η φυσική οµορφιά 

πολλών περιοχών του νοµού καθώς και οι εξαιρετικές παραλίες, ωθούν πολλούς ξένους 

στην αναζήτηση κάποιας εξοχικής κατοικίας για αγορά. Κάθε χρόνο, τυχαίνει, το 

ενδιαφέρον  για αγορά κατοικίας, να εκδηλώνεται πιο έντονα από ανθρώπους  

διαφορετικών χωρών. Σύµφωνα µε τους ειδικούς τον τελευταίο χρόνο οι Άγγλοι είναι 

εκείνοι που κυριαρχούν, ξεπερνώντας τους Γερµανούς και του Ολλανδούς, που 

αποτελούν την τριάδα των αγορών, µε τις οποίες δουλεύει η τουριστική βιοµηχανία της 

Κρήτης. 

 Οι περισσότεροι από τους αγοραστές ερευνούν την αγορά οικοπέδου µέσω της 

παρουσίας βρετανικών µεσιτικών γραφείων, τα οποία λειτουργούν είτε αυτόνοµα είτε – 

συνηθέστερα – σε συνεργασία µε τοπικά µεσιτικά γραφεία. Βέβαια δεν είναι λίγοι αυτοί 

που προτιµούν την αγορά παραδοσιακών κατοικιών σε χωριά της περιοχής. Όπως µας 

πληροφορούν οι τοπικοί µεσίτες το µεγαλύτερο µερίδιο ζήτησης κυρίως εξοχικών 

κατοικιών στο νοµό, εντοπίζεται στην παραλιακή από τον Άγιο Νικόλαο έως και την 

Ελούντα αλλά και στην περιοχή της Πλάκας, µετά την Ελούντα, λόγω της θέας προς 

τον κόλπο που βρίσκεται κάτω. Στις περιοχές αυτές η άνοδος των τιµών, σύµφωνα µε 

τους µεσίτες, είναι δεδοµένη τα τελευταία δύο χρόνια. 

 Στο νοµό, οι προσφερόµενες κατοικίες πωλούνται από 1.400 έως και 2.000 

ευρώ ανά τ.µ. µε εξαίρεση τις πολυτελείς κατασκευές, ενώ για τα εντός σχεδίου 

οικόπεδα το κόστος τιµάται µεταξύ 200 και 800 ευρώ/τ.µ.  

 ∆υτικότερα, στα Χανιά, οι σχετικά χαµηλές τιµές των οικοπέδων σε σχέση µε 

άλλες  τουριστικές περιοχές της Ελλάδας και η κυριαρχία των ξένων αγοραστών 

αποτελούν τα βασικά χαρακτηριστικά της αγοράς κατοικίας στο νοµό. Από την άλλη 

πλευρά οι Έλληνες επικεντρώνονται κυρίως µέσα στην πόλη των Χανίων, εστιάζοντας 

περισσότερα σε νεόδµητες κατοικίες και µονοκατοικίες. Η πόλη των Χανίων εµφανίζει 

έλλειψη ελεύθερης γης όπως συµβαίνει σε όλα τα αστικά κέντρα, γι’ αυτό δεν γίνεται 

λόγος για οικόπεδα εντός της πόλης. 

 Ενδεικτικά αναφέρεται ότι  τα οικόπεδα εντός σχεδίου ξεκινούν από 150 

ευρώ/τ.µ. ενώ αυτά εκτός σχεδίου, στα οποία απαιτούνται 4 στρέµµατα για αρτιότητα, 

η τιµή κυµαίνεται µεταξύ 6 και 10 ευρώ. Το ενδιφέρον κυρίως των ξένων, εστιάζεται σε 
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µονοκατοικίες ή σε µικρά συγκροτήµατα των 10 – 12 κατοικιών, τα οποία απορρέουν 

από την έντονη δραστηριοποίηση των κατασκευαστών όπως  αναφέρουν µεσίτες της 

περιοχής. Πρόκειται για κατοικίες 70 – 110 τ.µ. αξίας 1.400 έως και 1.760 ευρώ µε την 

απόσταση από την θάλασσα µε επηρεάζει κατά πολύ την τιµή. 

 Την ανάπτυξη ορεινών περιοχών ευνοεί το γεγονός ότι τα παράλια εµφανίζουν 

τα πρώτα σηµάδια κορεσµού καθώς και ότι οι ντόπιοι δεν προθυµοποιούνται να 

πουλήσουν τις ιδιοκτησίες τους. Ακόµη οι υψηλές τιµές των παραλιακών οικοπέδων 

δεν επιτρέπει στους εργολάβους να τα πουλήσουν σε ανταγωνιστικές τιµές,  γι’αυτό 

στρέφονται  στην ορεινή Κρήτη. 

β) Πωλήσεις επαγγελµατικών ακινήτων 

 Το ενδιαφέρον για επαγγελµατικούς χώρους προέρχεται κυρίως από ∆ηµόσιους 

Οργανισµούς, τράπεζες και µεγάλες ιδιωτικές επιχειρήσεις. Η ζήτηση για 

επαγγελµατικούς χώρους επηρεάστηκε κατά ένα µεγάλο βαθµό σε επίπεδο Ελλάδας 

από τα έργα υποδοµής που απαιτούσαν οι Ολυµπιακοί αγώνες (εγκαταστάσεις διαµονής 

αθλητικών αποστολών, αθλητικές εγκαταστάσεις) καθώς και από το Γ΄ Κοινοτικό 

Πλαίσιο Στήριξης. 

 Αλλά και ο κλάδος των εµπορικών και ψυχαγωγικών κέντρων είναι ακόµα νέος 

και υπό ανάπτυξη στη χώρα µας. Παρόλα αυτά, οι βελτιωµένες υποδοµές, τα νέα 

φορολογικά µέτρα καθώς και οι νέες αναπτυξιακές κατευθύνσεις εκτιµάται ότι θα 

επιδράσουν θετικά στην περαιτέρω εξέλιξη των εν λόγω ακινήτων. Η δηµιουργία 

εµπορικών κέντρων αποτελεί τη νέα µόδα που έχει επικρατήσει όχι µόνο στην ελληνική 

αγορά, αλλά και σε όλη την Ευρώπη. Το 2005 σηµατοδότησε τη λειτουργία ορισµένων 

από τα µεγαλύτερα έργα Real Estate στην Ελλάδα καθώς ολοκληρώθηκαν και 

λειτούργησαν τα εµπορικά κέντρα Attica στο κέντρο της Αθήνας και The Mall στο 

Μαρούσι, όπως επίσης και τα ψυχαγωγικά κέντρα Odeon Cosmopolis και Starcity στο 

Μαρούσι και στη Λ. Συγγρού αντίστοιχα. Τα µεγάλα αυτά έργα σχεδιάζονταν τα 

τελευταία χρόνια και είχαν ξεκινήσει να υλοποιούνται πριν από τους Ολυµπιακούς 

αγώνες. Μεγάλες εταιρίες που δραστηριοποιούνται στο ελληνικό  Real Estate  όπως η 

Lamda Development και Πειραιώς Ακινήτων πρωταγωνίστησαν καθώς τα περισσότερα 

από τα µεγάλα έργα αναπτύχθηκαν από αυτές. 

 Τα νέα εµπορικά κέντρα εµφανίζονται σαν µανιτάρια σε όλες τις ευρωπαϊκές 

πόλεις και είναι χαρακτηριστικό ότι το 2006 και 2007 περισσότερα από 14,8 εκατ. τ.µ. 

νέων εµπορικών κέντρων θα ανοίξουν τις πύλες τους στους Ευρωπαίους καταναλωτές, 

σύµφωνα µε πρόσφατη έρευνα της διεθνούς εταιρίας συµβούλων Jones Lang LaSalle. 
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Στην Ελληνική αγορά τα µεγέθη είναι σαφώς µικρότερα και µέσα στην επόµενη διετία  

δεν αναµένεται προς το παρόν περισσότερα από 120.000 τ.µ. νέων εµπορικών κέντρων.    

 Κάτι νέο στο χώρο της ψυχαγωγίας έχει κάνει την εµφάνιση του και 

αναφερόµαστε στους πολυκινηµατογράφους που πλαισιώνονται από µια πληθώρα 

επιλογών και δραστηριοτήτων. Νέες καινοτόµες κινηµατογραφικές αίθουσες, 

εγκαταστάσεις bowling υψηλών προδιαγραφών, billiards & games, all day bar/café, 

merchandise stores έρχονται να δώσουν µια νέα έννοια στην ψυχαγωγία. Αυτά 

αποτελούν κοµµάτι τεράστιων εµπορικών και ψυχαγωγικών κέντρων στην Ελλάδα. 

Έτσι δίνεται η δυνατότητα στον καταναλωτή να επιλέξει ανάµεσα σε ένα µεγάλο 

αριθµό επιχειρήσεων και σε ένα ενιαίο και καλαίσθητο χώρο και ταυτόχρονα να µπορεί 

να διασκεδάσει σε πληθώρα εστιατορίων εστιατορίων, καφέ, κινηµατογράφων κ.ά 

Eπίσης δίνεται η δυνατότητα διαχείρισης και εξοικονόµησης χρόνου µέσα στον ίδιο 

χώρο συνδυάζοντας αγορές σε super market  και εµπορικά καταστήµατα και 

ταυτόχρονα παρακολούθηση µιας ταινίας. 

 Στην Κρήτη δεν έχει γίνει κανένα µεγάλο πολύκεντρο το οποίο να φιλοξενεί 

υπηρεσίες πόλεως, αίθουσες ψυχαγωγίας, µαγαζιά εστιατόρια, καφετέριες , 

ταχυεστιατόρια σε ωραίο χώρο και µε εύκολη πρόσβαση πάρκινγ αποµακρυσµένο από 

την πυκνή δόµηση, µε πολλούς υπαίθριους χώρους και ωραία θέα. Στην επαρχία λόγω 

των µικρών αποστάσεων ο κόσµος έχει τη δυνατότητα να βγαίνει καθηµερινά, αλλά και 

ο παγκόσµιος παραθεριστικός χαρακτήρας του νησιού δηµιουργούν την ανάγκη για τη 

δηµιουργία ενός µεγάλου πολύκεντρου µε ενιαία αρχιτεκτονική που θα µαζεύει 

καθηµερινά Έλληνες αλλά και ξένους από όλη την Κρήτη. 

 Αυτό έδωσε την ώθηση για τη δηµιουργία ενός πολυκινηµατογράφου στην 

παραλιακή του Ηρακλείου του οποίου η υλοποίηση ξεκίνησε το 2005 και το οποίο 

αποτελεί το πρώτο µεγάλο ψυχαγωγικό κέντρο στην περιοχή της Κρήτης. Ο επισκέπτης 

θα µπορεί να επιλέξει µέσα από µια πληθώρα κινηµατογραφικών αιθουσών και 

ταυτόχρονα από πολυάριθµα εστιατόρια και καφετέριες έχοντας εξασφαλίσει άνετη 

πρόσβαση µέσα σε ένα περιβάλλον ασφάλειας και πολυτέλειας. 

γ) Επενδυτική ∆ραστηριότητα Ξενοδοχειακών µονάδων 

 Η επενδυτική δραστηριότητα των ξενοδοχειακών µονάδων έχει άµεση σχέση µε 

την εξέλιξη του κλάδου των ακινήτων. Κατά την περίοδο της προετοιµασίας για τους 

Ολυµπιακούς αγώνες του 2004, επικράτησε έντονη κινητικότητα στις ανακαινίσεις, 

επεκτάσεις και ανεγέρσεις νέων µονάδων. Το έτος 2003 λειτούργησαν σε ολόκληρη τη 

χώρα 8.689 ξενοδοχειακές µονάδες έναντι 6.423 το 1990 παρουσιάζοντας συνολική 
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αύξηση κατά 35,3% σύµφωνα µε τα στοιχεία του Ξενοδοχειακού Επιµελητηρίου τα 

οποία  παρουσιάζονται στον παρακάτω πίνακα 

 

 

 

 

  

Πίνακας 1. Εξέλιξη ξενοδοχειακού δυναµικού Ελλάδος  

                                       (1990-2003) 

Έτος ΑΑ’ Α’ Β’ Γ’ ∆’&Ε’ Σύνολο 

1990 45 470 1.571 2.722 1.615 6.423 

1991 46 515 1.674 2.840 1.572 6.647 

1992 46 560 1.773 2.910 1.567 6.856 

1993 51 629 1.896 2.923 1.636 7.135 

1994 52 595 1.294 3.592 1.637 7.170 

1995 60 621 1.328 3.719 1.659 7.387 

1996 62 656 1.362 3.750 1.647 7.477 

1997 65 681 1.405 3.615 1.628 7.394 

1998 72 728 1.449 3.870 1.666 7.785 

1999 77 745 1.456 3.907 1.671 7.856 

2000 79 766 1.474 3.967 1.650 7.936 

2001 90 816 1.543 4.189 1.646 7.284 

2002 97 847 1.579 4.329 1.658 8.510 

2003 104 870 1.613 4.403 1.699 8.689 

Πηγή: Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο 

 Από το Μάιο του 1998 έως το Φεβρουάριο του 2004 υπήχθησαν στο Ν.2601/98 

συνολικά 62 επενδυτικά σχέδια για την ανέγερση και επέκταση ξενοδοχειακών 

µονάδων, τα οποία αφορούσαν 5.591 κλίνες. Αυτό είχε ως αποτέλεσµα ο συνολικός 

προϋπολογισµός τους να ανέλθει σε €122.726.377 ενώ το ύψος της επιχορήγησης 

ανήλθε σε €24.103.861, δηλαδή σε ποσοστό  19.6%. Ακόµη την ίδια περίοδο έντονη 

κινητικότητα παρατηρήθηκε και τον εκσυγχρονισµό ξενοδοχειακών µονάδων. 

Συνολικά 594 επενδυτικά σχέδια υπήχθησαν στο Ν.2601/98, τα οποία αφορούσαν 

74.636 κλίνες συνολικού προϋπολογισµού €511.400.594 ενώ το ύψος της επιχορήγησης 

 12



ανήλθε σε €125.946.191 (ποσοστό 24,6%) και συνολικών ιδίων κεφαλαίων 

€281.942.789. 

 Η Κρήτη είναι ο ιδανικός χώρος για  µεγάλες επενδύσεις  στον τοµέα του 

τουρισµού. Το 2006  άνοιξε ο δρόµος για την πραγµατοποίηση µιας µεγάλης 

τουριστικής επένδυσης στο Νοµό Λασιθίου στην περιοχή της Μονής Τοπλού του 

δήµου Σητείας. Φορέας υλοποίησης είναι η αγγλική εταιρία Loylward Ltd µε έδρα το 

Λονδίνο. Η επένδυση έχει προϋπολογισµό 1,2 δις. ευρώ και αναπτύσσεται σε έκταση 

25.000 στρεµµάτων της Μονής Τοπλού στο βορειοανατολικό άκρο της Κρήτης. 

∆ηµιουργούνται έξι τουριστικά συγκροτήµατα – χωριά δυναµικότητας 7.000 κλινών, ενώ 

το σύνολο των κτιριακών εγκαταστάσεων καλύπτει το 10% της επιτρεπόµενης από το 

νόµο κάλυψης. Κατασκευάζονται όλες οι αναγκαίες υποδοµές για την πλήρη προστασία 

του περιβάλλοντος (επεξεργασία λυµάτων, διαλογή ανακυκλώσιµων υλικών, αφαλάτωση 

ύδατος κ.λ.π.) (Ανατολή,05/11/2006).Το έργο αυτό έχει άµεσα οφέλη για τον τόπο όχι 

µόνο όσον αφορά τον τουρισµό αλλά παράλληλα και στη δηµιουργία  πολλών θέσεων 

απασχόλησης που θα συµβάλουν καθοριστικά στην οικονοµική ανάπτυξη του νοµού 

Λασιθίου. 

 

 

1.3 ∆ραστηριότητες του Real Estate 
Όπως προαναφέρθηκε, ο κλάδος του Real Estate ή κτηµαταγοράς και ακίνητης 

περιουσίας περιλαµβάνει ένα ευρύ φάσµα δραστηριοτήτων. Οι δραστηριότητες που 

συνδέονται µε την ακίνητη περιουσία αναλύονται σε αυτές που αφορούν ιδιόκτητα 

ακίνητα, τις δραστηριότητες που αφορούν την εκµίσθωση ακινήτων και τις 

δραστηριότητες που είναι σχετικές µε την ακίνητη περιουσία, αλλά εκτελούνται έναντι 

αµοιβής ή βάση σύµβασης. 

«Η πρώτη κατηγορία αφορά την ανάπτυξη και πώληση ακίνητης περιουσίας και 

την αγοραπωλησία ιδιόκτητων ακινήτων. ∆ηλαδή περιλαµβάνεται η ανάπτυξη σχεδίων 

ακίνητης περιουσίας µε σκοπό την  πώληση. Η αγοραπωλησία ιδιόκτητων ακινήτων 

περιλαµβάνει κατοικίες, οικόπεδα ή αγροτεµάχια, καθώς και κτίρια που δεν προορίζονται 

για  κατοίκηση από τον κάτοχό τους. Θα πρέπει να σηµειωθεί ότι στα παραπάνω δεν 

περιλαµβάνονται οι εργασίες κατασκευής κτιρίων και τεχνικών έργων, από 

κατασκευαστικές µονάδες, δραστηριότητα που εντάσσεται στον κλάδο των κατασκευών 

και αφορά έργο πολιτικού µηχανικού. Η µεταβίβαση ιδιοκτησίας από ένα µέλος της 
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οικονοµίας σε ένα άλλο, όταν πραγµατοποιείται από τον ίδιο τον  κάτοχο χωρίς 

µεσολάβηση τρίτου, εντάσσεται στον υποκλάδο της αγοραπωλησίας ιδιόκτητων ακινήτων. 

Η κατηγορία της εκµίσθωσης ιδιόκτητων ακινήτων περιλαµβάνει την ενοικίαση 

και λειτουργία ιδιόκτητων ακινήτων, µε εξαίρεση την εκµετάλλευση ξενοδοχειακών 

µονάδων και εστιατορίων όλων των τύπων. Τα ακίνητα αυτής της υποκατηγορίας δεν 

αποτελούν νέα οικοδοµική δραστηριότητα αλλά εκµετάλλευση του αποθέµατος κατοικιών, 

κτιρίων, οικοπέδων ή αγροτεµαχίων, τα οποία βρίσκονται στην κατοχή του προσώπου 

που εισπράττει το µίσθωµα και δεν µεταβάλλει το συνολικό απόθεµα κατοικιών. 

 Τέλος, οι υπηρεσίες που παρέχονται έναντι αµοιβής ή βάσει σύµβασης αφορούν 

ακίνητα που είναι στην κατοχή τρίτων και περιλαµβάνονται τα µεσιτικά γραφεία, που 

δραστηριοποιούνται στην διαµεσολάβηση για την αγορά, πώληση, ενοικίαση και 

αποτίµηση της αξίας ακινήτων και η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας τρίτων µε την 

είσπραξη µισθωµάτων» (ICAP, 2004). 

  

1.4  Ειδικότητες κλάδου και είσοδος νέων θεσµών 

 

1.4.1  Ειδικότητες που δραστηριοποιούνται στον κλάδο 

 

Η αγορά ακινήτων είναι ένας κλάδος που συγκεντρώνει πολλές ειδικότητες. 

Αναλυτικότερα, οι διάφορες σχετικές ειδικότητες και επαγγέλµατα περιλαµβάνουν  τις 

κατηγορίες της µεσιτείας ακινήτων, των εκτιµήσεων της αξίας των ακινήτων, της 

διαχείρισης και διοίκησης ακινήτων, της χρηµατοδότησης ακινήτων, της 

κατασκευής και αξιοποίησης ακινήτων και της παροχής συµβουλευτικών υπηρεσιών 

για επενδύσεις σε ακίνητα (ICAP,2004) . 

 

1.4.1 α) Μεσίτες ακινήτων 

 Ο µεσίτης ακινήτων φέρνει σε επαφή τον πωλητή και τον αγοραστή µε 

αντικείµενο ακίνητη περιουσία (αγορά, πώληση, ενοικίαση, αντιπαροχή). Στις 

περισσότερες χώρες οι µεσίτες πρέπει να έχουν ειδικά προσόντα, άδεια και εκπαίδευση 

για να ασκήσουν το επάγγελµα τους. Ο παραδοσιακός µέχρι σήµερα τοπικός µεσίτης, 

ενεργεί συνήθως µόνος του ή µε κάποια µέλη της οικογένειας του ή απασχολεί µικρό 

αριθµό συνεργατών – πωλητών, οι οποίοι συνήθως αµοίβονται µε προµήθεια. Στην 

Ελλάδα, οι συνεργάτες – πωλητές που πραγµατοποιούν συναλλαγές ακινήτων για 
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λογαριασµό, δεν είναι συνήθως επίσηµα πιστοποιηµένοι, όπως συµβαίνει στις 

περισσότερες χώρες του κόσµου, όπου απαιτείται να έχουν ειδική  εκπαίδευση για να 

αποκτήσουν τη σχετική άδεια ασκήσεως επαγγέλµατος. Οι επιχειρήσεις που 

δραστηριοποιούνται στη µεσιτεία ακινήτων στην Ελλάδα, αφορούν από µικρά µεσιτικά 

γραφεία µε περιορισµένη εµβέλεια έως µεγάλες διεθνείς εταιρίες, που µέσω των 

αντιπροσώπων τους καλύπτουν όλη την ελληνική επικράτεια. 

 Στον τοµές της διαµεσολάβησης (µεσιτείας) στις αγοραπωλησίες ακινήτων, 

σύµφωνα µε την Οµοσπονδία Μεσιτών Αστικών Συµβάσεων Ελλάδας, ο αριθµός των 

επαγγελµατιών που ασκούν το επάγγελµα του µεσίτη υπολογίζεται σε 7-8.000 σε όλη 

την επικράτεια. Πρέπει να σηµειωθεί ότι ορισµένες από αυτές τις επιχειρήσεις 

παρέχουν και άλλες υπηρεσίες στο χώρο του real estate  όπως για παράδειγµα η 

εκτίµηση της αξίας ενός ακινήτου. Στις εκτιµήσεις της αξίας ακινήτων, ο εκτιµητής 

πρέπει να έχει ειδικά προσόντα, εµπειρία και καλή γνώση των τεχνικών εκτίµησης της 

αξίας των ακινήτων, αφού η αξία αυτή είναι το βασικό στοιχείο που απαιτείται για τις 

µεταβιβάσεις των ακινήτων, τη χρηµατοδοτική µίσθωση των ακινήτων κ.λ.π. 

 

 

1.4.1 β) ∆ιαχείριση και διοίκηση ακινήτων 

 Η παροχή υπηρεσιών διαχείρισης ακινήτων περιλαµβάνει µελέτες ανάπτυξης, 

µελέτες σκοπιµότητας και βιωσιµότητας ακινήτων, µετεγκαταστάσεις και έρευνες 

αγοράς. Ο διαχειριστής ακινήτων (property manager) αναλαµβάνει τα καθηµερινά 

καθήκοντα που συνεπάγεται η διαχείριση, όπως  την εξεύρεση ενοικιαστών, την 

είσπραξη ενοικίων, την συντήρηση ακινήτων, την παροχή ειδικών υπηρεσιών στους 

ενοίκους κ.λ.π. Στη διαχείριση και διοίκηση των ακινήτων, ο διαχειριστής είναι στην 

ουσία ένα άτοµο που προσλαµβάνεται από τους ιδιοκτήτες των ακινήτων, προκειµένου 

να τα διαχειριστεί σύµφωνα µε τους στόχους και τις ανάγκες τους και έχει ως βασική 

αποστολή την προστασία της επένδυσης τους και την µεγιστοποίηση της απόδοσής της. 

Για τα µεγάλα και σηµαντικά ακίνητα που ανήκουν σε τράπεζες και ασφαλιστικά 

ταµεία ή άλλους µεγάλους οργανισµούς, η διαχείριση και η εκµίσθωση τους 

πραγµατοποιείται συνήθως από τις εσωτερικές αρµόδιες υπηρεσίες του κάθε φορέα, 

τηρώντας τις καθιερωµένες διαδικασίες, όπως δηµόσιους ή κλειστούς διαγωνισµούς 

κ.λ.π. Πολλές φορές όµως, οι φορείς αυτοί αναθέτουν σε µεγάλες εταιρίες διαχειρίσεως 

ακινήτων την αναζήτηση εκµισθωτών για την ακίνητα περιουσίας τους. Ένα πακέτο 

διαχείρισης ακινήτων θα πρέπει να περιλαµβάνει τα παρακάτω: 
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 ∆ιαρκής ενηµέρωση για τη νοµοθεσία των ακινήτων. 

 Εξειδικευµένη και αξιόπιστη εκτίµηση του ύψους του ακινήτου. 

 Σωστό και πλήρες µισθωτήριο, συµβόλαιο µε κατοχύρωση των συµφερόντων 

του ιδιοκτήτη του ακινήτου. 

 Εύρεση του φερέγγυου και καλοπληρωτή µισθωτή (ενοικιαστή).. 

 Έγκαιρη είσπραξη µισθωµάτων (ενοικίων). 

 Οι καλύτερες δυνατές αναπροσαρµογές (αυξήσεις) των µισθωµάτων (ενοικίων). 

 Λύση στα φορολογικά προβλήµατα των ακινήτων. 

 Νοµική και τεχνική κάλυψη του ακινήτου. 

 

 

 

1.4.1. γ) Κατασκευή και αξιοποίηση ακινήτων 

Ιδιαίτερα σηµαντική δραστηριότητα στον χώρο της κτηµαταγοράς είναι η 

κατασκευή ακινήτων (κτιρίων διαφόρων µορφών και σκοπών) µε σκοπό την 

αξιοποίηση τους. Η δραστηριότητα αυτή αποδίδεται στα αγγλικά µε τον όρο 

development (ανάπτυξη). Παραδοσιακά στην Ελλάδα η κερδοσκοπική κατασκευαστική 

δραστηριότητα έχει συνδεθεί µε το µηχανισµό της αντιπαροχής. Οι µεγάλες 

κατασκευαστικές εταιρίες κυρίως ασχολούνται µε δηµόσια έργα (γέφυρες, δρόµους, 

λιµάνια, δίκτυα κ.λ.π). Σχετικά πρόσφατα παρατηρείται τάση επέκτασης των µεγάλων 

οµίλων τεχνικών εταιριών σε έργα κατασκευής συγκροτηµάτων κατοικιών και 

εµπορικών κέντρων. Οι µεγάλες κατασκευαστικές επιχειρήσεις αναζητούν τρόπους να 

διατηρήσουν υψηλά τα έσοδα τους µετά την περάτωση των µεγάλων έργων υποδοµής 

που πραγµατοποίησαν, εκδηλώνοντας ενδιαφέρον για επέκταση της δραστηριότητας 

τους στην κατασκευή και εκµετάλλευση ακινήτων. 

 Η ανάπτυξη και η αξιοποίηση ενός ακινήτου αποτελεί µια σύνθετη διαδικασία 

επένδυσης και διέρχεται από τα ακόλουθα στάδια: 

 Ανάλυσης 

 Αξιολόγησης 

 Επεξεργασίας δεδοµένων της εκάστοτε αγοράς, τα οποία θα οδηγήσουν την 

επιχείρηση στο να καταλήξει στο έργο που θα αναπτύξει, όπως: 

 Επιλογή τοποθεσίας και προϊόντος ( κτίριο γραφείων, εµπορικό κέντρο 

(κ.λ.π). 
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 ∆ιαδικασία εξαγοράς της γης ή εξασφάλιση της εκµετάλλευσης της 

(µακροχρόνια µίσθωση ή αντιπαροχή). 

 Εκπόνηση των απαραίτητων µελετών. 

 Κατασκευή έργου και επαφή µε ενδιαφερόµενους για µακροχρόνια µίσθωση 

ή πώληση. 

 

 

1.4.1 δ)  Χρηµατοδότηση ακινήτων 

Η χρηµατοδότηση της αγοράς ακινήτων προέρχεται είτε από προσωπικά ή 

εταιρικά διαθέσιµα, είτε από αντιπαροχή, είτε βασίζεται σε δανεισµό (από τραπεζικό ή 

ειδικευµένο πιστωτικό ίδρυµα).  

 

1.4.1ε) Σύµβουλοι ακινήτων 

 Η παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών στον τοµέα των ακινήτων στοχεύει στη 

λήψη επενδυτικών αποφάσεων, που στηρίζεται στην επιστηµονική κα πρακτική γνώση. 

Στην παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών οι σύµβουλοι είναι είτε άτοµα- ειδικοί, είτε 

εταιρίες µε σηµαντική εµπειρία στο χώρο. Οι σύµβουλοι ακινήτων συµβάλλουν 

σηµαντικά στην επιλογή των ακινήτων που θα αποκτηθούν, µεταξύ των διαφόρων 

εναλλακτικών προτάσεων, καθώς και στον τρόπο αξιοποίησης τους ή επένδυσης τους 

σε αυτά. Σχετικές ειδικότητες είναι οι δικηγόροι, οι συµβολαιογράφοι, οι πολιτικοί 

µηχανικοί, οι αρχιτέκτονες, οι οικονοµολόγοι, οι φορολογικοί σύµβουλοι, οι λογιστές 

κ.λ.π. 

 Στόχος τους είναι η παροχή όλων των απαραίτητων πληροφοριών στους 

πελάτες τους, έτσι ώστε να ληφθεί η καταλληλότερη δυνατή απόφαση. Στην παροχή 

συµβουλευτικών υπηρεσιών για επενδύσεις σε ακίνητα µε σκοπό την εξασφάλιση 

σταθερού εισοδήµατος ή υπεραξία, δραστηριοποιείται ένα ευρύ φάσµα εταιριών. Τα 

έργα που  διαχειρίζονται οι εν λόγω εταιρίες περιλαµβάνουν όλες σχεδόν τις επιµέρους 

διαδικασίες (µεσιτεία, χρηµατοδότηση, διαχείριση κ.λ.π.). 

 

 

1.4.2  Είσοδος νέων θεσµών Real Estate στην Ελλάδα 

Οι εταιρίες επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία (ΕΕΑΠ)  και τα αµοιβαία 

κεφάλαια ακινήτων αποτελούν δύο νέους θεσµούς στην Ελλάδα, εκ των οποίων ο 

πρώτος βρίσκεται σε φάση υλοποίησης και ο δεύτερος σε φάση διεύρυνσης από τις 
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εταιρίες του κλάδου. Η πρώτη νοµοθετική πρόβλεψη ήρθε µε το νόµο 2778/1999 και 

στη συνέχεια τροποποιήθηκε εκ νέου µε το νόµο 2992/2002, ο οποίος θέτει τη βάση για 

την εφαρµογή του νόµου 2778/1999. Εποπτεύουσα αρχή και για τα δύο είδη 

επιχειρήσεων είναι η Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς, η οποία, εξέδωσε τέσσερις σχετικές 

αποφάσεις, στα πλαίσια λειτουργίας των εταιριών αυτών. Οι αποφάσεις αυτές αφορούν 

το ελάχιστο ύψος του µετοχικού κεφαλαίου των Ανωνύµων ΕΕΑΠ και του αρχικού 

ενεργητικού του αµοιβαίου κεφαλαίου ακίνητης περιουσίας, που ορίζεται σε €29,35 

εκατ. και για τα δύο, καθώς και το περιεχόµενο των ασφαλιστικών συµβολαίων των 

ακινήτων και της εξαµηνιαίας έκθεσης και της κατάστασης επενδύσεων σε ακίνητη 

περιουσία. 

Οι δύο αυτές µορφές εταιριών αναφέρονται ως εταιρίες κλειστού τύπου (ΕΕΑΠ) 

και ανοικτού τύπου (αµοιβαία κεφάλαια ακινήτων) και υποχρεούνται να εισαχθούν στο 

Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών. Στις εταιρίες της πρώτης µορφής, οι συναλλαγές των 

µετοχών δεν επηρεάζουν το κεφάλαιό τους, ενώ στις εταιρίες ανοικτού τύπου οι 

συναλλαγές στα µερίδια τους µεταβάλλουν το ενεργητικό τους. Το χαρτοφυλάκιο της 

ΕΕΑΠ θα πρέπει να αποτιµάται ανά εξάµηνο από Ορκωτό Εκτιµητή του Σώµατος 

Ορκωτών Εκτιµητών. Η συγκεκριµένη αποτίµηση θα αποτελεί τη βάση για τη σύνταξη 

της κατάστασης επενδύσεων που δηµοσιεύει η εταιρία ανά εξάµηνο. Επίσης, θα πρέπει 

να αποτιµώνται προηγουµένως από Ορκωτό Εκτιµητή, τα ακίνητα που αγοράζει ή 

πουλάει η ΕΕΑΠ, ενώ δεν επιτρέπεται η απόκτηση ή πώληση ακινήτου σε αξία 

µεγαλύτερη ή µικρότερη από αυτή που αποτιµάται από τον Ορκωτό Εκτιµητή. 

Ο ορισµός της υποχρεωτικής περιόδου κτήσης των ακινήτων καθώς και η 

οριοθέτηση του ποσοστού της αξίας ακινήτου επί της συνολικής αξίας του 

χαρτοφυλακίου, αποτελούν τα βασικά στοιχεία της τελευταίας τροπολογίας του 

θεσµικού πλαισίου των ΑΕΕΠ. Αναλυτικότερα «η αξία κάθε ακινήτου το οποίο 

περιλαµβάνεται στις επενδύσεις της εταιρίας δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει κατά το 

χρόνο της απόκτησης το 25% της αξίας του συνόλου των επενδύσεων της».Επίσης, δεν 

επιτρέπεται η µεταβίβαση ακινήτου, στο οποίο έχουν επενδυθεί τα διαθέσιµα της 

εταιρίας, πριν από την πάροδο 12 µηνών από την απόκτηση του. Ακόµη, οι επενδύσεις 

σε εύκολα ρευστοποιήσιµες κινητές αξίες δεν µπορούν να υπερβαίνουν το 10% του 

χαρτοφυλακίου. 

Η σχετική νοµοθεσία κρίνεται από τους φορείς του κλάδου ότι βρίσκεται στη 

σωστή κατεύθυνση. Τα φορολογικά πλεονεκτήµατα που προσφέρει η συµµετοχή σε µια 

εταιρία επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία αξιολογούνται ως ελκυστικά. Κι αυτό γιατί 
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προβλέπεται η ειδική φορολόγηση τους σε ποσοστό 0,3% ετησίως επί της τρέχουσας 

αξίας των επενδύσεων, καθώς επίσης απαλλαγή από το φόρο µεταβίβασης κατά την 

αγορά ακινήτων, από φόρο εισοδήµατος στα ετήσια κέρδη και στα εισπραττόµενα 

ενοίκια, από το Φόρο Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας και από την υποχρέωση 

διενέργειας αποσβέσεων. Το κόστος διαχείρισης είναι ελεγχόµενο και ο φόρος 

εισοδήµατος σταθερός, πράγµα το οποίο οδηγεί σε σχετική επενδυτική προβλεψιµότητα 

και αµυντική επένδυση µε υψηλότερη ρευστότητα από την άµεση επένδυση σε ακίνητα 

και χαµηλότερη απαίτηση σε κεφάλαια. Οι συνολικές αποδόσεις και ο σχετικός 

κίνδυνος µιας τέτοιας επένδυσης, τοποθετούνται υψηλότερα από τα κρατικά οµόλογα 

και χαµηλότερα από τις µετοχές. 

Παρά τα πλεονεκτήµατα των ΑΕΕΠ, ο θεσµός βρίσκεται ακόµα σε αρχικά 

στάδια. Σύµφωνα µε τους ειδικούς του κλάδου, αυτό οφείλεται κυρίως στον χρόνο και 

στην πολυπλοκότητα υλοποίησης των ΑΕΕΠ, καθώς δεν αποτελούν άµεση λύση αλλά 

προϋποθέτουν µακροχρόνιο αναπτυξιακό και οργανωτικό σχεδιασµό. Έγινε η σύσταση 

τριών εταιριών, η εταιρία «Alpha Επαγγελµατικών Ακινήτων Α.Ε», στην οποία 

συµµετείχε κατά 60% ο όµιλος Alpha Bank και κατά 40% ο όµιλος Ελληνικής 

Τεχνοδοµικής. Όµως το συγκεκριµένο σχήµα τελικά δεν δραστηριοποιήθηκε και η 

εταιρία αυτή τέθηκε σε εκκαθάριση. Ο όµιλος Πειραιώς µετέτρεψε την εταιρία Αntium 

Α.Ε σε «Πειραιώς ΕΕΑΠ». Από την πλευρά του δηµοσίου, την πρώτη κίνηση για τη 

δηµιουργία εταιριών αυτής της µορφής πραγµατοποίησε η Κτηµατική Εταιρία του 

∆ηµοσίου, συστήνοντάς την «Επενδυτική Ακινήτων-ΚΕ∆ Α.Ε». Στο σχήµα  του 

δηµοσίου συµµετέχει µε ποσοστό 10% σε κινητές αξίες και το Ταµείο Παρακαταθηκών 

και ∆ανείων. Βάσει και των υποχρεώσεων που απορρέουν από το νόµο, οι εταιρίες 

αναµένεται να εισαχθούν στο Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών. 

 

1.5 ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ (ΣΧΕ∆ΙΟ ΝΟΜΟΥ) 
 Για την δραστηριότητα της µεσιτείας θεσµικό πλαίσιο δεν υφίσταται. Το 

υπουργείο Ανάπτυξης στην προσπάθεια να καλύψει το υπάρχον κενό δικαίου, 

προχώρησε  στην κατάρτιση και την δηµοσίευση σχεδίου, το οποίο  ρυθµίζει την 

επαγγελµατική λειτουργία του µεσίτη. Το σχέδιο νόµου δηµοσιεύθηκε και ισχύει από 

το 1994. Το σχέδιο αυτό περιλαµβάνει  µεταξύ άλλων, την έννοια του µεσίτη, τις 

προϋποθέσεις άσκησης του επαγγέλµατος, τις σχέσεις µεταξύ των συµβαλλόµενων, 
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καθώς και τις ποινικές κυρώσεις  που µπορεί να υποστεί κάποιος που ενεργεί µεσιτικές 

πράξεις  χωρίς να ακολουθεί τις διαδικασίες που ορίζει ο νόµος. 

 Η Επιτροπή Κεφαλαιαγοράς έχει λάβει κάποιες αποφάσεις όσον αφορά τα 

αµοιβαία Κεφάλαια Ακίνητης Περιουσίας καθώς κα για την σύσταση Ανωνύµων 

Εταιριών οι οποίες επενδύουν σε Ακίνητη περιουσία (ΑΕΕΑΠ). Σύµφωνα µε τις 

αποφάσεις αυτές ορίζεται το ελάχιστο ύψος το µετοχικού κεφαλαίου  των ΑΕΕΑΠ,  το  

ελάχιστο ύψος του αρχικού ενεργητικού των αµοιβαίων κεφαλαίων ακίνητης 

περιουσίας καθώς και το ελάχιστο περιεχόµενο των ασφαλιστικών συµβολαίων των 

ακινήτων στα οποία επενδύουν αµοιβαία κεφάλαια ακίνητης περιουσίας. Καθορίζεται 

επίσης και το περιεχόµενο της εξαµηνιαίας/ετήσιας έκθεσης  και κατάστασης 

επενδύσεων Αµοιβαίου Κεφαλαίου Ακίνητης Περιουσίας, καθώς και της εξαµηνιαίας 

κατάστασης Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (Παράρτηµα). 

 

 

1.6 Βασικές οµάδες του Real Estate 
  Στο παρακάτω διάγραµµα οµαδοποιούνται,  σε έξι βασικές οµάδες, µε αναφορά 

στις αντίστοιχες υποκατηγορίες, οι εµπλεκόµενοι  στη βιοµηχανία του Real Estate οι 

οποίοι αλληλοεπηρεάζονται και αλληλεπιδρούν µε τα προϊόντα και τις υπηρεσίες που  

αφορούν στον κλάδο. 

 

                ∆ιάγραµµα 3. Βασικές οµάδες που συµµετέχουν στο Real Estate 
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              Developers 
Μελέτες γης 

Εµπορικοί κατασκευαστές   
Κατασκευαστικές εταιρίες 
Αντιπρόσωποι οικοδόµησης 
Οικονοµικοί διαχειριστές 

            Χρήστες 
Συνεταιρισµοί 

Ιδιώτες 
Πανεπιστήµια 

Μη κερδοφόρα ιδρύµατα 
Θρησκευτικά ιδρύµατα 

       Πηγές Κεφαλαίου 
Τράπεζες και ταµιευτήρια 
Ασφαλιστικές εταιρίες 

Χρηµατιστήριο 
Ασφαλιστικά ταµεία 
Συνεταιρισµοί, Άτοµα 

   Ιδιοκτήτες &  Managers 
Xρήστες 

Developers 
Πηγές κεφαλαίου 

∆ιαχειριστές ακινήτων 
Ελεγκτές 

Παρατηρητές & 
Ελεγκτές 

∆ηµοσιεύσεις τύπος 
Ερευνητικά ιδρύµατα 
Κυβερνητικές επιτροπές
Ελεγκτές χρηµ/στηρίου

Ο.Τ.Α 
Πανεπιστήµια

    Παροχή υπηρεσιών 
Εκτιµητές 

Κτηµατοµεσίτες 
Σύµβουλοι R.E. 
Συµβολαιογράφοι 
Πωλητές Data 
Μηχανικοί 

  

 Πηγή: Real Estate, Π. Ζεντέλης, Εκδόσεις Παπασωτηρίου 2001 

 

 

 

 

 

2 . ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ 
 Το επιχειρηµατικό περιβάλλον του Real Estate  στην Ελλάδα είναι άρρηκτα 

συνδεδεµένο µε το γενικότερο θεσµικό πλαίσιο, που περιλαµβάνει τις ισχύουσες 

διαδικασίες και κανονισµούς από νοµικής, φορολογικής και χωροταξικής άποψης. Η 

έλλειψη σχετικής νοµοθεσίας δηµιούργησε δυσχέρειες όσον αφορά την εξέλιξη των 

δραστηριοτήτων του κλάδου. Ωστόσο, πολλά θέµατα βρίσκονται υπό συζήτηση το 

τελευταίο διάστηµα και αναµένεται να πραγµατοποιηθούν τα προσεχή έτη σηµαντικές 

αλλαγές, που θα επηρεάσουν την εξέλιξη και την ανάπτυξη του ελληνικού Real Estate. 

 

2.1 Φορολογία ακινήτων 

 Τα ακίνητα αποτελούν πάγια κεφαλαιουχικά αγαθά και υπόκεινται σε φόρους 

επί των ροών και σε φόρους επί των αποθεµάτων, µε στόχο ενίοτε την καταβολή 

αναπτυξιακής φορολογίας (π.χ. εισφορά για γκαράζ) και την εξασφάλιση κοινωνικής 
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δικαιοσύνης. Η φορολογία των ακινήτων  στην Ελλάδα πραγµατοποιείται σύµφωνα µε 

την αρχή της φοροδοτικής ικανότητας και της απολαµβανόµενης ειδικής ωφέλειας. 

Στην πράξη όµως χρησιµοποιείται µονοδιάστατα µε καθαρά ταµειακούς στόχους και 

σπάνια ως τρόπος άσκησης πολιτικής γης. Αρχικά καθιερώθηκε στην Ελλάδα µε το 

Ν.∆.3/3/1923 ως φορολογία κεφαλαίου. Έκτοτε έχει δηµιουργηθεί ένα πλήθος νόµων 

που βασίζονται στην αξία των ακινήτων και επιβάλουν φορολογία κατά διάφορους 

τρόπους. Αναφέρονται ορισµένοι φόροι επί των ακινήτων, που σήµερα ισχύουν και οι 

οποίοι είναι: 

  

• Ο ετήσιος φόρος επί της προσόδου των ακινήτων (Ν4045/60) στα εισοδήµατα του 

ιδιοκτήτη, του επικαρπωτή, από µισθώσεις ιδιοκατοίκηση ή επίταξη. Τα εισοδήµατα 

από ακίνητα αντιµετωπίζονται δυσµενέστερα, από τη φορολογία, από ότι τα 

εισοδήµατα από άλλες πηγές. 

• Ο φόρος σε πράξεις διανοµής, ανταλλαγής ή µεταβίβασης ακινήτων (Ν1587/50) επί 

της αγοραίας αξίας. Ανάλογος φόρος επιβάλλεται και σε περιπτώσεις µεταβίβασης 

άλλων εµπράγµατων δικαιωµάτων, όπως δουλείας, επικαρπίας και υψηλής κυριότητας. 

Ακόµη σε περιπτώσεις όπως κληρονοµιών ή δωρεών (Ν118/73), γονικών παροχών 

(Ν1329/83), συνένωσης οικοπέδων (Ν.∆987/71). 

• Ο φόρος  Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας (ΦΜΑΠ) (Ν2459/91). Αποτελεί τον ετήσιο 

φόρο επί της συνολικής φορολογητέας αξίας των ακινήτων ιδιοκτησίας των φυσικών ή 

νοµικών προσώπων, µε αφορολόγητο όριο, το οποίο ορίζεται κατά περίπτωση. 

• Το τέλος ακίνητης περιουσίας (ΤΑΠ) (Ν2130/93). Είναι ο ετήσιος ανταποδοτικός 

φόρος επί της φορολογητέας αξίας και εισπράττεται για τους Ο.Τ.Α. 

•  Ο φόρος της υπεραξίας των ακινήτων των επιχειρήσεων (Ν1249/82). 

•  Οι έκτακτες εισφορές που επιβάλλονται επί της αξίας των ακινήτων ή επί της 

προσόδου τους για την αντιµετώπιση έκτακτων αναγκών. 

• Ο Φόρος προστιθέµενης αξίας (Φ.Π.Α). Η εισαγωγή του συγκεκριµένου φόρου είχε 

αποφασιστεί πριν από 19 χρόνια, µε το νόµο 1642/86, αλλά έκτοτε δεν έχει εφαρµοστεί. 

Σύµφωνα µε τις τελευταίες επίσηµες ανακοινώσεις αρµοδίων κρατικών φορέων, η 

επιβολή του Φ.Π.Α αναβάλλεται µέχρι το 2006. Στόχος του νόµου αυτού είναι η 

φορολογία της υπεραξίας των ακινήτων και η εφαρµογή του αφορά στις µεταβιβάσεις 

κυριότητας. Ο εν λόγω φόρος αφορά: 

→ Την επιβολή φόρου 19% στα αποπερατωµένα ή ηµιτελή ακίνητα ή τµήµατα τους και 

στο οικόπεδο που µεταβιβάζεται µαζί µε αυτά, εφόσον η µεταβίβαση πραγµατοποιείται 
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πριν από την πρώτη εγκατάσταση σε αυτά. Για να υπόκειται ένα ακίνητο σε Φ.Π.Α  θα 

πρέπει αρχικά η άδεια να κατασκευής του να έχει εκδοθεί πριν από την 01/01/2000 και 

η µεταβίβαση να γίνεται από πρόσωπο υποκείµενο στο φόρο όπως π.χ. από τον 

εργολάβο κατασκευής οικοδοµών. Ο ιδιώτης όµως που πωλεί ένα καινούριο 

διαµέρισµα πριν από την πρώτη εγκατάσταση σε αυτό δεν θα πληρώσει Φ.Π.Α Σαν 

πρώτη εγκατάσταση ή χρησιµοποίηση µε οποιονδήποτε τρόπο των κτιρίων ύστερα από 

την ανέγερση τους θεωρούνται: η ιδιοκατοίκηση, η ιδιόχρηση, η µίσθωση ή άλλη 

χρήση. 

→ Όταν µε τα κτίσµατα µεταβιβάζεται και οικόπεδο µεγαλύτερο εκείνου που ορίζεται 

ως οικοδοµήσιµο από τις ισχύουσες πολεοδοµικές διατάξεις, η παράδοση του επιπλέον 

υπόκειται σε Φ.Π.Α εφόσον δεν είναι οικοδοµήσιµο σύµφωνα µε τις ίδιες διατάξεις. 

→ Σηµαντικά χαµηλότερος φόρος του 18% θα επιβάλλεται για την απόκτηση α’ 

κατοικίας. 

«Η επιβολή του Φ.Π.Α αποτελεί µέτρο ύψιστης σηµασίας, καθώς µε τον τρόπο 

αυτό θα γίνει εφικτός ο έλεγχος του οικονοµικού κύκλου της οικοδοµής, όπου 

παρατηρείται µεγάλη έκταση φοροδιαφυγής. Για να επιτευχθεί όµως η εφαρµογή του, 

απαραίτητη προϋπόθεση, είναι η εξίσωση των αντικειµενικών και πραγµατικών τιµών, 

καθώς σύµφωνα µε την 6 κοινοτική οδηγία, ο εν λόγο φόρος επιβάλλεται στις 

πραγµατικές αξίες των νέων κατοικιών. Η αγοραία αξία η οποία αναγράφεται στις 

συµβολαιογραφικές πράξεις  αποτελεί την αντικειµενική αξία (πάνω στην οποία 

εφαρµόζεται ο φόρος µεταβίβασης) και όχι την εµπορική αξία του ακινήτου. Η σύγκλιση 

των τιµών συνεπώς, θα εξοµοιώσει τη βάση επιβολής του φόρου. Από τη µία πλευρά, 

στόχος είναι η µείωση της παραοικονοµίας, αλλά από την άλλη πλευρά πιθανολογείται ότι 

η επιβολή του θα οδηγήσει σε αύξηση των τιµών, αφού οι κατασκευαστές αναµένεται ότι 

θα µετακυλίσουν το φόρο στους αγοραστές. Αυτό έχει σαν αποτέλεσµα, η ανατίµηση των 

αντικειµενικών αξιών, αντί να συγκλίνει τις τιµές των ακινήτων, να οδηγήσει σε νέα 

απόκλιση, µε τις πραγµατικές τιµές να αυξάνονται. Μεγάλο επίσης υπολογίζεται το βάρος 

που θα προκύψει από τους λοιπούς φόρους των ακινήτων, που επιβάλλονται επί της 

αντικειµενικής τους αξίας, ιδιαίτερα στην περίπτωση της αντιπαροχής (κατά την 

µεταβίβαση ποσοστών οικοπέδου από τον οικοπεδούχο στον εργολάβο» (ICAP, 2004). 

 
 

2.1.1 Αλλαγές στη φορολογία ακινήτων 
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Προκειµένου να επιτευχθεί η επιβολή του Φ.Π.Α στα νεόδµητα ακίνητα από το 

2006 το οικονοµικό επιτελείο της κυβέρνησης προγραµµατίζει µεγάλη αναπροσαρµογή 

των αντικειµενικών αξιών των ακινήτων (ανάλογα µε τις πραγµατικές τιµές αγοράς), οι 

οποίες έχουν παραµείνει στα ίδια επίπεδα από το Μάρτιο του 2001. Για να περιοριστεί 

η φορολογική επιβάρυνση που θα προκύψει µε την αύξηση των αντικειµενικών αξιών 

από τους φόρους µεταβίβασης παλαιών οικοδοµών, δωρεών, γονικών παροχών και 

κληρονοµιάς ακινήτων, σχεδιάζεται η µείωση των εν λόγω φόρων και κυρίως του 

φόρου µεταβίβασης, όπου η µείωση θα φτάνει το 50% (δηλαδή ο συντελεστής 

µειώνεται από 11% στο 5,5%). Επίσης, προβλέπεται η κατάργηση του φόρου µεγάλης 

ακίνητης περιουσίας, η αύξηση του αφορολόγητου ποσού για την αγορά πρώτης 

κατοικίας και του αφορολόγητου ορίου, καθώς και η επιβολή του φόρου υπεραξίας για 

τις παλαιές κατοικίες µε βάση τις νοµοθετική ρύθµιση προβλέπεται για τις εκκρεµείς 

υποθέσεις ακινήτων. Σύµφωνα µε αυτή τη νοµοθετική ρύθµιση, οι υπηρεσίες του 

υπουργείου έχουν επεξεργαστεί σχέδιο για το οριστικό κλείσιµο των εκκρεµών 

υποθέσεων ακινήτων, το οποίο θα προβλέπει τη τριετή περίοδο για την καταβολή των 

αναλογούντων φόρων. 

 

 

2.2  Απαλλοτριώσεις 

 Το κράτος στην προσπάθεια του να αξιοποιήσει τη χρήση του χώρου, έχει τη 

δυνατότητα  σύµφωνα µε  τους συνταγµατικούς περιορισµούς να προβαίνει σε 

αναγκαστικές ή µη απαλλοτριώσεις. Έτσι απαλλοτριώνει ιδιοκτησίες για την 

υλοποίηση πολεοδοµικών σχεδίων, τη διατήρηση παραδοσιακών κτιρίων ή 

αρχαιολογικών χώρων και για πολλούς ακόµα λόγους, που παρουσιάζονται στη 

διαδικασία ανάπτυξης και βελτίωσης της ζωής. Παρόλα αυτά το κράτος δεν πρέπει να 

αγοράζει σε τιµή χαµηλότερη από την αγοραία αξία από διάφορους ιδιοκτήτες, επειδή 

έτσι το κοινωνικό συµφέρον λειτουργεί σε βάρος του ατοµικού. Οι αποζηµιώσεις 

από την άλλη δεν πρέπει µα είναι υπερτιµηµένες αλλά πρέπει να αναφέρονται στην 

πραγµατική αξία, ώστε το κράτος να µην δυσκολεύεται ακόµα περισσότερο και να 

µπορεί να εξασφαλίσει την αναγκαία και σε ορισµένες περιπτώσεις ακριβή γη. Σήµερα 

µε το ισχύον νοµικό καθεστώς οι απαλλοτριώσεις πραγµατοποιούνται µε υποτιµηµένο 

ή µε δικαστικά υπερτιµηµένο προσδιορισµό, δηµιουργώντας µια υποτιµολόγηση ή 

υπερτιµολόγηση της αξίας της γης. 
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 Η πολιτεία για να περιορίσει τα προβλήµατα που δηµιουργούνται από τις 

απαλλοτριώσεις και προκειµένου να επιταχύνει τις διαδικασίες παρέµβασης σε κάποιο 

χώρο µε ελαχιστοποίηση της εκροής των κεφαλαίων από το δηµόσιο ταµείο, προέβει 

στη δηµιουργία δυνατότητας µεταφοράς των δικαιωµάτων δόµησης που χάνονται από 

την απαλλοτρίωση . 

 Η µεταφορά συντελεστή δόµησης ΜΣ∆, που έγινε µε επιτυχή εφαρµογή  στο 

εξωτερικό, παρουσιάζει πολλά πλεονεκτήµατα και αποτελεί µια εναλλακτική λύση της 

δέσµευσης των ακινήτων. Στην Ελλάδα εφαρµόζεται µε τη µεταφορά προσαυξηµένης 

κατά 10% της αξίας της προς δόµηση επιφάνειας που δεσµεύθηκε και η οποία 

µπορούσε να υλοποιηθεί σε ιδιόκτητο ακίνητο σε καθορισµένο χρονικό διάστηµα. Η 

µεταφορά συντελεστή δόµησης έχει ως στόχο να λυθούν κάποια ζητήµατα όπως: 

  

 Οι αρχιτεκτονικές και πολεοδοµικές προδιαγραφές (διατηρητέα κτίρια, 

πολεοδοµική  εξυγίανση κ.λ.π) 

 Οι απαιτήσεις εξοπλισµού των οικισµών (πλατείες, χώροι πράσινου 

κ.λ.π.) 

  Η ανάγκη προστασίας τοπίου. 

 

Παρά τα πλεονεκτήµατα της, η ΜΣ∆ ως θεσµός, δεν είχε την αναµενόµενη 

επιτυχία κυρίως λόγω χαρακτηρισµού όλων των µέχρι σήµερα νοµοθετικών ρυθµίσεων 

ως αντισυνταγµατικών. Σύντοµα, όµως, αναµένεται να ισχύσει η νοµοθετική ρύθµιση 

προκειµένου να απορροφηθούν τουλάχιστον οι υπάρχοντες τίτλοι ΜΣ∆.  

  
 2.4  Πολεοδοµικοί Νόµοι 

 «Το γενικότερο ισχύον πολεοδοµικό πλαίσιο είναι µεταξύ των παραγόντων που 

δυσχεραίνουν την πραγµατοποίηση νέων επιχειρηµατικών σχεδίων. Πέραν της δυσκολίας 

έκδοσης οικοδοµικής άδειας, επιπλέον ρίσκο για τον επενδυτή αποτελεί και η δυνατότητα 

ανάκλησης της από τι κράτος, ακόµα και µετά την έναρξη εργασιών, ενώ προβλήµατα 

υπάρχουν όσον αφορά τον χωροταξικό σχεδιασµό της χώρας. Οι κυριότερες διατάξεις του 

νέου πολεοδοµικού νόµου (3212/2003), αφορούν τα εξής: α) ρυθµίσεις για τον τρόπο 

έκδοσης των οικοδοµικών αδειών, µε στόχο την απλούστευση της διαδικασίας, β) 

προβλέψεις για την ασφάλιση της µελέτης, επίβλεψης και κατασκευής από τους 

κατασκευαστές-µελετητές για τουλάχιστον 10 έτη ( µε δαπάνη των οικοδοµών) γ) 
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σηµαντικοί περιορισµοί στην εκτός σχεδίου δόµηση ακινήτων, µε στόχο τη µείωση της 

αυθαιρεσίας, δ) υπολογισµός της εισφοράς σε χρήµα κατά τις εντάξεις στα νέα σχέδια 

πόλεων βάσει του εµβαδού  και της τιµής ζώνης του οικοπέδου και όχι βάσει συµβολικής 

αξίας, ε) καθορισµός των περιορισµών και των προυποθέσεων για την υλοποίηση της 

µεταφοράς του συντελεστή δόµησης, στ)κατάργηση του ανταποδοτικού τέλους των €30-

€900 ανά εγγραπτέο δικαίωµα  προς το Εθνικό Κτηµατολόγιο και καθιέρωση του εφάπαξ 

τέλους  €20 για κάθε εγγραπτέο δικαίωµα και ζ) προσωρινή σύνδεση αυθαίρετων 

κτισµάτων που χρησιµοποιούνται ως κύρια κατοικία µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας. 
Παρά τις ρυθµίσεις του πολεοδοµικού πλαισίου, άλυτο παραµένει το πρόβληµα 

των διεκδικήσεων του δηµοσίου έναντι των ιδιοκτητών των εκτός σχεδίου ακινήτων. Η 

διατήρηση του τεκµηρίου κυριότητας κάθε ακινήτου στη χώρα υπέρ του δηµοσίου, 

υποχρεώνει τον πολίτη, σε κάθε περίπτωση αµφισβήτησης της ιδιοκτησίας του από 

οποιαδήποτε δηµόσια υπηρεσία να ανατρέξει σε ιδιοκτησιακούς τίτλους που ανάγονται σε 

πολύ παλιές εποχές, όπου οι συναλλαγές γίνονταν µε διαφορετικό τρόπο και η έκταση της 

χώρας ενδέχεται να ήταν διαφορετική» (ICAP, 2004).  

 

 

 

2.5 Νοµοθεσία για την αγοραπωλησία εκτάσεων γης 

  Το περιβάλλον στο οποίο δραστηριοποιούνται οι επιχειρήσεις του κλάδου, 

περιλαµβάνει κάποιες νοµοθετικές προβλέψεις που σε αρκετές περιπτώσεις 

δυσχεραίνουν την λειτουργία τους συνεπώς και την εξέλιξη του κλάδου. Τέτοια 

προβλήµατα είναι η απουσία ολοκληρωµένου  κτηµατολογίου καθώς και η δασική 

νοµοθεσία. Η αγοραπωλησία ακινήτων προϋποθέτει τη  προσκόµιση κάποιων 

εγγράφων από τους ενδιαφερόµενους  πωλητές, προς τους αγοραστές, όπως για 

παράδειγµα βεβαιώσεις κτηµατολογίου, για ακίνητα  σε περιοχές που έχουν  ήδη 

κτηµατολογηθεί, δασαρχείου, αν και κατά πόσο κάποιο ακίνητο χαρακτηρίζεται ή όχι 

δασικό και  αρχαιολογίας, αν  το ακίνητο βρίσκεται σε αρχαιολογική ζώνη ή όχι. 

Σύµφωνα µε αυτές  διαφαίνονται, η κατάσταση και τα χαρακτηριστικά του ακινήτου  

καθώς και κατά πόσο είναι εφικτή  ή όχι η αξιοποίηση  του ακινήτου  και κατά 

επέκταση η αγοραπωλησία του. 

 

2.5.1 ∆ασικός νόµος 
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 Ιδιαίτερα είναι τα προβλήµατα  τα οποία προκύπτουν όταν πρόκειται για 

δασικές ή όχι περιοχές. Με τον  δασικό νόµο 320/2003 επιλύονται σηµαντικά 

προβλήµατα κυρίως µέσω του προσδιορισµού των δασικών εκτάσεων. Η ανάγκη 

εναρµόνισης των διατάξεων της δασικής νοµοθεσίας, η περαιτέρω ενίσχυση της 

προστασίας των δασών και η ανάγκη αντιµετώπισης χρόνιων προβληµάτων των 

πολιτών συνηγορούν υπέρ της εφαρµογής του δασικού νόµου. Με την αναθεώρηση του 

Συντάγµατος επήλθαν κάποιες αλλαγές όσο αναφορά την προστασία του φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος η οποία ανάγεται πλέον σε υποχρέωση του κράτους και 

δικαίωµα του καθενός. Τίθεται γενικός προστατευτικός κανόνας για την προστασία των 

δασών και δασικών εκτάσεων, ως στοιχείων του φυσικού περιβάλλοντος, ανεξαρτήτως 

ιδιοκτησίας, ο οποίος κάµπτεται µόνο όταν προέχει για την Εθνική οικονοµία η 

αγροτική εκµετάλλευση ή άλλη χρήση που επιβάλλεται από το δηµόσιο συµφέρον. 

Θεσπίζεται η υποχρέωση του κράτους για την κατάρτιση ∆ασολογίου και µέσω της 

ερµηνευτικής δήλωσης δίδεται η έννοια του δάσους και της δασικής έκτασης. 

  

Οι ουσιώδεις ρυθµίσεις του νόµου είναι οι εξής: 

α) Εξειδικεύονται οι ορισµοί του δάσους και της δασικής έκτασης. Με τη 

θεσµοθέτηση ενιαίων, αντικειµενικών  και µετρήσιµων κριτηρίων επέρχεται 

αντικειµενικοποίηση και διαφάνεια  στους χαρακτηρισµούς των εκτάσεων και 

αποτρέπονται τυχόν καταστρατηγήσεις. Ακόµη ενισχύεται η δασοπροστασία και 

επιτυγχάνεται η διεκπεραίωση των υποθέσεων των πολιτών. (∆ασικός Νόµος, 

Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

β) Καταρτίζεται το ∆ασολόγιο. Με τη ρύθµιση αυτή θεσπίζονται οι αναγκαίες διατάξεις 

για την κατάργηση του ∆ασολογίου, η οποία αρχίζει µετά την κύρωση ∆ασικών Χαρτών 

και ολοκληρώνεται εντός 5 µηνών και προσδιορίζεται ο τρόπος µε τον οποίο 

δηµιουργούνται µερίδες κάθε για κάθε δάσος, δασική ή αναδασωτέα έκταση που 

βρίσκονται στους σχετικούς χάρτες και τις σχετικές φωτογραφίες. (∆ασικός Νόµος, 

Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

γ) Επιλύεται το χρόνιο πρόβληµα των δασωθέντων αγρών. Είναι µέτρο ιδιαίτερα 

σηµαντικό που αντιµετωπίζει χρονίζοντα προβλήµατα, που ταλαιπωρούν κυρίως τους 

κατοίκους της υπαίθρου. Αµφισβητούνται σήµερα ιδιοκτησιακοί αγροί, που οι ιδιοκτήτες 

τους για διάφορους λόγους έπαψαν να τους καλλιεργούν και απέκτησαν σποραδική 

βλάστηση δασικών θάµνων ή φρυγάνων. (∆ασικός Νόµος, Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, 

Πολυεκδοτική). 
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δ) Αντιµετωπίζονται οι ιδιοκτησιακού χαρακτήρα αµφισβητήσεις. Ορίζονται 

αναλυτικά οι περιπτώσεις που το δηµόσιο δεν προβάλλει δικαίωµα κυριότητας επί των 

δασών και δασικών εκτάσεων, σε τρόπο ώστε να αρθούν οι αµφισβητήσεις επί των 

δικαιολογητικών που θεµελιώνουν εµπράγµατα δικαιώµατα. (∆ασικός Νόµος, 

Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

ε) Τα ιδιωτικά δασοκτήµατα τίθενται σε ίση µοίρα ως προς τη διαχείριση και τις 

επιτρεπτές επεµβάσεις µε τα δηµόσια δάση κατ’ επιταγήν του Συντάγµατος. 

(∆ασικός Νόµος, Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

στ) Ρύθµιση θέµατος ∆ιακατεχόµενων Εκτάσεων. Οι προτεινόµενες διατάξεις 

θεσπίζουν τη δυνατότητα κατάργησης των δικαιωµάτων διακατοχής υπέρ του δηµοσίου, 

έναντι αποζηµίωσης ή την απόδοση της κυριότητας στους διακατόχους έναντι 

ανταλλάγµατος. (∆ασικός Νόµος, Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

ζ) ∆ιασφαλίζονται οι σταθεροί πόροι για τη χρηµατοδότηση της δασοπονίας. 

∆ηµιουργείται Ειδικός Φορέας ∆ασών και εξασφαλίζονται πέραν των εσόδων από την 

εκµετάλλευση των δασών και πόροι από σταθερή επιχορήγηση από τον Κρατικό 

Προϋπολογισµό. (∆ασικός Νόµος, Κωδικοποίηση – Ερµηνεία, Πολυεκδοτική). 

 

 

 

2.5.2  Εθνικό κτηµατολόγιο 

 Εκκρεµής και µακροπρόθεσµη παρουσιάζεται και η ολοκλήρωση του Εθνικού 

Κτηµατολογίου, το οποίο βρίσκεται σε εξέλιξη. Η Ελλάδα αποτελεί το µοναδικό 

κράτος στην Ευρωπαϊκή Ένωση που δεν έχει Εθνικό Κτηµατολόγιο. Σε χώρες που ήδη 

ισχύει ο θεσµός του Κτηµατολογίου, οι τίτλοι κτήσης έχουν αδιαµφισβήτητο κύρος, οι 

µεταβιβάσεις των ακινήτων έχουν απλουστευθεί και οι επενδύσεις σε ακίνητα είναι 

απαλλαγµένες από κινδύνους λόγω αµφιβολιών για την ταυτότητα του ακινήτου ή για 

τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη.  
 «Το Εθνικό Κτηµατολόγιο αποτελεί µια γενική, ενιαία, συστηµατική και πάντοτε 

ενηµερωµένη καταγραφή, που περιλαµβάνει τη γεωµετρική περιγραφή και το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς κάθε τµήµατος γης, µε την ευθύνη και την εγγύηση του δηµοσίου. 

Αποτελεί ακόµη, πηγή πολύτιµων πληροφοριών, απαραίτητων για τις αναπτυξιακές 

δραστηριότητες της χώρας. Είναι ένα σύγχρονο και επίσηµο  σύστηµα  δηµοσιότητας των 

εµπράγµατων δικαιωµάτων όλων µας, πάνω στα ακίνητα. Η ολοκλήρωση αυτού του 
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µακρόχρονου έργου θα αποτελέσει πηγή πολύτιµων πληροφοριών που θα συµβάλλουν 

στην αναπτυξιακή δραστηριότητα της χώρας »(http://www.geoapikonisis.gr). 

  Το Κτηµατολόγιο αποτελείται από δύο κύρια συστατικά µέρη, που διέπονται 

από ειδικό θεσµικό πλαίσιο και τα οποία είναι οι Κτηµατολογικοί Χάρτες και τα 

Κτηµατολογικά Βιβλία. Οι Χάρτες  εµπεριέχουν όλες τις γραφικές πληροφορίες και 

µπορούν να είναι σε παραδοσιακή ή ψηφιακή µορφή. Περιλαµβάνουν  κυρίως στοιχεία 

οριοθέτησης µε ή χωρίς όρια κτισµάτων ή τις κατηγορίες τους, τη χρήση γης κ.ά. Οι 

χρησιµοποιούµενες κλίµακες είναι κυρίως για τον αστικό χώρο 1:500 ή 1:5.000 ή 1: 

10.000. Τα Κτηµατολογικά Βιβλία εµπεριέχουν όλες τις γραφικές πληροφορίες και τα 

οποία µπορεί να είναι παραδοσιακά βιβλία καταχώρησης πληροφοριών ή πληροφορίες 

ψηφιακά καταχωρηµένες. Καλύπτουν το ιδιοκτησιακό καθεστώς κάθε µονάδας 

ιδιοκτησίας και περιλαµβάνουν στοιχεία ιδιοκτητών, θέσης, τεχνικά, χρήσης γης και 

ενίοτε δικαιώµατα φόρων. Τα άµεσα οφέλη που εξασφαλίζει για τον πολίτη είναι: 

 

• Η κατοχύρωση οριστικά και αµετάκλητα των ιδιοκτησιακών δικαιωµάτων. 

• ∆ίνει αναµφισβήτητες εγγυήσεις για τους τίτλους ιδιοκτησίας. 

• ∆ιευκολύνει και απλουστεύει τη µεταβίβαση της ακίνητης περιουσίας. 

• Απαλλάσει από χρονοβόρες και δαπανηρές γραφειοκρατικές διαδικασίες. 

 

• ∆ιασφαλίζει την άµεση και την ασφαλή διαδικασία των απαλλοτριώσεων και των 

αποζηµιώσεων. Μειώνει στο ελάχιστο τα έξοδα και το χρόνο για κάθε 

µεταβίβαση.  

 

 

 

Τα οφέλη που εξασφαλίζει για την κοινωνία και το κράτος είναι: 

 

• Η  ακριβής καταγραφή της δηµόσιας ,της δηµοτικής και ιδιωτικής γης που 

προστατεύει την διαχείριση τους. 

• Αποτελεί το βασικό, απαραίτητο εργαλείο προγραµµατισµού για την βιώσιµη 

ανάπτυξη και τα διαχειριστικά µέτρα στην οικονοµία του φυσικού χώρου, την 

αναβάθµιση και προστασία του περιβάλλοντος και την αξιοποίηση των φυσικών 

πόρων. 
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• Συµβάλλει αποφασιστικά στην χάραξη της αγροτικής πολιτικής. 

• Αποτελεί προϋπόθεση για τον προγραµµατισµό και την άσκηση πολιτικής γης. 

• Συγκεντρώνει πληροφορίες σε αποκεντρωµένη βάση, για την περιφερειακή 

οργάνωση της χώρας µας. 

• ∆ιευκολύνει και απλουστεύει τις εργασίες του δηµοσίου, των Ο.Τ.Α καθώς και τις 

συναλλαγές µε τον πολίτη. 

• Αποκαλύπτει και διασφαλίζει από τη  καταπάτηση της δηµόσιας περιουσίας 

(http://geoapikonisis.gr). 

  

Ο θεσµός του εθνικού κτηµατολογίου αντικαθιστά το σηµερινό σύστηµα 

καταγραφής των εµπράγµατων  δικαιωµάτων στα ακίνητα. Όπως είναι προφανές το 

κτηµατολόγιο είναι ένα έργο µε πολλαπλές ευεργετικές επιδράσεις σε ατοµικό και 

εθνικό επίπεδο. Σήµερα ύστερα από σηµαντικές οργανωτικές βρίσκεται σε πλήρη 

εξέλιξη. Η ψήφιση του βασικού νόµου, σχεδόν οµόφωνα από την Βουλή των Ελλήνων 

ενίσχυσε την αξιοπιστία του θεσµού και τον θωράκισε νοµικά. Η ένταξη του 

Προγράµµατος στο Γ΄ Κοινοτικό Πλαίσιο Στήριξης του εξασφαλίζει τους απαραίτητους 

πόρους για την συνέχεια και την ολοκλήρωση του. 

 

 

2.5.3 Το Κτηµατολόγιο στην περιοχή της Κρήτης 

 Στην Κρήτη λειτουργούν σε πειραµατική φάση κτηµατολογικά γραφεία σε 

όλους του νοµούς. Το πρόγραµµα καλύπτει αστικές περιοχές, αγροτικές, ιδιαιτέρου 

φυσικού κάλλους, υγροβιότοπους και περιβαλλοντικά ευαίσθητων οικοσυστηµάτων. 

 Κτηµατολογικά γραφεία λειτουργούν στο  νοµό Ηράκλειου, στο νοµό Χανίων 

(Γαύδου, Νέας Κυδωνίας, Νεροκούρου, Χανίων) στο νοµό Λασιθίου (Αγ. Νικολάου, 

Βρουχά, Λούµα, Σχοινιά), στο νοµό Ρεθύµνου (Άδελε, Ρεθύµνου). Τα κτηµατολογικά 

γραφεία λειτουργούν στις περιοχές που έχουν ολοκληρωθεί οι διαδικασίες της 

κτηµατογράφησης και καταχώρησης των πρώτων εγγραφών στα κτηµατολογικά βιβλία 

και έχουν εκδοθεί για το σκοπό αυτό σχετικές αποφάσεις. Τα κατά τόπον 

υποθηκοφυλακεία στις περιοχές αυτές λειτουργούν µεταβατικά ως κτηµατολογικά 

γραφεία 
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3. Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 
 «Το οικονοµικό περιεχόµενο των ακινήτων προκύπτει από το δικαίωµα 

διάθεσης και το θέµα είναι να προσδιορίσουµε την αξία του ακινήτου, που εκφράζει 

την ανταλλακτική σε χρήµα ικανότητα του. Η αξία έχει πολλές σηµασίες και αυτό 

γίνεται φανερό από το διαφορετικό περιεχόµενο του όρου στην καθηµερινή του χρήση. 

Η αξία οριακά προκύπτει από την ωφελιµότητα του αγαθού και από την ικανότητα 

χρήσης του για ικανοποίηση αναγκών ή επιθυµιών. Άλλες έννοιες µπορούν να 

µετρηθούν και άλλες δεν µπορούν να εκφρασθούν ποσοτικά (αισθητική αξία, 

κοινωνική αξία). 

 Για  τον προσδιορισµό της αξίας είναι απαραίτητο να υπάρξει ένα γενικό 

αντικειµενικό κριτήριο, που θα αποτελέσει κοινό µέτρο µέτρησης των αξιών, και αυτό 

είναι το χρήµα. Η οικονοµική αξία είναι η έκφραση της αξίας σε χρήµα και συµπίπτει 

µε την έννοια της τιµής που καταβάλλεται «τοις µετρητοίς».Στον αστικό ή µη αστικό 

χώρο η οικονοµική αξία αυξοµειώνεται σε συνάρτηση µε την αυξοµείωση της αξίας 

χρήσης. Η αξία των ακινήτων θα πρέπει να προκύπτει από ένα ενιαίο κατά περίπτωση 
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σύστηµα προσδιορισµού µε την ίδια λογική διαδικασία της εκτίµησης, σε συνάρτηση 

µε τα δεδοµένα και σε συνδυασµό µε το σκοπό για τον οποίο απαιτείται η γνώση της 

τιµής, ώστε ο προσδιορισµός της να γίνεται µε αντικειµενικό τρόπο. 

 

 Αξία→∆ιαδικασία Εκτίµησης→Τιµή 

 

 Η αξία των ακινήτων εξαρτάται από τέσσερις ανεξάρτητους οικονοµικούς 

παράγοντες, οι οποίοι πρέπει να ενυπάρχουν σε µια ιδιοκτησία, ώστε αυτή να έχει αξία 

και να δηµιουργεί ικανότητα προσόδου. Οι παράγοντες αυτοί είναι οι εξής: 

 

• Η χρησιµότητα ή η ικανότητα του ακινήτου να ικανοποιεί στο παρόν (παρούσα 

αξία) ή στο µέλλον (µελλοντική αξία) τις διαµορφούµενες ανάγκες των ιδιοκτητών ή 

των χρηστών. Η επίδραση της χρησιµότητας στην αξία είναι σχετική µε τα 

χαρακτηριστικά της ιδιοκτησίας. Η χρησιµότητα του µεγέθους, του σχεδιασµού, των 

εγκαταστάσεων και άλλες µορφές χρησιµότητας έχουν µεγάλη επίδραση στην αξία 

του ακινήτου. 

• Η σπανιότητα, που καθορίζεται από τη σχέση ζήτησης-προσφοράς. Με σταθερή 

ζήτηση η σπανιότητα προσφοράς αυξάνει την αξία, της οποίας η τιµή καθορίζεται 

από το συνδυασµό της σπανιότητας µε τη χρησιµότητα. 

• Η επιθυµία για κάλυψη αναγκών αντικειµενικών ή και υποκειµενικών. 

• Η αγοραστική δύναµη (effective purchasing power), που ευνοεί την ανάπτυξη 

επιθυµιών και τη συµµετοχή στη διαµορφούµενη αγορά ακινήτων» (Ζαντέλης, 

2001). 

  

 

3.1 Έννοιες και ορισµοί των αξιών  

 Η έννοια της αξίας των ακινήτων χρησιµοποιείται µε διάφορα επίθετα ή 

ουσιαστικά που της προσδίδουν διαφορετικό περιεχόµενο κάθε φορά. Για την πιο 

αντικειµενική µέτρηση της αξίας χρησιµοποιείται η αξία ανοικτής αγοράς (open value 

market). H αξία αυτή εκφράζεται σε όρους κεφαλαιουχικής αξίας, µε λειτουργία των 

µηχανισµών µιας τέλειας ανταγωνιστικής αγοράς και χωρίς να σχετίζεται µε 

υποκειµενικές εκτιµήσεις. Εξαιρούνται οι τιµές όπου η πώληση έγινε βιαστικά ή 

αναγκαστικά ή περιορίσθηκε σε ορισµένο αριθµό υποψηφίων αγοραστών. Στην 

πραγµατικότητα όµως  σπάνια έχουµε τέλεια ανταγωνιστική αγορά. Συνήθως έχουµε 
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µια ανταγωνιστική αγορά υπό περιορισµούς. Τότε η αγοραία αξία (Market Value) είναι 

η αντιπροσωπευτικότερη τιµή ενός Ακινήτου και προϋποθέτει µια ηθεληµένη 

συναλλαγή µεταξύ των ενδιαφεροµένων (αγοραία συναλλαγή). Αποτελεί τον κύριο 

στόχο των εκτιµητών και µπορεί να ορισθεί ακόµη κι όταν δεν µεσολαβεί πώληση.  

 Η αρχική έννοια της αγοραίας αξίας ορίστηκε από τον Adam Smith, αλλά και 

σήµερα χρησιµοποιούνται έγκυροι και ταυτόσηµοι ορισµοί. Με λίγα λόγια, η αγοραία 

αξία ενός ακινήτου µπορεί να ορισθεί ως «η υψηλότερη πιθανή τιµή στην οποία ένα 

ακίνητο θα έπρεπε να πωληθεί (ανταλλαγεί) κατά το χρόνο της εκτίµησης σε 

αγοραπωλησία µεταξύ ενός ενδιαφεροµένου αγοραστή (που έχει τη δυνατότητα για 

αυτό) και ενός ενδιαφεροµένου πωλητή, που δεν σχετίζονται µεταξύ τους ( πέρα από 

τη συγκεκριµένη συναλλαγή), µετά από διαπραγµατεύσεις που διήρκεσαν ένα εύλογο 

χρονικό διάστηµα (εξαρτώµενο από ειδικές παραµέτρους του εκτιµώµενου 

ακινήτου),κατά τις οποίες και τα δύο µέρη συµπεριφέρθηκαν µε σαφή γνώση του 

αντικειµένου, µε σύνεση προς το συµφέρον τους, χωρίς εξαναγκασµό, γνωρίζοντας 

τις δυνατότητες χρήσης του ακινήτου. Ουσιαστικά η αγοραία αξία είναι η πλέον 

πιθανή τιµή πώλησης» (Ζαντέλης, 2001).  

 Η αγοραία αξία διακρίνεται σε δύο κατηγορίες, την αγοραία αξία µε διατήρηση 

της υπάρχουσας χρήσης (Market Value for existing use) και στην αγοραία αξία µε 

αλλαγή χρήσης (Market Value for alternative use). H πρώτη ορίζεται ως η αγοραία αξία 

του ακινήτου µε την προϋπόθεση της συνέχισης της υφιστάµενης χρήσης, η οποία 

µπορεί να προέρχεται από διάφορους παράγοντες, που είτε επιβάλλονται από τις αρχές, 

είτε από το γεγονός ότι αν αλλάξει η χρήση, άλλοι παράµετροι που υπεισέρχονται στην 

λειτουργία, απαξιώνουν ουσιαστικά (κατά την αλλαγή της χρήσης) την αξία του 

ακινήτου, είτε τέλος γιατί η υφιστάµενη χρήση είναι η βέλτιστη για το ακίνητο. Η 

δεύτερη ορίζεται ως η υψηλότερη αξία του ακινήτου που προκύπτει από τη µελέτη, 

στην οποία υπάρχει η βασική παραδοχή και δυνατότητα της βέλτιστης χρήσης του, 

διαφορετικής από αυτήν για την οποία χρησιµοποιείται. 

 Οι προϋποθέσεις που σχετίζονται µε τον ορισµό της αγοραίας αξίας είναι 

ιδεατές, γιατί στην πραγµατικότητα τα άτοµα δεν δρουν ελεύθερα, αλλά υπό 

περιορισµούς, σε µια ανοµοιογενή, ατελή, και όχι τελείως γνωστή αγορά .Αυτό έχει ως 

αποτέλεσµα τη δηµιουργία πρόσθετων αποκλίσεων από την αγοραία αξία και έτσι 

δηµιουργείται η τρέχουσα αγοραία αξία ή τρέχουσα αξία των ακινήτων (current 

value). 
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 Η αξία επίσης διακρίνεται σε υποκειµενική και αντικειµενική, που εκφράζεται 

σε χρήµα και δίνει την εικόνα των τιµών. Την υποκειµενική αξία πρέπει να λαµβάνει ο 

ιδιοκτήτης υπ’ όψιν του έναντι των πιθανών αγοραστών. Η αντικειµενική αξία του 

ακινήτου προσδιορίζεται από τους πίνακες του Υ.Π.Ε.Θ.Ο. Ακόµη ως πραγµατική αξία 

ορίζεται η µέση αξία, που διαµορφώνεται µακροχρόνια και η ποία µπορεί να ορισθεί 

και ως µέσος όρος που καθορίζεται από τις διακυµάνσεις της ζήτησης και της 

προσφοράς. Ως ανταλλακτική αξία εννοούµε τη σχέση της αξίας των ανταλλασοµένων 

αγαθών, η οποία εξαρτάται από την ένταση της ανάγκης που πρόκειται να 

ικανοποιήσουν τα ανταλλασόµενα αγαθά και από τη σχέση ανεπάρκειας ή αφθονίας 

τους. Ως αξία χρήσης ορίζεται η αξία της χρησιµοποίησης ή της ωφελιµότητας  ή 

αλλιώς η αξία που ένα συγκεκριµένο ακίνητο έχει µια συγκεκριµένη χρήση. 

 Στη βιβλιογραφία µπορούµε να συναντήσουµε και τις έννοιες  της υλικής αξίας 

(Cost Value) και της αξίας κτιριακών εγκαταστάσεων. Όσον αφορά την πρώτη είναι 

το απαξιωµένο κόστος αντικατάστασης του ακινήτου στη µορφή, χρήση και κατάσταση 

που βρίσκεται. Γι’ αυτό µπορεί µερικές φορές η Υλική αξία να ταυτίζεται µε την 

αγοραία αξία του ακινήτου, ιδιαίτερα όταν το ακίνητο έχει τη βέλτιστη δυνατή χρήση. 

Η δεύτερη ορίζεται ως το απαξιωµένο κόστος αντικατάστασης των κτιριακών 

εγκαταστάσεων του ακινήτου. Ακόµη η µισθωτική αξία  είναι το ύψος του µισθώµατος 

για ορισµένη χρονική διάρκεια, που εισπράττεται από τον ιδιοκτήτη ενός ακινήτου το 

οποίο διατίθεται για µίσθωση. Η µισθωτική αξία έχει άµεση σχέση µε την αγοραία αξία, 

καθώς ουσιαστικά αντιστοιχεί στην απόδοση του επενδεδυµένου κεφαλαίου και 

εξαρτάται από τα επιτόκια που ισχύουν κατά τη δεδοµένη χρονική στιγµή στην αγορά. 

Τέλος µια ακόµα έννοια αξίας είναι η καθαρή παρούσα αξία ΝPV (Net Present Value), 

οποία αποτελεί τη διαφορά της παρούσας αξίας των προσδοκώµενων εκροών (κόστος) 

από την παρούσα αξία των προσδοκώµενων εισροών Σε κάθε ενέργεια επί των 

ακινήτων υπάρχει προσδοκία για NPV/0. Γενικότερα ισχύει η παρακάτω σχέση: 

  

 ΝPV = Παρούσα αξία                     -           παρούσα αξία 

                        προσδοκώµενων εισροών                προσδοκώµενων εκροών 

 

 
 

3.2  Η εκτίµηση της αξίας των ακινήτων 

 34



 Ο προσδιορισµός της αξίας των ακινήτων γίνεται µε την εκτίµηση, η οποία 

αποτελεί τον αµερόληπτο υπολογισµό της φύσης, της ποιότητας, της χρησιµότητας και 

της αξίας ενός  πλήρως εξακριβωµένου ακινήτου ή δικαιώµατος επ’αυτού. Εκτίµηση 

είναι µία οικονοµοτεχνική µελέτη, που συντάσσεται από αρµόδιο ή πιστοποιηµένο 

άτοµο, ο οποίος βασιζόµενος πάνω σε γενικά αποδεκτές µεθοδολογίες και διεθνή 

πρότυπα, προσδιορίζει την αξία οποιουδήποτε ακινήτου. Επειδή υπάρχουν  πολλοί 

παράγοντες που επηρεάζουν την αξία αυτό δε σηµαίνει ότι υπάρχει µεγάλος αριθµός 

διαδικασιών για τη λύση του προβλήµατος. Η διαδικασία που ακολουθείται είναι 

καθορισµένη µέχρι να φτάσουµε στη λύση. Η εκτίµηση είναι ένας αποτελεσµατικός 

τρόπος προσδιορισµού της αξίας ενός ακινήτου που βασίζεται σε µία σύνθετη και 

αξιόλογη επιστηµονική µεθοδολογία που µπορεί να δίνει σύντοµα τιµές στα ακίνητα. 

 Συχνά προβλέπονται ενιαίοι τρόποι εκτίµησης και δίνονται οι κατευθύνσεις για  

την πραγµατοποίηση των εκτιµήσεων. Η εκτίµηση γίνεται µε τον συνδυασµό διαφόρων 

παραγόντων, οι κυριότεροι των οποίων είναι: 

 

 

 

• Ο προσδιορισµός του ακινήτου 

• Ο προσδιορισµός των εµπράγµατων δικαιωµάτων του ακινήτου. Μπορεί να 

δηµιουργούνται επιµέρους δικαιώµατα κυριότητας. 

• Ο ακριβής χρόνος της εκτίµησης. Πολλές φορές ενδιαφερόµαστε για το 

παρελθόν (π.χ κληρονοµιά, φόρος). Τότε έχουµε αναδροµικές εκτιµήσεις και ο 

εκτιµητής θα πρέπει να αποκαταστήσει τις συνθήκες που ίσχυσαν τη 

συγκεκριµένη ηµεροµηνία, παρόλο που κανένα πλήθος πληροφοριών δε µπορεί 

να αποκατασταθεί πλήρως. 

• Ο καθορισµός της µορφής της αξίας. Συχνά η ζητούµενη αξία δεν είναι η 

αγοραία. 

• Ο σκοπός της εκτίµησης.  Η εκτίµηση εξαρτάται από τους λόγους που την 

προκαλούν γι’αυτό υπάρχει στενή σχέση µεταξύ αυτής και του σκοπού για τον 

οποίο γίνεται.  

 

3.3  Σκοπός της εκτίµησης 

 Σε  αυτό το σηµείο θα πρέπει να γίνει κατανοητό ότι οποιαδήποτε µέθοδος 

εκτίµησης θα πρέπει να αναπτύσσεται σύµφωνα µε το σκοπό  αυτή που εξυπηρετεί. Η 
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εκτίµηση δεν αποτελεί αυτοσκοπό αλλά µια διαδικασία που εξάγει ένα αποτέλεσµα ή 

παράγει κάποια πρόβλεψη. Η πρόβλεψη µπορεί να χρησιµεύει στη λήψη απόφασης 

όσον αφορά  σε κάποιο σχεδιασµένο πρόγραµµα δράσης ή διαπραγµάτευσης. Ο σκοπός 

για τον οποίο γίνεται µία εκτίµηση, αποτελεί ένα πολύ σηµαντικό στοιχείο  µε το οποίο 

µπορούµε να φτάσουµε στη σωστή λύση του προβλήµατος. Είναι γνωστό ότι κάθε 

σκοπός απαιτεί µια ορισµένη διαδικασία εκτίµησης. Η γνώση του σκοπού οδηγεί στη 

σωστή εκτίµηση της τιµής, που εξυπηρετεί το συγκεκριµένο σκοπό. 

 

 
 

3.4   Παράγοντες που επηρεάζουν µια εκτίµηση 

 Η αξία ενός ακινήτου επηρεάζεται άµεσα ή έµµεσα από ένα πλήθος παραγόντων 

που δρουν καταλυτικά στη διαµόρφωση της. Οι παράγοντες αυτοί µπορούν να 

ταξινοµηθούν σε τέσσερις κατηγορίες, ανάλογα µε το χώρο, όπου εξετάζεται 

συγκριτικά ένα ακίνητο: 

 

α) το κράτος 

β) η πόλη 

γ) το τµήµα πόλης (ροή ανάπτυξης, χαρακτηριστικά τµήµατος) 

δ) περιοχή ακινήτου (θέση ακινήτου, περιβάλλων χώρος, φυσικά χαρακτηριστικά, 

πολεοδοµικά χαρακτηριστικά, τρόπος και µορφή δόµησης, ειδικοί παράγοντες) 

 

                  

 

ΤΜΗΜΑ ΠΟΛΗΣ 

ΡΟΗ  

ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

ΚΑΤΑΝΟΜΗ 

ΠΛΗΘΥΣΜΟΥ & 

∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ 

Ροή, µετακίνησης, 

εσωτερικές µετακινήσεις 

για βελτίωση συνθηκών. 

 ∆ΙΚΤΥΑ ΥΠΟ∆ΟΜΗΣ & 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 

 Μεγάλα έργα 

(αεροδρόµια. Μetro) ή 

τοπικής κλίµακας 

(ανισόπεδοι κόµβοι…). 
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 ∆ΙΑΦΟΡΕΣ ΠΕΡΙΟΧΩΝ ∆ραστηριότητες περιοχών 

σε συνδυασµό µε τις 

επιτρεπόµενες χρήσεις. 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

ΕΥΡΎΤΕΡΗΣ 

ΠΕΡΙΟΧΗΣ 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΑ 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
Εντός/εκτός σχεδίου, 

βιοµηχανική περιοχή, 

γενικός σχεδιασµός Σ.∆, 

περιορισµοί (χρήσεων και 

ορόφων) 

 

 

  

                     

                               

 

 

 

             

 ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΘΕΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΕΥΠΡΟΣΙΤΟ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

Χρόνος, κόστος 

µεταφοράς, αποστάσεις 

από το κέντρο πόλης 

αγοράς, σχολείο, εργασία. 

 ΘΕΣΗ ΟΙΚΟΠΕ∆ΟΥ ΣΤΟ 

ΑΚΙΝΗΤΟ 

Οικόπεδο µεσαίο, 

κεντρικό, διαµπερές, 

γωνιακό, τυφλό… 

 ΘΕΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΣΤΟ 

ΟΙΚΟΠΕ∆Ο 

Θέση κτιρίου ή 

ιδιοκτησίας στο οικόπεδο 

(παρόδιο, εσωτερικό, σε 

όροφο, προσανατολισµό). 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΩΝ ΧΩΡΟΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 

Γειτονιά, πράσινο, 

κατάσταση και φωτισµός 

των δρόµων, κοινόχρηστοι 

χώροι, όµορες κατασκευές 
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(αυθαίρετες) 

 ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΤΟΠΙΟΥ Θέα καλή (θάλασσα, 

πράσινο),κακή 

(νεκροταφείο, νοσοκοµείο) 

 ΘΟΡΥΒΟΣ Ηχητική ρύπανση από 

δρόµους ταχείας 

κυκλοφορίας, αεροδρόµιο, 

σταθµοί µέσων µεταφοράς, 

ετερόκλητες χρήσεις 

(οικία-βιοτεχνία). 

 

                                        

 

 

 

 

 

ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

ΦΥΣΙΚΑ Μορφολογία εδάφους, 

κλίσεις, µηχανικές ιδιότητες 

εδάφους (βράχος, 

επιχωµατώσεις) υπόγεια 

ύδατα. 

 ΓΕΩΜΕΤΡΙΚΑ Επιφάνεια, σχήµα, 

διαστάσεις, γεωµετρία 

οµόρων, πλάτος δρόµου. 

 ΕΙ∆ΙΚΑ Εµπορικότητα, χώροι κύριας 

ή µη χρήσης. 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΑ 

∆Ε∆ΟΜΕΝΑ 

Γ.Ο.Κ ∆ιάταξη δόµησης, κάλυψη, 

ιδεατό στερεό µέγιστο ύψος. 
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 ΟΡΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ Αρτιότητα, παρεκκλίσεις, 

οικοδοµησιµότητα, Σ.∆ 

εξάντληση αυτού. 

 ΧΡΗΣΗ Επιτρεπόµενες, ειδικές, 

δυνατές χρήσεις. Νόµιµη ή µη 

αλλαγή και βέλτιστη χρήση. 

ΤΡΟΠΟΣ & ΜΟΡΦΗ 

∆ΟΜΗΣΗΣ 

ΤΡΟΠΟΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ Αριθµός κτιρίων, όγκος 

βοηθητικών χώρων, όροφοι, 

πρόβλεψη επέκτασης, 

σεισµική θωράκιση. 

 ΜΟΡΦΗ ∆ΟΜΗΣΗΣ Αρχιτεκτονική λύση και 

σχεδιασµό. 

 ΚΟΣΤΟΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 

Ποιότητα υλικών, τεχνολογία, 

ανέσεις,(κλιµατισµό, 

πυρασφάλεια) 

ΕΙ∆ΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ∆ΕΣΜΕΥΣΕΙΣ Ρυµοτοµία, απαλλοτρίωση 

διατηρητέο. 

 

 

 

ΠΕΡΙΟΧΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΣΥΝΕΧΕΙΑ) 
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3.5  Πορεία της Εκτίµησης 

 ΕΠΙ∆ΡΑΣΗ ΧΡΟΝΟΥ Κατάσταση, ηλικία, φθορά, 

παλαιότητα.  

 Α∆ΥΝΑΜΙΑ 

ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ 

Ηµιτελές, διακοπή 

εργασιών από αρχές, ζηµιές 

από σεισµό, φωτιά. 

 ΝΟΜΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ Είδος ιδιοκτησίας, νοµικό 

ελάττωµα (διεκδίκηση, 

παρατυπία) 

 ΕΙ∆ΙΚΕΣ ΣΥΝΘΗΚΕΣ Συνιδιοκτησία, 

φοροαπαλλαγή 

 Η πορεία της εκτίµησης της αξίας του ακινήτου προκύπτει από τη 

συγκέντρωση, την ταξινόµηση και την επεξεργασία των δεδοµένων. Τα βήµατα που 

ακολουθούνται είναι τα εξής: 

  

• Μελέτη. Σε αυτό το στάδιο ο εκτιµητής ενηµερώνεται από όλα τα διαθέσιµα 

στοιχεία του ακινήτου όπως τεχνικά στοιχεία (τίτλοι ιδιοκτησίας, τοπογραφικά 

διαγράµµατα, αρχιτεκτονικά σχέδια, άδεια οικοδοµής, άδεια λειτουργίας 

προκειµένου για βιοτεχνία-ξενοδοχειακή µονάδα) και οικονοµικά στοιχεία 

(ισολογισµοί-πληρότητες) αν πρόκειται για λειτουργούσα επιχείρηση ή και 

συµβόλαια µίσθωσης. 

• Αυτοψία. Στο στάδιο αυτό ο εκτιµητής επισκέπτεται το ακίνητο για ταύτιση των 

τίτλων της ιδιοκτησίας, διαπίστωση της κατάστασης του και των ιδιαίτερων 

χαρακτηριστικών του ( µορφολογία και ποιότητα εδάφους, σχήµα, διαστάσεις και 

προσανατολισµός) αν πρόκειται για γη, διαφορετικά για την εφαρµογή και τις 

πιθανές αλλαγές των αρχιτεκτονικών σχεδίων, σε σχέση κυρίως µε την άδεια 

οικοδοµής του κτίσµατος, το βαθµό συντήρησης του ή  πιθανές φθορές από άλλες 

αιτίες. Γίνεται επί πλέον έρευνα της ευρύτερης περιοχής, από όπου 

συγκεντρώνονται στοιχεία για τις προοπτικές ανάπτυξης της, τα έργα υποδοµής 

και γενικά τη ζήτηση και την προσφορά της κτηµαταγοράς στην περιοχή. 
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• Πληροφόρηση. Εδώ διακρίνουµε δύο κατηγορίες πληροφόρησης, την τεχνική 

και την οικονοµική. Στην τεχνική πληροφόρηση συλλέγονται πληροφορίες από 

φορείς και αρχές όπως ΥΠΕΧΩ∆Ε, δήµους και κοινότητες, Υπουργείο 

Πολιτισµού, ∆ασαρχείο, ΥΠΑ για το πολεοδοµικό καθεστώς της ευρύτερης 

περιοχής και για το συγκεκριµένο ακίνητο, για τυχόν δεσµεύσεις, αποφάσεις για 

απαλλοτρίωση, ρυµοτόµηση και για τις επιτρεπόµενες χρήσεις. Η οικονοµική 

πληροφόρηση αναφέρεται σε αξίες γης, καινούριων ή υπό κατασκευή οριζοντίων 

ιδιοκτησιών ή αυτοτελών ακινήτων, του κατασκευαστικού κόστους, του οφέλους 

του επιχειρηµατία κατασκευαστή, του ποσοστού αντιπαροχής, µισθωτικών αξιών. 

Οι πηγές της πληροφόρησης είναι οι κατασκευαστές της περιοχής, οι µηχανικοί, 

τα µεσιτικά γραφεία, διάφορα έντυπα πληροφόρησης και οι οικονοµικές εφορίες 

(∆.Ο.Υ). 

• Μεθοδολογία- Οικονοµοτεχνική Μελέτη. Για τον προσδιορισµό της αξίας του 

ακινήτου ακολουθούνται κάποιες συγκεκριµένες µεθοδολογίες και µετά από µια 

οικονοµοτεχνική µελέτη ο εκτιµητής καταλήγει σε ένα αποτέλεσµα. Η επιλογή 

της µεθοδολογίας γίνεται κατά περίπτωση και επιλέγεται συνήθως εκείνη, για την 

οποία προσφέρονται πολλά οικονοµικά στοιχεία πληροφόρησης και αρµόζει µε το 

εκτιµούµενο ακίνητο. 

• Αξιολόγηση και Καθορισµός της Αξίας. Τελικά ο εκτιµητής αξιολογεί τα 

αποτελέσµατα και καθορίζει την αξία. Αν ο προσδιορισµός της αξίας έγινε 

συγχρόνως µε περισσότερες από µία µέθοδο, δεν λαµβάνεται ποτέ ο µέσος όρος, 

αλλά τελικά επιλέγεται η αξία που προέκυψε από τη µέθοδο που ταιριάζει 

καλύτερα στο ακίνητο και δίνει πιο εφαρµόσιµη και αξιόπιστη προσέγγιση σε 

αυτό. 

 

 

 

 

 

 

 

3.6 Μέθοδοι Εκτίµησης της Αξίας των Ακινήτων 

 

3.6.1.  Συγκριτική Μέθοδος ∆εδοµένων της Αγοράς 
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 Η θεωρία της Συγκριτικής Μεθόδου ∆εδοµένων της Αγοράς (Comparative 

Method or Direct Comparison Method) βασίζεται στο γεγονός ότι η αγοραία αξία 

ενός ακινήτου µπορεί να προκύψει από τη γνώση αντίστοιχων αξιών άλλων 

παρόµοιων ακινήτων. Στην περίπτωση αυτή η µέθοδος αυτή θεωρείται ως η πιο 

αξιόπιστη και βασίζεται στο γεγονός ότι ένας καλά πληροφορηµένος αγοραστής δεν 

πρόκειται να πληρώσει περισσότερα από το κόστος απόκτησης ενός περιουσιακού  

ακινήτου παρόµοιου και ισοδύναµου. Η ακρίβεια και η αποτελεσµατικότητα της 

µεθόδου εξαρτώνται από το βαθµό ελευθερίας της αγοράς, από την καταλληλότητα 

των στοιχείων σύγκρισης και από τη σωστή αναγωγή τους στα χαρακτηριστικά του 

συγκρινόµενου ακινήτου. Επειδή όµως δύο ακίνητα αποκλείεται να είναι ακριβώς 

ίδια, πρέπει απαραίτητα να προσαρµόσουµε τα δεδοµένα στοιχεία στα συγκεκριµένα 

χαρακτηριστικά του υπό εκτίµηση ακινήτου. Τα βήµατα που ακολουθούνται στη 

Συγκριτική Μέθοδο είναι τα εξής: 

 

•Αναζητούνται πληροφορίες αξιών (οικονοµική πληροφόρηση) ακινήτων 

παρόµοιων και  κατά το δυνατόν συγκρίσιµων. 

•Αναλύονται τα σηµαντικά χαρακτηριστικά κάθε ακινήτου, από όπου αντλούνται 

οι πληροφορίες και συγκρίνονται µε τα αντίστοιχα του υπό αξιολόγηση ακινήτου. 

•Εξετάζεται η επίδραση στην τιµή πώλησης των διαφορών που προέκυψαν κατά 

την προαναφερθείσα ανάλυση. 

• Εξετάζεται τυχόν επίδραση στην τιµή πώλησης της νοµικής και ιδιοκτησιακής 

 κατάστασης του ακινήτου (διεκδίκηση, συνιδιοκτησία). 

• ∆ιατυπώνεται σύµφωνα µε να συµπεράσµατα από τις συγκρίσεις µία τιµή, η  

αγοραία  αξία.  

   

 

 

  

 

 

 

Παράδειγµα  1 

 

 42



Ζητείται η εκτίµηση ενός οικοπέδου που έχει επιφάνεια 1000µ2 σε αστική περιοχή. 

Είναι µεσαίο κανονικού σχήµατος και έχει τη δυνατότητα δόµησης για 1000µ2. 

(Συντελεστής δόµησης=1) 

 

Οικονοµική πληροφόρηση 

 

1. Πωλείται οικόπεδο 850µ2 γωνιακό, βλέπει πλατεία 1.150 €⁄µ2. (Σ∆=1) 

2. Πωλήθηκε οικόπεδο 600µ2 1000 €⁄µ2. (Σ∆=1) 

3. Πωλείται οικόπεδο περίπου όµοιο µε το υπό εκτίµηση 1800 €⁄µ2,  το οποίο έχει 

Συντελεστή δόµησης, Σ∆=1. 

4. Πωλήθηκε οικόπεδο πριν 9 µήνες 850µ2, πρόσωπο 15µ2 (στενόµακρο) µε 850 

€⁄µ2. (Σ∆=1) 

5. Πωλείται οικόπεδο περίπου όµοιο µε το υπό εκτίµηση 1900 €⁄µ2, το οποίο έχει 

Σ∆=1,40. 

6. Πωλείται οικόπεδο επιφάνειας 3.250µ2 µε 900 €⁄µ2, το οποίο έχει Σ∆=1. 

7. Αγόρασε  κάποιος πριν από ένα χρόνο, οικόπεδο 800µ2,  το οποίο βλέπει στην 

πλατεία µε 720.000€. (Σ∆=1) 

 

 

  

  

 

 Μέγεθος                                     10% 

 Ευκαιρία                                      5% 

 Σε πλατεία-πάρκο                      10% 

 Στενόµακρο                               15% 

 ∆ιαπραγµάτευση                         3% 

 Ποσοστιαία αύξηση έτους          4% 

 
 
 
 
    

 Λύση: 
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Από πληροφορίες: 

 

(1) Αξία = {1.1150⁄1,10 (γωνιακό) }⁄1,03 (διαπραγµάτευση) = 1.015€⁄µ2 

 

(2) Αξία = 10000 €⁄µ2 

 

(3) Αξία = {1.800⁄1,60} ⁄1,03 = 1.092 €⁄µ2 

 

(4)  Αξία = {850×1,03 (πώληση πριν 9 µήνες) ×1,15 /( λόγω πολύ µικρής πρόσοψης 

) } = 1.007 €⁄µ2 

 

(5) Αξία = [1.900⁄1,40}⁄1,03 (διαπραγµάτευση) = 1,318 €⁄µ2 

 

(6) Αξία = {900 × 1,10 (λόγω µεγέθους)⁄1,03 (διαπραγµάτευση) = 961 €⁄µ2 

 

(7) Αξία = {700.000⁄800 µ (επιφάνεια )}⁄1,10 (πάρκο ) × 1,04 (πώληση πριν από 1 

χρόνο) × 1,05 = 892 €⁄µ2 

 

Εποµένως:      (1.015+1.000+1.092+1.007+961 ) ⁄ 5 = 1.015 €⁄µ2  

 

 

Παράδειγµα  2 

                        

Ζητείται η εκτίµηση ενός διαµερίσµατος σε πολυκατοικία, που έχει ανεγερθεί πριν από 

15 χρόνια και έχει επιφάνεια 100µ2  σε αστική περιοχή. Το διαµέρισµα βρίσκεται  στον 

Γ΄ όροφο τετραόροφου κτιρίου. ∆εν έχει αποθήκη και χώρο στάθµευσης.   

 

 

     

 

 

 

  Οικονοµική πληροφόρηση                                                      
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(1)  Πωλούνται καινούρια διαµερίσµατα υπό αποπεράτωση από 2.050 έως 2.850 

€⁄ ανάλογα τον όροφο µε µια θέση στάθµευσης στην pilotis 7.000 € και 

µία αποθήκη 5  (2.500 € ). 

2µ
2µ

(2) Πωλήθηκε καινούριο διαµέρισµα Α ορόφου 100  µε µία θέση στάθµευσης 

και αποθήκη σε τιµή ευκαιρίας, µετρητοίς 195.000 €. 

2µ

(3) Πωλήθηκε καινούριο διαµέρισµα Ε ορόφου 110  µε µία θέση στάθµευσης 

και αποθήκη, βλέπει στο πάρκο, µε βελτιώσεις (κλιµατιστικά) αξίας 5.000 €, 

σε τιµή 355.000 €. 

2µ

(4) Πωλείται διαµέρισµα 2ετίας Γ ορόφου 80  χωρίς θέση στάθµευσης και 

αποθήκη, 240.000 €. 

2µ

(5) Πωλείται διαµέρισµα Β ορόφου 90   χωρίς θέση στάθµευσης και αποθήκη, 

25ετίας χωρίς ασανσέρ 140.000 €. 

2µ

(6) Πωλείται διαµέρισµα Α ορόφου 80  µε θέση στάθµευσης και αποθήκη, 

25ετίας χωρίς ασανσέρ 110.000 €. 

2µ

(7) Πωλείται διαµέρισµα Γ ορόφου 95   25ετίας χωρίς ασανσέρ εσωτερικό 

100.000 € 

2µ

 

 

Οροφοδιαµέρισµα                          5%  

Ευκαιρία                                         5%  

Παλαιότητα 15ετίας                     80% 

Παλαιότητα 25ετίας                     65%       

Σε πλατεία- πάρκο                        10% 

Ασανσέρ                                       10% 

Πρόσοψη σε ακάλυπτο                 10% 

 

 

   

 

 

Λύση:  
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Από πληροφορίες: 

 

(1) Αξία = 2450 × 0,8 ( παλαιό ) × 1,05 ( οροφοδιαµέρισµα ) = 2.058 €⁄ 2µ  

(2) Αξία = {[195.000-7.000-2.500)⁄100 (επιφάνεια) ] + 2 × 150} × 1,05 

(ευκαιρία) × 0,8 (παλαιό) × 1,05 (οροφοδιαµέρισµα) = 1.900 €⁄µ  2

2

2

2

2

2

(3) Αξία = {[355.000-5.000-7.000-2.500)/100 (επιφάνεια)] – 2 × 150} × 

0,8(παλαιό) × 1,05 (οροφοδιαµέρισµα/1,10 (πάρκο) = 2.135 €/µ  

(4) Αξία = {240.000/80 (επιφάνεια)} × 0,8 (παλαιό) × 1,05 (οροφοδιαµέρισµα) 

= 2.520 €/µ  

(5) Αξία = {[140.000/90 (επιφάνεια) × 0,65 (παλαιό) ] + 150} × 1,05 

(οροφοδιαµέρισµα) ×0,8 (παλαιό) = 2.136 €/µ  

(6) Αξία = {[(110.000-7.000-2.500)/80 (επιφάνεια)]/0,65 (παλαιό)} + 2 × 150} 

× 0,8 (παλαιό) × 1,05 (οροφοδιαµέρισµα) × 1,10 (ασανσέρ) = 2.063 €/µ  

(7) Αξία = [100.000/90 (επιφάνεια)]/0,65 (παλαιό) ×0,8 (παλαιό) × 1,05 

(οροφοδιαµέρισµα) × 1,10(ασανσέρ) × 1,10 (εσωτερικό) = 1.645 €/µ  

 

 

Εποµένως:  (2.058  + 1.900 + 2.135 + 2.136 + 1.924) / 5 = 2.058 €/ 2µ  

 

3.6.2  Μέθοδος Αξιοποίησης ή Αντιπαροχής 

 Με τη Μέθοδο Αξιοποίησης ή Αντιπαροχής (Development Appraisal-Residual 

Method) o εκτιµητής επεξεργάζεται ένα σενάριο αξιοποίησης του υπό αξιολόγηση 

ακινήτου, κατά τον βέλτιστο δυνατό τρόπο. Ως βέλτιστη χρήση (higher and best use) 

εννοούµε  την νόµιµη χρήση, η οποία οδηγεί στη µεγαλύτερη οικονοµική απόδοση και 

συνεπάγεται έτσι τη µεγαλύτερη αξία του ακινήτου κατά το χρόνο της εκτίµησης του. Η 

αντιπαροχή είναι µια ελεύθερη ανταλλαγή και το ποσοστό της αντιπαροχής αυτής που 

διαµορφώνεται στην αντίστοιχη αγορά, περικλείει µια πληροφορία, της οποίας η 

αξιοποίηση µας βοηθά να προσδιορίσουµε την αξία της γης. Η µέθοδος βασίζεται στο 
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γεγονός ότι οι συµβαλλόµενοι, ιδιοκτήτης και επενδυτής, υπό την επίδραση της 

λειτουργίας της αγοράς ακινήτου ανταλλάσσουν αξίες. Τα βήµατα της Μεθόδου 

Αξιοποίησης-Αντιπαροχής είναι τα εξής: 

 

         ♦ Προσδιορισµός της βέλτιστης λύσης. 

♦ Καθορισµός του κατασκευαστικού κόστους ανά κατηγορία χρήσης. 

♦ Καθορισµός του εργολαβικού (Ε.ο) και του επιχειρηµατικού οφέλους (Επ.ο) 

♦Προσδιορισµός του συνολικού κόστους κατασκευής.                             

  

 ΣΚ = Σ{Κ × (1 + Ε.ο) × (1 + Επ.ο) × Επιφάνεια. 

♦ Προσδιορισµός του συνόλου των πωλήσεων ΣΠ. 

♦Υπολογισµός της αξίας του ακινήτου µετά την αξιοποίηση                             

  

 Ατ = {ΣΠ – ΣΚ}. 

♦Προσδιορισµός της Αντιπαροχής:   Αντ = (ΣΠ – ΣΚ) / ΣΠ. 

♦ Προσδιορισµός της πρόσθετης αξίας:  Πρ.Α = Ασ –Ατ = Ας {1 +i)ⁿ - 1}. 

♦Προσδιορισµός της σηµερινής αξίας του ακινήτου από τη σχέση                             

  

 Ασ = (ΣΠ - ΣΚ) / (1 + i)ⁿ = At / (1 + ι)ⁿ  

    

 

Παράδειγµα  

 

Ζητείται η εκτίµηση ενός οικοπέδου µε την µέθοδο της αξιολόγησης, το οποίο έχει   

επιφάνεια 300µ2 και έχει τη δυνατότητα δόµησης για 300µ2. Επίσης έχει τα παρακάτω 

δεδοµένα: 

 

Συντελεστής δόµησης (Σ∆) = 1 

Κάλυψη = 70% 

Όροφος 100µ2 (3×100) 

Πωλείται 1025€/µ2-1425€/µ2

Επιτόκιο (i) =  9% 
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Λύση:  

 

1. Στο πρώτο στάδιο πρέπει να προσδιορίσουµε τη βέλτιστη λύση (σχεδιάγραµµα). 

2. Στο δεύτερο στάδιο θα πρέπει να καθορίσουµε το µέγιστο κατασκευαστικό  κόστος, 

το οποίο είναι        Κ=210€/µ2.  

3.Σε αυτό το στάδιο πρέπει να καθορίσουµε το επιχειρηµατικό  και εργολαβικό όφελος  

Επ.ο = 20% και Ε.ο = 20% 

4.Προσδιορισµός του συνολικού κόστους κατασκευής (ΣΚ) 

 ▪Υπόγειο:             100µ×210×0,45×1,20×1,20 = 13.608 

 ▪Pilotis:                    70µ×210×0,35×1,20×1,20 = 7.409 

 ▪Είσοδος:                           20µ×210×1,20×1,20 = 6.048 

 ▪Α΄-Ε΄ όροφος:          3×100µ×210×1,20×1,20 = 90.720 

 ▪ ∆ώµα:                      10µ×210×0,80×1,20×1,20 =2.419 

 ▪Ηµ/χώροι:         10%×300×210×0,45×1,20×1,20=4.082 

5.Προσδιορίζουµε το σύνολο των πωλήσεων (ΣΠ) 

   ΣΠ = 3×100(όροφοι)-18(κλιµακοστάσιο)×1.225(µέσος όρος)=301.350 

6.Υπολογίζουµε την αξία του ακινήτου µετά την αξιοποίηση 

   Ατ=ΣΠ-ΣΚ=301.350-124.286=177.000 

7.Προσδιορίζουµε τη σηµερινή αξία του ακινήτου 

    000.177=Ασ  

8.Προσδιορισµός της αντιπαροχής  %58=
ΣΠ

ΣΚ−ΣΠ  

 

 

3.6.3. Μέθοδος Κόστους  (Cost Approach) 

   

 Βασική παραδοχή της µεθόδου αυτής είναι, ότι η αξία ενός ακινήτου (γη και 

κτίσµα) ισούται µε το συνολικό κόστος που θα προέκυπτε από την αγορά µιας όµορης 

γης ισοδύναµης µε την υπό εκτίµηση, και την κατασκευή ενός πανοµοιότυπου 

κτίσµατος σε µορφή και κατάσταση. Tα βήµατα που ακολουθούνται στη µέθοδο 

Κόστους είναι τα εξής: 

 

         ♦ Προσέγγιση της αξίας γης (αν θεωρηθεί κενή κτίσµατος) σύµφωνα µε κάποια 

άλλη µέθοδο. 
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♦ Καθορισµός του κόστους κατασκευής, του εργολαβικού και επιχειρηµατικού 

οφέλους. 

♦ Καθορισµός της συνολικής απαξίωσης του κτιρίου λόγω του χρόνου 

κατασκευής του (ή καθορισµός του ποσοστού κτιριακής ετοιµότητας εάν το 

κτίσµα είναι ηµιτελές. 

♦ Θεωρούµενοι συντελεστές παλαιότητας (π) είναι οι εξής:Κτίρια κατοικίας 3%, 

κτίρια κατ/των - γραφείων 2%-2,5%, κτίρια βιοτεχνικά 1,5%. 

♦ Καθορισµός του συνολικού απαξιωµένου κόστους κατασκευής του 

εκτιµώµενου  κτιρίου, δηλαδή του συνολικού κόστους κατασκευής του 

εκτιµούµενου κτιρίου ως έχει που προκύπτει µετά την αφαίρεση της 

παλαιότητας. 

ΣΚ = Σ{Κ × (1 + Ε.ο) × (1 + Επ.ο) × Επιφάνεια} ×  eπ)-(1

♦ Προσδιορισµός της πρόσθετης αξίας γης λόγω δόµησης αποµειωµένης 

κατά το ποσοστό της απαξίωσης.ΠΑ = Ασ × {(1 + i)ⁿ - 1} ×  × 

(Υφιστ. / Επιτρ. ∆όµηση). 

eπ)-(1

♦Υπολογισµός της αξίας του ακινήτου                                                                     

  

  ΑΞΙΑ = ΓΗ + ΚΤΙΡΙΟ + ΠΡΟΣΘΕΤΗ ΑΞΙΑ 

 

Ειδική εφαρµογή για οριζόντιες ιδιοκτησίες 

Από τη µέθοδο αξιοποίησης και τη µέθοδο κόστους: 

Αντ = (ΣΠ – ΣΚ) / ΣΠ      (ειδική αντιπαροχή της οριζόντιας ιδιοκτησίας) 

Ατ =  {ΣΠ-ΣΚ} 

Ασ = (ΣΠ – ΣΚ) / (1+i)ⁿ = Aτ / (1+i)ⁿ 

ΠΑ = Ασ {1+i)ⁿ - 1} 

Ατ = Ασ + ΠΑ 

ΣΚ = Σ{Κ × (1+Ε.ο) × (1 + Επ.ο) × Επιφάνεια 

Κτίσµα : (1 – Αντ.) × Π ×{  × σ} ή {Ε} = α eπ)-(1

ΠΑ       : {1 – 1 / (1+i)ⁿ} × Aντ × Π × × σ ή {Ε}=β eπ)-(1

Γη  : 1 / (1+ i)ⁿ  × Aντ. × Π = γ  

                           ΑΞΙΑ = α + β + γ    

Όπου: 

Π = τιµή πώλησης οριζόντιας ιδιοκτησίας. 
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i  = επιτόκιο της αγοράς προσαυξηµένο µε το ρίσκο. 

n = χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής. 

π = συντελεστής απαξίωσης 

ε = ηλικία κτιρίου σε χρόνια 

σ = συντελεστής  ειδικών συνθηκών 

 

 

3.6.4 Μέθοδος εισοδήµατος (Investment Method – Income Approach) 

  

H µέθοδος αυτή χρησιµοποιείται αρκετά στο εξωτερικό. Όλα τα ακίνητα είτε 

ιδιοχρησιµοποιούνται είτε παράγουν εισόδηµα αν είναι µισθωµένα, που είναι  και το 

τελικό όφελος για τον ιδιοκτήτη. Εποµένως συµπεραίνεται ότι η αξία του ακινήτου 

πρέπει να έχει άµεση σχέση µε τα αναµενόµενα οφέλη από το ακίνητο και εκφράζονται 

από τη σχέση V = I /R  όπου: 

▪ V = Αξία του ακινήτου 

▪ I = Το καθαρό εισόδηµα 

▪ R = Το ισοδύναµο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης ή απόδοση 

 

 

 Η εκλογή του επιτοκίου κεφαλαιοποίησης R είναι πολύ σηµαντική επειδή 

παράγεται ένας πολλαπλασιαστής I / R, που επηρεάζει αναλογικά την αξία. Για µικρή 

µεταβολή του R προκύπτει µεγάλη, απόλυτη οικονοµική µεταβολή στην αξία. 

Εποµένως το σηµαντικό πρόβληµα της µεθόδου αυτής είναι ο καθορισµός του 

συντελεστή κεφαλαιοποίησης. Tα επιµέρους βήµατα της µεθόδου εισοδήµατος είναι: 

 

 

            • Εκτίµηση (υπολογισµός) του ακαθάριστου εισοδήµατος του οποίο εύλογα 

αναµένεται  ότι θα παράγει τι υπόψη ακίνητο. 

• Εκτίµηση (υπολογισµός) των εξόδων όπως το κόστος λειτουργίας. Οι φόροι, η 

 ασφάλιση. 

• Εκτιµάται η υπόλοιπη οικονοµική ζωή του κτιρίου για να προσδιοριστεί η 

πιθανή διάρκεια του εισοδήµατος ή πότε είναι η κατάλληλη χρονική περίοδος 

για τη µεταπώληση του ακινήτου. 
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• Επιλογή της κατάλληλης µεθόδου κεφαλαιοποίησης και του αντίστοιχου 

συντελεστού  για τον προσδιορισµό του καθαρού εισοδήµατος. 

 

 

Παράδειγµα 

 

Να βρεθεί η καθαρή παρούσα αξία NPV  µιας επένδυσης που θα απαιτήσει αρχικό 

κεφάλαιο  (Κ) 100.000 € και θα έχει τις παρακάτω εισροές: 

   

 Απόδοση  τον  1ο   χρόνο (n)   : 40.000 €  ( ) 1I

 Απόδοση  τον  2ο   χρόνο (n)   : 24.000 €  ( ) 2I

 Απόδοση  τον  3ο  χρόνο (n)   : 78.000 €  (  3I )

 Επιτόκιο (i) :  12% (Στόχος του επενδυτή είναι  να έχει απόδοση των χρηµάτων 

του 12%) 

 

 

Λύση: 

367.10
)12,01(

000.78
)12,01(

000.24
)12,01(

000.400000.100 321 =
+

+
+

+
+

+−=NPV >0 

Εφόσον  το ποσό είναι θετικό  (10.367>0) τότε το κέρδος είναι περισσότερο  από αυτό 

που είχε υπολογίσει αρχικά ο επενδυτής. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
4. ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ  ΕΠΗΡΕΑΣΜΟΥ ΤΟΥ ΚΛΑ∆ΟΥ 
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Ο κλάδος της κτηµαταγοράς και ακίνητης περιουσίας επηρεάζεται τόσο από 

ποιοτικούς όσο και από ποσοτικούς παράγοντες και σχετίζεται άµεσα µε τα 

δηµογραφικά στοιχεία της χώρας, την οικονοµική δραστηριότητα, το φορολογικό 

καθεστώς, το κόστος χρηµατοδότησης, τις αποδόσεις των επενδύσεων σε κατοικία, το 

ποσοστό συγκέντρωσης του εισοδήµατος, τις προσδοκίες των νοικοκυριών για την 

εξέλιξη των τιµών και του οικογενειακού εισοδήµατος και από πολλές ακόµη 

παραµέτρους. 

 Οι παράγοντες οι οποίοι επηρεάζουν τα ακίνητα διακρίνονται σε εκείνους που 

ασκούν µακροχρόνια επίδραση και σε εκείνους που ασκούν βραχυχρόνια επίδραση. Οι 

κυριότεροι παράγοντες που επηρεάζουν την ελληνική κτηµαταγορά,  κατά επέκταση 

και την κρητική κτηµαταγορά,  για µεγάλο χρονικό διάστηµα είναι το διαθέσιµο 

εισόδηµα των νοικοκυριών, δηµογραφικές µεταβολές, όπως π.χ. αριθµητική εξέλιξη 

του πληθυσµού και σύνθεση νοικοκυριών,  το φορολογικό καθεστώς που µπορεί ή όχι 

να ενθαρρύνει την ιδιοκτησία ακινήτων έναντι άλλων µορφών επένδυσης καθώς και τα 

πραγµατικά επιτόκια (αφαιρούµενης της επίδρασης του πληθωρισµού). Όµως η 

αγοραπωλησία ακινήτων είναι σε µεγάλο βαθµό τοπική και αυτό έχει σαν αποτέλεσµα 

να διαφοροποιείται σηµαντικά µεταξύ των επιµέρους περιοχών. Κατά συνέπεια, 

παράγοντες οι οποίοι µπορεί να επηρεάζουν την εξέλιξη των ακινήτων βραχυπρόθεσµα 

είναι οι επικρατούσες συνθήκες  χρηµατοδότησης της αγοράς, παράγοντες που µπορεί 

να επηρεάζουν την ρευστότητα, όπως π.χ. τα συναλλακτικά κόστη, καθώς και οι 

προσδοκίες για τη µελλοντική πορεία της αγοράς. Οι σηµαντικότεροι παράγοντες που 

επηρεάζουν την ελληνική κτηµαταγορά αναφέρονται παρακάτω. 

 

 

4.1  Οικονοµικοί παράγοντες 

Η φύση των αναγκών και ο χαρακτήρας των δυνάµεων, που δηµιουργούν την 

οικονοµική δραστηριότητα, χαρακτηρίζουν την κτηµαταγορά και ακίνητη περιουσία. 

Οι παράγοντες αυτοί είναι αλληλοεξαρτώµενοι και µπορούν να ταξινοµηθούν κατά 

βασικές κατηγορίες οι οποίες είναι: 

 

 

 

▪ Η γενική οικονοµική κατάσταση και τα οικονοµικά δεδοµένα. Για παράδειγµα µια 

διεθνής οικονοµική κρίση επιδρά  στον κλάδο του Real Estate καθώς µπορεί να 
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επηρεάζει  άµεσα τις προθέσεις των επενδυτών. Επίσης ο τουρισµός επηρεάζεται από 

την διεθνή οικονοµική κατάσταση και οι µεταβολές του, για οποιοδήποτε λόγο, 

επιδρούν ανάλογα στην πρόσοδο και άρα  στον κλάδο. 

     ▪ Το βιοτικό επίπεδο. Τo εισόδηµα ως κύρια έκφραση του βιοτικού επιπέδου, και η 

κατανοµή του δηµιουργούν τη δυνατότητα για κάλυψη αυξηµένων αναγκών. Το 

επίπεδο  του διαθέσιµου εισοδήµατος των νοικοκυριών επηρεάζει τόσο το ύψος όσο 

και τη µορφή της ζήτησης για ακίνητα. Νοικοκυριά µε υψηλό εισόδηµα τροφοδοτούν 

τη ζήτηση για πολυτελείς και σύγχρονων προδιαγραφών κατοικίες. Η αύξηση του 

διαθέσιµου εισοδήµατος οδηγεί σε άνοδο της ζήτησης που προέρχεται από αγοραστές 

που επιθυµούν την αναβάθµιση του επιπέδου κατοικίας τους.  

       Όσο αναφορά το  µέσο εισόδηµα στην περιοχή της Κρήτης και συγκεκριµένα στην 

ανατολική πλευρά του νησιού, π.χ του δήµου Ηρακλείου είναι σχεδόν ίσο µε το µέσο 

εισόδηµα της χώρας. Η Κρήτη, εξάλλου, είναι από τα πλέον αυτάρκη νησιά. Υπάρχει 

µεγάλο ποσοστό αυτοκατανάλωσης στα είδη πρώτης ανάγκης, όπως είναι το λάδι, τα 

οπωροκηπευτικά, το κρέας, κ.λ.π. Παρατηρείται ισχυρή συγκέντρωση µεγάλου 

αριθµού επαγγελµατιών και εµπορικών δραστηριοτήτων εντός της πόλης του 

Ηρακλείου. 

       Στη δυτική Κρήτη, συγκεκριµένα στα Χανιά το µέσο εισόδηµα των Χανιωτών 

κυµαίνεται ελαφρώς υψηλότερα από το  µέσο εισόδηµα της χώρας. Σηµειώνεται ότι 

οι κάτοικοι των Χανίων, όπως και οι υπόλοιποι Κρητικοί αυτοκαταναλώνουν, µε 

αποτέλεσµα να αυξάνει ο πραγµατικός πλούτος τους. Τα Χανιά είναι από τα 

σηµαντικότερα λιµάνια της Ανατολικής Μεσογείου και σε συνδυασµό µε τις φυσικές 

οµορφιές της περιοχής, η επιχειρηµατική δραστηριότητα είναι κυρίως τουριστική και 

περιλαµβάνει ένα εύρος επαγγελµατικών δυνατοτήτων από ξενοδοχειακές 

επιχειρήσεις µέχρι τουριστικές και εµπορικές. 

▪ Η οικονοµική πολιτική και δραστηριότητα. Η οικονοµική πολιτική καθορίζει τα 

οικονοµικά χαρακτηριστικά, τη δοµή της απασχόλησης, την ανεργία, την ανάπτυξη 

της βιοµηχανίας, του εµπορίου,των µεταφορών κ.λ.π. Το κράτος συχνά αντιµετωπίζει 

τα ακίνητα ως µοχλό αναθέρµανσης της οικονοµίας. Η οικονοµική δραστηριότητα 

και τα διαφορετικά επίπεδα επενδύσεων κεφαλαίου διαφοροποιούν την 

παραγωγικότητα του χώρου και επηρεάζουν τις τιµές. Η διαφοροποίηση στο επίπεδο 

και την ποιότητα των επενδύσεων υποδοµής και η διαφοροποίηση στην ένταση του 

κεφαλαίου πρέπει να έχουν ένα ορθολογικό συνδυασµό. Εξ’ άλλου το ύψος της 
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χρηµατοδότησης για κατασκευές ακινήτων και οι εναλλακτικές δυνατότητες 

επενδύσεων παίζουν ένα πολύ σηµαντικό ρόλο στον κλάδο του Real Estate. 

▪ H οικονοµική σταθερότητα. Αυτή επηρεάζεται από τις συνθήκες ισορροπίες που 

δηµιουργούνται και από τις διακυµάνσεις που παρατηρούνται. Ο πληθωρισµός 

διαµορφώνει την αγοραστική δύναµη του χρήµατος (που είναι η αντίστροφη των 

τιµών των αγαθών), η οποία επηρεάζει ουσιαστικά το µέτρο µέτρησης των αξιών και 

δηµιουργεί πληθωρισµό στις αξίες των ακινήτων. Η αξία επίσης επηρεάζεται από τις 

προβλέψεις επί των εξελίξεων των ανωτέρω παραµέτρων. Η πτώση της αξίας του 

χρήµατος (πληθωρισµός) ή η πτώση του επιπέδου των τιµών  (αντιπληθωρισµός), η 

υποτίµηση του εθνικού νοµίσµατος δηµιουργούν καταστάσεις ανισορροπίας, που 

ωθούν την αξία, στο χρηµατιστήριο, στα ύψη και για πραγµατικούς λόγους αλλά και 

από αίσθηµα ανασφάλειας για το ρευστό διαθέσιµο. 

▪ Η φορολογία των ακινήτων. Το κόστος µεταβίβασης και οι διάφορες φορολογικές 

επιβαρύνσεις που αφορούν στα ακίνητα επηρεάζουν τις τιµές τους για αυτό πρέπει η 

µορφή τους να µην δηµιουργεί καταστάσεις ανισορροπίας. Αυτό σηµαίνει ότι η 

φορολογία πρέπει να είναι διαχρονικά σταθερή ή οµαλά εξελισσόµενη. Πολλά είναι 

τα προβλήµατα  που δηµιουργούνται από τη µη επιτυχή λειτουργία  κάποιων νόµων 

καθώς και από την καθυστέρηση της επιβολής κάποιων νόµων  όπως π.χ του Φόρου 

Προστιθέµενης Αξίας στις νεόδµητες κατοικίες. 

▪ Το κόστος κατασκευής. Αυτό εξαρτάται από ένα πλήθος επιµέρους παραγόντων, που 

σχετίζονται  τόσο µε τις παραµέτρους της «οικονοµίας µεγέθους» όπως π.χ οι τιµές 

των υλικών, όσο και µε στοιχεία της «εξωτερικής οικονοµίας µεγέθους»  όπως π.χ οι 

τιµές άλλων αγαθών. Επίσης είναι φανερό ότι το κόστος κατασκευής αλλάζει όσο 

αναφορά στο χώρο λόγω των διαφορετικών συνθηκών που επικρατούν στα διάφορα 

διαµερίσµατα της χώρας. Πρέπει να σηµειωθεί ότι το κόστος κατασκευής  

διαφοροποιείται και διαχρονικά µε την επίδραση άλλων παραγόντων, όπως οι 

αλλαγές στη νοµοθεσία κ.λ.π. Ακόµη παράγοντες που επιδρούν στο κόστος 

κατασκευής συνδέονται µε: 

→ Τον τρόπο δόµησης (π.χ σε ορισµένες εκσκαφές έχουν κόστος µεγαλύτερο 

του 50% της αξίας  του  οικοπέδου) 

→ Τον τρόπο κατασκευής του περιβλήµατος την ενέργεια  (θέρµανση, µόνωση) 

→ Την ποιότητα κατασκευής, τα χρησιµοποιούµενα υλικά, την τεχνολογία, την 

τέχνη 

→ Τις προσφερόµενες ανέσεις (ανελκυστήρας,, κλιµατισµός, πυρασφάλεια)   
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Για την διευκόλυνση της παρακολούθησης των µεταβολών του κόστους 

κατασκευής, παρακάτω,  παρουσιάζεται ο πίνακας κόστους κατασκευής κτιριακών 

έργων  έτσι όπως διαµορφώθηκε το 2005. 

 
                             Π 1. ΚΟΣΤΟΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΚΤΙΡΙΑΚΩΝ ΕΡΓΩΝ 

    ΓΙΑ ΤΟ 2005 
 

 
Α/Α 

 
Είδος κτιρίου 

 
Κατασκευή 

Ανά 1µ2 κύριου 
χώρου 

1. Πολυκατοικία µε 
αποκλειστική ή 
κύρια χρήση τη 
κατοικία 

Συνήθης 
Καλή 
Πολυτελής 

600 έως 650€ 
650 έως 700€ 
700 έως 800€ 

2. Μικρά κτίρια για 1 
έως 3 καταστήµατα

Συνήθης 
Καλή 
Πολυτελής 

640 έως 700€ 
700 έως 750€ 
750 έως 900€ 

3. Κτίρια γραφείων- 
καταστηµάτων 

Συνήθης 
Καλή 
Πολυτελής 

540 έως 600€ 
600 έως 650€ 
650 έως 750€ 

4. Εµπορικά κέντρα Συνήθης 
Καλή  
Πολυτελής 

         - 
650 έως 700€ 
700 έως 850€ 
 

5. Βιοµηχανικά 
κτίρια 

Φ.Ο από Ο/Σ 
Φ.Ο από Ο/Σ & σιδ 
Φ.Ο από Σίδηρο 

280 έως 320€ 
225 έως 290€ 
180 έως250€ 

6. Βιοτεχνικά και 
επαγγελµατικά 
κτίρια 

Συνήθης 350 έως 420€ 

7.  Τουριστικά κτίρια 
 
7.1 Κυρίως κτίριο 
 
 
 
 
 
 
7.2 Bungalows 

 
 
 
Κατηγορία 
Πολυτελείας 
Α’ Κατηγορίας 
Β’ Κατηγορίας 
Γ’ Κατηγορίας 
Κατηγορία 
Πολυτελείας 
Α’ Κατηγορίας 
Β’ Κατηγορίας 
Γ’ Κατηγορίας 

 
 
 
650 έως 750€ 
600 έως 650€ 
550 έως 600€ 
500 έως 550€ 
 
700 έως 800€ 
600 έως 700€ 
550 έως 600€ 
550 έως 580€ 

 
 

Πηγή:∆ιάλεξη, Παπαορφανός 2005 
 
4.2  Koινωνικοί παράγοντες  
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 Είναι φανερό ότι τα ακίνητα καθώς και οι αξίες τους εξαρτώνται σε κρατικό 

επίπεδο καθώς και σε επίπεδο Κρήτης από ένα πλήθος κοινωνικών παραγόντων οι 

οποίοι επηρεάζουν και διαµορφώνουν την πορεία του κλάδου. Οι βασικότεροι από 

αυτούς είναι: 

• Η κοινωνική διαστρωµάτωση και ο κοινωνικός διαχωρισµός. Χαρακτηριστικό 

παράδειγµα αποτελεί η ανάπτυξη συγκεκριµένων περιοχών οι οποίες έχουν την 

κυριαρχία του κοινωνικού και οικονοµικού ελέγχου σε σχέση µε άλλες περιοχές, οι 

οποίες παρουσιάζουν φθίνουσα τάση. ∆ηµιουργείται δηλαδή µια «κοινωνική 

συγκέντρωση», δηλαδή η ανάπτυξη µιας επιλεκτικής περιοχής, στην οποία 

συγκεντρώνονται οµοιογενείς µονάδες. Αν θεωρήσουµε, λοιπόν,  τον πληθυσµό 

διαχωρισµένο σε οµάδες, κοινωνικά οµοιογενείς,  τότε η µέση τιµή για κάθε οµάδα θα 

αντανακλά το µέγεθος του χώρου διατίθεται υπό την προϋπόθεση σταθερού επιπέδου 

ζήτησης για ακίνητα. 

•  Ο πληθυσµός. Ειδικότεροι πληθυσµιακοί παράγοντες που επηρεάζουν τα ακίνητα 

είναι: 

    → Οι δηµογραφικές εξελίξεις. Η αριθµητική εξέλιξη του πληθυσµού αποτελεί ένα 

σηµαντικό εξωγενή παράγοντα επηρεασµού των ακινήτων και της αξίας τους. Οι 

δηµογραφικές τάσεις τα τελευταία χρόνια φαίνεται να είναι ολοένα και ποιο αδύναµες. 

Σύµφωνα µε την απογραφή της ΕΣΥΕ ο πληθυσµός της Ελλάδας αυξήθηκε κατά 6.86% 

την δεκαετία 1991-2001 και διαµορφώθηκε σε 10.964,020 κατοίκους. Συγκεκριµένα 

στην ανατολική Κρήτη, στο νοµό Ηρακλείου η αύξηση του πληθυσµού ήταν 10.41%. 

Από τα στοιχεία της ΕΣΥΕ προκύπτει ενίσχυση της τάσης συγκέντρωσης των 

νοικοκυριών σε αστικά κέντρα, µε αποτέλεσµα να αυξάνεται η ζήτηση κατοικιών και 

εποµένως οι τιµές πώλησης ακινήτων και ενοικίων. Βεβαίως το ποσοστό αύξησης των 

τιµών αυτών συναρτάται από το βαθµό συγκέντρωσης προτιµήσεων των νοικοκυριών 

σε συγκεκριµένες περιοχές, όπως π.χ σε περιοχές µε ανεπτυγµένες οικιστικές υποδοµές.  

→ Μεταβολές σύνθεσης πληθυσµού. Ένα άλλο προσδιοριστικό παράγοντα αποτελούν 

οι µεταβολές της σύνθεσης του πληθυσµού (µεταβολές του αριθµού των νέων 

οικογενειών, του αριθµού των νοικοκυριών κ.λ.π). Οι µεταβολές αυτές φαίνεται να 

είναι πιο έντονες στα αστικά κέντρα και σε µικρότερο βαθµό στις ηµιαστικές και 

αγροτικές περιοχές. Για παράδειγµα ο αριθµός των διαζυγίων είναι ολοένα 

αυξανόµενος, µε αποτέλεσµα τη διασπορά των νοικοκυριών και την αύξηση της 

ζήτησης για κατοικίες. Επίσης, ολοένα πιο έντονη είναι η σµίκρυνση των νοικοκυριών 
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(που σε µεγάλο ποσοστό δεν ξεπερνούν πλέον τα τρία µέλη µε αποτέλεσµα οι 

στεγαστικές ανάγκες να περιορίζονται σε µικρότερες κατοικίες.  

→ Φοιτητικός πληθυσµός. Ο φοιτητικός πληθυσµός είναι µια οµάδα πληθυσµού που 

επηρεάζει άµεσα το επίπεδο της ζήτησης για ενοικιαζόµενη κυρίως κατοικία. Επιλέγουν 

συνήθως κατοικίες κοντά στο πανεπιστήµιο όπου φοιτούν, ή σε περιοχές µε καλή 

συγκοινωνιακή υποδοµή. Πρέπει να σηµειωθεί ότι η παρουσία εκπαιδευτικών 

ιδρυµάτων στην περιφέρεια ενισχύει τα εισοδήµατα των κατοίκων της επαρχίας και έχει 

παρατηρηθεί  στις εν λόγω πόλεις επενδυτική δραστηριότητα σε µικρά κυρίως 

διαµερίσµατα. Ο φοιτητικός πληθυσµός αποτελεί ένα από τους κορυφαίους 

συντελεστές ανάπτυξης διάφορων οικονοµικών δραστηριοτήτων. Η µεγάλη αύξηση του 

φοιτητικού πληθυσµού τα τελευταία χρόνια έχει ενισχύσει σηµαντικά τη ζήτηση 

ενοικιαζόµενης κατοικίας. Μεγάλες πόλεις της Κρήτης, όπως το Ηράκλειο, Ρέθυµνο 

και Χανιά συγκεντρώνουν ένα αρκετά µεγάλο αριθµό φοιτητών, καθώς συγκεντρώνουν  

µεγάλο αριθµό πανεπιστηµιακών και τεχνολογικών τµηµάτων. Ωστόσο η δηµιουργία 

νέων τεχνολογικών ιδρυµάτων, σε µικρότερες πόλεις της Κρήτης, τα τελευταία χρόνια, 

όπως ο Άγιος Νικόλαος, η Ιεράπετρα και η Σητεία, συµβάλλει στην αύξηση της 

ζήτησης για κατοικία από φοιτητές και προσφοράς από ιδιοκτήτες και µεσίτες. 

→ Οι µετανάστες. Σηµαντική δηµογραφική εξέλιξη των τελευταίων ετών για την 

Ελλάδα αποτέλεσε η εισροή µεταναστών, κυρίως από χώρες της Κεντρικής και 

Ανατολικής Ευρώπης, η οποία σε συνδυασµό µε τον αριθµό των παλιννοστούντων 

οµογενών συντήρησε τα επίπεδα του πληθυσµού και συντέλεσε στην αύξηση της 

ζήτησης για ακίνητα. Σύµφωνα µε την τελευταία απογραφή της ΕΣΥΕ, το 2001, ο 

αριθµός των αλλοδαπών που απογράφηκε στο σύνολο της χώρας ήταν 762.191, εκ των 

οποίων το 57,5% από την Αλβανία. Η µεγαλύτερη συγκέντρωση αλλοδαπών 

εντοπίσθηκε στην Αττική, όπου απογράφηκε το 48,6% (370.218) του συνόλου των 

απογραφέντων αλλοδαπών. Η Κρήτη συγκεντρώνει το 5,3% και έρχεται  τέταρτη, µετά 

από την Μακεδονία (13,1%) και την Πελοπόννησο (6,3%). 

  
 
 
 
 
 
 
 
4.3  Πολιτικοί παράγοντες  
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Είναι κατανοητό ότι η ανάπτυξη της Ελληνικής Κτηµαταγοράς εξαρτάται από ένα 

πλήθος επιδράσεων της πολιτικής η οποία έχει τη δυνατότητα να διαµορφώνει τις 

εξελίξεις στον κλάδο. Οι πιο βασικοί παράγοντες είναι: 

 

• Οι γενικοί πολιτικοί παράγοντες. Το πολιτικό σύστηµα, η καταστατική µορφή της 

ιδιοκτησίας και οι θεσµικοί περιορισµοί της αγοράς είναι µερικοί από τους παράγοντες 

της κατηγορίας αυτής. 

• Η στάση της κυβέρνησης. Η άσκηση γενικής πολιτικής και κυρίως η µεταβολή 

των στόχων δηµιουργεί ένα πλήθος συνθηκών, σχέσεων, εξαρτήσεων, περιορισµών και 

δικαιωµάτων που επηρεάζουν θετικά ή αρνητικά την κτηµαταγορά. 

• Η πολιτική της γης. Η εφαρµογή ειδικών µέτρων σε κάθε τοµέα αποτελεί ένα 

σηµαντικό εργαλείο παρέµβασης του κράτους µε µεταβαλλόµενους στόχους. Η 

µεταβλητότητα των µέτρων δηµιουργεί κάθε φορά αντίστοιχες µεταβολές στα ακίνητα. 

Η προκαθορισµένη και ενιαία πολιτική γης καθώς και η τεχνική νοµοθεσία (Γ.Ο.Κ. 

κ.λ.π) θα πρέπει να είναι διαχρονικά σταθερή ή οµαλά µεταβαλλόµενη και κοινωνικά 

δίκαιη. 

 

 
4.4  Χωροταξικοί παράγοντες  

 

Ο χωροταξικός σχεδιασµός αποβλέπει στην επιθυµητή διάταξη µε στόχο το 

κοινωνικό όφελος και την κοινωνική ευηµερία. Επίσης συµβάλλει στη µεγιστοποίηση 

της  εκµετάλλευσης του εθνικού χώρου και αποσκοπεί στην καλύτερη ικανοποίηση  

των καθορισµένων αναγκών. Η οργάνωση του χώρου  είναι µια διάσταση της κοινωνίας 

και επηρεάζει την κτηµαταγορά. Οι ειδικότεροι παράγοντες είναι η ορθολογική  

κατανοµή των εδαφικών εκτάσεων, η αριστοποίηση του συνδυασµού των χρήσεων, η 

οποία επιτυγχάνεται µε την καθιέρωση των περιορισµών στη χρήση, τα χαρακτηριστικά 

των αστικών κέντρων,  τα διαµορφούµενα πρότυπα δόµησης, και   το κόστος της 

επιθυµητής µορφής ανάπτυξης  το οποίο είµαστε έτοιµοι να πληρώσουµε ανάλογα µε 

το είδος ζωής που θέλουµε στην πόλη. 

 Οι σηµαντικότεροι παράγοντες που επηρεάζουν τα ακίνητα  σε επίπεδο πόλης 

αρχικά σχετίζονται µε την ανάπτυξη της πόλης, τα δίκτυα υποδοµής και υπηρεσιών και 

τις παρεµβάσεις, µε άλλα λόγια τα µεγάλα έργα, τον προγραµµατισµό, την ενέργεια, 

τους µηχανισµούς βελτίωσης ελέγχου και διαχείρισης. Η πολεοδοµική οργάνωση 

 58



αφορά το σχεδιασµό, τις δυνατότητες και περιορισµούς δοµικής εκµετάλλευσης, καθώς 

και την τεχνική νοµοθεσία 

 
 

4.5  Άλλοι παράγοντες  

 

Άλλοι παράγοντες που επηρεάζουν τη ελληνική κτηµαταγορά είναι οι εξής:  

• Η τεχνολογία. Ο άνθρωπος ενεργεί επί του χώρου µε συγκεκριµένη κάθε φορά 

αλλά µεταβαλλόµενη τεχνική, η οποία εξελίσσεται. Η διαφοροποίηση αυτή αποσκοπεί 

στην ελαχιστοποίηση κόστους και στη µεγιστοποίηση του αποτελέσµατος. Η 

τεχνολογική και τεχνική εξέλιξη διαφοροποιεί την κτηµαταγορά µεταξύ των  διαφόρων 

διαµερισµάτων της χώρας, όπου υπάρχουν διαφορετικές δυνατότητες εφαρµογής των 

σύγχρονων µεθόδων της τεχνολογίας και της τεχνικής. 

    •  Οι ιστορικοί και πολιτιστικοί παράγοντες. Αυτοί συχνά επηρεάζουν την 

ελληνική κτηµαταγορά και διακρίνονται σε παράγοντες που οφείλονται: 

→ Σε ιστορικούς ή πολιτιστικούς λόγους, που αναφέρονται σε µια ευρύτερη ή 

σε µια συγκεκριµένη περιοχή. 

→ Σε ιστορικούς ή πολιτιστικούς λόγους, οι οποίοι επιβάλλουν πρόσθετους 

περιορισµούς των         χρήσεων  των ακινήτων λόγω αρχαιολογικών 

ευρηµάτων. 

→ Σε ειδικές συνθήκες ή συνήθειες που οφείλονται σε ιστορικούς  λόγους όπως 

π.χ. η εγκατάσταση     προσφύγων σε κάποιες συγκεκριµένες περιοχές. 

   •  Τα φυσικά χαρακτηριστικά. Αυτά περιλαµβάνουν κυρίως το κλίµα, τα στοιχεία  

της φυσικής υποδοµής,. Τη σεισµική δραστηριότητα που τυχόν υπάρχει κ.λ.π. 

4.6  ∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (∆ΛΠ/IAS) 

«Σηµαντική επίδραση στις επιχειρήσεις του κλάδου, εκτιµάται ότι θα έχει η 

επιβολή των ∆ιεθνών Λογιστικών Προτύπων (∆ΛΠ/IAS) στις οικονοµικές τους 

καταστάσεις, η οποία προγραµµατίζεται για τις εισηγµένες στο Χ.Α.Α  εταιρείες από το 

2005. Η εφαρµογή των ∆ΛΠ σύµφωνα µε τις επιταγές του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου, 

προσβλέπει στην καθιέρωση οµοιόµορφων και υψηλής ποιότητας κανόνων 

χρηµατοοικονοµικής πληροφόρησης στις ευρωπαϊκές κεφαλαιαγορές, στην αύξηση της 

αποτελεσµατικότητας τους και στη µείωση του κόστους κεφαλαίων. Σύµφωνα µε τις 

βασικές αρχές των ∆ΛΠ, δίνεται η δυνατότητα εγγραφής της αγοραίας αξίας των παγίων 
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στις οικονοµικές καταστάσεις των επιχειρήσεων, πραγµατοποιείται η κατηγοριοποίηση  

των ακινήτων ως ιδιοχρησιµοποιούµενα, επενδυτικά και ως απόθεµα, ενώ ενισχύεται η 

διενέργεια των εκτιµήσεων από ανεξάρτητους εκτιµητές. Ταυτόχρονα, εφόσον επιλεγεί η 

εγγραφή της αξίας των ακινήτων σε αγοραίες αξίες, η εταιρία δεν θα µπορεί να επανέλθει 

στις λογιστικές αξίες σε επόµενο έτος. Στην πλειονότητα των περιπτώσεων 

χρησιµοποιείται η συγκριτική µέθοδος, ενώ η µέθοδος του κόστους αντικατάστασης 

µπορεί να χρησιµοποιείται σε εξαιρετικές µόνο περιπτώσεις» (ICAP, 2004). 
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5. Η ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΤΟΥ REAL ESTATE ΣΤΗΝ 

ΚΡΗΤΗ 
 Στα πλαίσια της ανάλυσης του Real Estate  στην  Κρήτη θεωρήθηκε απαραίτητο  

να γίνει ανάλυση και της οργάνωσης της αγοράς του Real Estate σε επίπεδο Κρήτης. 

Για το λόγο αυτό διενεργήθηκε έρευνα η οποία αφορούσε στον τρόπο οργάνωσης του 

κλάδου της κτηµαταγοράς και ακίνητης περιουσίας στο νησί, Συγκεκριµένα, η έρευνα 

αφορούσε στην κατανόηση του προφίλ των επιχειρηµατιών και των επιχειρήσεων που 

δραστηριοποιούνται στον κλάδο. Ακόµη ερευνήθηκε ο τρόπος µε τον οποίο 

οργανώνονται οι επιχειρήσεις  και αναλύονται οι εκτιµήσεις – προβλέψεις των 

επιχειρηµατιών για την πορεία- εξέλιξη του κλάδου.  
5.1 Προφίλ των επιχειρηµατιών που δραστηριοποιούνται στον κλάδο 

 Η έρευνα πραγµατοποιήθηκε µέσω της µεθόδου των ερωτηµατολογίων σε δείγµα 

20 συνολικά επιχειρήσεων στην ευρύτερη περιοχή της Ανατολικής Κρήτης. Από αυτά 

απαντήθηκαν τα 16 από τα οποία προκύπτουν και τα παρακάτω συµπεράσµατα. Από 

τους 16 ερωτηθέντες το 62,50% αποτελεί τους ιδιοκτήτες  ενώ το 37,50% εργάζονται 

ως υπάλληλοι στις επιχειρήσεις στις οποίες µοιράστηκαν τα ερωτηµατολόγια. Το 

43,75% ασκεί το επάγγελµα του κτηµατοµεσίτη περισσότερο από 5 χρόνια, το 37,50% 

από 0 έως και 3 χρόνια, ενώ µόλις το 18,75% ασχολείται µε τον κλάδο από 3 έως και 5 

χρόνια. 

 Το επίπεδο εκπαίδευσης των επιχειρηµατιών του κλάδου είναι η Ανώτατη 

εκπαίδευση κατά  το 43,75% ενώ το 25% έχει καταρτιστεί τεχνολογικά. Την 

δευτεροβάθµια εκπαίδευση (Λύκειο) έχει ολοκληρώσει το 31,25% των ερωτηθέντων. 

Από τους επιχειρηµατίες που ασχολούνται µε την κτηµαταγορά και ακίνητη περιουσία 

µόλις το 6,25% έχει ολοκληρώσει σχολές του Πολυτεχνείου, επίσης ένα 6,25% έχει 

σπουδάσει οικονοµικές επιστήµες, ενώ περισσότεροι είναι αυτοί που έχουν 

ολοκληρώσει τις σπουδές τους σε σχολές της αρχιτεκτονικής  (12,50%). Πάντως οι 

περισσότεροι, 68,75%, δεν έχουν κάνει σπουδές σε κάποιο από τα συναφή επαγγέλµατα 

του κλάδου (∆ιάγρ. 1). 
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      ∆ιάγραµµα 1. 

6,25%
12,50%

6,25% 6,25%

68,75%

Πολι τι κός
Μηχανι κός

Αρχι τέκτονας Οι κονοµολόγος Λογιστής Καµί α από τι ς
παραπάνω

Έχετε σπουδάσει κάποια απο τις παρακάτω ειδικότητες;

 

 

 Όσον αφορά την είσοδο νέων επαγγελµατιών στον κλάδο (∆ιάγρ. 2), το 62,50% 

εκτιµά ότι οι ανώτατες σπουδές σε κάποια από τα συναφή επαγγέλµατα, οι ξένες 

γλώσσες, οι οποίες  δίνουν την ικανότητα επικοινωνίας µε αγοραστές άλλων χωρών 

καθώς και η ειδική επιµόρφωση πάνω στα θέµατα του Real Estate  αποτελούν τις 

βασικές προϋποθέσεις. Το 18,75% πιστεύει ότι µόνο η ειδική επιµόρφωση αρκεί, το 

12,50%  ότι αρκεί η γνώση ξένων γλωσσών ενώ µόλις ένα  6,25% εκτιµά ότι αρκούν 

µόνο οι ανώτατες σπουδές.  

      

∆ιάγραµµα 2. 

Πρoϋποθέσεις εισόδου νέων επαγγελµατιών 
στην αγορά του Rreal Estate

6,25%

18,75%
12,50%

62,50%

Ανώτατες σπουδές Ειδική επιµόρφωση Ξένες γλώσσες Όλα τα
προηγούµενα

 

 62



 Το 87,50% των ερωτηθέντων πιστεύει ότι οι γνώσεις της περιοχής που εργάζεται 

κάποιος, η γνώση θεµάτων νοµικής φύσεως καθώς και η ικανότητα να µπορεί να 

πουλάει αποτελούν τα βασικότερα προσόντα τα οποία πρέπει να διαθέτει οποιοσδήποτε 

ασχολείται ήδη µε τον κλάδο ή επιθυµεί να ασχοληθεί. Το 6,25% πιστεύει ότι αρκεί 

µόνο να γνωρίζει την περιοχή στην οποία εργάζεται, ενώ επίσης ένα 6,25%  εκτιµά ότι 

αρκεί να διαθέτει την ικανότητα να µπορεί να πουλάει (∆ιάγρ. 3). 

 
   ∆ιάγραµµα 3. 

Προσόντα και γνώσεις για κάποιον που ασχολείται µε την 
ακίνητη περιουσία

6,25%

0%

6,25%

87,50%

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1

Γνώσεις περιοχής που εργάζεται

Γνώση νοµοθεσίας

Ικανότητα να µπορεί να πουλάει

Όλα τα προηγούµενα

 
 Σεµινάρια τα οποία έχουν λάβει κατά καιρούς χώρα, έχει παρακολουθήσει το 

75% του συνόλου των ερωτηθέντων ενώ µόνο το 6,25% έχει παρακολουθήσει συνέδρια 

που αφορούσαν σε θέµατα του κλάδου. Ακόµη το 62,50% εκτιµά ότι η παρακολούθηση 

τους συνέβαλε κατά πολύ στην εξέλιξη της εργασίας τους, ενώ µόνο το 37,50% εκτιµά 

ότι η συµβολή ήταν µικρή. Η πλειοψηφία των επιχειρήσεων που διανεµήθηκαν τα 

ερωτηµατολόγια δεν είναι εγγεγραµµένη στο σύλλογο Κτηµατοµεσιτών της περιοχής 

τους σε αντίθεση µε το 37,50%.            

5.2 Προφίλ των επιχειρήσεων που δραστηριοποιούνται στον κλάδο. 

 Το 25% των επιχειρήσεων δραστηριοποιείται σε όλες τις ειδικότητες του R.E 

(µεσιτεία, διαχείριση, κατασκευή και παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών ακινήτων) 

ενώ το 31,25% έχει ως αντικείµενο εργασιών αποκλειστικά τη µεσιτεία των ακινήτων. 

Το 12,50% δραστηριοποιείται στη µεσιτεία, παράλληλα µε την κατασκευή ακινήτων, 

ενώ το ίδιο ποσοστό (12,50%)  εκτός από τις δύο προηγούµενες δραστηριότητες  

ασχολείται και µε την παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών για επενδύσεις σε ακίνητα. 

Επίσης ένα 12,50% εκτός από τη µεσιτεία παράλληλα δραστηριοποιείται στη 
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διαχείριση και διοίκηση  σε συνδυασµό µε την παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών για 

επενδύσεις σε ακίνητα (∆ιάγρ. 4).     

      

 

     ∆ιάγραµµα 4. 

Σε πιά απο τις παρακάτω  εδικότητες του Real Estate 
δραστηριοποιείστε;

31,25%

12,50%
12,50%

25%

12,50%

α

α+γ

α+γ+δ

α+β+γ+δ

α+β+δ

 
     όπου: 

 α=Μεσιτεία – Εκτίµηση ακινήτων 

    β=∆ιαχείρηση ή ∆ιοίκηση ακινήτων 

           γ=Κατασκευή και Αξιοποίηση ακινήτων 

         δ=Παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών 

 

 Οι ερωτηθείσες επιχειρήσεις έχουν τη µορφή ατοµικών επιχειρήσεων κατά το 

87,50% ενώ µόλις το 12,50% έχει τη µορφή οµόρρυθµων εταιριών από τις οποίες καµία 

δεν είναι εισηγµένη στο Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών. Το 75% των επιχειρήσεων 

συνεργάζεται µε επιχειρήσεις του εσωτερικού αλλά και του εξωτερικού. Ένα 18,75% 

συνεργάζεται αποκλειστικά µε επιχειρήσεις εντός Ελλάδας ενώ µόλις το 6,25%  µε 

επιχειρήσεις εκτός Ελλάδας (∆ιάγρ 5). Σύµφωνα µε  κλίµακα από το 1 (ασήµαντο) έως 

και το 7 (εξαιρετικά µεγάλο) το επίπεδο του ανταγωνισµού µεταξύ των επιχειρήσεων 

του κλάδου  είναι 6 (πολύ µεγάλο) σύµφωνα µε τους επιχειρηµατίες της κτηµαταγοράς. 
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∆ιάγραµµα 5.  

Συνεργασία επιχείρησης µε:

6,25%

18,75%

75%

Επιχειρήσεις εκτός
Ελλάδας
Επιχειρήσεις εντός
Ελλάδας 
Επιχειρήσεις εντός και
εκτός Ελλάδας

 
  Το 31,25% των ερωτηθέντων εκτιµά ότι λόγω του µεγάλου αριθµού των 

επιχειρήσεων η προσφορά ακινήτων µε τα χρόνια µειώνεται ενώ ένα 6,25% εκτιµά ότι 

αυξάνεται η ζήτηση τους. Το 25%  εκτιµά ότι ο κορεσµός µπορεί να οδηγήσει στη 

µείωση της προσφοράς και ταυτόχρονα στην αύξηση της ζήτησης για ακίνητα (∆ιάγρ 

6). 

 

     ∆ιάγραµµα 6. 

31,25%

6,25%
25%

37,50%

0,00%

20,00%

40,00%

Με τα χρόνια
µειώνεται η
προσφορά
ακινήτων 

Αυξάνεται η
ζήτηση
ακινήτων

Και τα δύο
προηγούµενα 

Τίποτα από
τα

προηγούµενα

S1

Συνέπειες από ενδεχόµενον κορεσµό του 
επαγγέλµατος

 
5.3 Οργάνωση των επιχειρήσεων του κλάδου.  

 Σύµφωνα µε  81,25% των επιχειρηµατιών το ενδιαφέρον των πελατών - 

επενδυτών εστιάζεται κυρίως στις αγοραπωλησίες ακινήτων. Ένα 6,25% ασχολείται 

εκτός από τις αγοραπωλησίες, µε τις ενοικιάσεις αλλά και µε τις κατασκευές ακινήτων. 
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Επίσης ένα 6,25% ασχολείται αποκλειστικά µε τη διαχείριση ενοικιασµένων ακινήτων 

ενώ 1 στους 16 δηλώνει ότι πελάτες του εκδηλώνουν ενδιαφέρον αποκλειστικά για την 

κατασκευή και αξιοποίηση ακινήτων (∆ιάγρ 7). 

       

∆ιάγραµµα 7. 

8 1 , 2 5 %

6 , 2 5 %

6 , 2 5 %

6 , 2 5 %

6 , 2 5 %

Αγοραπωλησίες ακινήτων

Ενοικιάσεις ή διαχείρηση
ενοικιασµένων ακινήτων

Κατασκευές

Όλων των παρακατω

Αγοραπωλησίες και
ενοικιάσεις

Πού εστιάζεται κυρίως το ενδιαφέρον των 
πελατών-επενδυτών;

 
 

 

 Για την εκτίµηση των αξιών των ακινήτων οι πωλητές-εκτιµητές χρησιµοποιούν 

σε ποσοστό 26,66% τη συγκριτική µέθοδο σύµφωνα µε την οποία η αξία ενός ακινήτου 

προσδιορίζεται µε βάση παρόµοια προς το εκτιµώµενο ακίνητα. Επίσης, ένα 26,66% 

χρησιµοποιεί τη µέθοδο του κόστους σύµφωνα µε την οποία προσδιορίζεται η υλική 

αξία ενός ακινήτου. Το 13,33% εκτιµά την αξία µε τη µέθοδο του εισοδήµατος, δηλαδή 

την προσέγγιση της αξίας του ακινήτου µε βάση το εισόδηµα. Εκτός των παραπάνω 

µεθόδων, ένα επίσης 26,66% χρησιµοποιεί και τη µέθοδο της αξιοποίησης ή 

αντιπαροχής µέσου του προσδιορισµού της βέλτιστης λύσης. Ενώ µόλις το 6,66%, 

εκτός όλων των προαναφερθέντων µεθόδων εκτιµά λαµβάνοντας υπόψιν και τις 

αντικειµενικές αξίες τις εκάστοτε περιοχής (∆ιάγρ 8). 
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     ∆ιάγραµµα 8. 

 

 

όπου: 

α=Συγκριτική Μέθοδο 

β=Μέθοδος 

Αξιοποίησης ή 

Αντιπαροχής 

γ=Μέθοδος Κόστους 

δ=Μέθοδος 

Εισοδήµατος 

ε=Αντικειµενικές Αξίες 

 

Μέθοδοι εκτίµησης αξίας ακινήτων

26,66%

26,66%13,33%

6,66%

26,66%

α
γ 
δ
α+γ+δ+β
α+β+γ+δ+ε

 

 

 

 

Το 93,75% αµείβεται  µετά των πέρας των εργασιών ή των υπηρεσιών  που 

παρέχει  ενώ µόλις ένα  6,25% αµείβεται µετά την υπογραφή του συµβολαίου µεταξύ  

αγοραστή-πωλητή. Μέσω αγγελιών σε εφηµερίδες και περιοδικά αλλά και µέσω του 

διαδυκτίου προωθούν την εργασία τους οι επιχειρηµατίες της έρευνας κατά 25%, ενώ  

σε ίδιο ποσοστό  προωθεί ακίνητα ή  τις υπηρεσίες  του παίρνοντας µέρος σε διεθνείς 

εκθέσεις. Το 6,25% χρησιµοποιεί µόνο τις διαφηµίσεις µέσω της τηλεόρασης και του 

ραδιοφώνου ενώ ένα 12,25% εκτός των παραπάνω προωθεί τα προϊόντα και τις 

υπηρεσίες του µέσω τουριστικών προσπέκτους κυρίως σε αγοραστές του εξωτερικού 

(∆ιάγρ.9). 
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    ∆ιάγραµµα 9. 

     

 

6,25%
25%

12,50%
6,25%
6,25%

12,50%
6,25%

25%

Μέσα προώθησης της εργασίας

ε
γ
α+β+γ+δ+ε
β+γ+δ+ε
α+γ+δ
β+γ+δ
γ+δ
β+δ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

όπου: 

α=Τηλεόραση, ραδιόφωνο 

β=Τουριστικά προσπέκτους 

γ=Αγγελίες (εφηµερίδες) 

δ=Internet 

ε=∆ιεθνείς Εκθέσεις 

 

 

 

Τα παραθαλάσσια προσελκύουν τους αγοραστές σε ποσοστό 32% ενώ 

γενικότερα ενδιαφέρον παρουσιάζεται σε τουριστικά ανεπτυγµένες περιοχές σε 

ποσοστό 28%. Ενδιαφέρον όµως εκδηλώνεται και για εµπορικά ακίνητα σε ποσοστό 

22% και 18% για αστικά ακίνητα αντίστοιχα (∆ιάγρ. 10). Για το τι πρέπει να λαµβάνει 

ο αγοραστής υπόψη του πριν αγοράσει κάποιο ακίνητο, το 6,25% θεωρεί ότι σηµαντική 

είναι η θέση του ακινήτου ενώ το 20% εκτός της προαναφερθείσας και ποιες είναι οι 

δυνατότητες αξιοποίησης του. Πάντως το 73,33% εκτιµά ότι η θέση του ακινήτου, οι 

δυνατότητες αξιοποίησης του σε συνδυασµό µε την τιµή του αποτελούν τους 

σηµαντικότερους παράγοντες που πρέπει κάποιος να λάβει υπόψη του πριν προβεί σε 

αγορά ακινήτου (∆ιάγρ.11) 
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                                                            ∆ιάγραµµα 10. 

 

Ποσοστά και είδη αικινήτων στα οποία εκδηλώνουν 
ενδιαφέρον οι πελάτες

32%

22%
28%

18%
Παραθαλάσσια
Εµπορικά
Σε τουριστικές περιοχές
Αστικά

 
 

     ∆ιάγραµµα 11. 

6,25%

73,75%

20%

Θέση ακινήτου Τιµή&Θέση
ακινήτου,

∆υνατότητες
αξιοποίησης του.

Θέση &
∆υνατότητες
αξιοποίησης 

Τι λαµβάνει ο αγοραστής υπόψη του όταν 
πρόκειται να αγοράσει ένα ακίνητο;

 
5.4 Προβλέψεις – εκτιµήσεις για την πορεία του κλάδου 

 Ενδεχόµενες διακυµάνσεις στο Ευρωπαϊκό Real Estate έχουν άµεσο αντίκτυπο 

και στο ελληνικό κατά το 81,25% των ερωτηθέντων ενώ µόλις το 18,75% εκτιµά ότι 

δεν υπάρχουν αλληλεπιδράσεις µεταξύ των δύο (∆ιάγραµµα 12). Το 43,75% εκτιµά ότι 

η γενικότερη διεθνή χρηµαταγορά καθώς και η είσοδος της Ελλάδας στην ευρωζώνη 

µπορούν να επηρεάσουν άµεσα τον κλάδο. Ένα 6,25% εκτιµά ότι η είσοδος του ευρώ 

επηρέασε το ελληνικό Real Estate, ενώ 1 στους 16 εκτιµά ότι οι υποδοµές των χωρών 

µπορούν να αποτελέσουν παράγοντα επηρεασµού του κλάδου (∆ιάγραµµα 13). 
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     ∆ιάγραµµα 12. 

∆ιακυµάνσεις στο στο Ευρωπαικό Real Estate έχουν 
άµεσο αντίκτυπο και στο Ευρωπαικό;

81,25%

18,75%

ΝΑΙ

ΌΧΙ

 
 

 

     ∆ιάγραµµα 13. 

Αν ναι, που πιστεύετε ότι οφείλεται αυτό;

43,75%

6,25%

43,80%

6,25%

0,00%

10,00%

20,00%

30,00%

40,00%

50,00%

Στη ∆ιεθνή
χρηµαταγορά

Στην είσοδο του
ευρώ

Στη ∆ιεθνή
χρηµαταγορά&Στην
είσοδο του ευρώ

Στις υποδοµές των
χωρών

 
 

 

 Όλοι  οι ερωτηθέντες δηλώνουν ότι υπάρχει ενδιαφέρον από ξένους αγοραστές 

– επενδυτές για τα ελληνικά ακίνητα. Ποιο συγκεκριµένα, το 31,25%  από αυτούς 

δηλώνει ότι ενδιαφέρον εκδηλώνεται  κυρίως από Άγγλους. Επίσης ενδιαφέρον 

εκδηλώνουν και οι Γερµανοί σε ποσοστό 31,25%. Ένα 6,25% δηλώνει ότι εκτός από 

τους παραπάνω παρατηρείται ενδιαφέρον και από τους Γάλλους. Εκτός από τους 

προαναφερθέντες και οι Ρώσοι έχουν αρχίσει να ενδιαφέρονται, σύµφωνα το 6,25% 

των ερωτηθέντων, για την ελληνική κτηµαταγορά  ενώ 1 στους 16 δηλώνει ότι 

ενδιαφέρον έχουν αρχίσει να παρουσιάζουν  και οι σκανδιναβικές χώρες. 
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 Το γενικότερο οικονοµικό-πολιτικό περιβάλλον ασκεί πολύ σηµαντική 

επίδραση στην εξέλιξη του κλάδου, σύµφωνα µε το 93,75% των ερωτηθέντων, ενώ 

µόλις ένα 6,25% εκτιµά ότι η επίδραση αυτή είναι µηδαµινή. Σύµφωνα µε τα νέα µέτρα 

που έχουν θεσπιστεί, όπως για παράδειγµα,  ο νόµος περί οικοδοµικών αδειών αλλά και 

η επιβολή του Φ.Π.Α στις νεόδµητες κατοικίες, το 68,75% δηλώνει ότι δεν είναι 

καθόλου ικανοποιηµένο, ενώ το 31,25% δηλώνει ότι δεν είναι αρκετά ικανοποιηµένο. 

Όσο για την είσοδο νέων επιχειρήσεων στον κλάδο το 66,60% δηλώνει ότι βασική 

προϋπόθεση αποτελεί αποκλειστικά η γνώση της αγοράς των ακινήτων ενώ το 13,33% 

δηλώνει ότι δεν αρκεί µόνο αυτό αλλά και η κεφαλαιακή επάρκεια. Ένα 6,66% εκτιµά 

ότι εκτός από τις παραπάνω προϋποθέσεις βασική είναι  και η συνεργασία µε ξένες 

επιχειρήσεις του κλάδου. Επίσης ένα 6,66%  δηλώνει ότι για την είσοδο νέων 

επιχειρήσεων στο Real Estate δεν αρκεί µόνο η γνώση της αγοράς, η κεφαλαιακή 

επάρκεια  και η συνεργασία µε άλλες επιχειρήσεις αλλά και η πρόσδεση σε κάποιο 

τραπεζικό ή ασφαλιστικό Όµιλο (∆ιάγρ.14). 

    

 

∆ιάγραµµα 14.   

Προϋποθέσεις εισόδου νέων επιχ. στον κλάδο

66,66
6,66

13,33

6,66
6,66

Γνώση αγοράς

Συνεργασία µε ξένες επιχειρήσεις

Κεφαλαιακή επάρκεια+γνώση
αγοράς

Γνώση αγοράς+συνεργασία µε ξένες
επιχειρήσεις

Κεφαλαιακή επ.+γνώση
αγορ.+συνεργασία µε ξεν.
επιχ.+πρόσδεση σε Ασφαλ. Όµιλο

 

 

 Τέλος, όσον αφορά την µελλοντική πορεία – εξέλιξη του κλάδου το 87,50% 

προβλέπει ότι θα είναι θετική, ενώ µόλις το 12,50% εκτιµά ότι  η πορεία θα είναι 

καθοδική. 
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5.5 Συµπεράσµατα έρευνας 

 Μέσω της έρευνας που πραγµατοποιήθηκε προσπαθήσαµε να πάρουµε 

πληροφορίες για το προφίλ των επιχειρηµατιών  που δραστηριοποιούνται στον κλάδο  

και  οι οποίοι στην πλειοψηφία τους εργάζονται πάνω από 5 χρόνια σε αυτό το χώρο. 

Οι περισσότεροι δεν έχουν κάνει σπουδές σε κάποια από τις ειδικότητες που είναι 

συναφείς µε τον κλάδο του Real Estate όπως για παράδειγµα οι ειδικότητες του 

πολιτικού µηχανικού, του αρχιτέκτονα, του οικονοµολόγου ή του λογιστή.  

 Όσο αναφορά την είσοδο νέων επιχειρηµατιών στον κλάδο οι ειδικοί εκτιµούν 

ότι, οι ανώτατες σπουδές, οι ξένες γλώσσες σε συνδυασµό µε την ειδική επιµόρφωση 

πάνω σε θέµατα του Real Estate αποτελούν τις βασικές προϋποθέσεις. Ακόµη οι 

γνώσεις της εκάστοτε περιοχής που εργάζεται κάποιος, η γνώση της νοµοθεσίας που 

σχετίζεται µε τον κλάδο καθώς και η ικανότητα να µπορεί να πουλάει  αποτελούν τα 

βασικά προσόντα τα οποία πρέπει να διαθέτει κάποιος που ασχολείται µε το χώρο ή 

επιθυµεί να ασχοληθεί. 

 Το µεγαλύτερο ποσοστό των επιχειρηµατιών έχει πάρει µέρος σε σεµινάρια που 

έχουν λάβει κατά καιρούς χώρα  στην Ελλάδα,  και είναι σχετικά µε τον κλάδο  της 

κτηµαταγοράς και ακίνητης περιουσίας. Οι ίδιοι δηλώνουν ότι τα παραπάνω έχουν 

συµβάλλει  κατά πολύ στην εξέλιξη της εργασίας τους ενώ µικρότερο είναι το ποσοστό 

που θεωρεί ότι η συµβολή τους ήταν µικρή. Τα τελευταία χρόνια έχουν συσταθεί 

Σύλλογοι Κτηµατοµεσιτών σε διάφορες περιοχές, στους όποιους η πλειοψηφία των 

επιχειρηµατιών δεν είναι εγγεγραµµένη. 

 Η µεσιτεία ακινήτων και παράλληλα η εκτίµηση της αξίας τους αποτελούν την 

ειδικότητα στην οποία δραστηριοποιούνται οι περισσότεροι επιχειρηµατίες ενώ κάποιοι 

ασχολούνται µε τη διαχείριση, την αξιοποίηση και την παροχή συµβουλευτικών 

υπηρεσιών για επενδύσεις σε ακίνητα. Όλες σχεδόν οι επιχειρήσεις που ερευνήθηκαν 

έχουν ατοµική µορφή ενώ οι υπόλοιπες έχουν τη µορφή οµόρρυθµης εταιρίας  από τις 

οποίες καµία δεν είναι εισηγµένη στο Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών. Το γεγονός αυτό 

υποδηλώνει ότι  οι  περισσότερες  κτηµατοµεσιτικές εταιρίες στην Κρήτη έχουν τη 

µορφή οικογενειακών επιχειρήσεων. 

 Σύµφωνα µε τους ειδικούς για να µπορεί µια εταιρία να εξελιχθεί θα πρέπει να 

µπορεί να συνεργάζεται και µε άλλες επιχειρήσεις του κλάδου ακόµα και επιχειρήσεις 

του εξωτερικού. Κι αυτό διότι πολλοί αγοραστές ακινήτων προέρχονται από χώρες του 
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εξωτερικού. Η έρευνα δείχνει ότι  ένα µεγάλο ποσοστό των επιχειρήσεων συνεργάζεται 

µε επιχειρήσεις εντός αλλά και εκτός Ελλάδας. 

 Με κλίµακα από το 1 ( ασήµαντο ) έως και το 7 ( εξαιρετικά µεγάλο) ο µέσος 

όρος των εκτιµήσεων των ερωτηθέντων είναι  το 6, πράγµα που σηµαίνει ότι το επίπεδο 

ανταγωνισµού µεταξύ των επιχειρήσεων του κλάδου είναι πολύ µεγάλο. Ακόµη κάποιοι 

εκτιµούν ότι µπορεί να υπάρξει κορεσµός του επαγγέλµατος, λόγω της όλο και 

αυξανόµενης εισόδου νέων επιχειρήσεων στον κλάδο και αυτό θα είχε σαν συνέπεια  τη 

µείωση της προσφοράς ακινήτων από τους ιδιοκτήτες και ταυτόχρονα την αύξηση της 

ζήτησης για ακίνητα. 

 Οι πελάτες των µεσιτικών γραφείων εστιάζουν το ενδιαφέρον τους κυρίως στις 

αγοραπωλησίες ακινήτων, ενώ είναι λιγότεροι εκείνοι οι οποίοι εκδηλώνουν 

ενδιαφέρον για ενοικίαση ή διαχείριση ενοικιασµένων ακινήτων. Ακόµη, ένα µικρό 

ποσοστό απευθύνεται σε κτηµατοµεσιτικές εταιρίες για κατασκευή  ή αξιοποίηση 

ακινήτων. Μέσα στις δραστηριότητες που αναπτύσσει µια επιχείρηση είναι και η 

εκτίµηση της αξίας κάποιου ακινήτου. Πολλοί είναι αυτοί που χρησιµοποιούν την 

συγκριτική µέθοδο, τη µέθοδο αξιοποίησης ή αντιπαροχής, τη µέθοδο του κόστους, ενώ 

λιγότεροι είναι αυτοί που χρησιµοποιούν τη µέθοδο του εισοδήµατος. Ορισµένοι 

εκτιµούν επίσης µε βάση τις αντικειµενικές αξίες τις  περιοχής όπου βρίσκεται το 

ακίνητο. 

 Από τις επιχειρήσεις που ερευνήθηκαν καµία δεν αµείβεται προκαταβολικά για 

τις υπηρεσίας που παρέχει, αλλά µετά το πέρας των εργασιών, όπως αυτό προβλέπει και 

ο Κώδικας ∆εοντολογίας για τη µεσιτεία ακινήτων. 

 Τα κυριότερα µέσα προβολής των εργασιών των επιχειρήσεων  αποτελούν τα 

Μ.Μ.Ε, το διαδύκτιο καθώς και διάφορα τουριστικά προσπέκτους που αναφέρονται όχι 

µόνο στους αγοραστές που προέρχονται από το εξωτερικό αλλά και στους Έλληνες που  

επιθυµούν να επενδύσουν σε κάποιο ακίνητο. Πάντως το µεγαλύτερο ενδιαφέρον των 

αγοραστών, ξένων και Ελλήνων, εστιάζεται στα παραθαλάσσια ακίνητα και γενικότερα 

σε ακίνητα που βρίσκονται σε ανεπτυγµένες τουριστικά περιοχές. Ενώ δεύτερα σε 

προτίµηση έρχονται τα αστικά αλλά και τα εµπορικά ακίνητα σε διάφορες πόλεις της 

Κρήτης. Ακόµη, οι εδικοί συµβουλεύουν ότι η τιµή του ακινήτου σε συνδυασµό µε την 

θέση στην οποία βρίσκεται καθώς και οι δυνατότητες αξιοποίησης του αποτελούν τα 

βασικά στοιχεία τα οποία πρέπει να λάβει κάποιος υπόψη πριν προβεί στην αγορά και 

επένδυση κάποιου ακινήτου. 
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 Ένα µεγάλο ποσοστό των ερωτηθέντων εκτιµά ότι το Ελληνικό Real Estate 

επηρεάζεται άµεσα από τις ενδεχόµενες διακυµάνσεις της ευρωπαϊκής χρηµαταγοράς οι 

οποίες µπορεί να οφείλονται  στην είσοδο του ενιαίου νοµίσµατος  από πολλές 

ευρωπαϊκές χώρες καθώς και στις οικονοµικές συγκυρίες της  γενικότερης διεθνής 

χρηµαταγοράς. 

 Όλοι δηλώνουν ότι παρουσιάζεται ενδιαφέρον από ξένους  αγοραστές – 

επενδυτές για τα Ελληνικά ακίνητα. Το µεγαλύτερο ενδιαφέρον παρουσιάζεται από 

Άγγλους, Γάλλους και Γερµανούς κυρίως στην νότια Κρήτη, ενώ δεν είναι λίγοι οι 

ενδιαφερόµενοι από  τις Σκανδιναβικές χώρες που προσελκύονται  κυρίως από το κλίµα 

και από τις φυσικές οµορφιές του νησιού. Την εµφάνιση τους  όµως, έχουν αρχίσει να 

κάνουν και αγοραστές από την Ρωσία οι οποίοι εκδηλώνουν την προτίµηση τους για τα 

Κρητικά ακίνητα. 

 Σύµφωνα µε τους ερωτηθέντες οι οικονοµικές αλλά και οι πολιτικές συγκυρίες 

µπορούν να επηρεάσουν άµεσα την εξέλιξη του κλάδου. Νόµοι οι οποίοι έχουν 

θεσπιστεί και εφαρµόζονται αλλά και η πολιτική που ασκεί η εκάστοτε Κυβέρνηση 

µπορούν να επηρεάσουν θετικά ή αρνητικά την πορεία του κλάδου. Παρόλα αυτά και 

τα νέα νοµοθετικά  µέτρα που αφορούν στα ακίνητα όπως για παράδειγµα η επιβολή 

του Φ.Π.Α στις νεόδµητες οικοδοµές καθώς και ο νόµος περί οικοδοµικών αδειών, δεν 

ικανοποιούν καθόλου τους ειδικούς, κατά ένα µεγάλο ποσοστό, και εκτιµούν ότι η 

εφαρµογή των µέτρων αυτών επηρεάζει αρνητικά το κλίµα γύρω από τα ακίνητα. 

 Παραπάνω έχουν αναφερθεί ποιες πρέπει να είναι οι προϋποθέσεις – προσόντα 

εισόδου νέων επαγγελµατιών στον κλάδο σύµφωνα πάντα µε τους ερωτηθέντες. Θα 

πρέπει όµως να αναφερθεί και ποιες πρέπει να είναι  οι προϋποθέσεις εισόδου νέων 

επιχειρήσεων στον κλάδο. Η γνώση της αγοράς είναι η σηµαντικότερη προϋπόθεση 

έτσι ώστε µια επιχείρηση να µπορεί να σταθεί µέσα στο ανταγωνιστικό περιβάλλον του 

Real Estate ενώ η κεφαλαιακή επάρκεια, η συνεργασία µε ξένες επιχειρήσεις καθώς και 

η πρόσδεση σε κάποιο Τραπεζικό ή Ασφαλιστικό Όµιλο αποτελούν εξίσου σηµαντικές 

προϋποθέσεις. 

 Αισιόδοξοι εµφανίζονται οι ερωτηθέντες κατά το µεγαλύτερο ποσοστό, όσον 

αφορά την µελλοντική πορεία του κλάδου, εκτιµώντας ότι  αυτή θα είναι θετική τα 

επόµενα χρόνια. Ένα µικρό µόνο ποσοστό προβλέπει ότι το µέλλον του Real Estate 

στην Ελλάδα θα είναι δυσοίωνο µε τη πορεία του κλάδου να είναι καθοδική.  
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6. Χρηµατοοικονοµική ανάλυση των επιχειρήσεων του κλάδου 
  

 Στην παρούσα ενότητα αναλύονται οι βασικοί χρηµατοοικονοµικοί δείκτες των 

εταιριών συµβούλων ακινήτων και ανάπτυξης και αξιοποίησης ακινήτων για την 

περίοδο 1999-2003. Η χρηµατοοικονοµική ανάλυση περιορίζεται στις δύο αυτές 

κατηγορίες εταιριών, γιατί η πορεία του κλάδου στο σύνολο της επηρεάζεται κυρίως 

από την πορεία των εταιριών ανάπτυξης και αξιοποίησης ακινήτων και των εταιριών 

συµβούλων ακινήτων. Οι συµµετέχουσες στο δείγµα εταιρίες, πραγµατοποίησαν 

πωλήσεις από δραστηριότητα στον κλάδο του Real Estate άνω του 50% του συνολικού 

κύκλου εργασιών τους το 2003. Μεταξύ αυτών, παρουσιάζονται αναλυτικά στοιχεία για 

τις επιχειρήσεις συµβούλων ακινήτων µε πωλήσεις από Real Estate άνω των €500 χιλ. 

και για τις επιχειρήσεις ανάπτυξης µε πωλήσεις άνω των €12 εκατ. το 2003. 

 Στη χρηµατοοικονοµική ανάλυση που ακολουθεί, παρουσιάζονται και οι 

αριθµητικοί µέσοι όροι των ετήσιων δεικτών κάθε εταιρίας (οι οποίοι προέκυψαν από 

τα διαθέσιµα στοιχεία των εξεταζόµενων ετών), καθώς και ο µέσος όρος των δεικτών 

του συνόλου των επιχειρήσεων του δείγµατος. 

 Στη συνέχεια αναλύονται οι οµαδοποιηµένοι ισολογισµοί των επιχειρήσεων του 

κλάδου, όσον αφορά το διάστηµα 2002-2003. Στον οµαδοποιηµένο ισολογισµό κάθε 

κατηγορίας εταιριών, περιλαµβάνονται  οι εταιρίες εκείνες των οποίων τα έσοδα 

κάλυψαν άνω του 50% του συνολικού κύκλου εργασιών τους για την περίοδο 2002-

2003. 

 

6.1 Κερδοφορία των επιχειρήσεων 

 Για την αξιολόγηση της κερδοφορίας των επιχειρήσεων του κλάδου 

χρησιµοποιούνται οι αριθµοδείκτες του µικτού (gross), λειτουργικού (operating), και 

του καθαρού (net profit margin) περιθωρίου κέρδους, που εκφράζουν το ποσοστό 

των µικτών , λειτουργικών προ φόρου κερδών στο σύνολο των πωλήσεων της κάθε 

επιχείρησης. 

 Το µικτό περιθώριο κέρδους του συνόλου του δείγµατος των επιχειρήσεων 

συµβούλων ακινήτων διαµορφώθηκε κατά µέσο όρο σε 20,26% την περίοδο 1999-

2003, ενώ το λειτουργικό και το καθαρό περιθώριο κινήθηκαν σε αρνητικά επίπεδα την 

ίδια περίοδο, διαµορφούµενα σε -58,77% και σε -6,32% αντιστοίχως. Αν εξαιρεθούν οι 

εταιρίες M.R.S Σύµβουλοι Περιουσίας Α.Ε, Prorindex  Α.Ε  και Εµπορική Ανάπτυξης 
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και ∆ιαχείρισης Ακινήτων Α.Ε, των οποίων οι δείκτες αποκλίνουν σηµαντικά από τις 

υπόλοιπες εταιρίες, ο δείκτης λειτουργικού περιθωρίου κέρδους διαµορφώνεται σε 

2,47%, ενώ αν εξαιρεθούν µόνο οι δύο πρώτες ο δείκτης του καθαρού περιθωρίου 

κέρδους διαµορφώνεται σε 44,45% για το σύνολο των επιχειρήσεων. 

 Για το δείγµα των 9 εταιριών συµβούλων ακινήτων (πίνακας Π.1 

παραρτήµατος), το µικτό περιθώριο κέρδους διαµορφώθηκε σε 38,32% κατά µέσο όρο 

την περίοδο 1999-2003, το λειτουργικό περιθώριο κέρδους ανήλθε σε 8,90% και το 

καθαρό περιθώριο σε 22,54%. Αν εξαιρεθεί η επιχείρηση Α.Τ.Ε Αξιοποίηση Ακινήτων 

Α.Ε, από τους δείκτες του µικτού και του λειτουργικού και του λειτουργικού και µικτού 

περιθωρίου κέρδους, οι αντίστοιχοι µέσοι όροι διαµορφώνονται σε 49,48% και σε 

24,38%.  

 Ως προς την κερδοφορία την πρώτη θέση κατέχει η Κεντρική Εκτιµητές & 

Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ (ως προς το µικτό περιθώριο κέρδους) και η Αlpha Aστικά 

Ακίνητα Α.Ε (ως προς το µέσο καθαρό περιθώριο κέρδους). 

 Το µικτό περιθώριο κέρδους του συνόλου των επιχειρήσεων ανάπτυξης 

ακινήτων (πίνακας Π.2 παραρτήµατος) διαµορφώθηκε σε χαµηλά επίπεδα, µε µέσο 

όρο3,41% την περίοδο 1999-2003, ενώ ο αντίστοιχος µέσος όρος του λειτουργικού και 

του καθαρού περιθωρίου διαµορφώθηκαν σε αρνητικά επίπεδα την ίδια περίοδο (-

9.323,87% το λειτουργικό και -10.661,16% το καθαρό). Αν εξαιρεθεί ο δείκτης µικτού 

περιθωρίου της εταιρίας J&P Development Α.Ε το 2000 (-2.881,69%), το µέσο 

περιθώριο των υπόλοιπων εταιριών διαµορφώνεται σε 19,98% την εξεταζόµενη 

πενταετία. Για το δείγµα των 9 εταιριών, το µικτό, λειτουργικό και καθαρό περιθώριο 

ήταν 25,96%, -116,86% και -111,32%, αντίστοιχα. Αν εξαιρεθεί η εταιρία Πειραιώς 

ΑΕΕΠ το 2000, τότε οι αριθµοδείκτες του λειτουργικού και καθαρού περιθωρίου 

κέρδους διαµορφώνεται σε -0,5% και σε5,76% αντιστοίχως για το δείγµα των 8 

εταιριών. 

 Τις πρώτες θέσεις ως προς την κερδοφορία των επιχειρήσεων ανάπτυξης 

ακινήτων, κατά την εξεταζόµενη περίοδο κατέλαβαν: 

 → Ως προς το µέσο µικτό περιθώριο:ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, Ακινήτων, 

Κατασκευών (53,87%),  Βωβός Μπ. ∆ιεθνής Τεχνική Α.Ε (35,90%) και Lamda 

Estate Α.Ε (35,53%). 

 → Ως προς το µέσο λειτουργικό περιθώριο: ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, Ακινήτων, 

Κατασκευών  (45,48%), Βωβός Μπ. ∆ιεθνής Τεχνική Α.Ε (29,46%) ΚΑΙ Εθνική 

Ακινήτων Α.Ε (22,82%). 
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 → Ως προς το µέσο καθαρό περιθώριο: Βωβός Μπ. ∆ιεθνής Τεχνική Α.Ε 

(99,32%), ΓΕΚ Α.Ε  Συµµετοχών, Ακινήτων, Κατασκευών (57,66%) και Εθνική 

Ακινήτων Α.Ε (36,10%). 

 
6.2 Αποδοτικότητα των επιχειρήσεων 

 Η αποδοτικότητα των επιχειρήσεων αξιολογείται µε τους αριθµοδείκτες 

αποδοτικότητας ιδίων κεφαλαίων (return to equity) και απασχολούµενων 

κεφαλαίων (return to assets). Η αποδοτικότητα των ιδίων κεφαλαίων εκφράζεται ως 

ποσοστό των προ φόρου κερδών στα ίδια κεφάλαια, ενώ η αποδοτικότητα των 

απασχολούµενων κεφαλαίων επιδιώκει να αποτυπώσει την απόδοση του κεφαλαίου της 

επιχείρησης ανεξαρτήτως προέλευσης (ίδια κεφάλαια ή υποχρεώσεις) και υπολογίζεται 

ως ποσοστό των προ φόρου κερδών, στο σύνολο των ιδίων κεφαλαίων και 

µεσοµακροπρόθεσµων υποχρεώσεων και προβλέψεων. Οι δείκτες αυτοί δεν ορίζονται 

στην περίπτωση που εµφανίζονται αρνητικά ίδια και απασχολούµενα κεφάλαια 

αντίστοιχα. 

 Οι εταιρίες συµβούλων ακινήτων του δείγµατος την περίοδο 1999-2003 

εµφάνισαν µέση αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων 9,34% και απασχολούµενων 

κεφαλαίων 65,29%. Αφαιρώντας από την ανάλυση την εταιρία ∆ιοκλκός Σύµβουλοι 

Ακινήτων Α.Ε και Κεντρικοί Εκτιµητές & Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ, οι οποίες 

εµφανίζουν τιµές που αποκλίνουν σε µεγάλο βαθµό από τον µέσο όρο, η 

αποδοτικότητα ιδίων και απασχολούµενων κεφαλαίων διαµορφώνεται  σε 35,64% και 

28,10% αντίστοιχα για το σύνολο των επιχειρήσεων. 

 Για το δείγµα των 9 εταιριών η µέση αποδοτικότητα των ιδίων και 

απασχολούµενων κεφαλαίων συµβούλων ακινήτων (πίνακας Π.3 παραρτήµατος) 

ανήλθε σε 154,68% και σε 147,31% αντιστοίχως. Αν εξαιρεθούν οι εταιρίες Κεντρική 

Εκτιµητές & Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ, Αξίες Α.Ε και Άτρωτον Α.Ε ο δείκτης 

αποδοτικότητας ιδίων κεφαλαίων διαµορφώνεται σε 30,64%, ενώ αν εξαιρεθούν µόνο 

οι δύο πρώτες ο δείκτης αποδοτικότητας απασχολούµενων κεφαλαίων διαµορφώνεται 

σε 29,57% για το µικρό δείγµα. 

 Τις πρώτες θέσεις όσον αφορά την αποδοτικότητα των επιχειρήσεων 

κατέλαβαν: 
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 → Ως προς την αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων: Κεντρικού Εκτιµητές & 

Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ (894,67%), Αξίες Α.Ε (394,18%)και Άτρωτον Α.Ε 

(234,47%). 

 → Ως προς την αποδοτικότητα απασχολούµενων κεφαλαίων: Κεντρικοί 

Εκτιµητές & Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ (894,67%), Αξίες Α.Ε (394,18%) και ∆ανός Π. 

& Συνεργάτες Α.Ε (126,70%). 

 Για τις επιχειρήσεις ανάπτυξης ακινήτων (πίνακας Π.4 παραρτήµατος) την ίδια 

περίοδο, η µέση αποδοτικότητα ιδίων και απασχολούµενων κεφαλαίων διαµορφώθηκε 

σε 13,60% και 11,94%, ενώ για τις παρουσιαζόµενες 9 εταιρίες ανήλθε σε 15,26% και 

13,82% αντίστοιχα. 

 Τις τρεις πρώτες θέσεις της µέσης αποδοτικότητας ιδίων και απασχολούµενων 

κεφαλαίων κατά την εξεταζόµενη περίοδο, κατέλαβαν οι επιχειρήσεις:Βωβός Μπ.  

∆ιεθνής Τεχνική Α.Ε (60,86% ΚΑΙ56,64%), Arcon Constructions Α.Τ.Ε (45,07% και 

41,80%) και Lamda Estate Develppment Α.Ε ( 15,00% και 12,93%). 

 
6.3 Ρευστότητα των επιχειρήσεων 

 Η ρευστότητα των επιχειρήσεων αξιολογείται µε τους δείκτες γενικής 

(current), ειδικής (quick) και ταµειακής (cash ratio) ρευστότητας, οι τιµές των 

οποίων παρατίθενται στους πίνακες Π.5 και Π.6 του παραρτήµατος. 

 Η γενική ρευστότητα του συνόλου των επιχειρήσεων συµβούλων ακινήτων του 

δείγµατος (πίνακας Π.5 παραρτήµατος) την τελευταία πενταετία διαµορφώθηκε σε 

12,97, η ειδική σε 12,78 και η ταµειακή σε 11,44. Εάν αφαιρεθεί η  επιχείρηση 

Εµπορικής Ανάπτυξης και ∆ιαχείρισης Ακινήτων Α.Ε, η γενική, η ειδική και η 

ταµειακή ρευστότητα ( µέσος όρος πενταετίας) διαµορφώνεται σε 6,21,6,03ακι 5,06 

αντιστοίχως για το σύνολο των επιχειρήσεων. Οι δείκτες γενικής, ειδικής και ταµειακής 

ρευστότητας για το δείγµα  των 9 εταιριών ανέρχονται σε 2,50,2,37 και 1,18 

αντιστοίχως. Τις τρεις πρώτες θέσεις βάσει ρευστότητας κατέλαβαν οι εξής 

επιχειρήσεις: 

 → Ως προς τη γενική και ταµειακή ρευστότητα: Αµέρικαν Απρέιζαλ (Ελλάς) 

ΕΠΕ (5,83 και 3,71 αντίστοιχα), Αlpha Αστικά Ακίνητα A.E  (4,31 και 2,45 αντίστοιχα) 

και Α.Τ.Ε Αξιοποίηση Ακινήτων Α.Ε (2,24 και 0,72 αντίστοιχα). 

 → Ως προς την ειδική ρευστότητα: Αµέρικαν Απρέιζαλ (Ελλάς) ΕΠΕ (5,56), 

Apha Aστικά Ακίνητα Α.Ε (4,29) και Λάµπερτ Σµιθ Χάµπτον Ελλάς Α.Ε (1,89). 
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 Η γενική ρευστότητα των επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (πίνακας Π.6 

παραρτήµατος) διαµορφώθηκε σε 25,71 την πενταετία 1999-2003, η ειδική σε 21,81 

και η ταµειακή σε 4,37. Εάν από το σύνολο των εταιριών του δείγµατος αφαιρεθεί η 

Ασπίς Εστία Α.Ε που παρουσιάζει ακραίες τιµές, οι δείκτες γενικής και ειδικής 

ρευστότητας διαµορφώνεται σε 10,61 και 7,55 αντίστοιχα. Για τις παρουσιαζόµενες 9 

επιχειρήσεις, η γενική ρευστότητα διαµορφώθηκε σε 11,23, η ειδική σε 8,26 κα η 

ταµειακή σε 2,57. 

 Τις τρεις πρώτες θέσεις βάσει ρευστότητας κατέλαβαν οι εξής εταιρίες: 

 → Ως προς τη γενική ρευστότητα: ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, Ακινήτων, 

Κατασκευών (30,62), Ο.Τ.Ε Ακίνητα Α.Ε (27,39) και Εθνική Ακινήτων Α.Ε (14,56). 

 → Ως προς την ειδική ρευστότητα: Ο.Τ.Ε Ακίνητα Α.Ε (24,92), ΓΕΚ Α.Ε 

Συµµετοχών, Ακινήτων Κατασκευών (22,43) και Reds A.E  (12,22). 

 → Ως προς την ταµειακή ρευστότητα: Reds A.E (7,30), ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, 

Ακινήτων, Κατασκευών (6,30) και Εθνική Ακινήτων Α.Ε (5,78). 

 

6.4 Χρηµατοοικονοµική ∆ιάρθρωση των επιχειρήσεων 

 Σε αυτή την ενότητα παρουσιάζονται  κάποια βασικά χαρακτηριστικά των 

επιχειρήσεων  του κλάδου ως προς το λόγο των συνολικών υποχρεώσεων προς τα 

ίδια κεφάλαια (total debt to equity), των µεσοµακροπρόθεσµων υποχρεώσεων προς 

τα ίδια κεφάλαια (debt to equity),αλλά και την κάλυψη των χρηµατοοικονοµικών 

δαπανών (interest coverage), η οποία εκφράζει πόσες φορές τα κέρδη προ φόρων και 

τόκων καλύπτουν τις χρηµατοοικονοµικές δαπάνες της επιχείρησης. ∆εν ορίζονται οι 

δύο πρώτοι δείκτες στην περίπτωση ύπαρξης αρνητικών ιδίων κεφαλαίων, ενώ η 

κάλυψη χρηµατοοικονοµικών δαπανών δεν ορίζεται αφενός στην περίπτωση έλλειψης 

αντίστοιχων δαπανών και αφετέρου στην περίπτωση που εµφανίζονται αρνητικά 

αποτελέσµατα προ φόρων και τόκων. 

 Σηµειώνεται ότι το ύψος των λόγων των υποχρεώσεων προς τα ίδια κεφάλαια 

δεν αποτελεί αµιγώς αρνητική παράµετρο, αφού ενδέχεται να αντικατοπτρίζει διαφορές 

στην πιστοληπτική ικανότητα αλλά και τη στρατηγική όσον αφορά τη διάρθρωση των 

πηγών κεφαλαίου των επιχειρήσεων του κλάδου. 

  Σε 5,22 ανήλθε ο λόγος των συνολικών υποχρεώσεων προς τα ίδια κεφάλαια 

για το σύνολο των επιχειρήσεων συµβούλων ακινήτων, ενώ ο λόγος των µέσο 

µακροπρόθεσµων υποχρεώσεων προς τα ίδια κεφάλια εµφανίζει µέση τιµή 1,23 πράγµα 

το οποίο υποδηλώνει ότι την εκτεταµένη συµµετοχή των βραχυπρόθεσµων 
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υποχρεώσεων στα συνολικά ξένα κεφάλαια. Ο λόγος των συνολικών και 

µεσοµακροπρόθεσµων υποχρεώσεων προς τα ίδια κεφάλαια, για το δείγµα των 9 

εταιριών (πίνακας Π.7 παραρτήµατος) διαµορφώθηκε σε 4,21 και 1,70 αντίστοιχα. Αν 

εξαιρεθεί η επιχείρηση Ά τρωτον Α.Ε, τότε οι εν λόγω δείκτες διαµορφώνονται σε 4,31 

και 0,32 αντίστοιχα για το σύνολο του δείγµατος και σε 2,36 και 0,11 για το δείγµα των 

υπόλοιπων 8 εταιριών. Ως προς την κάλυψη χρηµατοοικονοµικών δαπανών, ο µέσος 

όρος της εξεταζόµενης περιόδου ανήλθε σε 422,09 για το σύνολο των επιχειρήσεων και 

σε 331,15 για το δείγµα των 9 εταιριών. 

 Το χαµηλότερο λόγο συνολικών υποχρεώσεων προς τα ίδια κεφάλια (0,12) 

εµφάνισε η Αlpha Aστικά Ακίνητα Α.Ε και ακολουθούν: Αµέρικαν Απρέιζαλ (Ελλάς) 

ΕΠΕ (0,48)  και Α.Τ.Ε Αξιοποίηση Ακινήτων Α.Ε (0,83). Το χαµηλότερο λόγο 

µεσοµακροπρόθεσµων υποχρεώσεων παρουσίασαν η Αlpha Αστικά Ακίνητα Α.Ε 

(0,01), Αµέρικαν Απρέιζαλ (Ελλάς) ΕΠΕ (0,03) ΚΑΙ Λάµπερτ Σµιθ Χάµπτον Ελλάς 

Α.Ε (0,04), ενώ οι εταιρίες Αξίες Α.Ε, ∆ανός Π. & Συνεργάτες  Α.Ε ΚΑΙ Κεντρική  

Εκτιµητές &  Σύµβουλοι Ακινήτων ΕΠΕ εµφάνισαν µηδενικές τιµές. Τον υψηλότερο 

δείκτη κάλυψης χρηµατοοικονοµικών δαπανών είχαν οι εταιρίες Αξίες Α.Ε (4.976,52). 

Λάµπερτ Σµιθ Χάµπτον Ελλάς Α.Ε (493,07) και Αµέρικαν Απρέιζαλ (Ελλάς) ΕΠΕ 

(218,60). 

 Όσον αφορά τις εταιρίες ανάπτυξης ακινήτων, ο λόγος των συνολικών 

υποχρεώσεων τους προς τα ίδια κεφάλαια ήταν 3,16 για το σύνολο των επιχειρήσεων 

και 0,20 για το δείγµα των 9 εταιριών(πίνακας Π.8 παραρτήµατος). Ο µέσος όρος της 

πενταετίας  ως προς την κάλυψη χρηµατοοικονοµικών δαπανών ανήλθε σε 652,22 για 

το σύνολο των επιχειρήσεων και σε 1.491,15 για το δείγµα των 9 επιχειρήσεων που 

παρουσιάζεται. Αν εξαιρεθούν οι εταιρίες Ακίνητα Ο.Τ.Ε Ακίνητα Α.Ε και Εθνική 

Ακινήτων Α.Ε οι οποίες παρουσιάζουν παρουσιάζουν ακραίες τιµές, τότε ο δείκτης 

κάλυψης χρηµατοοικονοκοµικών δαπανών διαµορφώνεται σε 217,86 για το σύνολο των 

επιχειρήσεων και σε 64,26 για τις παρουσιαζόµενες 9 εταιρίες. 

 Το χαµηλότερο λόγο συνολικών υποχρεώσεων προς ίδια κεφάλαια και µηδενική 

σχεδόν τιµή όσον αφορά το λόγο των µεσοµακροπρόθεσµων υποχρεώσεων προς ίδια 

κεφάλαια εµφάνισαν οι εταιρίες Εθνική Ακινήτων Α.Ε (0,03), ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, 

Ακινήτων, Κατασκευών (0,06) και Ο.Τ.Ε Ακίνητα (0,07).Οι επιχειρήσεις Πειραιώς 

ΑΕΕΠ (0,02), Reds Α.Ε (0,02) και Arcon Constructions Α.Τ.Ε (0,08) εµφάνισαν 

χαµηλό λόγο µεσοµακροπρόθεσµων προς ίδια κεφάλαια για την εξεταζόµενη περίοδο. 

Ο µέσος δείκτης κάλυψης χρηµατοοικονοµικών δαπανών κυµαίνεται σε υψηλά επίπεδα 
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για τις εξής εταιρίες: Ο.Τ.Ε Ακίνητα Α.Ε (17.366,93), Εθνική Ακινήτων Α.Ε (2.027,94) 

και ΓΕΚ Α.Ε Συµµετοχών, Ακινήτων, Κατασκευών (233,34). 

 

 
6.4.1 Ανάλυση Οµαδοποιηµένου ισολογισµού των επιχειρήσεων Συµβούλων 

ακινήτων 

 Με βάση δείγµα 12 επιχειρήσεων συµβούλων ακινήτων για τις οποίες υπάρχουν 

δηµοσιευµένοι ισολογισµοί, διαµορφώθηκαν οµαδοποιηµένοι ισολογισµοί οι οποίοι 

παρουσιάζονται στον πίνακα Π.9 του παραρτήµατος. 

 Σε  €178 εκ. διαµορφώθηκε το σύνολο του ενεργητικού των επιχειρήσεων του 

δείγµατος το 2003, παρουσιάζοντας αύξηση κατά 26,66% σε σχέση µε το 2002 το 

οποίο διαµορφώθηκε σε €140,5 εκ. Άνοδος  των απαιτήσεων κατά €31,3 εκ. 

εµφανίστηκε εκείνη την περίοδο και των καθαρών παγίων κατά €36,2 εκ., ενώ τα 

ρευστά διαθέσιµα µειώθηκαν κατά €30 εκ. 

 Σε €161,6 εκ. διαµορφώθηκε το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων το 2003, 

σηµειώνοντας αύξηση κατά 31,14% έναντι του2002. Οι µακροπρόθεσµες υποχρεώσεις 

σηµείωσαν σηµαντική µείωση κατά 39,43% την εξεταζόµενη περίοδο, ενώ οι 

βραχυπρόθεσµες υποχρεώσεις µειώθηκαν κατά1,3% την ίδια περίοδο. 

 Οι συνολικές πωλήσεις των επιχειρήσεων διαµορφώθηκαν σε €32,3 εκ. το 2003, 

παρουσιάζοντας µείωση κατά 4,5% έναντι του 2002 που είχαν διαµορφωθεί €33,8 εκ. 

Κατά 7,3% µειώθηκε το µικτό περιθώριο, ενώ το λειτουργικό περιθώριο αυξήθηκε 

κατά 6,9%. Τα κέρδη προ φόρου διαµορφώθηκαν σε €12,5 εκ το 2003, παρουσιάζοντας 

οριακή άνοδο κατά 0,69% σε σχέση µε το προηγούµενο έτος τα οποία είχαν 

διαµορφωθεί στα €12,4 εκ. 

 Μείωση παρουσίασε η αποδοτικότητα του ιδίου  και απασχολούµενου 

κεφαλαίου  το 2003,διαµορφούµενη σε 7,75% και 7,69% αντίστοιχα. Μείωση 

παρουσίασε και το µικτό περιθώριο κέρδους το οποίο ήταν 42,94% το 2003, ενώ το 

λειτουργικό περιθώριο κέρδους αυξήθηκε και διαµορφώθηκε σε 24,54% την ίδια 

χρονιά. Η γενική και η ειδική ρευστότητα ανήλθαν σε 6,92 και 6,84 αντίστοιχα. 

 Σε 118 ηµέρες αυξήθηκε ο µέσος όρος προθεσµίας εισπράξεως απαιτήσεων τα 

2003  έναντι 116 ηµερών του 2002,ενώ ο µέσος όρος προθεσµίας εξόφλησης των 

προµηθευτών αυξήθηκε στις 60 ηµέρες το 2003 από 49 το 2002, παραµένοντας 

βραχύτερος του πρώτου. 
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6.4.2 Ανάλυση Οµαδοποιηµένου Ισολογισµού των επιχειρήσεων Ανάπτυξης και 

Αξιοποίησης 

 ακινήτων 

 Με βάση δείγµα 44 επιχειρήσεων για τις οποίες υπάρχουν δηµοσιευµένοι 

ισολογισµοί των χρήσεων 2002 και 2003, συνετάχθησαν οµαδοποιηµένοι ισολογισµοί 

των κυριοτέρων επιχειρήσεων, οι οποίοι παρουσιάζονται στον πίνακα Π.10 του 

παραρτήµατος. 

 Σε €2,37 δισ. διαµορφώθηκε το σύνολο του ενεργητικού όλων των 

επιχειρήσεων του δείγµατος για το 2003, παρουσιάζοντας αύξηση κατά 11,9% σε 

σχέση µε το 2002, η οποία προήλθε κατά κύριο λόγο από την αύξηση των απαιτήσεων 

κατά €133,54 εκ. 

 Το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων διαµορφώθηκε σε €1,5 δις το 2003, 

σηµειώνοντας αύξηση κατά 7,68% έναντι του 2002. Οι µεσοµακροπρόθεσµες 

υποχρεώσεις σηµείωσαν αύξηση κατά 2,3% το 2003. Αύξηση σηµείωσαν οι 

βραχυπρόθεσµες υποχρεώσεις κατά 25,22% την ίδια περίοδο, παραµένοντας ψηλότερες 

των πρώτων. 

 Σε €362,1 εκ. διαµορφώθηκαν οι συνολικές πωλήσεις το 2003,παρουσιάζοντας 

αύξηση 10,5% σε σχέση µε το 2002 (€327,7 εκ.). Το µικτό περιθώριο αυξήθηκε κατά 

28% και το λειτουργικό κατά 37,6%. Τα κέρδη των εταιριών του δείγµατος (προ 

φόρων) παρουσίασαν αύξηση κατά 48,22%, και τα οποία διαµορφώθηκαν σε €97,3 εκ. 

το 2003 έναντι  €65,7 εκ το 2002. 

 Η αποδοτικότητα ιδίου κεφαλαίου παρουσίασε αύξηση και διαµορφώθηκε σε 

6,51% το 2003 από 4,73% το 2002. Η αποδοτικότητα απασχολούµενων κεφαλαίων 

παρουσίασε βελτίωση και διαµορφώθηκε σε 5,55% το 2003. Το περιθώριο µικτού και 

λειτουργικού περιθωρίου κέρδους αυξήθηκαν και ανήλθαν σε 35,33% και 21,42% 

αντιστοίχως. Η γενική ρευστότητα διαµορφώθηκε σε 1,58 και η άµεση σε 1,14 

σηµειώνοντας βελτίωση σε σχέση µε το προηγούµενο έτος. 

 Σε 215 ηµέρες αυξήθηκε ο µέσος όρος προθεσµίας εισπράξεως απαιτήσεων το 

2003 από 203 ηµέρες το 2002, ενώ ο µέσος όρος προθεσµίας εξόφλησης των 

προµηθευτών ανήλθε σε 120 ηµέρες το 2003 έναντι 110 ηµερών το 2002, 

παραµένοντας βραχύτερος του πρώτου. 
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6.5 Εκµίσθωση ακινήτων 

 Στην ενότητα αυτή περιλαµβάνονται ορισµένες από τις κυριότερες επιχειρήσεις 

εκµίσθωσης ακινήτων. Πολλοί οργανισµοί, όταν πρόκειται για σηµαντική περιουσία 

από οικονοµικής απόψεως οδηγούνται  στη δηµιουργία εταιριών διαχειρίσεως της 

περιουσίας τους, οι οποίες λειτουργούν ως εκµισθωτές. Η εκµίσθωση κυρίως 

επαγγελµατικών ακινήτων, καθώς και µεγάλων κτιριακών συγκροτηµάτων µεταφέρεται 

σταδιακά στις µεγάλες επώνυµες επιχειρήσεις του κλάδου, οι οποίες πραγµατοποιούν 

συνεργασίες µε ξένους αντίστοιχους οίκους.  

 

6.5.1 Ανάλυση Οµαδοποιηµένου Ισολογισµού των επιχειρήσεων Εκµίσθωσης 

ακινήτων 

 Παρακάτω παρουσιάζονται οι οµαδοποιηµένοι ισολογισµοί ενός δείγµατος 42 

συνολικά επιχειρήσεων για τις οποίες υπάρχουν δηµοσιευµένα οικονοµικά στοιχεία των 

χρήσεων 2002 και 2003 (πίνακας Π.11 παραρτήµατος). 
 Το σύνολο του ενεργητικού των επιχειρήσεων του δείγµατος διαµορφώθηκε σε 

€463,4 εκ. το 2003, παρουσιάζοντας µικρή πτώση κατά 0,27% έναντι το 2002 το οποίο 

είχε διαµορφωθεί στα €464,6 εκ. Αυτό οφείλεται στη µείωση ρευστών διαθεσίµων, 

παρά την άνοδο που παρουσίασαν τα υπόλοιπα στοιχεία του ενεργητικού. 

 Σε €251,7 εκ διαµορφώθηκε το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων το 

2003,σηµειώνοντας µείωση κατά 3,5% σε σχέση µε το προηγούµενο έτος. Οι 

µακροπρόθεσµες υποχρεώσεις παρουσίασαν αύξηση όπως και οι βραχυπρόθεσµες κατά 

2,46% και 5,31% αντίστοιχα. 

 Οι συνολικές πωλήσεις των εταιριών του δείγµατος διαµορφώθηκαν σε €96,3 

εκ. το 2003 έναντι €92,4 εκ. το 2002, σηµειώνοντας αύξηση κατά 4,23%. Το µικτό και 

λειτουργικό περιθώριο δεν σηµείωσαν αξιόλογη µεταβολή. Τα κέρδη προ φόρων των 

εταιριών ανήλθαν σε €28,3 εκ. το 2003, παρουσιάζοντας αύξηση κατά 9,51% σε σχέση 

µε το 2002 τα οποία διαµορφώθηκαν στα €25,8 εκ. 

 Η αποδοτικότητα ιδίου και απασχολούµενου κεφαλαίου παρουσιάζοντας 

αύξηση διαµορφώθηκε σε 11,22% και 7,93% αντίστοιχα. Τα ο περιθώριο µικτού 

κέρδους διαµορφώθηκε σε 50,18% το 2003 εµφανίζοντας µείωση έναντι του 2002. 

Μείωση επίσης εµφάνισε και το περιθώριο λειτουργικού κέρδους το οποίο 

διαµορφώθηκε σε 29,82% το 2003. Η γενική ρευστότητα διαµορφώθηκε σε 0,90 και η 

ειδική σε 0,86. 
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 Σε 156 ηµέρες µειώθηκε ο µέσος όρος προθεσµίας είσπραξης των απαιτήσεων 

το 2003 από 157 που ήταν το 2002, ενώ ο µέσος όρος προθεσµίας εξόφλησης των 

προµηθευτών αυξήθηκε σε 190 ηµέρες το 2003 από 136 που ήταν το 2002. 
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7. ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΤΟΥ REAL ESTATE ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α ΚΑΙ ΣΤΗΝ ΚΡΗΤΗ. 
 
 Στο ερώτηµα εάν υπάρχουν ή όχι θετικές προοπτικές στον τοµέα του Real Estate 

ή αν πρόκειται για µια νέα µόδα που εξυπηρετεί συγκεκριµένα συµφέροντα 

επιχείρησαν να δώσουν απάντηση εισηγητές και εµπειρογνώµονες, κατά τη 

διάρκεια ηµερίδων που έχουν διοργανωθεί  στη χώρα µας. Όσον αφορά τα σηµερινά 

προβλήµατα που εξακολουθούν να εµποδίζουν την ανάπτυξη των ακινήτων στη 

χώρα µας, αυτά είναι σηµαντικά και εντοπίζονται, µεταξύ άλλων, στο υψηλό 

ποσοστό συγκέντρωσης ιδιοκτησίας σε µεµονοµένα φυσικά πρόσωπα και φορείς 

ευρύτερου δηµόσιου συµφέροντος, σε αντίθεση µε την Ευρώπη, στην οποία  

παρατηρούνται πολύ υψηλά ποσοστά συγκέντρωσης σε ιδιώτες. Αυτό το γεγονός 

δυσκολεύει σε σηµαντικό βαθµό  τη διαδικασία απόκτησης ακινήτων, ειδικά 

µεγάλων εκτάσεων, από τους επενδυτές Στον κατάλογο των προβληµάτων 

εξέχουσα θέση κατέχει το θεσµικό και πολεοδοµικό καθεστώς, που σε πολλές 

περιπτώσεις αδικαιολόγητα, λειτουργεί απαγορευτικά προς την αξιοποίηση της 

ακίνητης περιουσίας.To δυσµενές φορολογικό πλαίσιο για τα ακίνητα, η  πληθώρα 

νόµων για τις αδειοδοτήσεις και τις χρήσεις γης, η απουσία εθνικού κτηµατολογίου 

καθώς και η αυθαίρετη δόµηση, παρεµποδίζουν τις διαδικασίες εξελίξεις του 

ελληνικού real estate. Ως ενδεικτικά, επίσης,  παραδείγµατα αναφέρονται το 

πάγωµα των διαδικασιών ιδιωτικής πολεοδόµησης, µακροχρόνιες διαδικασίες για 

την αλλαγή χρήσεων γης κ.ά. 

 Επιπλέον, τα προβλήµατα πολλαπλασιάζονται εξαιτίας της έλλειψης σύγχρονων 

χρηµατοοικονοµικών εργαλείων και η ανεπαρκής εµπειρία. Ειδικοί υπογραµµίζουν 

ότι στο εξωτερικό, η συνηθισµένη πρακτική χρηµατοδότησης αναπτύξεως ακινήτων 

συνίσταται σε ειδικό βραχυπρόθεσµο δάνειο για την κατασκευαστική περίοδο, το 

οποίο µε την ολοκλήρωση του έργου και την ενοικίαση του ακινήτου , µετατρέπεται 

σε ένα µακροχρόνιο 15ετούς ή 20ετούς διάρκειας. Επίσης γίνεται προπώληση του 

ακινήτου σε θεσµικού επενδυτή, ο οποίος και χρηµατοδοτεί την ανάπτυξη. 

 Παρ’ όλα αυτά, ένα από τα ερωτήµατα στα οποία πρέπει να δοθούν απαντήσεις 

είναι κατά πόσο υπάρχει συνεργασία και προγραµµατισµός από πλευράς κράτους 

και  ιδιωτών  για τη σωστή αξιοποίηση της πολύ µεγάλης ανεκµετάλλευτης 

ακίνητης περιουσίας που υπάρχει ακόµα στην Ελλάδα. 

  Για το λόγο αυτό, ειδικοί προτείνουν να µελετηθούν ή να επανεξεταστούν οι 

χρήσεις γης, από την πλευρά του ∆ηµοσίου, µε βάση νέα κριτήρια, αφού γίνει 
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εµπεριστατωµένη µελέτη της αγοράς. Όπως έχουν επισηµάνει, µε το σωστό 

σχεδιασµό και µε γνώµονα την παροχή υπηρεσιών προς τον πολίτη, µπορεί να 

συνυπάρξει οικιστική και εµπορική, χωρίς να αλλοιώνεται ο χαρακτήρας µιας 

περιοχής. Επίσης τονίζουν, ότι είναι αναγκαίος ο εκσυγχρονισµός της πολεοδοµικής 

νοµοθεσίας, χρειάζεται ένα πιο ευέλικτο θεσµικό πλαίσιο, όπως λειτουργεί και στην 

Ευρώπη, έτσι ώστε να µπορούν να επαναπροσδιορίζονται οι ανάγκες µιας περιοχής, 

σύµφωνα και µε τις αλλαγές των συνθηκών, όπως διαµορφώνονται µε τις εξελίξεις 

και τις ανάγκες της αγοράς. Επιγραµµατικά επισηµαίνουν ότι αυτό που χρειάζεται 

είναι περισσότερη συνεργασία κράτους και ιδιωτικής πρωτοβουλίας. 

 Ο τοµέας του Real Estate στην Ελλάδα µέχρι σήµερα ήταν ανεπαρκώς 

ανεπτυγµένος και απείχε µακράν από τις αντίστοιχες ευρωπαϊκές αγορές. Επίσης 

χαρακτηριζόταν από µια παραδοσιακή δοµή, ατελές και παρωχηµένο θεσµικό και 

νοµικό πλαίσιο, έλλειψης συνολικής θεώρησης των θεµάτων που συνδέονται µε την 

ακίνητη περιουσία, σειρά αντικινήτρων και ελάχιστες µόνο επιχειρηµατικές 

πρωτοβουλίες. Σήµερα, όµως, ο τοµέας αυτός στην χώρα µας βρίσκεται σε µια 

καµπή που τον οδηγεί σε ταχύτατες εξελίξεις. Στο πλαίσιο αυτό οι καταλύτες, που 

µεταβάλλουν τα δεδοµένα για την ελληνική αγορά είναι η νέα ευρωπαϊκή 

οικονοµική πραγµατικότητα, η διαφαινόµενη εναρµόνιση του θεσµικού πλαισίου µε 

το αντίστοιχο ευρωπαϊκό και η κατά συνέπεια απελευθέρωση της αγοράς µε την 

εισαγωγή νέων θεσµών, µηχανισµών και τρόπων λειτουργίας. Ένα τέτοιο 

περιβάλλον προσφέρει πρόσφορες προϋποθέσεις για τη µεγαλύτερη διείσδυση 

σοβαρών αξιόπιστων και κυρίως ειδικευµένων επαγγελµατικών φορέων, οι οποίοι 

θα αποτελέσουν πλέον και την κινητήρια  δύναµη που θα ωθήσει την αγορά αυτή 

στην ανάπτυξη. 

 Η Κρήτη κατέχει πρωταρχική θέση στις προτιµήσεις των αλλοδαπών 

υποψηφίων αγοραστών γης τα τελευταία χρόνια, ειδικότερα ο νοµός Χανίων και 

ακολουθούν ο νοµός Ρεθύµνου, Αγίου Νικολάου, Ηρακλείου. Εκατοντάδες είναι οι 

δυτικοευρωπαίοι που έχουν αποκτήσει ένα εξοχικό σπίτι ή έχουν µπει στη 

διαδικασία αγοράς ενός οικοπέδου. ∆εκάδες είναι και τα κτηµατοµεσιτικά γραφεία 

που φυτρώνουν σαν  µανιτάρια σε όλη  τη Κρήτη και κυρίως σε περιοχές που έχουν 

αναπτυχθεί τουριστικά και που έχουν δηµιουργηθεί για να τους εξυπηρετούν. 

Παρόλα αυτά, πολλοί είναι οι ειδικοί  που εκτιµούν ότι ο µεγάλος αριθµός 

κτηµατοµεσιτικών γραφείων  θα οδηγήσει µελλοντικά αφενός µεν σε αύξηση της 

ζήτησης για ακίνητα  και αφετέρου σε µείωση της προσφοράς. 
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 «Πάγωµα» της Κρητικής αγοράς, αυξήσεις  στις τιµές των ακινήτων, κλείσιµο 

των µικρών κατασκευαστικών και εργολαβικών εταιριών, απώλεια των νέων 

επενδύσεων και αυξηµένη ανεργία  σε όλα τα συναφή επαγγέλµατα προβλέπουν  

µεσίτες και  ιδιοκτήτες ακινήτων. Οι φόβοι τους εστιάζονται στις αυξήσεις στις 

αντικειµενικές αξίες πάνω από τα όρια του πληθωρισµού και στην φορολογία 

ακινήτων όπως προωθείται, καθώς οι επιπτώσεις τους θα είναι αρνητικές για την 

αγορά της Κρήτης. Οι ίδιοι εκτιµούν ότι αυξήσεις σε αντικειµενικές αξίες, η 

επιβολή του Φ.Π.Α  στις νέες οικοδοµές, τα αυξηµένα ποσά φόρου για τις δωρεές 

και τις  οικογενειακές παροχές  και τα µειωµένα ποσοστά στις περιπτώσεις 

αντιπαροχής θα προκαλέσουν µία παρατεταµένη ανοµβρία στις αγοραπωλησίες. Οι 

ίδιοι υποστηρίζουν ότι το φαινόµενο µε τους ξένους να αγοράζουν ακίνητα δεν 

παρατηρείται πια στον ίδιο βαθµό. Συνεχίζουν να αγοράζουν ακίνητα, αλλά 

λιγότερο απ’ ό,τι τα προηγούµενα χρόνια λόγω της παγκόσµιας κρίσης.  
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► Μεσίτες Αστικών Συµβάσεων 

 

 «Θεσµικό πλαίσιο για τη δραστηριότητα της µεσιτείας δεν υφίσταται. Το 

υπουργείο Ανάπτυξης για να καλύψει το υπάρχον κενό δικαίου, προχώρησε στην 

κατάρτιση και δηµοσιοποίηση σχεδίου, το οποίο ρυθµίζει την επαγγελµατική 

λειτουργία του µεσίτη. Το σχέδιο νόµου δηµοσιεύθηκε και κυοφορείται από το 1994. 

 

 

Άρθρο   1 

Έννοια µεσίτη αστικών συµβάσεων 

 1. Μεσίτης αστικών συµβάσεων είναι το φυσικό πρόσωπο που µεσολαβεί για τη 

σύναψη των αστικών αστικού δικαίου συµβάσεων πώλησης, ανταλλαγής, µίσθωσης, 

παραχώρησης ακινήτων προς ανοικοδόµηση µε αντιπαροχή, συνοµολόγηση 

χρηµατικών δανείων ή που υποδεικνύει ευκαιρίες για σύναψη των ανωτέρω 

συµβάσεων. 

  2.Τις παραπάνω δραστηριότητες µεσιτών αστικών συµβάσεων επιτρέπεται να 

ασκούν και νοµικά πρόσωπα εφ’ όσον αυτές περιλαµβάνονται στο καταστατικό τους 

και οι νόµιµοι εκπρόσωποι τους έχουν την απαιτούµενη από τον νόµο αυτό άδεια. 

 

Άρθρο   2 

Προϋποθέσεις άσκησης επαγγέλµατος 

 1. Για την άσκηση του επαγγέλµατος του µεσίτη αστικών συµβάσεων απαιτείται 

άδεια που χορηγείται µε απόφαση του ∆.Σ του οικείου επιµελητηρίου της έδρας του 

ενδιαφεροµένου η οποία δηµοσιεύεται στην εφηµερίδα της Κυβέρνησης. 

 2.Για την απόκτηση της άδειας από φυσικό πρόσωπο απαιτούνται οι παρακάτω 

προϋποθέσεις: 

 α) Να είναι Έλληνας πολίτης ή πολίτης κράτους – µέλους της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης, ή αλλοδαπός αλλά Έλληνας στο γένος. Ο αλλοδαπός από χώρα εκτός 

Ευρωπαϊκής Ένωσης θα πρέπει να έχει εφοδιασθεί µε την απαραίτητη άδεια παραµονής 

και εργασίας στην Ελλάδα. 

 β) Να κατέχει απολυτήριο Λυκείου ή άλλης αναγνωρισµένης ισότιµη ή 

αντίστοιχης σχολής της ηµεδαπής ή της αλλοδαπής. 

 γ) Να µην έχει καταδικασθεί για κακούργηµα ή για πληµµέληµα κλοπής, 

υπεξαίρεσης, απάτης, υπεξαίρεση στην υπηρεσία, πλαστογραφία ή κατάχρησης 
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ενσήµων, απιστίας, ψευδορκίας, δολίας, χρεοκοπίας καταδολίευσης, δανειστών, 

τοκογλυφίας, λαθρεµπορίας, εµπορίας ναρκωτικών και εγκλήµατος περί το νόµισµα. 

δ)  Να µην τελεί σε κατάσταση πτώχευσης και να µην έχει κηρυχθεί σε 

κατάσταση πτώχευσης κατά το τελευταίο προ της υποβολής της αίτησης για χρονικό 

διάστηµα ετών. 

 ε) Να µην τελεί υπό δικαστική απαγόρευση ή αντίληψη. 

 Η ύπαρξη των παραπάνω προυποθέσεων αποδεικνύεται µε την προσκόµιση των 

σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις εκδιδόµενων πιστοποιητικών. Στην περίπτωση που 

επιθυµεί να ασκήσει το ανώτερο επάγγελµα Έλληνας ή οµογενής ή άλλος υπήκοος της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης προερχόµενο από άλλο   κράτος 

– µέλος της Ευρωπαϊκής Ένωσης , σαν πιστοποιητικό θεωρείται το πιστοποιητικό που 

έχει εκδοθεί από τις αρµόδιες αρχές του κράτους – µέλους καταγωγής ή προέλευσης 

σύµφωνα µε το άρθρο  του Π.∆ 53/91 « διευκόλυνση του δικαιώµατος εγκαταστάσεως  

και της ελεύθερης παροχής υπηρεσιών» (Φ.Ε. /Α/ 91). 

 Για  την απόκτηση άδειας από Νοµικά Πρόσωπα απαιτούνται όλα τα ανωτέρω 

πιστοποιητικά που αφορούν τον διαχειριστή και νόµιµο εκπρόσωπο αυτών, στο όνοµα 

του οποίου εκδίδεται η άδεια. 

 3. Απαγορεύεται η χορήγηση άδειας του επαγγέλµατος του µεσίτη αστικών 

συµβάσεων, σε υπάλληλους δηµοσίου, Ν.Π.∆.∆, δηµοτικούς, κοινοτικούς υπάλλήλους 

και σε άλλους συνταξιούχους. 

 Επίσης απαγορεύεται η χορήγηση άδειας σε όσους µεσίτες αστικών συµβάσεων 

έχει επιβληθεί η ποινή της οριστικής στέρησης του δικαιώµατος ασκήσεως του 

επαγγέλµατος ή της προσωρινής για όσο χρόνο ισχύει η ποινή τους. 

 Η ύπαρξη των προυποθέσεων της παρ. 3 πιστοποιείται µε υπεύθυνη δήλωση του 

ενδιαφεροµένου σύµφωνα µε το άρθρο 8 του Ν. 1599/86 (Φ.Ε.Κ 75/Α / 86). 

 

Άρθρο 3 

Σχέσεις συµβαλλοµένων 

           1. Μεσιτικά δικαιώµατα µε την έννοια του παρόντος είναι η αµοιβή που ειδικά 

συµφωνήθηκε µεταξύ µεσίτη και του εντολέα και είναι πάντοτε σε χρηµατικό ποσόν.            

 2. Οι σχέσεις των συµβαλλοµένων µε το µεσίτη ρυθµίζονται από τις σχετικές 

διατάξεις του Αστικού Κώδικα. Ο µεσίτης αστικών συµβάσεων δικαιούται να αξιώσει 

αµοιβή κατά την κατάρτιση της οριστικής σύναψης της οποίας έχει ο ίδιος 

µεσολαβήσει. Οριστική σύµβαση θεωρείται ειδικά και η υπογραφή προσυµφώνου 
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εργολαβικού συµβολαίου ή µεταβίβασης ποσοστών οικοπέδου για ανοικοδόµηση µε 

αντιπαροχή. 

 3. Κάθε εντολή που δίδεται προς το µεσίτη και κάθε συµφωνία των 

συµβαλλοµένων περί µεσιτικής αµοιβής είναι έγκυρη µόνο αν καταρτιστεί εγγράφως 

και καθορίζει σαφώς και ευκρινώς τι ακριβές αντικείµενο της εντολής, τα δικαιώµατα 

και τις υποχρεώσεις των συµβαλλόµενων  και το ποσό της αµοιβής που συµφωνήθηκε. 

Αντίγραφο της εντολής ή του συµφωνητικού είναι ευθύνη του µεσίτη και χορηγείται 

υποχρεωτικά στον εντολέα. Ως έγγραφη εντολή θεωρείται και η δήλωση των 

συµβαλλοµένων στο οικείο συµβόλαιο ή συµφωνητικό ότι στην δικαιοπραξία 

µεσολάβησε ο συγκεκριµένος µεσίτης. 

 4. Σε κάθε αµφοτεροβαρή δικαιοπραξία που αφορά ακίνητο και καταρτίζεται µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο οι συµβολαιογράφοι υποχρεούνται να ερωτούν τους 

συµβαλλόµενους αν µεσολάβησε για κάποιον από αυτούς  µεσίτης αστικών συµβάσεων 

στην κατάρτισή της και να αναφέρουν τα στοιχεία του µεσίτη και τον αριθµό 

φορολογικού µητρώου. Αν δεν µεσολάβησε µεσίτης οι συµβαλλόµενοι υποχρεούνται 

να το δηλώσουν στον συµβολαιογράφο, ο οποίος καταχωρεί τη δήλωση τους στο 

κείµενο του συµβολαίου. 

 5. Το ∆ηµόσιο και τα Ν.Π.∆.∆ απαλλάσσονται πλήρως από την καταβολή 

µεσιτικών δικαιωµάτων. 

 Τα ιδρύµατα και οι οργανισµοί κοινής ωφέλειας, υποχρεούνται στην καταβολή 

µεσιτικών δικαιωµάτων, εφόσον εγγράφως αποδέχτηκαν τη µεσολάβηση του µεσίτη, ή 

εδέχθησαν την έγγραφη προσφορά του, ανεξάρτητα εάν µετά επακολουθήσει δηµόσιος 

µειοδοτικός διαγωνισµός γα το ίδιο ακίνητο. 

 6. Οι συµβαλλόµενοι δεν έχουν υποχρέωση στην καταβολή µεσιτικών 

δικαιωµάτων ή άλλης αποζηµίωσης εάν ο µεσίτης που µεσολάβησε δεν έχει την άδεια 

που προβλέπεται από το άρθρο 2 του παρόντος. 

 7. Απαγορεύεται στον µεσίτη αστικών συµβάσεων ή προείσπραξη χρηµάτων για 

οποιαδήποτε αιτία. 
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     Άρθρο 4 

Υποχρεώσεις µεσιτών 

 1.Ο µεσίτης αστικών συµβάσεων υποχρεούται: 

      α. Μέσα σε δύο µήνες από τη δηµοσίευση στην εφηµερίδα της Κυβέρνησης της 

απόφασης του ∆.Σ  του οικείου επαγγελµατικού επιµελητηρίου για την χορήγηση 

της άδειας να εγγραφεί σε αυτό. Σε περίπτωση µη ύπαρξης επαγγελµατικού για την 

χορήγηση της άδειας να εγγραφεί σε αυτό. Σε περίπτωση µη ύπαρξης 

επαγγελµατικού επιµελητηρίου να εγγραφεί στο οικείο τµήµα του επιµελητηρίου 

της περιοχής. 

      β. Σε περίπτωση αφαίρεσης της άδειας µε πράξη του ∆.Σ  του οικείου 

επιµελητηρίου, να επιστρέψει το έντυπο της άδειας του σε αυτό. 

      γ. Να διατηρήσει ιδιαίτερη επαγγελµατική στέγη, τη διεύθυνση της οποίας να 

δηλώνει στο οικείο επιµελητήριο, καθώς επίσης και τη διεύθυνση τυχόν 

υποκαταστηµάτων του. 

       Σε περίπτωση αλλαγής της διεύθυνσης της επαγγελµατικής  του στέγης να 

ενηµερώνει αµέσως το οικείο επιµελητήριο. 

      δ. Να εκτελεί ο ίδιος την εντολή που του ανατέθηκε. 

      ε. Ανά 2ετία από την έκδοση της άδειας να προσκοµίζει στο οικείο 

επιµελητήριο αντίγραφα δικαιολογητικών που προβλέπονται από το άρθρο 2 παρ. 2 

εδαφ. γ, δ, ε, για ανανέωση της άδειάς του. 

    στ. Ένα µήνα µετά την απώλεια µίας των προυποθέσεων που απαιτούνται για την 

χορήγηση της άδειας, σύµφωνα µε το άρθρο 2 να ενηµερώνει σχετικά το οικείο 

επιµελητήριο, το ∆.Σ του οποίου ανακαλεί µε απόφασή του, που δηµοσιεύεται στην 

εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, την άδεια  που του είχε χορηγήσει. 

 Σε αντίθετη περίπτωση τιµωρείται µε τις διατάξεις του άρθρου 5 του παρόντος. 

 2. Έδρα του µεσίτη αστικών συµβάσεων, είναι η νοµαρχιακή περιφέρεια του 

επιµελητηρίου από το οποίο έλαβε την άδεια. ∆ύναται όµως να µεσολαβήσει σε 

πράξεις και σε άλλη νοµαρχιακή περιφέρεια µε προσωπική του πάντοτε παρουσία 

και επιµέλεια, ή µε τη σύµπραξη άλλου µεσίτη αστικών συµβάσεων της περιφέρειας 

αυτής. 
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Άρθρο 5 

Ποινικές Κυρώσεις 

 Οποιοσδήποτε ενεργεί µεσιτικές πράξεις κατά την έννοια του παρόντος νόµου ή 

εµφανίζει τον εαυτό του ως µεσίτη χωρίς την άδεια που απαιτείται από το άρθρο 2 

του παρόντος, τιµωρείται µετά από έγκλιση ή αυτεπάγγελτη δίωξη από την οικεία 

αστυνοµική αρχή, µετά από καταγγελία, σε φυλάκιση τουλάχιστον έξι (6) µηνών 

µέχρι 2 ετών και µε χρηµατική ποινή τουλάχιστον 200.000 δραχµών µέχρι 10 

εκατοµµυρίων δραχµών ή και µε τις δύο. 

      

 

 

 

Άρθρο 6 

Πειθαρχικό Συµβούλιο 

1. Την πειθαρχική εξουσία επί των µεσιτικών αστικών συµβάσεων ασκεί 

τριµελές πειθαρχικό συµβούλιο που εδρεύει στο οικείο επιµελητήριο και 

συγκροτείται µε απόφαση του Νοµάρχη της περιφέρειας  του επιµελητηρίου. 

2. Το πειθαρχικό συµβούλιο αποτελείται: 

 α. Από έναν πρωτοδίκη, ως πρόεδρο, που ορίζεται µε τον αναπληρωτή 

του από τον οικείο πρόεδρο πρωτοδικών. 

 β. Από τον Προϊστάµενο της ∆/νσης ή του τµήµατος Εµπορίου της 

οικείας Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης. 

 γ. Από ένα µέλος του ∆.Σ του οικείου επιµελητηρίου που προέρχεται 

από τον κλάδο των µεσιτών αστικών συµβάσεων, ως µέλος. 

 Σε περίπτωση που δεν υπάρχει µέλος του ∆.Σ  από τον κλάδο µεσιτών, 

το ∆.Σ του επιµελητηρίου ορίζει άλλον κατά την κρίση του. 

 Χρέη γραµµατέα  και εισηγητή εκτελεί υπάλληλος του οικείου 

επιµελητηρίου που ορίζεται από τον πρόεδρο του επιµελητηρίου. 

 Οι δαπάνες του πειθαρχικού συµβουλίου και η αµοιβή των µελών αυτού 

καθορίζονται µε απόφαση του ∆.Σ του επιµελητηρίου κατά τις εκάστοτε 

ισχύουσες διατάξεις και βαρύνουν τον προϋπολογισµό του επιµελητηρίου.  

3. Πειθαρχικά αδικήµατα είναι: 

 α. Κάθε παράβαση του παρόντος 
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 β. Κάθε ενέργεια από δόλο ή αµέλεια που βλάπτει τα επαγγελµατικά 

συµφέροντα των µεσιτών αστικών συµβάσεων. 

 γ. Η οποιαδήποτε παράβαση των όρων της εντολής που έλαβε ο µεσίτης 

από τον εντολέα, η είσπραξη προκαταβολής χρηµάτων καθώς και η αδυναµία 

επιστροφής χρηµάτων στις περιπτώσεις που δεν πραγµατοποιεί τις υποχρεώσεις 

του από τη σύµβαση. 

 4. Την πειθαρχική αγωγή ενώπιον του πειθαρχικού συµβουλίου ασκεί ο 

πρόεδρος του Επιµελητηρίου., ύστερα από καταγγελία του έχοντος έννοµο 

συµφέρον ή του προέδρου του οικείου επαγγελµατικού σωµατείου. 

 5. Πειθαρχικές ποινές είναι: 

 α. Έγγραφη επίπληξη. 

 β. Πρόστιµο από 100.000 δραχµές µέχρι 500.000 δραχµές, που 

εισπράττεται κατά τις διατάξεις περί δηµοσίων εσόδων υπέρ του οικείου 

επιµελητηρίου. 

 γ. Προσωρινή στέρηση του δικαιώµατος άσκησης του επαγγέλµατος 

µέχρι ενός (1) έτους. 

 δ. Επιβολή προστίµου και προσωρινή στέρηση του δικαιώµατος 

άσκησης του επαγγέλµατος. 

 ε. Οριστική στέρηση του δικαιώµατος άσκησης του επαγγέλµατος σε 

περίπτωση που υποπίπτει στα πειθαρχικά αδικήµατα του παρόντος νόµου τρεις 

φορές. 

 6. Το πειθαρχικό συµβούλιο κρίνει ελεύθερα και µπορεί να αποφασίζει 

την εξέταση µαρτύρων και την προσκόµιση αποδεικτικών εγγράφων και 

στοιχείων ή να διατάζει πραγµατογνωµοσύνη ή αυτοψία και να ζητά τη 

συνδροµή κάθε δηµόσιας αρχής. 

 Οι αποφάσεις του πειθαρχικού συµβουλίου διαβιβάζονται στο 

επιµελητήριο και κοινοποιούνται στον αρµόδιο κατά τόπο συµβολαιογραφικό 

σύλλογο και στον εγκαλούµενο, µέσω του επιµελητηρίου. 

 Στην περίπτωση που ο εγκαλούµενος είναι αγνώστου διαµονής, το 

πειθαρχικό συµβούλιο αναρτά την κλήση προς απολογία στον χώρο 

ανακοινώσεων του επιµελητηρίου επί ένα (1) µήνα και εν συνεχεία αποφαίνεται 

έστω εν ερήµην αυτού. 

 Στο ίδιο σηµείο και για χρονικό διάστηµα αναρτά την απόφαση του ή 

οποιοδήποτε άλλο σχετικό έγγραφο. 
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           Άρθρο 7 

Γενικές διατάξεις 

 Οι άδειες που έχουν εκδοθεί σύµφωνα µε τις διατάξεις που ίσχυαν προ 

δηµοσίευσης του παρόντος εξακολουθούν να ισχύουν. 

 Οι έχοντες άδεια µεσίτη αστικών συµβάσεων είναι υποχρεωµένοι εντός 

τριών (3) µηνών από τη δηµοσίευση του παρόντος να δηλώσουν εγγράφως στο 

οικείο επιµελητήριο τη ∆ιεύθυνση της επαγγελµατικής τους εγκατάστασης, εφ’ 

όσον αυτή έχει αλλάξει και να συµµορφωθούν µε τις διατάξεις του παρόντος. Η 

µη τήρηση και αυτής της υποχρέωσης αποτελεί πειθαρχικό αδίκηµα κατά τις 

διατάξεις του παρόντος.  

 

Άρθρο 8 

Καταργούµενες διατάξεις 

 Από τη δηµοσίευση του παρόντος καταργείται κάθε διάταξη που 

αντίκειται στο νόµο αυτό. 

 

Άρθρο 9 

 Η ισχύς του παρόντος νόµου αρχίζει από την ηµεροµηνία δηµοσίευσης 

στην εφηµερίδα της Κυβέρνησης. 

 

 

►Αποφάσεις Επιτροπής Κεφαλαιαγοράς για τα Αµοιβαία Κεφάλαια 

Ακινήτου Περιουσίας (Α.Κ.Α.Π) – Ανώνυµες Εταιρικές Επενδύσεων 

Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ) 

 
• Απόφαση 7/249/25 - 7- 2002: Ελάχιστο ύψος του µετοχικού κεφαλαίου των 

Ανωνύµων Εταιριών Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (ΑΕΕΑΠ). 

 Το ελάχιστο ύψος µετοχικού κεφαλαίου των Εταιριών Επενδύσεων σε Ακίνητη 

Περιουσία ορίζεται σε €29,35 εκατ. ολοσχερώς καταβεβληµένο. 

• Απόφαση 8/249/25 - 7 – 2002 : Ελάχιστο ύψος του αρχικού ενεργητικού του 

αµοιβαίου κεφαλαίου ακίνητης περιουσίας. 

 Το ελάχιστο ύψος του αρχικού ενεργητικού του Αµοιβαίου Κεφαλαίου 

Ακίνητης Περιουσίας ορίζεται σε €29,35 εκατ. 
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• Απόφαση 7/249/25 - 7- 2002 : Καθορισµός ελάχιστου περιεχοµένου 

ασφαλιστικών συµβολαίων των ακινήτων στα οποία επενδύουν αµοιβαία κεφάλια 

ακίνητης περιουσίας και οι εταιρίες επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία. 

 Σύµφωνα µε την απόφαση της Επιτροπής της Κεφαλαιαγοράς, το 

ελάχιστο περιεχόµενο των ασφαλιστικών συµβολαίων των ακινήτων στα οποία 

επενδύουν τα αµοιβαία κεφάλαια ακίνητης περιουσίας και οι εταιρίες 

επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία, επιβάλλεται να καλύπτουν τους παρακάτω 

κινδύνους: πυρκαγιά, κεραυνό, πυρκαγιά από δάσος, καπνό, σεισµό ή/και 

πυρκαγιά από σεισµό συµπεριλαµβανοµένων των ζηµιών στον ίδιο το 

λέβητα/θερµοσίφωνα, τροµοκρατικές ενέργειες, στάσεις απεργίες, πολιτικές 

ταραχές, κακόβουλη βλάβη, βανδαλισµό, κλοπή διαρρήξεως ή αναρριχήσεως 

συµπεριλαµβανοµένων των ζηµιών που θα προξενηθούν στα ασφαλιζόµενα 

αντικείµενα συνεπεία των ενεργειών του κλέπτη/κλεπτών, βραχυκύκλωµα, 

θύελλα, πληµµύρα, καταιγίδα, βροχή χαλάζι, παγετός, χιόνι, διάρρηξη και/ή 

υπερχείλιση και/ή διαρροή σωληνώσεων ύδρευσης, θέρµανσης, κλιµατισµού, 

πυρόσβεσης και αποχέτευσης, ζηµιές από καιρικά φαινόµενα ή από διάρρηξη 

στον ηλιακό θερµοσίφωνα και/ή κλιµατιστικά µηχανήµατα που βρίσκονται 

εκτός του κτιρίου, θραύση κρυστάλλων, κατάρευση/κατολίσθηση/καθίζιση 

συνεπεία καλυπτόµενων κινδύνων και πτώση αεροσκαφών, πρόσκρουση 

οχήµατος. 

 Επιπλέον, το ασφαλιζόµενο συµβόλαιο πρέπει να καλύπτει το πλήρες 

κόστος αποκατάστασης της ζηµιάς ή, σε περίπτωση ολικής καταστροφής, την 

πλήρη εµπορική αξία ή το πλήρες κόστος αντικατάστασης (ανοικοδόµηση της 

οικοδοµής). Επίσης πρέπει να καλύπτονται από αστική ευθύνη του ιδιοκτήτη 

λόγω πρόκλησης υλικών ζηµιών και σωµατικών βλαβών σε τρίτους και απώλεια 

χρήσης του ακίνητου (απώλεια ενοίκων) για δώδεκα (12) τουλάχιστον µήνες. 

 Στην περίπτωση που διεξάγονται επί του ακινήτου εργασίες για την 

αποπεράτωση ή τη συντήρηση ή την αναπαλαίωση ή τη µεταβολή χρήσης ή την 

αποκατάσταση προξενηθεισών ζηµιών, το ακίνητο πρέπει να ασφαλίζεται κατά 

των κινδύνων ανέγερσης µε σκοπό να καλυφθούν ενδεχόµενες υλικές ζηµιές και 

σωµατικές βλάβες που θα προξενηθούν σε τρίτους. Επίσης, στις περιπτώσεις 

αυτές οι εταιρίες οφείλουν να λαµβάνουν από τους εργολήπτες εγγυητικές 

επιστολές καλής εκτέλεσης και κάλυψης προκαταβολών. 
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• Απόφαση 8/259/19/12/2002: Περιεχόµενο της εξαµηνιαίας/ετήσιας έκθεσης 

και της κατάστασης επενδύσεων Αµοιβαίου Κεφαλαίου Ακίνητης Περιουσίας 

και της εξαµηνιαίας κατάστασης επενδύσεων Ανώνυµης Εταιρίας Επενδύσεων 

σε Ακίνητη Περιουσία. 

  Η εξαµηνιαία/ετήσια έκθεση του Αµοιβαίου Κεφαλαίου Ακίνητης Περιουσίας 

περιλαµβάνει τα παρακάτω στοιχεία: 

1. Τα στοιχεία της άδειας της Επιτροπής Κεφαλαιαγοράς για τη σύσταση του 

αµοιβαίου κεφαλαίου και της εταιρίας διαχειρίσεως. 

2. Την περιουσιακή κατάσταση του αµοιβαίου κεφαλαίου, η οποία περιλαµβάνει 

τα εξής: 

     (α) Περιγραφή κάθε ακινήτου. (τοποθεσία και διεύθυνση, συνοπτική 

περιγραφή  του κτιρίου και επιφάνεια του, αποτιµηθείσα αξία, αξία κτήσεως και 

αντικειµενική αξία, τρέχουσα χρήση του ακινήτου, ασφαλιστικές καλύψεις, 

στοιχεία µίσθωσης-µισθωτής, χρόνος και διάρκεια µίσθωσης, µίσθωµα, 

δικαιώµατα επί του ακινήτου-πλήρης κυριότητα, ψιλή κυριότητα, επικαρπία, 

χρηµατοδοτική µίσθωση, τυχόν βάρη. Στην περίπτωση που υπάρχουν 

δικαιώµατα ψιλής κυριότητας ή επικαρπίας ή δικαιώµατα από χρηµατοδοτική 

πίστωση περιγράφεται το δικαίωµα και αναφέρεται ή πραγµατική του αξία σε 

σχέση µε την πραγµατική και την αντικειµενική αξία του ακινήτου στο οποίο 

αναφέρεται, καθώς και κάθε άλλο πρόσφορο στοιχείο για την αξιολόγηση των 

συγκεκριµένων επενδύσεων. Επίσης γίνεται αναφορά στα ακίνητα των δύο 

τελευταίων εδαφίων της παραγράφου 3 του άρθρου 6 του ν.2778/1999 όπως 

ισχύει και κυρίως στις προοπτικές να χρησιµοποιηθούν ω χωριστά ακίνητα). 

Ειδικότερα, όταν πρόκειται για ακίνητα στα οποία διεξάγονται εργασίες για την 

αποπεράτωση ή τη συντήρηση ή την αναπαλαίωση ή τη µεταβολή ή τη 

µεταβολή χρήσης ή την αποκατάσταση προξενηθεισών ζηµιών, αναφέρεται το 

προυπολογιζόµενο κόστος των εργασιών, οι καταβληθείσες και εναποµένουσες 

δαπάνες και ο προγραµµατισµένος χρόνος αποπεράτωσης των εργασιών. 

   (β) Πίνακα επενδύσεων σε κινητές αξίες, όπου αναγράφεται το είδος και η 

ποσότητα των κινητών αξιών ταξινοµηµένων κατά τις κατηγορίες; Που 

αναφέρονται σε καθεµιά από τις περιπτώσεις (α) έως και (ε) της παραγράφου 1 

του άρθρου 32 του νόµου1969/1991 και αναφέρονται στα χρηµατιστήρια στα 

οποία είναι εισηγµένες  και οι κινητές αξίες, η τρέχουσα τιµή µονάδος, η 

συνολική τρέχουσα αξία, η τιµή κτήσης µονάδος και η συνολική αξία κτήσης. 
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   (γ) Τα διαθέσιµα σε µετρητά, τραπεζικές καταθέσεις και πιστωτικούς τίτλους 

ισοδύναµης ρευστότητας µε ανάλυση κατά είδος. 

   (δ) Τις απαιτήσεις, τις υποχρεώσεις και το σύνολο της καθαρής αξίας του 

ενεργητικού του αµοιβαίου κεφαλαίου. 

   (ε) Ποσοστιαία ανάλυση του ενεργητικού του αµοιβαίου κεφαλαίου από την 

οποία προκύπτει ότι τηρούνται τα επενδυτικά όρια του ν.2778/1999 όπως 

ισχύει. 

3. Αναλυτικό λογαριασµό των αποτελεσµάτων περιόδου, που περιλαµβάνει 

κατά ελάχιστο τις προσόδους και τις δαπάνες ανά κατηγορία καθώς και τα 

κέρδη και ζηµιές από την πώληση ακίνητης περιουσίας και κινητών αξιών. 

4. Το συνολικό αριθµό και την αξία των µεριδίων που διατέθηκαν και 

εξαγοράστηκαν, τον αριθµό των κυκλοφορούντων µεριδίων και την καθαρή 

αξία του µεριδίου κατά την πρώτη και την τελευταία ηµέρα της περιόδου 

αναφοράς. Επίσης, τη διαφορά αποτίµησης των στοιχείων του ενεργητικού και 

άλλες τυχόν µεταβολές που επηρέασαν την περιουσιακή κατάσταση του 

αµοιβαίου κεφαλαίου κατά τη διάρκεια της περιόδου αναφοράς. 

5. Συγκριτικό πίνακα των τριών τελευταίων διαχειριστικών χρήσεων καθώς και 

του εξαµήνου αναφοράς εφόσον πρόκειται για εξαµηνιαία έκθεση ή εξαµηνιαία 

κατάσταση επενδύσεων, από τον οποίο προκύπτει η συνολική καθαρή αξία του 

ενεργητικού και η καθαρή αξία του µεριδίου στο τέλος κάθε περιόδου 

αναφοράς. 

6. Την επενδυτική πολιτική που ακολουθεί η εταιρία διαχείρισης αµοιβαίων 

κεφαλαίων ακίνητης περιουσίας για το αµοιβαίο κεφάλαιο µε ειδικότερη 

αναφορά στην επόµενη περίοδο. 

7. Κάθε άλλη σηµαντική πληροφορία που επιτρέπει στους επενδυτές να 

διαµορφώσουν τεκµηριωµένη γνώµη για τη δραστηριότητα του αµοιβαίου 

κεφαλαίου. 

 Η εξαµηνιαία κατάσταση επενδύσεων της Εταιρίας Επενδύσεων σε Ακίνητη 

Περιουσία περιλαµβάνει τα ίδια στοιχεία µε την έκθεση του αµοιβαίου 

κεφαλαίου µε τις εξής διαφορές: Η παράγραφος 2 (δ) αφορά το µετοχικό 

κεφάλαιο, τα ίδια κεφάλαια, τις απαιτήσεις, τις υποχρεώσεις και τον αριθµό των 

µετοχών της εταιρίας επενδύσεων. Η παράγραφος 4 αφαιρείται.» (Μελέτη της 

ICAP, 2004). 
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Π.1 Αριθµοδείκτες κερδοφορίας των επιχειρήσεων Συµβούλων Ακινήτων (1999-2003) 

ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 
Μικτό Περιθώριο Κέρδους (%)  

ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 59,89 63,37 63,44 64,11 66,61 63,48
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -80,42 -9,75 -16,56 -21,06 -24,43 -30,44
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΙΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε 48,47 23,55 45,35 24,56 34,16 35,22
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 65,52 65,52
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 40,08 40,08
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 46,33 58,13 11,98 61,09 62,85 48,08
ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΕΚΤΙΜ.& ΣΥΜΒ. ΑΚΙΝ Ε.Π.Ε 82,85 66,28 69,06 77,13 Μ∆ 73,83
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΜΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 67,59 68,9 75,04 71,27 49,88 66,54
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 17,38 8,66 7,26 15,99 15,33 12,92
ΣΥΝ9 34,58 39,88 36,51 41,87 38,75 38,32
ΣΥΝΟΛΟ 29,56 35,87 30,75 -11,24 16,36 20,26

Λειτουργικό Περιθώριο Κέρδος (%) 
ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 43,28 53,91 53,75 47,2 58,34 51,3
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -128,81 -70,92 -80,12 -72,78 -80,66 -86,66
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΙΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε -19,02 9,12 31,77 6,56 7,68 7,22
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 48,58 48,58
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 25 25
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 14,57 10,05 -72,43 -3,93 25,46 -5,26
ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΕΚΤΙΜ.& ΣΥΜΒ. ΑΚΙΝ Ε.Π.Ε 48,76 50,95 39,88 52,24 Μ∆ 47,96
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΜΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 44,21 54,79 52,09 53,71 22,45 45,45
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 1,45 0,14 -1,98 0,08 -0,63 -0,19
ΣΥΝ9 0,63 15,43 3,28 11,87 13,28 8,9
ΣΥΝΟΛΟ 1,57 9,43 -92,58 -79,59 -132,69 -58,77

Καθαρό Περιθώριο Κέρδους (%) 
ΑLPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 51,43 47,16 48,79 55,04 69,32 54,35
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 250,86 -80,34 -79,09 -19,47 -22,28 9,94
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΙΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε -18,06 8,67 32,02 5,89 7,27 7,16
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 48,58 48,58
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 24,76 24,76
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 11,68 9,31 -75,74 -7,81 32 -6,11
ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΕΚΤΙΜ.& ΣΥΜΒ. ΑΚΙΝ Ε.Π.Ε 48,76 50,94 38,42 51,14 Μ∆ 47,57
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΜΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 43,97 46 48,55 44,9 32,93 43,27
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 3,2 1,26 0,92 0,98 0,2 1,31
ΣΥΝ9 55,98 11,86 1,98 18,81 24,1 22,54
ΣΥΝΟΛΟ 43,77 4,86 -119,03 137,31 -104,5 -6,32
ΜΟ∆:Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                                   Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.2 Αριθµοδείκτες κερδοφορίας των επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (1999-2003) 
ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 

Μικτό Περιθώριο Κέρδους (%) 
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 12,56 8,7 21,55 26,56 36,69 21,21
ΑRCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 13,87 14,85 9,26 7,53 11,38
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 2,64 29,08 29,31 38,94 49,57 29,91
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 27,1 40,22 41,4 43,16 25,75 35,53
REDS A.E -1,67 -0,32 2,94 9,97 9,86 4,16
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 21,04 24,95 47,13 42,47 43,9 35,9
ΕΓΕΚ Α.ΕΣΥΜΜΕΤΟΧΩΝ, ΑΚΙΝΗΤΩΝ,ΚΑΤ. 57,08 90,58 50,32 33 38,37 53,87
Ο.Τ.Ε ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 0 0 14,67 3,28 30,97 9,78
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 0 0 54,91 81,97 34,22
ΣΥΝ9 16,81 23,01 24,69 29,06 36,07 25,96
ΣΥΝΟΛΟ 17,58 -67,69 26,26 16,08 24,89 3,41

Λειτουργικό Περιθώριο Κέρδους (%) 
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -9,35 55,08 27,12 17,48 23,77 22,82
ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 7,02 5,52 3,75 3,73 5,01
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E -61,45 12,22 5,95 17,2 24,39 -0,34
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 6,76 21,06 28,39 35,09 21,25 22,51

REDS A.E -433,91 -96,75
-

134,17 -0,67 5,95 -131,91
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 9,16 35,49 37,79 31,75 33,11 29,46
ΓΕΚ Α.Ε ΣΥΜΜ.,ΑΚΙΝΗΤΩΝ,ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 23,04 87,46 49,32 38,13 29,47 45,48
Ο.Τ.Ε ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε -12,71 -65,38 12,03 1,19 30,52 -6,87

ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π -
-

5.228,68 67,17 37,95 75,89 -1.264,92
ΣΥΝ9 -58,26 -574,72 11,01 20,21 27,56 -116,86

ΣΥΝΟΛΟ 
-

45.794,18
-

1.151,57
-

752,36
-

396,77 
-

160,51 -9.323,89
Καθαρό Περιθώριο Κέρδους (%) 

ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -3,46 49,73 40,99 18,3 74,95 36,10
ΑRCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 6,66 5,03 3,7 3,69 4,77
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 0,79 50,08 23,11 32,06 23,94 26,00
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 14,83 24,46 30,61 35,23 25,44 26,11

REDS A.E -803,63 83,56
-

286,64 0,15 6,58 -200,00
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 234,31 133,17 57,33 35,17 36,63 99,32
ΓΕΚ Α.Ε ΣΥΜΜ.,ΑΚΙΝΗΤΩΝ,ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 126,65 46,22 38,83 31,94 74,95 57,66
Ο.Τ.Ε ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε -35,25 -89,44 24,32 13,99 38,03 -9,67

ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π -
-

5.230,36 67,17 37,93 52,26 -1.268,25
ΣΥΝ9 -56,68 -547,32 0,08 23,16 34,02 -111,32

ΣΥΝΟΛΟ 
-

52.280,24
-

1.675,27
-

671,09 -262,2 
-

284,59
-

10.661,16
ΜΟ∆:Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                                   Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.3 Αριθµοδείκτες αποδοτικότητας των επιχειρήσεων συµβούλων ακινήτων (1999-2003) 

ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 
Αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων (%) 

ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α,Ε 9,52 11,46 14,87 16,87 12,76 13,1
A.T.E ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α,Ε 35,95 -22,71 -15,51 -3,98 -4,13 -2,08
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε -46,83 35,32 107,97 14,79 9,57 24,16
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 394,18 394,18
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 234,47 234,47
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 168,62 84,78 - - - 126,7
ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΕΚΤΙΜ.& ΣΥΜΒ. ΑΚΙΝ. Ε.Π.Ε 1087,41 663 496,94 1331,33 Μ∆ 894,67
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΧΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 131,99 96,48 63,85 50,22 22,92 73,09
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 27,53 10,51 10,71 10,85 2,18 12,36
ΣΥΝ9 202,03 125,55 113,14 236,68 95,99 154,68
ΣΥΝΟΛΟ 161,78 110,04 86,32 131,26 -443,2 9,34

Αποδοτικότητα απασχολούµενων κεφαλαίων (%) 
ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α,Ε 9,5 11,42 14,76 16,74 12,71 13,03
A.T.E ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α,Ε 18,26 -12,22 -10,48 -3,11 -3,72 -2,25
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε -46,83 35,32 104,2 14,16 9,05 23,18
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 394,18 394,18
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 4,14 4,14
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 168,62 84,78 - - - 126,7
ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΕΚΤΙΜ.& ΣΥΜΒ. ΑΚΙΝ. Ε.Π.Ε 1.087,41 663 496,94 1.331,33 Μ∆ 894,67
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΧΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 130,18 83,16 63,49 50,22 22,92 69,99
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ 25,59 9,51 9,22 9,78 1,96 11,21
ΣΥΝ9 198,96 125 113,02 236,52 63,03 147,31
ΣΥΝΟΛΟ 159,39 110,04 86,25 -7,03 -22,19 65,29
Μ∆: Μη διαθέσιµα στοιχεία /ΜΟ∆ :Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                       Πηγή ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.4 Αριθµοδείκτες αποδοτικότητας των επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (1999-2003) 
ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 

Αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων (%) 
ARCON CONSTRUCTIONS Α.Τ.Ε - 52,91 48,05 36,17 43,15 45,07
ΕFG EUROBANK PROPERTIES A.E 0,12 5,47 6,29 11,92 12,3 7,22
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 13,27 5,06 11,78 23,51 21,39 15
REDS A.E -9,67 1,94 -3,94 0,03 2,49 -1,83
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 86,89 90,6 63,88 33,35 29,58 60,86
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -0,08 3,31 2,15 0,89 3,35 1,92
ΓΕΚ. Α.Ε ΣΥΜΜ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 0,96 2,71 7,74 9,2 4,68 5,06
Ο.Τ.Ε ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε -6,89 -7,31 0,61 1,36 4,24 -1,6
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - -9,4 23,11 17,31 17,84 12,22
ΣΥΝ9 22,73 16,14 17,74 14,86 15,45 15,26
ΣΥΝΟΛΟ 65,31 4,85 -4,69 -3,17 4,56 13,6

Αποδοτικότητα απασχολούµενων κεφαλαίων (%) 
ARCON CONSTRUCTIONS Α.Τ.Ε - 47,4 43,25 34,67 41,88 41,8
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 0,03 5,46 2,7 5,37 4,99 3,71
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 12,04 5,03 10,89 17,63 19,07 12,93
REDS A.E -9,25 1,91 -3,94 0,03 2,47 -1,76
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 83,21 86,47 61,82 26,63 25,08 56,64
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε -0,08 3,3 2,14 0,89 3,34 1,92
ΓΕΚ. Α.Ε ΣΥΜΜ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 0,96 2,71 7,72 9,17 4,68 5,05
Ο.Τ.Ε ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε -6,89 -7,31 0,61 1,36 4,24 -1,6
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - -9,4 23,11 17,31 16,5 11,88
ΣΥΝ9 21,14 15,06 16,48 12,56 13,58 13,82
ΣΥΝΟΛΟ 62,05 4,49 -5,72 -4,29 2,2 11,94
ΜΟ∆:Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                                   Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.5 Αριθµοδείκτες ρευστότητας των επιχειρήσεων συµβούλων ακινήτων (1999-2003) 
ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 

Γενική ρευστότητα 
ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 4,82 4,01 3,85 4,22 4,65 4,31
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 2,96 1,78 2,25 1,96 2,24 2,24
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε 14,57 1,67 3,3 4,46 5,15 5,83
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 1,17 1,17
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 0,57 0,57
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 1 1,43 0,23 0,25 0,83 0,75
ΚΕΝΤΡ. ΕΚΤΙΜ. & ΣΥΜΒΟΥΛ ΑΚΙΝ. Ε.Π.Ε 1,09 1,09 1,04 1,03 Μ∆ 1,06
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΧΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 1,5 1,88 1,92 1,9 2,28 1,9
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 1,89 2,08 1,61 1,51 1,8 1,78
ΣΥΝ9 3,98 1,99 2,03 2,19 2,34 2,5
ΣΥΝΟΛΟ 19,27 2,36 3,88 15,79 23,57 12,97

Ειδική ρευστότητα 
ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 4,81 3,99 3,83 4,19 4,63 4,29
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 2,08 1,23 1,82 1,64 1,84 1,72
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε 13,91 1,67 3,29 4,46 4,46 5,56
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - . - - 1,17 1,17
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 0,57 0,57
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 1 1,25 0,23 0,25 0,71 0,69
ΚΕΝΤΡ. ΕΚΤΙΜ. & ΣΥΜΒΟΥΛ ΑΚΙΝ. Ε.Π.Ε 1,09 1,09 1,04 1,03 Μ∆ 1,06
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΧΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 1,5 1,88 1,92 1,9 2,27 1,89
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 1,78 1,94 1,5 1,4 1,63 1,65
ΣΥΝ9 3,74 1,86 1,95 2,12 2,16 2,37
ΣΥΝΟΛΟ 19,08 2,25 3,69 15,72 23,16 12,78

Ταµιακή ρευστότητα 
ALPHA ΑΣΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ Α.Ε 2,62 3,07 3,06 3,15 0,36 2,45
Α.Τ.Ε ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 1,23 0,26 0,87 0,51 0,74 0,72
ΑΜΕΡΙΚΑΝ ΑΠΡΕΙΖΑΛ (ΕΛΛΑΣ) Ε.Π.Ε 10,72 0,35 2,09 2,23 3,14 3,71
ΑΞΙΕΣ Α.Ε - - - - 0,26 0,26
ΑΤΡΩΤΟΝ Α.Ε - - - - 0,12 0,12
∆ΑΝΟΣ Π. & ΣΥΝΕΡΓΑΤΕΣ Α.Ε 0,52 0,5 0,03 0,02 0,06 0,23
ΚΕΝΤΡ. ΕΚΤΙΜ. & ΣΥΜΒΟΥΛ ΑΚΙΝ. Ε.Π.Ε 0,96 0,46 0,47 0,35 Μ∆ 0,56
ΛΑΜΠΕΡΤ ΣΜΙΘ ΧΑΜΠΤΟΝ ΕΛΛΑΣ Α.Ε 0,06 0,36 0,49 0,4 0,22 0,3
ΣΕΤΕ ΓΕΝΙΚΕΣ ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ Α.Ε 1,29 0,47 0,13 0,01 0,43 0,46
ΣΥΝ9 2,49 0,78 1,02 0,95 0,67 1,18
ΣΥΝΟΛΟ 18,07 1,39 2,73 14,32 20,7 11,44
ΜΟ∆:Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                                   Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.6 Αριθµοδείκτες ρευστότητας των επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (1999-2003) 

ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 
Γενική ρευστότητα 

ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 1,16 1,12 1,08 1,08 1,11
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 6,08 0,16 1,38 0,11 0,23 1,59
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 4,06 8,05 4,07 3,8 3,13 4,62
REDS A.E 1,2 13,43 45,75 0,7 0,36 12,29
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 2,91 1,35 1,3 1,76 1,75 1,81
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 41,6 11,14 10,22 6,7 3,12 14,56
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 57,28 71,79 4,93 7,86 11,24 30,62
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E 5,7 117,17 5,7 6,39 1,98 27,39
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 0,09 0,06 0,03 2,58 0,69
ΣΥΝ9 15,02 24,93 8,28 3,16 2,83 11,23
ΣΥΝΟΛΟ 77,68 36,2 10,03 3,6 3,78 25,71

Ειδική ρευστότητα 
ΑRCON CONSTRUCTIOS A.T.E - 0,92 0,91 0,88 0,85 0,89
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 1,55 0,09 1,1 0,08 0,2 0,6
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 4,06 2,37 1,18 2,02 1,99 2,32
REDS A.E 1,1 13,25 45,74 0,69 0,34 12,22
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 0,72 0,28 0,18 0,45 0,55 0,43
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 0,56 11,13 10,21 6,69 3,12 6,34
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 52,73 46,04 2,22 3,94 7,21 22,43
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E 5,66 116,85 0,86 0,88 0,35 24,92
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 0,09 0,06 0,03 2,57 0,69
ΣΥΝ9 8,46 21,22 6,94 1,74 1,91 8,26
ΣΥΝΟΛΟ 74,53 24,38 7,69 2,37 2,71 21,81

Ταµιακή ρευστότητα 
ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 0,05 0,06 0,04 0,04 0,05
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 1,51 0,03 0,39 0,01 0,09 0,41
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 0,78 0,21 0,1 0,19 0,12 0,28
REDS A.E 0,08 2,16 34,05 0,16 0,05 7,3
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 0,31 0,13 0,04 0,05 0,12 0,13
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 0,21 10,92 9,73 5,91 2,11 5,78
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 27,46 2,04 0,1 0,28 1,63 6,3
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E 1,13 0,2 0,58 0,64 0,24 0,56
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 0,09 0 0,01 2,44 0,64
ΣΥΝ9 3,96 1,76 5 0,81 0,76 2,57
ΣΥΝΟΛΟ 10,6 6,18 1,98 1,6 1,87 4,37
ΜΟ∆:Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                                   Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.8  Αριθµοδείκτες χρηµατοοικονοµικής διάρθρωσης των επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (1999-2003) 

ΕΠΩΝΥΜΙΑ 1999 2000 2001 2002 2003 ΜΟ∆ 
Συνολικές υποχρεώσεις προς ίδια κεφάλαια 

ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 4,61 6,32 6,03 8,86 6,46
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 2,66 0,6 1,55 2,81 2,79 2,08
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 0,3 0,06 0,38 0,73 0,54 0,4
REDS A.E 0,19 0,05 0,01 0,29 0,3 0,17
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 0,51 1,22 1,8 1,54 1,42 1,3
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 0,03 0,04 0,03 0,02 0,04 0,03
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 0,02 0,01 0,12 0,08 0,07 0,06
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E 0,2 0,01 0,01 0,02 0,1 0,07
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 11,73 0,93 2,4 0,21 3,82
ΣΥΝ9 0,87 2,04 1,24 1,55 1,59 1,39
ΣΥΝΟΛΟ 3,32 1,57 3,81 3,5 3,61 3,16

Μεσοµακροπρόθεσµες υποχρεώσεις προς ίδια κεφάλαια 
ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 0,12 0,11 0,04 0,03 0,08
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 2,53 0 1,33 1,22 1,46 1,31
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E 0,1 0,01 0,08 0,33 0,12 0,13
REDS A.E 0,05 0,02 0 0,01 0,01 0,02
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 0,04 0,05 0,03 0 0,18 0,11
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε 0 0 0 0,25 0 0
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 0 0 0 0 0 0
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E 0 0 0 0 0 0
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - 0 0 0 0,08 0,02
ΣΥΝ9 0,35 0,02 0,17 0,21 0,21 0,2
ΣΥΝΟΛΟ 0,46 0,43 0,42 0,44 0,85 0,52

Κάλυψη χρηµατοοικονοµικών δαπανών 
ARCON CONSTRUCTIONS A.T.E - 8,06 3,2 3,12 3,22 4,4
EFG EUROBANK PROPERTIES A.E 1,02 7,1 2,18 2,58 1,96 2,97
LAMDA ESTATE DEVELOPMENT A.E - 186,54 79,32 34,22 17,18 79,32
REDS A.E  -5,44 - 1,04 30,09 12,19
ΒΩΒΟΣ ΜΠ. ∆ΙΕΘΝΗΣ ΤΕΧΝΙΚΗ Α.Ε 144,22 12,63 10,58 7,58 6,23 36,25
ΕΘΝΙΚΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ Α.Ε - 4.996.58 2.052,84 288,41 773,93 2.027,94
ΓΕΚ.Α.Ε ΣΥΜΜΕ. ΑΚΙΝ. ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ 53,91 185,27 418,3 435,57 73,63 233,34
Ο.Τ.Ε AKINHTA A.E - - 22.387,29 10.751.46 18.962,04 17.366,93
ΠΕΙΡΑΙΩΣ Α.Ε.Ε.Π - - 48,12 3,66 36,51 29,43
ΣΥΝ9 61,98 771,66 3.125,23 1.280,85 2.211,64 1.491,15
ΣΥΝΟΛΟ 27,81 453,48 1.134,90 542,98 1.101.,92 652,22
ΜΟ∆: Μέσος όρος ετήσιων δεικτών                                                              Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.9 Οµαδοποιηµένος Ισολογισµός Επιχειρήσεων Συµβούλων  Ακινήτων  (2002-2003) 

Λογαριασµός 2003 2002 ∆ιαφορά Ποσοστό
ΚΑΘΑΡΑ ΠΑΓΙΑ 72.261.155 36.050.501 36.210.654 100
ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 18.505.352 16.319.077 2.186.275 13
ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 81.879 85.197 -3.318 -4
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ 51.759.308 20.426.574 31.332.734 153
ΤΑΜΕΙΟ & ΚΑΤΑΘΕΣΕΙΣ 53.898.274 83.973.246 -30.074.972 -36
ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 178.000.615 140.535.520 37.465.095 27
Ι∆ΙΟΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 161.576.848 123.207.677 38.369.171 31
ΜΕΤΟΧΙΚΟ/ ΕΤΑΙΡΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 86.356.410 86.233.480 122.930 0
ΜΑΚΡΟ. & ΜΕΣΟ. ΥΠΟΧ. & ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ 1.143.350 1.887.722 -744.372 -39
ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 15.280.415 15.440.120 -159.705 -1
ΜΕΡΙΣΜ. ΠΛΗΡ./ΚΕΡ∆Η ΠΡΟΣ ∆ΙΑΝΟΜΗ 2.968.354 2.914.362 53.992 2
ΠΩΛΗΣΕΙΣ 32.296.845 33.820.088 -1.523.243 -5
ΚΟΣΤΟΣ ΠΩΛΗΘΕΝΤΩΝ 18.427.861 18.863.325 -435.464 -2
ΜΙΚΤΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ 13.868.984 14.956.763 -1.087.779 -7
ΠΡΟΜΗΘΕΙΕΣ & ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤ. ΕΣΟ∆Α 1.185.256 1.006.920 178.336 18
ΧΡΗΜΑΤΟΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ 222.456 893.432 -670.976 -75
ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 6.646.500 7.412.139 -765.639 -10
ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ  8.185.285 7.658.112 527.173 7
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΣΟ∆Α 4.779.006 5.840.500 -1.061.494 -18
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 435.481 1.030.434 -594.953 -58
ΣΥΝΟΛΟ ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 2.239.783 2.761.269 -521.486 -19
ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 2.226.522 2.722.679 -496.157 -18
ΜΗ ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 13.261 38.590 -25.329 -66
ΚΕΡ∆ΟΣ ΠΡΟ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 12.515.548 12.429.586 85.962 1
ΚΑΘΑΡΑ ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 2.845.900 2.800.000 45.900 2
     
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ Ι∆ΙΟΥ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ (1) 8 11   
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ ΑΠΑΣΧ. ΚΕΦΑΛ.     (1) 8 10   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΜΙΚΤΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 43 44   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 24 22   
ΓΕΝΙΚΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 7 24   
ΑΜΕΣΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 7 7   
ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ ΣΕ000 EURO 90.459 89.044   
ΑΠΑΣΧΟΛΟΥΜ. ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΣΕ 000 ΕURO 162.720 125.095   
M.O.ΠΡΟΘ.ΕΙΣΠΡ.ΑΠΑΙΤΗΣΕΩΝ 118 116   
Μ.Ο ΠΡΟΘ. ΕΞΩΦΛ.ΠΡΟΜ./ΠΙΣΤΩΤΩΝ 60 49   
ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΤΑΧΥΤΗΣ ΑΠΟΘΕΜΑΤΩΝ 2 2   
∆είγµα Εταιριών: 12 12   
1:Προ φόρου εισοδήµατος                                                                      Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.10 Οµαδοποιηµένος ισολογισµός επιχειρήσεων ανάπτυξης ακινήτων (2002-2003) 
Λογαριασµός 2003 2002 ∆ιαφορά Ποσοστό 

ΚΑΘΑΡΑ ΠΑΓΙΑ 1.397.496.920 1.374.947.236 22.549.684 2
ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 597.162.660 558.414.976 38.747.684 7
ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 269.947.806 229.034.977 40.912.829 18
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ 584.083.485 450.542.805 133.540.680 30
ΤΑΜΕΙΟ & ΚΑΤΑΘΕΣΕΙΣ 116.967.279 77.553.592 39.413.687 51
ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 2.368.495.488 2.132.078.612 236.416.876 12
Ι∆ΙΟΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 1.495.598.504 1.388.972.036 106.626.468 8
ΜΕΤΟΧΙΚΟ/ ΕΤΑΙΡΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 909.096.549 870.555.377 38.541.172 4
ΜΑΚΡΟ. & ΜΕΣΟ. ΥΠΟΧ. & ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ 257.037.379 251.266.412 5.770.967 2
ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 615.859.604 491.840.159 124.019.445 25
ΜΕΡΙΣΜ. ΠΛΗΡ./ΚΕΡ∆Η ΠΡΟΣ ∆ΙΑΝΟΜΗ 41.396.461 21.042.359 20.354.102 97
ΠΩΛΗΣΕΙΣ 362.074.049 327.677.414 34.396.635 11
ΚΟΣΤΟΣ ΠΩΛΗΘΕΝΤΩΝ 234.150.608 227.696.585 6.454.023 3
ΜΙΚΤΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ 127.923.438 99.980.826 27.942.612 28
ΠΡΟΜΗΘΕΙΕΣ & ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤ. ΕΣΟ∆Α 11.380.941 18.137.254 -6.756.313 -38
ΧΡΗΜΑΤΟΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ 26.682.147 24.979.248 1.702.899 7
ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 32.633.109 35.000.685 -2.367.576 -7
ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ  79.989.122 58.138.151 21.850.971 38
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΣΟ∆Α 33.354.540 17.838.893 15.515.647 87
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 15.268.854 9.531.006 5.737.848 60
ΣΥΝΟΛΟ ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 52.064.922 64.631.693 -12.566.771 -19
ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 51.925.861 63.837.0,78 -12.541.217 -20
ΜΗ ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 769.061 794.616 -25.555 -3
ΚΕΡ∆ΟΣ ΠΡΟ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 97.305.748 65.651.426 31.654.322 48
ΚΑΘΑΡΑ ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 39.112.843 20.509.149 18.603.694 91
     
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ Ι∆ΙΟΥ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ (1) 7 5   
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ ΑΠΑΣΧ. ΚΕΦΑΛ.     (1) 6 4   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΜΙΚΤΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 35 31   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 21 17   
ΓΕΝΙΚΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 2 2   
ΑΜΕΣΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 1 1   
ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ ΣΕ000 EURO 355.138 265.291   
ΑΠΑΣΧΟΛΟΥΜ. ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΣΕ 000 ΕURO 1.752.635 1.640.238   
M.O.ΠΡΟΘ.ΕΙΣΠΡ.ΑΠΑΙΤΗΣΕΩΝ 215 203   
Μ.Ο ΠΡΟΘ. ΕΞΩΦΛ.ΠΡΟΜ./ΠΙΣΤΩΤΩΝ 120 110   
ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΤΑΧΥΤΗΣ ΑΠΟΘΕΜ/ΤΩΝ 421 367   
∆είγµα Εταιριών: 44 44   
1:Προ φόρου εισοδήµατος                                          Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί 
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Π.11 Οµαδοποιηµένος ισολογισµός επιχειρήσεων εκµίσθωσης ακινήτων (2002-2003) 

Λογαριασµός 2003 2002 ∆ιαφορά Ποσοστό 
ΚΑΘΑΡΑ ΠΑΓΙΑ 366.542.262 363.363.883 3.178.379 1
ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 184.777.204 167.114.674 17.662.530 11
ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 4.412.074 2.782.828 1.629.246 59
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ 51.262.821 48.786.462 2.476.359 6
ΤΑΜΕΙΟ & ΚΑΤΑΘΕΣΕΙΣ 41.163.967 49.681.475 -8.517.508 -17
ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 463.381.114 464.614.643 -1.233.529 0
Ι∆ΙΟΑ ΚΕΦΑΛΑΙΑ 251.743.128 260.885.833 -9.142.705 -4
ΜΕΤΟΧΙΚΟ/ ΕΤΑΙΡΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 239.129.000 255.069.306 -15.940.306 -6
ΜΑΚΡΟ. & ΜΕΣΟ. ΥΠΟΧ. & ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ 104.424.125 101.917.563 2.506.562 2
ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 107.213.862 101.811.248 5.402.614 5
ΜΕΡΙΣΜ. ΠΛΗΡ./ΚΕΡ∆Η ΠΡΟΣ ∆ΙΑΝΟΜΗ 16.130.240 12.501.091 3.629.149 29
ΠΩΛΗΣΕΙΣ 96.336.197 92.430.901 3.905.296 4
ΚΟΣΤΟΣ ΠΩΛΗΘΕΝΤΩΝ 47.998.287 44.433.955 3.564.332 8
ΜΙΚΤΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ 48.337.912 47.996.946 340.966 1
ΠΡΟΜΗΘΕΙΕΣ & ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤ. ΕΣΟ∆Α 3.734.369 4.604.095 -869.726 -19
ΧΡΗΜΑΤΟΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ 6.394.061 7.458.127 -1.064.066 -14
ΛΟΙΠΑ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 15.832.778 15.638.206 194.572 1
ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ  29.845.443 29.504.705 340.738 1
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΣΟ∆Α 2.205.661 2.072.063 133.598 6
ΜΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΑ ΕΞΟ∆Α 2.080.261 4.636.389 -2.556.128 -55
ΣΥΝΟΛΟ ΑΠΟΣΒΕΣΕΩΝ 20.661.783 18.410.324 2.251.459 12
ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 18.947.720 17.271.830 1.675.890 10
ΜΗ ΚΟΣΤΟΛΟΓΗΘΕΙΣΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ 1.714.063 1.138.493 575.570 51
ΚΕΡ∆ΟΣ ΠΡΟ ΦΟΡΟΥ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 28.256.779 25.801.888 2.454.891 10
ΚΑΘΑΡΑ ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 15.884.381 12.084.722 3.759.659 31
     
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ Ι∆ΙΟΥ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ (1) 11 10   
ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑ ΑΠΑΣΧ. ΚΕΦΑΛ.     (1) 8 7   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΜΙΚΤΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 50 52   
ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΟΥ ΚΕΡ∆ΟΥΣ 30 30   
ΓΕΝΙΚΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 1 1   
ΑΜΕΣΗ ΡΕΥΣΤΟΤΗΤΑ 1 1   
ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ ΣΕ000 EURO -10 -561   
ΑΠΑΣΧΟΛΟΥΜ. ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΣΕ 000 ΕURO 356 362.803   
M.O.ΠΡΟΘ.ΕΙΣΠΡ.ΑΠΑΙΤΗΣΕΩΝ 156 157   
Μ.Ο ΠΡΟΘ. ΕΞΩΦΛ.ΠΡΟΜ./ΠΙΣΤΩΤΩΝ 190 136   
ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΗ ΤΑΧΥΤΗΣ ΑΠΟΘΕΜ/ΤΩΝ 34 23   
∆είγµα Εταιριών: 42 42   
1:Προ φόρου εισοδήµατος                                                                        Πηγή:ICAP - ∆ηµοσιευµένοι Ισολογισµοί
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ΕΡΩΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
 
 
 ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΤΟΥ REAL ESTATE ΣΤΗΝ 
ΚΡΗΤΗ 
 
 
♦  Προφίλ των επιχειρηµατιών που δραστηριοποιούνται στον κλάδο του Real 
Estate. 
 
1. Είστε: 

 

α) ιδιοκτήτης της επιχείρησης 

β) υπάλληλος της επιχείρησης 

 

 

2. Πόσα χρόνια ασκείτε το επάγγελµα ; 

 

α) 0-3    

β) 3-5 

γ) > 5 

 

 

3. Επίπεδο εκπαίδευσης: 

 

α) ∆ηµοτικό 

β)Λύκειο 

γ) Τεχνολογική εκπαίδευση 

δ) Ανώτατη εκπαίδευση 
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4. Έχετε σπουδάσει κάποια από τις παρακάτω ειδικότητες; 

 

α) Πολιτικός µηχανικός, τοπογράφος µηχανικός 

β) Αρχιτέκτονας 

γ) Οικονοµολόγος 

δ) Λογιστής 

ε) Καµία από τις παραπάνω 

 

5. Ποιες πιστεύετε ότι πρέπει να είναι οι προϋποθέσεις εισόδου νέων επαγγελµατιών 

στην αγορά  του Real Estate; 

 

α) Ανώτατες σπουδές 

β) Ειδική επιµόρφωση 

γ) Ξένες γλώσσες 

δ) Όλα τα παραπάνω 

ε) Άλλο……………. 

 

 

6. Ποια από τα παρακάτω  προσόντα και γνώσεις πιστεύετε ότι πρέπει να έχει  κάποιος 

που ασχολείται µε την ακίνητη περιουσία; 

 

α) Γνώσεις περιοχής που εργάζεται 

β) Γνώση της νοµοθεσίας 

γ) Ικανότητα να µπορεί να πουλάει 

δ) Όλα τα παραπάνω 

 

7. Έχετε παρακολουθήσει κάποια: 

 

α) Σεµινάρια σχετικά µε τον κλάδο της ακίνητης περιουσίας 

β) Συνέδρια σχετικά µε τον κλάδο της ακίνητης περιουσίας 
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7.α) Κατά πόσο πιστεύετε ότι τα παραπάνω έχουν συµβάλλει στην εργασία σας; 

 

α)Πολύ    

β) Λίγο  

δ) Καθόλου 

 

 

8. Είστε εγγεγραµµένοι στο Σύλλογο Κτηµατοµεσιτών της περιοχής σας; 

 

α) Ναι 

β) Όχι 

♦ Προφίλ των επιχειρήσεων που δραστηριοποιούνται στον κλάδο 

 

1. Σε ποια από τις παραπάνω ειδικότητες του Real Estate δραστηριοποιείστε; 

 

α) Μεσιτεία ακινήτων –εκτιµήσεις αξιών ακινήτων 

β) ∆ιαχείριση ή διοίκηση ακινήτων 

γ) Κατασκευή και αξιοποίηση ακινήτων 

δ) Παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών για επενδύσεις σε ακίνητα 

ζ) Όλα τα παραπάνω 

η) Άλλο…………………………………………………………… 

 

 

2. Τι νοµικής µορφής είναι η επιχείρηση σας; 

 

α) Ατοµική 

β) Ανώνυµη εταιρία (Α.Ε) 

γ) Οµόρρυθµη  εταιρία (Ο.Ε) 

δ) Ετερόρρυθµη εταιρία (Ε.Ε) 

 

3. Είναι εισηγµένη στο Χρηµατιστήριο Αξιών Αθηνών (Χ.Α.Α); 

 

α) Ναι 

β) Όχι 
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4. Συνεργάζεται η επιχείρησή σας µε: 

 

α) Επιχειρήσεις του κλάδου εκτός  Ελλάδας 

β) Επιχειρήσεις του κλάδου εντός Ελλάδας 

γ) Με επιχειρήσεις εντός και εκτός Ελλάδας 

 

 

 

 

5. Εκτιµήστε το επίπεδο ανταγωνισµού µεταξύ των επιχειρήσεων του κλάδου: 

 

Ασήµαντο   

Εξαιρετικά µεγάλο 

        1       2      3        4        5        6         7 

 

 

 

6. Πιστεύετε ότι υπάρχει κορεσµός του επαγγέλµατος; Αν, ναι, ποιες πιστεύετε ότι  θα 

είναι οι συνέπειες; 

 

α)  Με τα χρόνια µειώνεται η προσφορά ακινήτων 

β) Αυξάνεται η ζήτηση ακινήτων  

γ)  Και τα δύο προηγούµενα 

δ) Τίποτα από τα παραπάνω 

 

 

♦ Οργάνωση επιχειρήσεων το κλάδου 

 

1. Πού εστιάζεται κυρίως το ενδιαφέρον των πελατών-επενδυτών; 

 

α) Στις αγοραπωλησίες ακινήτων 

β) Στις ενοικιάσεις ή την διαχείριση ενοικιασµένων ακινήτων 

γ) Άλλο……………………………………………………….. 
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2.Χρησιµοποιείτε κάποια ή κάποιες από τις παρακάτω µεθόδους για να εκτιµήσετε την 

αξία κάποιου ακινήτου; 

 

α)Συγκριτική µέθοδο (σύγκριση ακινήτων) 

β) Μέθοδος αξιοποίησης  ή αντιπαροχής (προσδιορισµός της βέλτιστης λύσης) 

γ) Μέθοδος κόστους (προσδιορισµός της υλικής αξίας του ακινήτου) 

δ) Μέθοδος εισοδήµατος (προσέγγιση αξίας ακινήτου σύµφωνα µε το εισόδηµα) 

ζ) Άλλο…………………………………. 

 

3. Πως αµοίβεστε συνήθως; 

 

α) Προκαταβολικά για τις εργασίες που παρέχετε 

β) Μετά το πέρας των εργασιών σας  

γ) Άλλο………………………………………… 

 

 

4.  Ποια µέσα από τα παρακάτω χρησιµοποιείται για να προωθήσετε την εργασία σας; 

 

α) Μέσω  τηλεόρασης, ραδιόφωνο 

β) Μέσω τουριστικών προσπέκτους 

γ) Μέσω αγγελιών (εφηµερίδες, περιοδικά) 

δ) Μέσω internet 

ε) Μέσω διεθνών εκθέσεων 

ζ) Όλα τα παραπάνω 

 

 

5. Τι είδους ακίνητα συνήθως ενδιαφέρουν τους πελάτες σας; Σε τι ποσοστά; 

 

α) Παραθαλάσσια                                                

β) Εµπορικά 

γ) Σε τουριστικές περιοχές 

δ) Αστικά 

ε) Όλα τα παραπάνω 
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6. Τι λαµβάνει ο αγοραστής υπόψη του όταν πρόκειται να αγοράσει ένα ακίνητο; 

 

α) Την τιµή του ακινήτου 

β) Τη θέση του ακινήτου 

γ) Τις δυνατότητες αξιοποίησής του 

δ) Όλα τα παραπάνω 

 

 

 

♦ Προβλέψεις –εκτιµήσεις των επιχειρηµατιών του κλάδου 

 

1. Πιστεύετε ότι ενδεχόµενες διακυµάνσεις στο Ευρωπαϊκό Real Estate έχουν άµεσο 

αντίκτυπο και στο Ελληνικό; 

 

α) Ναι 

β) Όχι 

 

 

2. Αν ναι, πού πιστεύετε ότι µπορεί να οφείλεται αυτό; 

 

α) Στην γενικότερη διεθνή χρηµαταγορά 

β) Στην είσοδο του ευρώ (€) 

γ) Όλα τα παραπάνω 

δ) Άλλο………………………………… 

 

3. Πιστεύετε ότι υπάρχει ενδιαφέρον από ξένους αγοραστές-επενδυτές για την 

Ελληνική αγορά ακινήτων; 

 

α) Ναι 

β) Όχι  
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3.α) Αν ναι, από ποιες χώρες παρουσιάζεται το µεγαλύτερο ενδιαφέρον; 

 

α) Αγγλία 

β) Γερµανία 

γ) Γαλλία 

δ) Σκανδιναβικές χώρες 

ε) Άλλο……………….. 

 

 

 

 

4. Κατά πόσο πιστεύετε, ότι το γενικότερο οικονοµικό-πολιτικό περιβάλλον ασκεί 

σηµαντική επίδραση στην εξέλιξη του κλάδου; 

 

α) Πολύ 

β) Λίγο 

γ) Καθόλου 

 

 

5. Κατά πόσο είστε ικανοποιηµένοι µε τα νέα νοµοθετικά µέτρα (Φ.Π.Α στις 

νεόδµητες, οικοδοµικές άδειες κ.λ.π) όσον αφορά στα ακίνητα; 

 

α) Πολύ 

β) Λίγο 

γ) Καθόλου 

 

 

6. Ποιες πιστεύετε ότι πρέπει να είναι οι προϋποθέσεις για την είσοδο νέων 

επιχειρήσεων στον κλάδο; 

 

α) Κεφαλαιακή επάρκεια 

β) Γνώση αγοράς 

γ) Συνεργασία µε ξένες επιχειρήσεις 

δ) Πρόσδεση σε κάποιο Τραπεζικό / Ασφαλιστικό Όµιλο 
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7. Πως προβλέπετε τη µελλοντική πορεία του κλάδου στην Ελλάδα; 

 

α) Πολύ θετική 

β) Θετική 

γ) Καθοδική 
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