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ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΚΟ ΕΚΠΑΙΔΕΥΤΙΚΟ ΙΔΡΥΜΑ ΚΡΗΤΗΣ
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ

ΤΜΗΜΑ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ & ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΗΣ
ΜΑΘΗΜΑ : ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ & ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ

ΕΞΑΜΗΝΟ : Ε΄
ΕΙΣΗΓΗΤΗΣ: ΝΙΚΟΣ ΓΡΗΓΟΡΑΚΗΣ 
	ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ ΜΕΡΟΣ (Ι)


Τι είναι το Real Estate.

Είναι χαρακτηριστικό ότι ανοίγοντας κανείς διάφορες εφημερίδες και περιοδικά διαβάζει συχνά τις αγγλικές λέξεις Real Estate (Ρίαλ Εστέϊτ) ή τις βλέπει σε καταχωρήσεις και διαφημίσεις. Πολύ συχνά οι αρθογράφοι ή υπέυθυνοι μίας διαφημιστικής καμπάνιας θεωρούν δεδομένο ότι οι αναγνώστες τους γνωρίζουν τι σημαίνουν. Ξεκινώντας από την ετυμολογία των λέξεων το real σημαίνει πραγματικό ενώ το estate σημαίνει κτήμα. Επειδή όμως η φράση Πραγματικό Κτήμα δεν έχει ιδιαίτερο νόημα, η απόδοση που δίδεται στο Real Estate είναι: Ακίνητη Περιουσία. Ο ορισμός αυτός αναφέρεται σε διάφορα Αγγλοελληνικά λεξικά όπως αυτό των εκδόσεων Φυτράκη (2007). Το Real Estate λοιπόν ως όρος αναφέρεται στην αγορά ακίνητης περιουσίας ή κτηματαγορά. Για αυτό και εκείνοι οι οποίοι διαφημίζουν ότι ασχολούνται με το real estate, ουσιαστικά ασχολούνται με τη παροχή κτηματομεσιτικών υπηρεσιών. Δηλαδή την προώθηση και πώληση ακίνητης περιουσίας.  Mε τον όρο εννοείται η γενικότερη διαχείριση ακινήτων, δηλαδή η εκτίμηση της εμπορικότητας, της εκμεταλλευσιμότητας, της καταλληλότητας, της οικοδομησιμότητας, ακόμη η αξιολόγηση και εξιδεικευμένη εκτίμηση της αξίας τους, η αγοροπωλησία τους ή ακόμη και η υπό όρους ανταλλαγή είτε κτισμάτων (Κατοικιών, Καταστημάτων, Γραφείων, Βιομηχανικών κτιρίων κ.λπ.) είτε γης (εντός και εκτός σχεδίου). Γενικά ο κλάδος της ακίνητης περιουσίας αποτελείται από δύο κύριους τομείς δραστηριότητας, την ανάπτυξη και αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας και τη διαχείριση ακινήτων και η προσφορά υπηρεσιών. Ο κλάδος της Κτηματαγοράς και Ακίνητης Περιουσίας ή όπως είναι διεθνώς γνωστός «real estate» ή «property market», περιλαμβάνει τις λειτουργίες της μεσιτείας, της εκτίμησης, της αγοραπωλησίας, της κατασκευής, της αξιοποίησης και της διαχείρισης ακινήτων και της εν γένει χρηματοδότησης αυτών.
Η σημαντικότητα και αμφίδρομη σχέση του Real Estate με το οικονομικό περιβάλλον.
Η αγορά ακινήτων παγκοσμίως αποτελεί δημοφιλές θέμα μελέτης. Ο κύριος λόγος είναι η τεράστια σημασία που έχει για την οικονομία μιας χώρας, αφού αποτελεί ένα σημαντικό μέρος της περιουσίας των νοικοκυριών και του χαρτοφυλακίου των επενδυτών. Γεγονός αποτελεί ότι οι διακυμάνσεις στις αξίες της αγοράς και πώλησης κατοικίας επιρεάζει σε μεγάλο βαθμό τις αποφάσεις των νοικοκυριών για κατανάλωση και αποταμίευση αντίστοιχα. Για το χρηματοπιστωτικό σύστημα, τις τράπεζες, τους επενδυτές, και τους κτηματομεσίτες το επίπεδο και η αβεβαιότητα των μελλοντικών τιμών των ακινήτων παίζουν καθοριστικό ρόλο στην χάραξη της στρατηγικής τους (Boydell και Clayton, 1993). Η μελέτη της αγοράς ακινήτων αλλά και των τιμών τους αποτελεί ζωτικής σημασίας παράγοντα για το δημόσιο τομέα, τον κόσμο των επιχειρήσεων και των νοικοκυριών
. Ειδικότερα:
• Για το δημόσιο τομέα τα τέλη και οι φορολογίες που επιβάλλει η κυβέρνηση στην αξία και τις αγοραπωλησίες ακινήτων αποτελούν ένα μεγάλο μέρος των κρατικών εσόδων. Στην Κύπρο τα έσοδα από αγοραπωλησίες ακινήτων το 2007 ανήλθαν σε 465 εκατομμύρια ευρώ, που εκπροσωπεί το 22% των συνολικών κρατικών εσόδων (Τμήμα Εσωτερικών Προσόδων). Επιπλέον, η κυβέρνηση και οι νομισματικές αρχές ενδιαφέρονται για τις τιμές των ακινήτων έτσι ώστε να είναι σε θέση να ρυθμίζουν την αγορά ώστε να λειτουργεί ανταγωνιστικά και για να λαμβάνουν μέτρα για διατήρηση νομισματικής σταθερότητας (Schulz και Werwatz, 2004). 
• Για τα νοικοκυριά, οι ιδιόκτητες κατοικίες δεν είναι απλά χώρος διαβίωσης, αλλά συχνά και το μεγαλύτερο μέρος του πλούτου τους. Χαρακτηριστικά, τα χρήματα που δαπανώνται για την αγορά κατοικιών αποτελούν περίπου το ένα τέταρτο του διαθέσιμου εισοδήματος του νοικοκυριού, παρόλο που ο βαθμός έντασης διαφέρει σημαντικά από νοικοκυριό σε νοικοκυριό (Muellbauer και Murphy, 1997). Κατά    συνέπεια, η αξία της κατοικίας έχει σημαντική επίδραση στη ροπή του νοικοκυριού για κατανάλωση και αποταμίευση (Case et al.,2004). Τυχόν αλλαγές λοιπόν, στις τιμές των ακινήτων θα έχουν αντίκτυπο στη συμπεριφορά του νοικοκυριού.

• Για τις επιχειρήσεις, ιδιαίτερα από τη μεριά του χρηματοπιστωτικού συστήματος, οι κατοικίες είναι η πιο συνηθισμένη μορφή εγγύησης για δάνεια των νοικοκυριών, με τα οικιστικά δάνεια να αποτελούν σημαντικό μέρος του ενεργητικού των πλείστων τραπεζών αλλά και πολλών επενδυτικών εταιρειών. Επομένως, οι τιμές των ακινήτων επηρεάζουν σημαντικά το χαρτοφυλάκιο πολλών εταιρειών και όπως έχει διαφανεί από την χρηματοοικονομική κρίση που άρχισε το δεύτερο εξάμηνο του 2008, αλλαγές στις αξίες των κατοικιών δυνατόν να έχουν δραματικές επιπτώσεις στο χρηματοοικονομικό σύστημα με σοβαρές προεκτάσεις σε ολόκληρη την οικονομία.
Η αγορά ακινήτων αποτελεί μια αγορά με σημαντική αλληλεπίδραση στο γενικότερο οικονομικό περιβάλλον. Οι διακυμάνσεις στην αγορά κατοικίας επηρεάζονται από τη νομισματική πολιτική και γενικότερα την οικονομική δραστηριότητα και τις τιμές. Επιπλέον, η αγορά ακινήτων συνδέεται και με τις μεταβολές του οικονομικού κύκλου, επηρεάζει και επηρεάζεται από το γενικότερο επίπεδο των τιμών των αγαθών και των τιμών των ακινήτων, το επίπεδο των στεγαστικών επιτοκίων και το ρυθμό οικονομικής ανάπτυξης. Ακόμη, ενδεχόμενες διακυμάνσεις στις χρηματαγορές και στις αγορές κεφαλαίου γενικά, έχουν άμεσο αντίκτυπο και στην αγορά ακινήτων, είτε με τη στροφή επενδυτών προς αυτήν (σε περιόδους πτώσης), είτε αντιθέτως. Επιπλέον σημαντικό ρόλο στην διαμόρφωση της αγοράς του real estate διαμορφώνουν και οι δημογραφικές και πληθυσμιακές μεταβολές.
     [image: image3.wmf]   Παρακαλώ για την προσοχή σας διότι λόγω της ιδιαιτερότητας της ανάλυσης δύναται να αποτελέσει θέμα εξεταστικής.
Η Κατηγοροποίηση του Κλάδου του Real Estate.
Ο κλάδος της κτηματαγοράς διακρίνεται κατ’ αρχήν σε δύο μεγάλους υποτομείς. Την πρωτογενή αγορά, στην οποία ανήκει η κατασκευή κτιρίων με όλες τις συναφείς διαδικασίες, όπως εξεύρεση οικοπέδου, αξιολόγηση και εκτίμηση της μελλοντικής ζήτησης, διεύθυνση του έργου κλπ., και τη δευτερογενή αγορά, στην οποία γίνεται μεταβίβαση ακινήτων από προϋπάρχοντα ιδιοκτήτη σε άλλον. Στον δεύτερο τομέα ανήκει και η ενοικίαση ακινήτων, όπως και η διαχείριση ενοικιασμένων ακινήτων. Η διάκριση αυτή είναι σημαντική διότι διαφορετικοί παράγοντες επιδρούν στον κάθε τομέα. Για παράδειγμα, στη δευτερογενή αγορά ο ιδιοκτήτης, ιδίως στις ελληνικές συνθήκες, μπορεί να περιμένει επί μακρόν ώσπου να  βρει αγοραστή που να ικανοποιήσει τις απαιτήσεις του, ενώ στην πρωτογενή ο κατασκευαστής επείγεται να πωλήσει γρήγορα ή πάντως γρηγορότερα, προκειμένου ν’ ανακυκλώσει το κεφάλαιό του.

Η ακίνητη περιουσία καταρχήν διακρίνεται μεταξύ κτισμάτων (κτιρίων) και εκτάσεων γης (οικοπέδων ή αγροκτημάτων). Παρακάτω θα επιχειρηθεί διάκριση ακίνητης περιουσίας και ειδικότερα στο κεφάλαιο της σημασίας εκτίμησης ακινήτων. 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 είτε βάσει της μορφής τους (μονοκατοικίες ή διαμερίσματα) είτε του τύπου χρήσης τους (ιδιοκατοίκηση, ενοικίαση, δωρεάν παραχώρηση).
	
Διάγραμμα 1.1 Βασικές ομάδες συμμετοχής στον κλάδο


	




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


Η Ζήτηση Ακινήτων.

Η ζήτηση για ακίνητα επηρεάζεται από ποιοτικούς και ποσοτικούς παράγοντες και σχετίζεται άμεσα με την πορεία της οικονομίας και των δημογραφικών στοιχείων της χώρας, τη διαθεσιμότητα κεφαλαίων, τις εισοδηματικές εξελίξεις, την οικοδομική δραστηριότητα, το φορολογικό καθεστώς, το κόστος χρηματοδότησης, τις αποδόσεις των επενδύσεων σε ακίνητα, τις προσδοκίες των νοικοκυριών για την εξέλιξη των τιμών και του οικογενειακού εισοδήματος και αρκετές ακόμη παραμέτρους. Ορισμένα χαρακτηριστικά της ζήτησης ακινήτων, καθώς και οι βασικοί παράγοντες που την επηρεάζουν αναλύονται στη συνέχεια. 

Ζ.1 Χαρακτηριστικά της Ζήτησης Ακινήτων

Κύριο χαρακτηριστικό του κλάδου της κτηματαγοράς και της ακίνητης περιουσίας είναι η ετερογένεια, η οποία συνίσταται σε μια σειρά γεωγραφικών και τομεακών υποαγορών, χωρίς την ύπαρξη κεντρικής συναλλακτικής αγοράς. 

Μεταξύ των παραγόντων που επηρεάζουν τις τιμές και κατά συνέπεια τη ζήτηση των ακινήτων, διακρίνονται εκείνοι που έχουν μακροχρόνια επίδραση και εκείνοι που η επιρροή τους είναι βραχυχρόνια. Αναφορικά με τους παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση των ακινήτων για μεγάλο χρονικό διάστημα, οι κυριότεροι είναι το διαθέσιμο εισόδημα των νοικοκυριών, οι δημογραφικές μεταβολές (αριθμητική μεταβολή του πληθυσμού, αλλαγή στη σύνθεση των νοικοκυριών κλπ.), ορισμένα μόνιμα χαρακτηριστικά του φορολογικού συστήματος που μπορεί να ενθαρρύνουν ή όχι την ιδιοκτησία ακινήτων έναντι άλλων μορφών επένδυσης και τα πραγματικά επιτόκια (αφαιρούμενης της επίδρασης του πληθωρισμού). Από την άλλη, η ζήτηση των ακινήτων βραχυπρόθεσμα επηρεάζεται από τις επικρατούσες συνθήκες χρηματοδότησης της αγοράς, από παράγοντες που επηρεάζουν την ρευστότητα (όπως π.χ. συναλλακτικά κόστη), καθώς και από τις προσδοκίες της αγοράς για τη μελλοντική πορεία του κλάδου.   

Μεταξύ των καθοριστικών παραγόντων που αφορούν τις επενδύσεις ακινήτων είναι η διαθεσιμότητα, το κόστος και η ευελιξία του τρόπου χρηματοδότησης. Η αβεβαιότητα για την πορεία του κλάδου, ύστερα από περιόδους μεγάλης διακύμανσης των τιμών, τείνει να δημιουργεί επιφυλάξεις όσον αφορά την ανάπτυξη ακινήτων, δεδομένου ότι μία τέτοια επένδυση έχει μεγάλο κόστος και είναι συνήθως μη αναστρέψιμη, καθώς είναι μία επένδυση μακροπρόθεσμης απόδοσης και χαμηλής ρευστότητας. Η διαμόρφωση βάσιμης απόφασης αναφορικά με τη μελλοντική ζήτηση σε ακίνητα δεν είναι εύκολο να διαμορφωθεί, καθώς αποτελεί μια χρονοβόρα διαδικασία, η οποία υπόκειται στον περιορισμό των χρήσεων και της διαθέσιμης γης. 

Τα κύρια χαρακτηριστικά των αγορών κτηματαγοράς και ακίνητης περιουσίας συνοψίζονται στα ακόλουθα: 

· ετερογενής, περιορισμένη και δύσκαμπτη προσφορά, 

· απουσία κεντρικής συναλλακτικής αγοράς, 

· ακαθόριστη συχνότητα και υψηλά κόστη συναλλαγών, 

· προσδιορισμός τιμών συχνά από διμερείς ιδιωτικές συμφωνίες (γεγονός που συχνά οδηγεί στην έλλειψη διαφάνειας και πληροφόρησης), 

· χρηματοδότηση νέων επενδυτικών κινήσεων μέσω δανεισμού και 

· προσδιορισμός, ως ένα βαθμό, του ρόλου του κλάδου ως συμπληρωματικού σε άλλους κλάδους της οικονομίας. 

Σε αυτά τα πλαίσια, η θέση της ελληνικής αγοράς Real Estate τοποθετεί​ται σε στάδιο ανάπτυξης και διαμόρφωσης, με αποτέλεσμα να εμπεριέχει πολλές ασάφειες. Η μεταβολή των τιμών των κατοικιών κατέχει σημαντική θέση στη μεταβολή της συνολικής κατανάλωσης, ενώ η αγορά των επαγγελματικών ακινήτων παραδοσιακά αποτελεί πιο ευμετάβλητο χώρο. Η ανάπτυξη της οικονομίας ή η επιδείνωση της πορείας της τείνει να είναι ο σημαντικότερος παράγοντας που συνηγορεί είτε στην αύξηση είτε στη μείωση των τιμών των ακινήτων.
Ζ.2 Παράγοντες που Επηρεάζουν τη Ζήτηση Ακινήτων

Όσον αφορά τις κατηγορίες παραγόντων που επηρεάζουν την αξία και τη ζήτηση των ακινήτων σημειώνονται τα εξής:

· Οι πολιτικοί παράγοντες 
· Οι κοινωνικοί παράγοντες 

· Οι οικονομικοί παράγοντες  

· Οι χωροταξικοί παράγοντες 
Ζ.2.1 Δημογραφικά Στοιχεία

Ζ.2.2 Χρηματοδότηση Ακινήτων

Ζ.2.3 Διαθέσιμο Εισόδημα

Ζ.2.4 Κόστος Κατασκευής Ακινήτων
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Ζ.3 Η Ζήτηση ανά κατηγορία ακινήτων.
Ζ.3.1 Επενδυτική Δραστηριότητα Ξενοδοχειακών Μονάδων

Ζ.3.2 Η Ζήτηση Νέων Κατοικιών

Εξοχικές Κατοικίες
Η αγορά εξοχικών κατοικιών αποτελεί τα τελευταία χρόνια έναν από τους βασικούς άξονες της ελληνικής τουριστικής βιομηχανίας και του κλάδου της ακίνητης περιουσίας. Η ζήτηση για εξοχικές κατοικίες τροφοδοτείται τόσο από την εγχώρια όσο και από τη διεθνή αγορά. Το ενδιαφέρον των ελλήνων και ξένων για την αγορά εξοχικής κατοικίας είναι ήδη μεγάλο και συνεχώς και αυξάνεται με την πάροδο των χρόνων. 

Σημειώνεται ωστόσο ότι το μερίδιο συμμετοχής της Ελλάδας στις πωλήσεις εξοχικών κατοικιών διεθνώς παραμένει πολύ χαμηλό και δυσανάλογο των φυσικών χαρακτηριστικών της. Η Ελλάδα συνεχίζει να έχει χαμηλή θέση στις προτιμήσεις των ξένων αγοραστών, αλλά και έλλειψη μεγάλων τουριστικών αναπτύξεων. Ωστόσο, η βελτίωση των υποδομών της χώρας (αεροδρόμια, λιμάνια, εθνικό οδικό δίκτυο, δίκτυα αποχέτευσης, βιολογικοί καθαρισμοί κλπ.), η θεσμοθέτηση χωροταξικού σχεδιασμού και κτηματολογίου, καθώς και η επίλυση σημαντικών πολεοδομικών εμποδίων μπορούν να αναστρέψουν την κατάσταση και να ενισχύσουν την αγορά εξοχικής κατοικίας από ξένους επενδυτές. Στο σημείο αυτό αξίζει να αναφερθεί ότι η ελληνική αγορά έχει να αντιμετωπίσει τα τελευταία χρόνια και την ένταση του ανταγωνισμού από γειτονικές αναπτυσσόμενες χώρες (Τουρκία, Βουλγαρία, Κροατία κ.α.), οι οποίες δημιουργούν νέους προορισμούς. 

Σύμφωνα με δημοσιεύματα στον Τύπο την περίοδο 1997-2007 η αγορά εξοχικής κατοικίας είχε θεαματικούς ρυθμούς μεγέθυνσης, με το μερίδιό της στη συνολική «πίτα» της προσφοράς ακινήτων να αυξάνεται τουλάχιστον κατά 4 ποσοστιαίες μονάδες. Το γεγονός αυτό σηματοδότησε τη δραστηριοποίηση κατασκευαστών, τραπεζών και άλλων παραγόντων της αγοράς προκειμένου να καλύψουν την αυξανόμενη ανάγκη για αγορά παραθεριστικής κατοικίας. Τη διετία 2008-2009 η αγοραστική κίνηση για εξοχική κατοικία, επηρεασμένη από τη διεθνή οικονομική συγκυρία, εμφάνισε πτωτική τάση η οποία (σύμφωνα με παράγοντες της αγοράς) κυμάνθηκε μεταξύ 25%-40%. Το αγοραστικό ενδιαφέρον εστιάστηκε σε κατοικίες 80 τ.μ.-100 τ.μ. δημοφιλών τουριστικών προορισμών και προήλθε κυρίως από  αγοραστές του εξωτερικού, όπως επισημαίνεται σε σχετικά δημοσιεύματα με βάση εκτιμήσεις μεσιτικών κύκλων.

Όσον αφορά το 2010 η αγορά εξοχικής κατοικίας εκτιμάται ότι θα εμφανίσει ήπια πτώση δεδομένου του αρνητικού κλίματος που έχει δημιουργηθεί στην παγκόσμια οικονομία. 

Οικιστικά Ακίνητα

Οι πωλήσεις οικιστικών ακινήτων αποτελούν το κυριότερο όγκο των πωληθέντων ακινήτων στην Ελλάδα με συνολικό ποσοστό 69%, σύμφωνα με πανελλαδική έρευνα που πραγματοποίησε το κτηματομεσιτικό δίκτυο της RE/MAX, βάσει των αγοραπωλησιών που πραγματοποίησαν το 2008 τα 49 γραφεία του δικτύου της, για την πορεία της κτηματαγοράς το 2008. Ακολουθούν τα οικόπεδα / αγροτεμάχια με ποσοστό 17%, ενώ τα ακίνητα που προορίζονται για επαγγελματική χρήση (γραφεία, καταστήματα κλπ.) συμμετέχουν με ποσοστό 14%. 
	Διάγραμμα : Κατανομή κατά είδος των πωληθέντων ακινήτων (2008)
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	Πηγή: Πανελλαδική Έρευνα RE/MAX Ελλάς


Στην Αττική το 75% αφορά σε πωλήσεις κατοικιών, ενώ το υπόλοιπο αφορά οικόπεδα / αγροτεμάχια (10%) και επαγγελματικά ακίνητα (15%). Στη Θεσσαλονίκη, η συμμετοχή των επαγγελματικών ακινήτων είναι λίγο αυξημένη σε σχέση με την πρωτεύουσα (19%), ενώ οι κατοικίες παραμένουν επίσης σε πολύ υψηλό ποσοστό (76%). Στην υπόλοιπη Ελλάδα κυριαρχούν οι κατοικίες με ποσοστό 61% και ακολουθούν οι πωλήσεις οικοπέδων / αγροτεμαχίων με ποσοστό 31%, ενώ τα επαγγελματικά ακίνητα συμμετέχουν με ποσοστό 8%. 

Όσον αφορά τα οικιστικά ακίνητα, σε πανελλαδικό επίπεδο παρατηρήθηκε σαφής προτίμηση των μεταχειρισμένων κατοικιών (81%), έναντι των νεόδμητων (19%). Επιπλέον, περισσότερα από τα μισά (53%) ήταν ηλικίας άνω των 15 ετών. Το ποσοστό των πωληθέντων μεταχειρισμένων ακινήτων άνω της 15ετίας στην Αττική φτάνει το 56%, ενώ στη Θεσσαλονίκη το 65%. Στη συμπρωτεύουσα τα νεόδμητα ακίνητα περιορίστηκαν σε ποσοστό 19%. Στην υπόλοιπη Ελλάδα το ποσοστό των νεόδμητων αφορά το 17%, ενώ τα ακίνητα ηλικίας άνω των 15 ετών συμμετέχουν με ποσοστό (44%). 

Όσον αφορά το εμβαδόν, η πιο δημοφιλής κατηγορία οικιστικών ακινήτων πανελλαδικά είναι οι μεσαίες κατοικίες (51 τ.μ.-110 τ.μ.), το ποσοστό των οποίων έφτασε συνολικά το 60%.

Ζ.3.3 Η Ζήτηση Επαγγελματικών Χώρων

Case study: Eθνική Oδός Αθηνών Λαμίας
Case study: Η περιοχή των Mεσογείων και η Αττική Οδός.

Case study: Διεθνής Αερολιμένας Αθηνών. μέρος της περιοχής, ιδιαίτερα κατά μήκος της Aττικής Oδού, δεν διαθέτει χρήσεις γης, γεγονός που αποθαρρύνει πολλούς developers.

Ζ.3.4
Ανάπτυξη Εμπορικών Κέντρων

σχεδιασμού), το άνοιγμά τους τοποθετείται χρονικά από τις εταιρείες ανάπτυξης μέχρι το τέλος του 2011, κάτι που θα προσθέσει στην συνολική επιφάνεια των Mall στην Ελλάδα περί τα 160.000 τ.μ. 

Ζ.3.5 Ανάπτυξη Εμπορευματικών Κέντρων

Η Προσφορά Ακινήτων.
Ο κλάδος της ακίνητης περιουσίας χαρακτηρίζεται από την ύπαρξη μεγάλου αριθμού εταιρειών, οι οποίες προσφέρουν σε γενικές γραμμές διαφοροποιημένες υπηρεσίες.  Με βάση τη φύση των υπηρεσιών που προσφέρουν, οι εταιρείες του κλάδου κατατάσσονται στις εξής κατηγορίες:

· Μεσίτες

· Σύμβουλοι ακίνητης περιουσίας και διαχείρισης ακινήτων

· Επιχειρήσεις ανάπτυξης ακινήτων και επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία

· Εκμισθωτές ακινήτων

Πρέπει να σημειωθεί ότι το μεγάλο εύρος των δραστηριοτήτων αρκετών επιχειρήσεων καθιστά δυσχερή την κατάταξή τους σε κάποιο τομέα του Real Estate. Ο τομέας των μεσιτών αποτελείται από ένα μεγάλο αριθμό επιχειρήσεων, η πλειοψηφία των οποίων είναι επιχειρήσεις μικρού μεγέθους, συνήθως ατομικής μορφής. Ορισμένα από τα μεγαλύτερα μεσιτικά γραφεία παρέχουν και συμβουλευτικές υπηρεσίες, συμπληρωματικές της κύριας δραστηριότητάς τους. Από την άλλη, ο αριθμός των εταιρειών συμβούλων ακινήτων είναι σχετικά περιορισμένος, ενώ ορισμένες εξ΄ αυτών αντιπροσωπεύουν στην εγχώρια αγορά μεγάλους οίκους του εξωτερικού με παγκόσμια παρουσία. Στον τομέα της ανάπτυξης ακινήτων δραστηριοποιούνται κυρίως τεχνικές ή κατασκευαστικές εταιρείες, είτε αυτόνομα είτε μέσω θυγατρικών, καθώς και θυγατρικές επιχειρήσεις μεγάλων οργανισμών, οι οποίες ασχολούνται κυρίως με την αξιοποίηση ακίνητης περιουσίας. Τέλος, ο τομέας της εκμίσθωσης ακινήτων περιλαμβάνει πλήθος επιχειρήσεων, διαφορετικού μεγέθους. Σημειώνεται ότι πέραν των επιχειρήσεων που εξειδικεύονται στο συγκεκριμένο αντικείμενο, η εκμίσθωση ακινήτων αποτελεί συμπληρωματική δραστηριότητα για ένα μεγάλο αριθμό φυσικών και νομικών προσώπων στην Ελλάδα.

Πέραν της δραστηριότητας που αναπτύσσουν στο χώρο οι ιδιωτικές επιχειρήσεις, ενδιαφέρον για την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας τους εκδηλώνουν και αρκετοί δημόσιοι φορείς (π.χ. Ασφαλιστικά Ταμεία, Κτηματική Εταιρεία του Δημοσίου, Ολυμπιακά Ακίνητα, ΟΣΕ, κλπ.). Πολλοί από αυτούς διατηρούν ξεχωριστό τμήμα που ασχολείται με την ακίνητη περιουσία, ενώ ορισμένοι οργανισμοί προβαίνουν στη σύσταση θυγατρικών εταιρειών για το σκοπό αυτό.

Η προσφορά επηρεάζεται σε μεγάλο βαθμό από το γενικότερο κλίμα που επικρατεί στην οικονομία και από τις μελλοντικές προσδοκίες των νοικοκυριών και των επιχειρήσεων, σχετικά με την πορεία της αγοράς. Επιπλέον, το κόστος της γης και των ακινήτων, οι τιμές των υλικών κατασκευής, το πλεονασματικό ή υπολειμματικό απόθεμα κατοικιών, η πορεία των πιστωτικών οργανισμών και οι δυνατότητες που υπάρχουν για χρηματοδότηση των επενδύσεων σε ακίνητα, αποτελούν ορισμένους από τους βασικότερους παράγοντες που επηρεάζουν την προσφορά του κλάδου του Real Estate.  
Π.1 Επιχειρήσεις του κλάδου

Στις ενότητες που ακολουθούν παρουσιάζονται στοιχεία ορισμένων εκ των κυριοτέρων επιχειρήσεων που δραστηριοποιούνται στον ευρύτερο κλάδο του real estate. 

Επισημαίνεται ότι, η κατηγοριοποίηση των επιχειρήσεων γίνεται ανάλογα με τον κύριο τομέα δραστηριότητάς τους.

Π.1.1 Μεσίτες Ακινήτων

Π.1.2 Σύμβουλοι Ακινήτων

Π.1.3 Επιχειρήσεις Ανάπτυξης

Αναφέρθηκαν παραδείγματα επιχειρήσεων όπως: Κρητικά Ακίνητα ΑΕ, Iraklion Center Parking SA, Όμιλος Χαραγκιώνη ΑΕ, J&P  Development SA etc.
Π.1.4 Εκμισθώσεις Ακινήτων
Αναφέρθηκαν παραδείγματα επιχειρήσεων όπως: MIG Real Estate ΑΕΕΑΠ, Pasal Development SA, Synergo SA, Trivillage Developments Greece SA etc.

Π.1.5 Ασφαλιστικά Ταμεία
Π.1.6 Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης ΑΕ

Π.1.7 Εκκλησία της Ελλάδος

Π.1.8 Κτηματική Εταιρεία του Δημοσίου ΑΕ

Π.1.9 Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας

Π.1.10
Οργανισμός Λιμένος Πειραιά ΑΕ

Π.1.11
Ολυμπιακά Ακίνητα ΑΕ
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