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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 (ΙΙ)


2.1 Αντικείμενο Εκτιμήσεων και Κατηγορίες Ακινήτων
.
Εκτίμηση ακινήτου είναι η ενέργεια ή η διαδικασία για τη διαμόρφωσης μίας άποψης αξίας.

Κατά τη διαδικασία αυτή γίνεται επιλογή του τύπου της έρευνας, η συγκέντρωση των απαιτούμενων στοιχείων, η επιλογή της κατάλληλης μεθόδου και τελικά η διαμόρφωση της άποψης αξίας.

Η εκτιμητική είναι ίσως από τις πιο δύσκολες «τέχνες» και απαιτεί συνδυαστική σκέψη και γνώση. Όπως είναι φανερό και από το παρακάτω σχήμα, το γνωστικό πεδίο εκτείνεται από τα πολεοδομικά θέματα και καταλήγει στα οικονομικά. Στα οικονομικά περιλαμβάνονται και κόστη συντήρησης, κατασκευής, φορολογίας, υπηρεσιών, κλπ. Εύκολα καταλαβαίνει κανείς ότι μόνο οι μηχανικοί είναι οι επαγελματίες-επιστήμονες που κατέχουν εκπαίδευση σε όλο το φάσμα των παραπάνω πεδίων.
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Η Σημασία της Εκτίμησης Ακινήτων στην Οικονομία.
Τα ακίνητα και κατ’ επέκταση η αγορά ακινήτων διακρίνονται από κάποια ιδιαίτερα χαρακτηριστικά τα οποία τα διαφοροποιούν σε σχέση με τα υπόλοιπα περιουσιακά στοιχεία που συχνά αποτελούν αντικείμενο αγοραπωλησιών και εγγυήσεων και καθιστούν την αποτίμησή τους πολύ δύσκολη υπόθεση.
Η κύρια ιδιότητα των ακινήτων είναι η ανομοιογένεια. Ποτέ δύο ακίνητα δεν είναι ίδια. Έτσι, τα ποιοτικά και ποσοτικά χαρακτηριστικά δεν ταυτίζονται ποτέ και η παραμικρή διαφοροποίηση σε ένα ακίνητο μπορεί να οδηγήσει σε σημαντική μεταβολή της αξίας. Για παράδειγμα η θέα που μπορεί να έχει ένα διαμέρισμα το οποίο βρίσκεται σε υψηλή στάθμη μπορεί να είναι πολλαπλάσια με αυτή χαμηλότερων ορόφων (περίπτωση των λεγόμενων «πύργων» της Αθήνας).

Δεύτερη σοβαρή διαφοροποίηση αποτελεί η αρκετά ατελής αγορά ακινήτων. Σπάνια γίνεται γνωστό το ακριβές τίμημα που καταβλήθηκε σε μία αγοραπωλησία ή μίσθωση. Έτσι, ανά πάσα στιγμή η κάθε είδους πληροφορία ελέγχεται και διασταυρώνεται με άλλες προκειμένου να γίνει αποδεκτή και να οριστικοποιηθεί.

Τέλος, η πολυπλοκότητα της νομοθεσίας είναι από τους σοβαρότερους παράγοντες που επιβάλλουν την στελέχωση της αγοράς με επαρκώς καταρτισμένους επαγγελματίες.  Οι διαφορετικοί όροι δόμησης και κατ’ επέκταση η δυνατότητα δόμησης μπορεί να διαφοροποίεί σημαντικά την εμπορική αξία ενός οικοπέδου με ίδια επιφάνεια. Για παράδειγμα, στο όριο του δήμου Αθηναίων με τον δήμο Παλαιού Ψυχικού, οικόπεδα ίδιας επιφάνειας, μπορεί να έχει σημαντικά μεγαλύτερη αξία εφ’ όσον βρίσκεται στην μεριά του Παλαιού Ψυχικού  σε σχέση με την δυτική πλευρά που ανήκει στο δήμο Αθηναίων. Ο προσδιορισμός λοιπόν των αξιών των ακινήτων δεν είναι εύκολη υπόθεση, πόσο μάλλον όταν  η εκτιμηθείσα αξία αποτελεί κριτήριο χρηματοδότησης ή εξασφάλισης.

Το σύγχρονο χρηματοπιστωτικό σύστημα προβλέπει τον δανεισμό επιχειρήσεων με εξασφάλιση ακινήτων. Το ανώτατο ποσό του δανεισμού είναι πάντοτε ανάλογο της εμπορικής αξίας του ακινήτου που δίνεται προς εξασφάλιση και ο λόγος αυτός λέγεται LTV (Loan to Value Ratio). Έτσι, όταν η εκτιμηθείσα αξία ενός ακινήτου το οποίο έχει δοθεί για εξασφάλιση δεν είναι και η πραγματική, αδυναμία αποπληρωμής του δανείου από τον πιστούχο, οδηγεί σε ζημία στον πιστωτή, αφού το δανειζόμενο ποσό δεν είναι δυνατόν να ανακτηθεί. Η περίπτωση αυτή είναι και η αιτία χρεωκοπίας πολλών εμπορικών τραπεζών στις Ηνωμένες Πολιτείες Αμερικής, η ζημία που προκλήθηκε στους μετόχους τους και η αστάθεια του χρηματοπιστωτικού συστήματος. 

Σημαντικότερο πρόβλημα από τη μεριά των επενδυτών αποτελεί η σωστή απεικόνιση των λογιστικών καταστάσεων από όπου προκύπτει και η καθαρή θέση μιας εταιρείας. Τα πάγια μιας εταιρείας που περιλαμβάνονται στο ενεργητικό της παίζουν σημαντικότατο ρόλο στην καθαρή της θέση και άρα στο δείκτη υγείας της εταιρείας. Σε αντίθεση με τα υπόλοιπα περιουσιακά στοιχεία της που αποτιμώνται εύκολα σε χρήμα (αποθέματα, μετοχές) ή είναι ήδη αποτιμημένα (μετρητά, απαιτήσεις, επιταγές, κλπ) τα ακίνητα είναι ο πιο εύκολος στόχος για παραποίηση. Η πραγματική εμπορική αξία των ακινήτων είναι δυνατό να αποτιμηθεί μόνο κατά την πώληση και ως εκ τούτου η αξία τους, η οποία αποτελεί συνήθως και το μεγαλύτερο ποσοστό της περιουσίας μιας εταιρείας είναι κρίσιμο μέγεθος αξιολόγησης. Δυστυχώς, σημαντικός αριθμός εκτιμήσεων που γίνονται για λογιστικούς σκοπούς έχει αποδειχθεί ότι απέχουν πολύ από την πραγματικότητα και πολύ συχνά αποτελούν την αιτία για εικονικές κερδοφορίες. Η εικονική κερδοφορία είναι προϊόν δημιουργικής λογιστικής, όπου ακίνητο δημιουργεί ανόργανα έσοδα (έσοδα που δεν προκύπτουν από την κανονική λειτουργία της επιχείρησης) μέσω της αναπροσαρμογής του στην εύλογη αξία, δηλαδή όταν μία εταιρεία θέλει να δημιουργήσει εικονικά κέρδη, αναπροσαρμόζει την αξία των ακινήτων της με μία εικονική εκτίμηση σε μεγαλύτερη. Είναι σαφές από τα παραπάνω ότι ουσιαστικά η εκτίμηση των εμπορικών αξιών ακινήτων παίζει καταλυτικό ρόλο στο χρηματοπιστωτικό σύστημα, το χρηματιστήριο, την αγοραπωλησία επιχειρήσεων και γενικότερα στους κυριότερους τομείς της οικονομίας.
Σκοπός Εκτιμήσεων 

Οι εκτιμήσεις εμπορικής (ή άλλης αξίας) ακινήτων παραγγέλονται για πολλούς σκοπούς. Ο κυριότερος εξ’ αυτών είναι ο προσδιορισμός ενός εύλογου τιμήματος, είτε για την αγορά ή πώληση ενός ακινήτου, είτε για την μίσθωση ή την εκμίσθωσή του. 

Παράλληλα, συνήθης σκοπός των εκτιμήσεων είναι ο προσδιορισμός της επενδυτικής αξίας. 

Η χρηματοδότηση επίσης, συνήθως απαιτεί την εξασφάλιση του πιστωτή με περιουσιακό στοιχείο του πιστούχου, το οποίο συνήθως είναι το ακίνητο. Έτσι, ο προσδιορισμός της αξίας του είναι ζητούμενο για όλους τους πιστωτικούς οργανισμούς.

Ταυτόχρονα, για όσες εταιρείες έχουν στο ενεργητικό τους (πάγια) ακίνητα, είναι αντιληπτό ότι η αποτίμηση της εταιρείας τους (καθαρής θέσης) είναι άμεσα συνδεδεμένη με την αποτίμηση των ακινήτων τους (είτε αυτά ιδιοχρησιμοποιούνται είτε μισθώνονται, είτε εκμισθώνονται).

Τέλος, οι αποζημιώσεις που οφείλει το Δημόσιο ή άλλος συνιδιοκτήτης ή ακόμα και ένας πιστωτής που δεν είχε εξασφάλιση έναντι ενός ιδιοκτήτη συχνά αποτελούν αντικείμενο διαιτησίας που απαιτεί την πραγματογνωμοσύνη ενός εκτιμητή.

Ελληνική Πραγματικότητα - Εκτιμητές Ακινήτων 

Οι εκτιμήσεις ακινήτων στην Ελλάδα ακολουθούν το γνωστό ανοργάνωτο και χωρίς ρυθμίσεις λειτουργικό περιβάλλον που διέπει και τις υπόλοιπες λειτουργίες της χώρας. Στο πλαίσιο αυτό οι εκτιμητικές υπηρεσίες διενεργούνται χωρίς κανέναν έλεγχο και είναι μόνο διαχωρισμένες ανάλογα με τον εντολέα ή τον αποδέκτη. Οι εκτιμήσεις που εκπονούνται με εντολέα το Δημόσιο διενεργούνται αποκλειστικά και μόνο από το ΣΟΕ, ενώ στις υπόλοιπες εκτιμήσεις που παραγγέλονται από τον ιδιωτικό τομέα επικρατεί το απόλυτο χάος.

Μόλις το 1978 ιδρύθηκε το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών (ΣΟΕ), στο οποίο ανατέθηκε η εκτίμηση ακινήτων για φορολογικούς σκοπούς καθώς και η εκτίμηση μετοχών (καθαρής θέσης) που δεν είναι εισηγμένες στο Χρηματιστήριο. Στη συνέχεια, το 1980 προστέθηκε στο αντικείμενο του ΣΟΕ η εκτίμηση της αγοραίας αξίας ακινήτων τα οποία αποτελούν αντικείμενο αγοραπωλησιών από το Δημόσιο και τα Ν.Π.Δ.Δ. Τέλος, μετά την εισαγωγή του θεσμού των Ανωνύμων Εταιρειών Επενδύσεων σε Ακίνητη Περιουσία (ΑΕΕΑΠ) το 1999, το ΣΟΕ ανέλαβε την εκτίμηση της εμπορικής αξίας των ακινήτων που κατέχονται από ΑΕΕΑΠ.

Το ΣΟΕ αριθμεί σήμερα  10 ορκωτούς εκτιμητές, 2 βοηθούς ορκωτούς εκτιμητές και 4 εμπειρογνώμονες. Στην ουσία όλοι οι ορκωτοί εκτιμητές είναι εμπειρογνώμονες, αφού κανείς δεν έχει πανεπιστημιακές ή μεταπτυχιακές σπουδές στην εκτιμητική, ούτε και έχει περάσει εξετάσεις επάρκειας. Σε ότι αφορά τη λειτουργία του ΣΟΕ, είναι σαφές ότι δεν υπάρχει κανένας έλεγχος στην ποιότητα και την επιστημονικότητα των εκθέσεων εκτιμήσεων και τα αποτελέσματά τους, αφού όπως είναι γνωστό «ο ελεγχόμενος δεν μπορεί να ελέγχει». Έτσι, οι αποτιμήσεις των ΑΕΕΑΠ που γίνονται για την εξασφάλιση των μετόχων ενέχουν σημαντικό βαθμό αβεβαιότητας, ο οποίος μπορεί κάλλιστα να φτάσει το 30% και παραπάνω αν προσέξει κανείς τις αποτιμήσεις των ακινήτων που ευτυχώς είναι υποχρεωμένες οι εταιρείες να δημοσιεύουν στα ενημερωτικά τους δελτία!

Το 2003 ξεκίνησε ένα σχέδιο απελευθέρωσης και ρύθμισης του επαγγέλματος από την τότε κυβέρνηση το οποίο όμως ματαιώθηκε από την επόμενη.

Σε ότι αφορά τον ιδιωτικό τομέα, επικρατεί το απόλυτο χάος. Τον χώρο αποτελούν το RICS, οι εμπειρογνώμονες μηχανικοί-συνεργάτες των τραπεζών και οι μεσίτες.

Το RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors του Ηνωμένου Βασιλείου) αποτελεί τον πιο αναγνωρισμένο επαγγελματικό φορέα σχετικά με την ακίνητη περιουσία παγκοσμίως. Για να πιστοποιηθεί κανείς κατά RICS είναι απαραίτητο να μπορεί να επιδείξει την απαιτούμενη εμπειρία, να έχει φοιτήσει σε κάποιο από τα αναγνωρισμένα προγράμματα σπουδών ή εναλλακτικά να έχει διατελέσει σε κάποια σημαντική θέση επί σειρά ετών. H Ελλάδα έχει 86 συνολικά μέλη και 39 υποψήφια (Ιούνιος 2010).

Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι στην Ελλάδα όπου η πολυνομία και η έλλειψη διαφάνειας και πληροφόρησης αποτελούν τον κανόνα, η αναγνώριση των δεδομένων μίας αρχιτεκτονικής μελέτης, η δυνατότητα μίας πρόχειρης προμελέτης και η γνώση στοιχείων κατασκευής είναι απαραίτητα για την κατάρτιση μίας εκτιμητικής έκθεσης. Έτσι, η εκτιμητική μπορεί να ασκηθεί επαρκώς μόνο από διπλωματούχους μηχανικούς και όχι από οικονομολόγους, αποφοίτους τμημάτων περιφερειακής ανάπτυξης ή άλλων τμημάτων. Το φαινόμενο αυτό επικρατεί κυρίως στις ελληνικές εταιρείες που απέκτησαν συνεργασία ή δικαιώματα δικαιόχρησης διεθνών εκτιμητικών οίκων, οι οποίοι με τη σειρά τους τις προμηθεύουν με σημαντικό κύκλο εργασιών. Λόγω λοιπόν των καταστατικών υποχρεώσεών τους να διατηρούν πιστοποιημένους εκτιμητές έχουν στις τάξεις τους αρκετούς από τους προαναφερθέντες, οι οποίοι αποτελούν υπαλλήλους χαμηλού κόστους. Ίσως, στο μέλλον, όταν αρθούν τα προαναφερθέντα προβλήματα να είναι δυνατόν να εκπονούνται και από επαγγελματίες άλλων χώρων όπως και στις υπόλοιπες προηγμένες χώρες του κόσμου. Όπως όμως φαίνεται υπάρχει ακόμα αρκετός δρόμος για να διανοιθεί. 

Τα διεθνή πρότυπα χρηματοοικονομικής πληροφόρησης ή διεθνή λογιστικά πρότυπα όπως έχει επικρατήσει να λέγονται απαιτούν οι εκτιμήσεις ακινήτων να γίνονται από εκτιμητές εγνωσμένου κύρους, το οποίο κανονικά θα έπρεπε να αφορά μόνο σε εκτιμητές πιστοποιημένους κατά RICS και ούτε καν στο ΣΟΕ. Ωστόσο, η παραπάνω διατύπωση είναι αρκετά ασαφής με αποτέλεσμα να διενεργούνται εκτιμήσεις από πλείστους επαγγελματίες.

Δυστυχώς, σήμερα το ελληνικό κράτος και κατά διαστολή η Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα μέσω της Τράπεζας της Ελλάδος, την οποία και θα έπρεπε να εποπτεύει ως παράρτημά της, ασκούσε και συνεχίζει να ασκεί πλημμελώς τα εποπτικά της καθήκοντα. Το αποτέλεσμα είναι πληθώρα πολυμετοχικών εταιρειών (που θεωρητικά μέσω των ακινήτων τους και των υπολοίπων παγίων διασφάλιζαν τους μετόχους τους) να αποδεικνύεται τελικά ότι διέθετε ακίνητα με αξία αρκετές φορές υποπολλαπλάσια της λογιστικής (πχ Ασπίς Πρόνοια).

Ο χώρος των πιστωτικών ιδρυμάτων έχει μία διαφορετική εικόνα - ιδιωτικός τομέας γαρ - και η συνήθης πρακτική είναι να χρησιμοποιούνται διπλωματούχοι μηχανικοί, οι οποίοι ως εμπειρογνώμονες πλέον και με βάση τις οδηγίες των αντίστοιχων διευθύνσεων ή/και κάποιων εσωτερικών εγχειριδίων έχουν εκπαιδευτεί κατάλληλα και αντιμετωπίζουν ικανοποιητικά τις περισσότερες των περιπτώσεων. Τα αποτελέσματα τελικά «φιλτράρονται» με εσωτερικές διαδικασίες θεωρήσεων και απομακρύνουν στη συντριπτική τους πλειοψηφία τα όποια προβλήματα.

Τέλος, τα διάφορα φυσικά πρόσωπα που επιθυμούν να πληροφορηθούν την εμπορική αξία κάποιου περιουσιακού τους στοιχείου, πολλές φορές πέφτουν θύματα μεσιτών ή άλλων επαγγελματιών του χώρου, οι οποίοι θεωρούν εαυτούς εκτιμητές και μάλιστα «δωρίζουν» την εκτίμηση αυτή στους πελάτες τους με αντάλλαγμα την παροχή των βασικών τους υπηρεσιών, όπως πχ την μεσιτεία για πώληση. Όπως είναι αντιληπτό, το πιο πιθανό είναι το τελικό τίμημα να απέχει από την πραγματικότητα με πιθανές οικονομικές απώλειες για τον πελάτη.
2.2 Το μέγεθος της ελληνικής αγοράς ακινήτων.

Το γεγονός αυτό φαντάζει αστείο όταν, σύμφωνα με την ICAP, στην Ελλάδα του 2005 υλοποιούνταν κατά μέσο όρο 150.000 συναλλαγές ακινήτων ετησίως (βλέπε Πίνακα που ακολουθεί). 
Όπως αναφέρουν επαγγελματίες του κλάδου, η ζήτηση ουσιαστικά «πάγωσε» από το καλοκαίρι του 2008, κάτι που έγινε ιδιαίτερα αισθητό στον κλάδο της εξοχικής κατοικίας. Τα περισσότερα συμβόλαια που κλείνονται αυτή την περίοδο αφορούν σε μεταχειρισμένα, αφού πάνω από 7 στους 10 αγοραστές επιλέγουν σπίτια προ του 2000 που είναι πιο φθηνά. Αγοράζουν, επίσης, μικρότερα ακίνητα, 80 – 100 τ.μ. ενώ τα χρήματα που διαθέτουν δεν ξεπερνούν τις 200.000 ευρώ με την τραπεζική χρηματοδότηση να είναι ελάχιστη. Η πτώση του ρυθμού των στεγαστικών δανείων, στο 8% (ίσως και πιο κάτω τους επόμενους μήνες) είναι ενδεικτική της κατάρρευσης των αγοραπωλησιών.
Πίνακας: Συναλλαγές Ελληνικής Αγοράς Ακίνητης Περιουσίας.
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Οικοδομική δραστηρίοτητα

Όσον αφορά στην επίδοση της ελληνικής οικονομίας στον τομέα των ακινήτων τη χρονική περίοδο 1995-2001, λαμβάνοντας ως μέτρο καταγραφής την οικοδομική δραστηριότητα και όχι τον αριθμό των νέων αδειών αλλά τον όγκο (χιλιάδες κυβικά μέτρα) που αντιστοιχεί σε αυτές, εξάγεται το συμπέρασμα ότι την επταετία 1995-2001 η οικοδομική δραστηριότητα της χώρας αυξήθηκε με τον εντυπωσιακό ρυθμό του 182,63%. 

Πίνακας: Στοιχεία ιδιωτικής νόμιμης οικοδομικής δραστηριότητας 2000-2008.
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OTKOX (g iéBeg m)

2000 2001 2005 2006 2007 2008

Tovoho Xipag | 503692 579813 | 887758 | 67,1534 | 628256 | 518594
ATk 148432 | 18107.1| 258846 | 190416 164780 123687
Agriva 25994 | 13208| 126074 | 82462| 66835 47970
@coganovikng | 63213 | 69751 | 103342| 85815| 7.0537 54645

ENMIGANEIA (o ihébeg m?)

2000 2001 2005 2006 2007 2008

Tovoho Xtpag | 139768 | 162607 | 258768 | 184941 169105] 136650
ATk 42247 51203] 75634 53027| 45495 33702
Agijva 7736 4004  37777] 24504] 19279 14093
N.©sooohovikn | 15536 | 1.7623| 28203 22766 1.6347 1.2207

(0t YihGBeg €)

2000 2001 2005 2006 2007 2008

Tovolo Xtpag | 248,186.5 | 186,667.8 | 1,003.973.6 | 738,369.9 | 668,764.4 | 588,161.2
Ak 722380 | 656424 | 337.689.5 | 243,231.8 | 208,649.6 | 170.564.4
Adiva 54048 182,159.9 951906 | 759720
@¢goahovikng | 313831 | 19,7643 | 101,0911| 797649 | 57.315. 472732






Η αύξηση συνεχίστηκε μέχρι και το 2005 αγγίζοντας αριθμούς ρεκόρ για τα ελληνικά δεδομένα. Ένας από τους λόγους που εκτόξευσαν τις οικοδομικές άδειες το 2005 ήταν και η επιβολή ΦΠΑ στα ακίνητα από 1/1/2006. Το αποτέλεσμα ήταν να δημιουργηθούν πολλά προβλήματα με την έκδοση των αδειών. Ο πρωτοφανής αριθμός των φακέλων που είχαν υποβληθεί για άδειες από ενδιαφερομένους, ανάγκασε μέχρι και τον Νομάρχη Θεσσαλονίκης να συγκαλέσει σύσκεψη στη Διεύθυνση Πολεοδομίας την 17/11/2005. Όπως αναφέρθηκε στη σύσκεψη «αυτήν την περίοδο είναι σε εκκρεμότητα περισσότεροι από 2.200 φάκελοι αιτήσεων όταν το αντίστοιχο περσυνό διάστημα δεν ξεπερνούσαν τους 600. Από την αρχή του χρόνου μέχρι χθες είχαν εκδοθεί 4.500 άδειες, ενώ σε όλη τη διάρκεια του 2004 είχαν εκδοθεί 2.500 άδειες». 
Πολύ μικρή μείωση στις νέες οικοδομικές άδειες άρχισε να παρατηρείται μέσα στο 2007. Υποχώρησαν κατά 3,9% οι νέες οικοδομικές άδειες στο σύνολο της χώρας στο δεκάμηνο Ιανουαρίου - Οκτωβρίου 2007 σε σύγκριση με το αντίστοιχο διάστημα του 2006. Τον Οκτώβριο 2007 πάντως, παρόλο που τα πρώτα συμπτώματα της οικονομικής κρίσης είχαν κάνει την εμφάνισή τους στην άλλη μεριά του Ατλαντικού, ύστερα από αρκετούς μήνες συνεχούς υποχώρησης, οι νέες οικοδομικές άδειες κινήθηκαν ανοδικά και αυξήθηκαν κατά 5% σε σύγκριση με τον αντίστοιχο μήνα του 2006.

Πίνακας: Στοιχεία ιδιωτικής-δημόσιας νόμιμης οικοδομικής δραστηριότητας δεκαμήνων 2007-2008. 
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Αντίθετα, πτώση 15,7% της οικοδομικής δραστηριότητας παρατηρήθηκε στο δεκάμηνο του επόμενου έτους με βάση τον αριθμό των οικοδομικών αδειών. Συνεχίστηκε και τον Οκτώβριο 2008 η πτωτική τάση που είχε εδραιωθεί από τις αρχές του έτους στην οικοδομική δραστηριότητα (ιδιωτική και δημόσια). Σε μηνιαία βάση τον Οκτώβριο του 2008, υπήρξε μείωση της τάξεως του 17,4% στον αριθμό και 25,5%, όσον αφορά την επιφάνεια των αδειών του Οκτωβρίου 2007.  Η συρρίκνωση της οικοδομικής δραστηριότητας συνεχίστηκε σε ποσοστό 21,2% με βάση τον αριθμό των αδειών τον Νοέμβριο του 2008. Στο 11μηνο (Ιανουαρίου - Νοεμβρίου του 2008), η πτώση έφτασε το 16,2%. Χαρακτηρίζοντας το 2008 ως η χρονιά που «βούλιαξε» η οικοδομή, αφού όλους τους μήνες η οικοδομική δραστηριότητα παρουσίασε αρνητική εξέλιξη και σε κάποιους από αυτούς η πτώση ήταν ιδιαίτερα υψηλή. Στη αγορά άρχισαν να εμφανίζονται σημάδια ανησυχίας καθώς τον Νοέμβριο μήνα η πτώση διευρύνθηκε, κάτι που δημιούργησε αρνητικές προσδοκίες για την εξέλιξη της οικοδομικής δραστηριότητας τους επόμενους μήνες. Στις πρώτες γραμμές βρισκόταν η Θεσσαλία με την υποχώρηση τον Νοέμβριο 2008 στον αριθμό των νέων αδειών που εκδόθηκαν να φτάνει το 30,6%, ενώ ακολούθησε και πάλι η Αττική με πτώση29,3%.  Μάλιστα όπως προκύπτει από την ανάγνωση των στοιχείων, η κάμψη τόσο σε ότι αφορά την επιφάνεια, όσο και σε ότι αφορά τον όγκο, είναι πολύ μεγαλύτερη, κάτι που σημαίνει ότι χτίζονται πολύ μικρότερα σπίτια από ότι τον αντίστοιχο μήνα του 2007. Έτσι για τον Νοέμβριο 2008 η πτώση στην επιφάνεια των κτηρίων που εκδόθηκε άδεια οικοδομής, ήταν της τάξεως του 29,5%, ενώ ο όγκος ήταν μειωμένος κατά 30,2%. Γίνεται πλέον ξεκάθαρο ότι οι κατοικίες που κατασκευάζονται είναι μικρότερης επιφάνειας, προκειμένου να είναι περισσότερο προσιτές οικονομικά. Ο παρακάτω πίνακας παρουσιάζει τα Συνολικά στοιχεία βασικών οικονομικών μεγεθών στον κλάδο των Κατασκευών 2000-2006.
[image: image7.jpg]] £ ] 2] ] )
B — . ool seowl sl orer] el oo
2Rt oS 2 7 N 1) W T W 1.2
3 Aumits omoopotoumivir TS LA S i £ Tz
< oo TP
g ansenseo] osvamen| zmossosol wvarvvsen] monsmel aramazed| sieocsre
e o, 5 1] - O 5 WY 315
& aroonaoni Apaomporres | _wssosos] vavse] wmzen] wrsimn| o] wowss] i)
ho (pvoan me OkoBopnLE
enspoompm smoos] ool ewszel  svmoss] eamrm| senisd o)
o oo ST e
&8 ot Magovees sovonl  sewooul seram| esmen] svews] serom| swse
ovohelsovopts ovoRow ¥
2 lompeont s ool poossl womosl woreae] swsseen| wesed
& [kt nepeyovic ] 27 S -0 315 VS RO WSS
e —
5 overhconi mapoyus ool sworesl evos|  romess] ruswrs| seoun swsesl
o jevtin T T N T W T W—_—7





Εργατικό Δυναμικό:  Ο πρόεδρος της Ομοσπονδίας Κατασκευαστικών Επιχειρήσεων Ελλάδας, Δημήτρης Καψιμάλης, αποκαλύπτει δυσοίωνα σενάρια στον κλάδο της οικοδομής, έναν από τους βασικότερους πυλώνες της ελληνικής οικονομίας. Τουλάχιστον 80.000 άνθρωποι θα μείνουν χωρίς δουλειά ή θα υποαπασχολούνται, αν δεν υπάρξει αναστροφή της πτωτικής τάσης της κτηματαγοράς. Στους 80.000 δεν υπολογίζονται αυτοί που θα χάσουν τη δουλειά τους σε συναφή με την οικοδομή επαγγέλματα (τοποθετήσεις αλουμινίων, ηλεκτρολόγοι, υδραυλικοί κ.λ.π). Όπως υπολογίζουν οι επιχειρήσεις που δραστηριοποιούνται στην ανέγερση ακινήτων, περί το 1 εκατ. άνθρωποι εμπλέκονται άμεσα ή έμμεσα στον κλάδο. Από αυτούς υπάρχουν δε και πολλά συνεργεία τα οποία εδώ κι ένα χρόνο δεν μπορούν να βρουν κανονικά ημερομίσθια (σήμερα έχουν 6 έως 10 ημερομίσθια τον μήνα, όταν προ ενός έτους εξασφάλιζαν σίγουρα 20).
Απόθεμα Ακινήτων: Σύμφωνα με εκτιμήσεις αναλυτών και φορέων της αγοράς, το πλεονάζον απόθεμα νεόδμητων κατοικιών υπολογίζεται ότι ξεπερνά τις 100.000 κατοικίες. Οι εργολάβοι κάνουν λόγο για περίπου 100.000 απούλητα σπίτια σε όλη τη χώρα, οι σύμβουλοι ακινήτων, με βάση τις άδειες οικοδομών και τις προσθήκες νέων κτηρίων μιλούν για 200.000 ακίνητα (80-85 χιλιάδες στην Αττική). Ο αριθμός αυτός τεκμηριώνει την άποψη ότι η αγορά χαρακτηρίζεται από υπέρ-προσφορά, ιδίως από τη στιγμή που οι αγοραπωλησίες έχουν περιοριστεί κατακόρυφα.
Το ντόμινο μεταφέρεται στους κατασκευαστές οι οποίοι έχουν «παγώσει» όλα τα επενδυτικά τους σχέδια και μέσα σε μία τριετία η μείωση στην ανέγερση κτιρίων έχει φτάσει το 70% (στη Θεσσαλονίκη 50%). Η Ομοσπονδία των εργολάβων έχει δώσει σαφή εντολή στις 14.000 κατασκευαστικές επιχειρήσεις σε όλη την Ελλάδα να μην κτίζουν κανένα κτήριο αν προηγουμένως δεν έχουν «ξεστοκάρει». Οι εργολάβοι υποστηρίζουν ότι έχουν υγιείς επιχειρήσεις, δεν χρωστούν και μπορούν να αντέξουν την κρίση. Οι κατασκευαστές επιμένουν ότι δεν υπάρχουν περιθώρια υποχώρησης τιμών και οι τιμές δεν έχουν μέχρι σήμερα υποχωρήσει ουσιαστικά όπως συνέβη στο εξωτερικό, παρότι συντρέχουν όλοι οι λόγοι για να συμβεί κάτι τέτοιο. Η εξήγηση αυτή έγκειται στις ιδιαιτερότητες της ελληνικής κτηματαγοράς, καθώς είναι μικρός ο αριθμός των κατασκευαστών που στηρίζονται σε ξένα κεφάλαια (τραπεζικός δανεισμός) για τη χρηματοδότηση των δραστηριοτήτων τους. Γι' αυτό και οι περισσότεροι έχουν ακόμα και σήμερα τη δυνατότητα, μετά από τουλάχιστον έξι μήνες αγοραστικής «ανομβρίας», να διατηρούν τις τιμές σχεδόν ίδιες.

Η τάση αυτή όμως δεν μπορεί να συνεχιστεί για πολύ ακόμα, καθώς έστω κι έτσι, πιέσεις υπάρχουν για την πραγματοποίηση πωλήσεων. Όσο κι αν οι κατασκευαστές προσπαθούν να εξωραΐσουν την κατάσταση και να εμφανίσουν μια αγορά που δεν έχει ανάγκη από μειώσεις τιμών, η πραγματικότητα είναι αμείλικτη. Όλες οι έρευνες δείχνουν ότι πέρυσι η μέση τιμή πώλησης νεόδμητων σπιτιών μειώθηκε κατά 15%. Ειδικά σε περιοχές με μεγάλο απόθεμα σπιτιών και μηδενική ζήτηση, δείχνει ότι και μειωμένες τιμές υπάρχουν σε σύγκριση με το περασμένο καλοκαίρι, και δώρα αποθήκες, γκαράζ, ηλιακούς ακόμη και αυτοκίνητα δίνονται και πολλοί εργολάβοι κατεβάζουν τις απαιτήσεις. Σύμφωνα με παράγοντες της αγοράς, εφόσον δεν αλλάξει κάτι δραστικά ώστε να υπάρξει τόνωση του αγοραστικού ενδιαφέροντος, οι περιορισμένες εκπτώσεις που γίνονται σήμερα σε νεόδμητες κατοικίες, αναμένεται ότι θα λάβουν γενικευμένο χαρακτήρα στο άμεσο μέλλον. Καθώς σοβαρό πρόβλημα αντιμετωπίζουν αρκέτες μεσαίου και μεγάλου μεγέθους εταιρείες που κτίζουν αστικά ακίνητα και πολύ περισσότεροι κατασκευαστές που δραστηριοποιούνται στην εξοχική κατοικία. 

Συμπεράσματα.

Το πρόβλημα είναι ότι δεν υπάρχει ζεστό χρήμα να κινήσει την αγορά, οι Έλληνες δεν ρισκάρουν εν μέσω κρίσης να κάνουν μεγάλα ανοίγματα, ενώ έχει παγιωθεί η αντίληψη ότι θα πέσουν κι άλλο οι τιμές. Οι ελπίδες για αναζωογόνηση της αγοράς στις άτοκες συναλλαγματικές, τα δώρα και τις εκπτώσεις αποδείχθηκαν φρούδες αφού λόγω έλλειψης ρευστού οι Έλληνες δεν αγοράζουν και περιμένουν αφενός καλύτερες τιμές και αφετέρου να ανοίξουν οι στρόφιγγες των τραπεζών. Το σίγουρο είναι ότι σ’ αυτό το ιδιότυπο μπρα ντε φερ εργολάβων - αγοραστών έχει αυτή τη στιγμή νικητές τους δεύτερους. Από την άλλη πλευρά, δεν θα πρέπει να ξεχνά κανείς ότι κατά την προηγούμενη πενταετία, η αγορά κατοικίας γνώρισε πρωτοφανείς ρυθμούς ανάπτυξης, καθώς ήταν εκατοντάδες χιλιάδες εκείνοι που απέκτησαν νέα κατοικία. Μοιραία, θα επακολουθούσε κάποιος κορεσμός, κάτι που ήδη είχε αρχίσει να παρατηρείται ήδη από τα τέλη του 2007. Εν ολίγης, η ζήτηση θα ήταν μικρότερη ανεξάρτητα από την οικονομική κρίση. Απλώς, η παράμετρος της κρίσης έχει αντίκτυπο, τόσο στον ρυθμό έκδοσης νέων στεγαστικών δανείων από τις τράπεζες, όσο και στον κρίσιμο παράγοντα της ψυχολογίας. Είναι δεδομένο ότι η θετική ψυχολογία, με τη μορφή των προσδοκιών για το μέλλον, διαδραματίζει καθοριστικό ρόλο για τη λήψη αποφάσεων, όπως η απόκτηση κατοικίας. Σήμερα, που οι προσδοκίες είναι αρνητικές, η αγορά ακινήτων δεν θα μπορούσε να μείνει ανεπηρέαστη.

Άρθρο του κ. του Γεωργίου Μπέσσα
Πολιτικός Μηχανικός Ε.Μ.Π.
Μaster of Engineering M.I.T.
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2.3 Χίμαιρα ο κλάδος της αγοράς Ακινήτων. Προβλήματα που δυναμιτίζουν τους εμπλεκόμενους της οικοδομής και της κτηματαγοράς.  
Για το δεύτερο εξάμηνο του 2011 μεταθέτουν τραπεζικοί αναλυτές την αναθέρμανση της ζήτησης στην αγορά κατοικίας, βάσει των στοιχείων που διαθέτουν, διαψεύδοντας τα σενάρια ότι τα πρώτα σημάδια για την ανάκαμψη θα εμφανιζόταν το τελευταίο τρίμηνο του 2009. 

Σύμφωνα με τις απόψεις κορυφαίων αναλυτών η ελληνική αγορά ακινήτων εμφανίζει εντελώς διαφορετικά χαρακτηριστικά από τις αγορές των ΗΠΑ και της Ευρωπαϊκής Ένωσης στις οποίες η διαφαινόμενη ανάκαμψη συνδέεται με σημαντική πτώση των τιμών, παροχή φορολογικών κινήτρων και προσέλκυση κεφαλαίων από το εξωτερικό. 
Χαρακτηριστικά, στην αγορά της Μ. Βρετανίας από το φθινόπωρο του 2010 ξεκίνησε η ανάκαμψη στην αγορά των πολυτελών κατοικιών κυρίως με τις επενδύσεις που έκαναν αλλοδαποί. Σε ετήσια βάση οι τιμές κατοικίας κατέγραψαν οριακή άνοδο τριών ποσοστιαίων μονάδων. 
Αντίθετα, στην ελληνική αγορά όλα τα διαθέσιμα στοιχεία οδηγούν στο συμπέρασμα ότι δεν υπάρχουν ανάλογες προϋποθέσεις που θα οδηγήσουν σε ανάκαμψη, καθώς το γενικό επίπεδο τιμών των νέων κατοικιών παραμένει ουσιαστικά αμετάβλητο. 
Το φορολογικό περιβάλλον όπως έχει διαμορφωθεί τους τελευταίους μήνες όχι μόνο δεν φαίνεται να ευνοεί την αγορά, αλλά το πλαίσιο είναι πολύ νέο για να προκαλέσει κατακόρυφη αύξηση της προσφοράς τους επόμενους μήνες κυρίως σε ακριβά ακίνητα, αφού το φορολογικό κόστος θα αυξηθεί κατακόρυφα. 

Επίσης η ζήτηση από το εξωτερικό έχει μειωθεί σε ιστορικά χαμηλά επίπεδα καθώς τόσο η συρρίκνωση του τουρισμού όσο και ο ανταγωνισμός από το εξωτερικό δεν ευνοούν την ανάπτυξη της εξοχικής κατοικίας, ενώ οι ξένοι θεσμικοί έχουν εξαφανιστεί από την ελληνική αγορά την τελευταία τριετία. 

Όσον αφορά τη χρηματοδότηση της αγοράς κατοικίας μέσω των στεγαστικών δανείων που χορηγούν οι τράπεζες, συρρικνώνεται. Από επίσημα στοιχεία μάλιστα προκύπτει ότι η χρηματοδότηση της στεγαστικής πίστης δεν ξεπέρασε τα 270 εκατ. ευρώ. Η τάση αυτή δεν φαίνεται να αντιστρέφεται τους επόμενους μήνες. Αντίθετα είναι πολύ πιθανό να επιδεινωθεί, αφού ο φόβος των επισφαλειών καθιστά τις τράπεζες ιδιαίτερα φειδωλές σε χορηγήσεις στεγαστικών δανείων. 

Σημαντικός παράγων, είναι και η ψυχολογία που επικρατεί στην αγορά, η οποία έχει επηρεαστεί από τον φόβο τόσο μιας εντονότερης ύφεσης, η οποία οδηγεί σε αύξηση της ανεργίας και συρρίκνωση της οικονομικής δραστηριότητας, όσο και από τα οικονομικά μέτρα για τη φορολόγηση των ακινήτων.



Δύσκολο 2010 θα περάσουν όσοι εμπλέκονται στην οικοδομή και την κτηματαγορά. Τα σημάδια από τους πρώτους δύο μήνες του 2010 ήταν εξαιρετικά δυσοίωνα, αφού η αναστάτωση που επικρατεί γενικότερα στην οικονομία κάνει ακόμη πιο δύσκολη την ανάκαμψη. Κατασκευαστές, ιδιοκτήτες ακινήτων και μεσίτες ζητούν από την κυβέρνηση να ξεκαθαρίσει άμεσα το τοπίο στην αγορά κατοικίας αλλιώς θα χαθεί άλλη μια χρονιά, με ότι αυτό συνεπάγεται για την απασχόληση, αλλά και τα έσοδα του κράτους. Με τις αγοραπωλησίες να βρίσκονται στο ναδίρ και στα συμβολαιογραφικά γραφεία να επικρατεί αδράνεια και να γίνονται μόνο γονικές παροχές και κληρονομιές μέχρι πρότινος, το πρόβλημα μετατοπίζεται στους επαγγελματίες του κλάδου. Πολλές μικρές οικοδομικές επιχειρήσεις βρίσκονται στο κόκκινο και διώχνουν προσωπικό και συνεργεία, οι κτηματομεσίτες βρίσκονται σε απόγνωση, ενώ σειρά επαγγελμάτων που ζουν από την οικοδομή συνεχίζουν να βρίσκονται στην ανεργία ή στα ελάχιστα ημερομίσθια.

Ειδικά για τους οικοδόμους η κατάσταση είναι δραματική. Τα ημερομίσθια έχουν πέσει κάτω από δέκα το μήνα, όταν προ της κρίσης ήταν διπλάσια. Σχεδόν 100.000 εργαζόμενοι έχουν μείνει χωρίς δουλειά και άλλοι τόσοι κινδυνεύουν να βρεθούν στην ίδια θέση.

Φυσικά το απόθεμα των κατοικιών είναι τεράστιο. Το ΤΕΕ μιλά για 180.000 και το Οικονομικό Πανεπιστήμιο για 200.000 - 270.000 απούλητα ακίνητα. Το 2009 εκτιμάται ότι πουλήθηκαν 80.000 - 100.000 σπίτια, ενώ για φέτος δεν αποκλείεται ο αριθμός να πέσει στις 50.000. 

Κι όλα αυτά εν μέσω συνεχόμενων ανατροπών στη φορολογία που προκαλούν απίστευτη σύγχυση στους πολίτες. Σύμφωνα με τους ειδικούς στο real estate, πρέπει να βρεθούν λύσεις και να «ξεφορτωθεί» η αγορά τις έξι «βόμβες»:

1. Οικονομική ανασφάλεια. «Το κλίμα στην αγορά είναι παγωμένο αφού κανείς φορολογούμενος δεν ξέρει τι του ξημερώνει. Αναβάλλει για αργότερα την αγορά σπιτιού περιμένοντας να δει τι φόρους θα πληρώνει, τι εισόδημα θα του μείνει και πόσα μπορεί να δώσει για τη δόση του δανείου του. Ο «μπαμπούλας» των φόρων έχει κάνει φοβισμένους τους υποψήφιους αγοραστές. Μέσα σε τέτοιο κλίμα είναι δυνατόν να ανακάμψει η κτηματαγορά;» τονίζει, στην «Ημερησία», ο πρόεδρος των κατασκευαστών, Δ. Καψιμάλης. Ο ίδιος επισημαίνει ότι τέσσερις μήνες τώρα ουσιαστικά δεν υπάρχει αγορά, ενώ και κανείς εργολάβος δεν ξεκινά νέο έργο, με αποτέλεσμα η οικοδομική δραστηριότητα να έχει πέσει κατά 70% σε μία τριετία. Είναι γεγονός ότι η αβεβαιότητα για τα οικονομικά έχει κάνει πολύ διστακτικούς τους Έλληνες, οι οποίοι είτε προτιμούν να μην κάνουν κινήσεις αγοράς σπιτιού και μένουν στο ενοίκιο ή στο παλιό διαμέρισμα, είτε αγοράζουν μικρότερα και φθηνότερα ακίνητα.

2. Τραπεζική «ασφυξία». Ο ρυθμός αύξησης των στεγαστικών δανείων το 2009 έκλεισε γύρω στο 4%, ενώ για φέτος εκτιμάται ότι θα κινηθεί κοντά στο 0% με 1%. Οι τράπεζες δεν δίνουν εύκολα δάνεια, οι πολίτες δεν απευθύνονται στις τράπεζες και γενικά η κτηματαγορά έχει μείνει από ρευστό. 

Όταν τα τελευταία χρόνια 8 στα 10 σπίτια που πωλούνταν ήταν μέσω δανεισμού γίνεται αντιληπτό το πρόβλημα στα ακίνητα. Μόνο αν ανοίξουν ξανά οι στρόφιγγες των δανείων και αν συνεχιστεί η πολιτική των χαμηλών επιτοκίων θα μπορέσει να πάρει ανάσα η κτηματαγορά. Ολα, όμως, δείχνουν ότι πάμε σε μια χρονιά που θα «ασφυκτιά» μεταξύ της θέλησης για αγορά σπιτιού και της αδυναμίας να βρεθεί ρευστό. Δηλαδή ακόμη και η πρώτη κατοικία θα θεωρείται πολυτέλεια.

3. Φορολογική αβεβαιότητα. Ολα είναι στον αέρα σε ότι αφορά τη φορολογία των ακινήτων. Οι αντικειμενικές αξίες δεν γνωρίζουμε αν θα αυξηθούν μέσα στο 2010 ή θα μετατεθούν για την επόμενη χρονιά. Δεν γνωρίζουμε τα αφορολόγητα για την πρώτη κατοικία, ενώ ο ΦΜΑΠ που ανακοινώθηκε «τσιμπάει» ουκ ολίγα νοικοκυριά που διαθέτουν περιουσία άνω των 400.000 ευρώ. Πριν από λίγες ημέρες διέρρευσε ένα σενάριο για κατάργηση του ΦΠΑ στα ακίνητα, όμως κι αυτό τελεί υπό αίρεση. Θα δεχθούν οι Βρυξέλλες, κι αν ναι πόσο θα ωφεληθεί η αγορά η οποία διαθέτει ένα τεράστιο στοκ; Εκεί είναι το πραγματικό πρόβλημα και στον τομέα των αγοραπωλησιών πρέπει να δοθούν κίνητρα, όπως μείωση ή κατάργηση του φόρου μεταβίβασης, αναστολή για ορισμένο χρόνο και ορισμένο ποσό του «πόθεν έσχες» κ.λπ.

4. Υψηλές τιμές. Η αγορά μαστίζεται από τις υπερβολικές σε πολλές περιπτώσεις απαιτήσεις των πωλητών. «Είναι φοβερό. Δε λειτουργεί ο νόμος της προσφοράς και της ζήτησης στην Ελλάδα. Οι κατασκευαστές δεν 'σπάνε' τις τιμές γιατί δεν έχουν και οικόπεδα να αγοράσουν», υπογραμμίζει το στέλεχος της Eurobank Property Services, Λευτ. Τασούλας. 

Σύμφωνα με τα στοιχεία της αγοράς, οι τιμές κατά μέσο όρο δεν έχουν μειωθεί πάνω από 8%-10% και μόνο σε εξαιρετικές περιπτώσεις έχουν γίνει εκπτώσεις έως 20%. Σύμφωνα με πρόσφατη έρευνα της Aspis Real Estate, το 2009 τα νεόδμητα υποχώρησαν 4,5% στο κέντρο της Αθήνας, 5,1% στα ανατολικά προάστια, 6,8% στον Πειραιά. Στα ακριβά βόρεια προάστια η μείωση ήταν 3,7%, στα δυτικά 5,3% και στα νότια 5,2%. Θα περίμενε κανείς ότι η υπέρ-προσφορά θα οδηγούσε σε μεγαλύτερες μειώσεις, κάτι που δεν έγινε κυρίως επειδή οι εργολάβοι οικοδομών άντεχαν μέχρι σήμερα, αλλά όλα δείχνουν ότι θα βγουν νέα πακέτα προσφορών μέσα στο 2010.

5. «Πράσινα» σπίτια. Αν και δεν έχει ξεκαθαρίσει ακόμη το τοπίο γύρω από την ενεργειακή αναβάθμιση των σπιτιών και το «πράσινο» πιστοποιητικό, πολλά μπορούν να ειπωθούν για τις συνέπειες του νέου θεσμού. Χιλιάδες ακίνητα που θεωρούνται ενεργειακές «κουμπότρυπες» θα απαξιωθούν αν δεν αναβαθμιστούν. 

Οι ιδιοκτήτες τους πρέπει να επωμιστούν ένα διόλου ευκαταφρόνητο ποσό για να προχωρήσουν σε εργασίες αλλιώς θα μείνουν πίσω και σε επίπεδο ζήτησης και σε επίπεδο τιμών. Αν τα επόμενα χρόνια έχουμε χιλιάδες σπίτια-«κουφάρια» ασφαλώς θα υπάρξει πρόβλημα στην αγορά. Θα δημιουργηθούν περιοχές-γκέτο με ακίνητα που θα ενοικιάζονται ή θα πωλούνται σε χαμηλές τιμές εξαιτίας της αδυναμίας τους να συγκριθούν με τα καινούργια και πιο «πράσινα». Η μόνη λύση, λένε οι ειδικοί, είναι να δοθούν κίνητρα για την ενεργειακή αναβάθμιση των παλαιών κτιρίων ώστε να μπορέσουν να «βγουν» ανταγωνιστικά στην αγορά και να συμβάλλουν και στην περαιτέρω υποχώρηση των τιμών γενικότερα.

6. Κρίση παντού: Δεν είναι μόνο η κρίση στην αγορά κατοικίας που επηρεάζει το κλίμα. Είναι και η δραματική κατάσταση σε όλους του υπόλοιπους κλάδους του real estate. Στα καταστήματα επικρατεί χάος. Χιλιάδες ακίνητα, κυρίως στο κέντρο της Αθήνας, μένουν άδεια, τα ενοίκια έχουν μειωθεί κατά 20%, οι επαγγελματίες κάνουν «παζάρια» και πολλοί ιδιοκτήτες πληρώνουν φόρους και δημοτικά τέλη για απαξιωμένα ακίνητα. 


Στα γραφεία η κατάσταση είναι ίδια, ακόμη και σε προβεβλημένες περιοχές. Στην εξοχική κατοικία δεν «κουνιέται» φύλλο. Οι Έλληνες απέχουν από... το σπορ, οι ξένοι δεν έρχονται, οπότε η αγορά παραθεριστικής κατοικίας περνά πολύ δύσκολες ημέρες. Τέλος, και στα ενοίκια υπάρχει «θολούρα», αφού όσοι μισθώνουν ψηλά δεν βρίσκουν αγοραστές, αλλά και πάλι πολλά σπίτια ενοικιάζονται σε τιμές που δεν ανταποκρίνονται στην πραγματικότητα.
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2.4 Μέτρα για την στήριξη του κλάδου του Real Estate.
Προώθηση των δημοσίων επενδύσεων σε έργα και υποδομές.

Κάθε δημόσια αρχή οφείλει να έχει ένα μακροπρόθεσμο σχέδιο επενδύσεων σε δημόσια έργα και υποδομές. Με στόχο την αποφυγή της τρέχουσας ύφεσης και του κύματος ανεργίας που αναμένεται (και το οποίο θα δημιουργήσει πρόσθετα δημοσιονομικά βάρη και από την ανάλογη μείωση των φορολογικών και ασφαλιστικών εσόδων, αλλά και από την μείωση της ζήτησης και την αύξηση των επιδομάτων πρόνοιας) προτείνεται η επιτάχυνση υλοποίησης του προγράμματος δημοσίων επενδύσεων και υποδομών κάθε αρχής, έναντι άλλων δαπανών. Χρήσιμες δημόσιες επενδύσεις όπως: σχολεία, νοσοκομεία, παιδικοί σταθμοί οικίες για απόρους και λοιπές επενδύσεις όπως βιβλιοθήκες, γήπεδα, μπορούν να δημιουργήσουν μία μακροχρόνια σημαντική προστιθέμενη αξία για την συνολική κοινωνία.

Κίνητρα για αγορά και ανακαίνιση κατοικιών

Η αγορά ιδιωτικής κατοικίας είναι υψηλά εξαρτώμενη από το επίπεδο της καταναλωτικής εμπιστοσύνης. Όταν η καταναλωτική εμπιστοσύνη κλονίζεται το πρώτο πράγμα το οποίο οι καταναλωτές πράττουν, είναι να μειώνουν τις μακροπρόθεσμες επενδύσεις, όπως η αγορά ενός σπιτιού ή η ανακαίνισή του. Απαιτούνται μέτρα (φορολογικά, δημοσιονομικά για πράσινες επενδύσεις) ώστε να ισχυροποιηθεί η κλονισμένη καταναλωτική πίστη και ειδικά στο χώρο της αγοράς ακινήτων, ώστε να ενδυναμωθεί η εμπιστοσύνη μεταξύ αγοραστών και χρηματοδοτών. Εάν αυτό δεν επιτευχθεί η συνεχιζόμενη ύφεση στην αγορά ακινήτων θα έχει σημαντικότατες αρνητικές επιπτώσεις στην συνολική οικονομία.

Εγγυήσεις στην χρηματοδότηση αγοράς / ανακαίνισης κατοικίας

Η αγορά ιδιωτικής κατοικίας και εμπορικών ακινήτων κατά μεγάλο ποσοστό χρηματοδοτείται από στεγαστικά δάνεια ή άλλα δάνεια. Οι περισσότερες τράπεζες ήδη εφαρμόζουν πολύ αυστηρότερα κριτήρια στην χορήγηση των δανείων. Αυτή η πραγματικότητα θα μπορούσε να αρθεί με την παροχή εγγυήσεων από το κράτος στις περιπτώσεις εκείνες των ιδιωτών ή των επιχειρήσεων που θέλουν να αποκτήσουν ένα ακίνητο είτε για στεγαστική είτε για εμπορική χρήση. Εντονότερη είναι η ανάγκη τέτοιων μέτρων για την αγορά πρώτης κατοικίας αφού αυτή αφορά κυρίως νέους ανθρώπους που πλήττονται περισσότερο από την παρούσα οικονομική κρίση.

Επιτάχυνση των προγραμμάτων στέγασης του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας

Πολλοί πολίτες δεν έχουν την δυνατότητα πιστοληπτικής ικανότητας για αγορά στέγης λόγω του χαμηλού εισοδήματός τους. Είναι πάγια τακτική σε αυτές τις περιπτώσεις το κράτος να επεμβαίνει με κάποιας μορφής επιδότησης ώστε όλοι οι πολίτες να έχουν πρόσβαση σε αξιοπρεπείς συνθήκες στέγασης. Στην Ελλάδα τον ρόλο αυτό έχει αναλάβει ο Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας, ο οποίος τα τελευταία έτη έχει ολοένα και μειωμένο ρόλο. Προτείνεται η επαναδραστηριοποίηση του Οργανισμού, ώστε οι μακριές λίστες αναμονής για την απόκτηση ενός σπιτιού να αρχίζουν να ικανοποιούνται, μέσω των διάφορων μορφών επιδοτήσεων που προσφέρει ο Οργανισμός.

Αποτελεσματική χρήση όλων των χρηματοδοτικών/επενδυτικών πηγών για τον κατασκευαστικό κλάδο

Κάθε χρόνο σημαντικό κομμάτι χρηματοδοτικών πόρων παραμένει αδιάθετο ή οι επενδύσεις στις οποίες απευθύνεται αναβάλλονται ως αποτέλεσμα υπερβολικών διαχειριστικών μέτρων, καθυστερήσεων και λαθών: υπερβολικές ή και αντικρουόμενες θεσμικές διαδικασίες, καθυστερήσεις στην έκδοση κάθε τύπου αδειών, καθυστερήσεις στις δημοπρασίες κ.ο.κ. Στην σημερινή ύφεση είναι εξαιρετικά σημαντικό όλες οι διαθέσιμες πηγές χρηματοδότησης, σε διεθνές, ευρωπαϊκό και εθνικό επίπεδο να κινητοποιηθούν και να χρησιμοποιηθούν άριστα εξαφανίζοντας κάθε είδους περιττών εγκρίσεων και διαχειριστικών βαρών.

Λειτουργία προγραμμάτων κατάρτισης -; ανάπτυξης δεξιοτήτων.

Με τις παρούσες συνθήκες είναι αναμενόμενη η αύξηση της ανεργίας στον κλάδο, κατάσταση που ούτως ή άλλως είναι οικεία στον κατασκευαστικό κλάδο λόγω της φύσης της περιοδικότητας και εποχικότητας των εργασιών του κλάδου. Προτείνεται η εκμετάλλευση του χρόνου ανεργίας με την ένταξη των προσωρινά ανέργων σε προγράμματα ανάπτυξης των δεξιοτήτων τους.

Σταθερό διατηρήσιμο και διαφανές χρηματοπιστωτικό σύστημα

Παρά το γεγονός ότι η σημερινή κρίση ξεκίνησε από το χρηματοπιστωτικό τομέα, πλέον έχει επηρεάσει βαθιά όλη την «πραγματική» οικονομία παγκοσμίως. Η αποτυχία των ελεγκτικών μηχανισμών και των αλληλεπιδράσεων των αγορών έχουν επιταχύνει και γιγαντώσει τις επιπτώσεις. Τόσο οι πολίτες όσο και οι επιχειρήσεις, κυρίως οι μικρομεσαίες που αποτελούν την πλειοψηφία των επιχειρήσεων του κλάδου, χρειάζονται ένα σταθερό, διατηρήσιμο και διαφανές χρηματοπιστωτικό σύστημα. Ως εκ τούτου είναι ανάγκη να αναμορφωθεί πλήρως η σημερινή στρεβλή και μη αποτελεσματική δομή του χρηματοπιστωτικού συστήματος και στη χώρα μας.

Διαμόρφωση των δημοσίων επενδύσεων σε βιώσιμες κατασκευές

Η αειφορία είναι το μέλλον της κατασκευαστικής δραστηριότητας. Σημαντικές επενδύσεις στην δημιουργία αειφόρων κατοικιών, ανακαινίσεων και υποδομών θα προσέφεραν μία σημαντική ώθηση στις κατασκευές, καθώς και στην απασχόληση στον κλάδο ενώ θα βοηθούσε σημαντικότατα και στον τιθέμενο στόχο μείωσης κατά 20% των εκπομπών αερίων του θερμοκηπίου μέχρι το 2020.

Ως εκ τούτου προτείνεται να πριμοδοτηθεί η επένδυση σε ενεργειακά αποδοτικές κατασκευές ή ανακαινίσεις αυτών καθώς και να υιοθετηθούν ανάλογες πολιτικές για τα δημόσια κτίρια.

Επίσης παρόμοιες μορφές επενδύσεων αφορούν στην δημιουργία πράσινων υποδομών όπως τραμ, σταθερής τροχιάς μεταφορικά μέσα, ποδηλατόδρομοι καθώς και η χρήση ανανεώσιμων πηγών ενέργειας.

Αναμόρφωση συστήματος παραγωγής δημοσίων έργων -; Διαφάνεια.

Η πλέον αναγκαία και αποτελεσματική είναι η διαφάνεια στο σύστημα παραγωγής δημοσίων έργων, αφού η έλλειψή της καθιστά μερικώς ανενεργή κάθε προσπάθεια υλοποίησης οποιουδήποτε προγράμματος ανάκαμψης της ελληνικής οικονομίας μέσα από επενδύσεις σε δημόσιες υποδομές.
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2.4.1 Τα τέσσερα μέτρα που έλαβε το Κράτος.
Τα νέα μέτρα έχουν διττό στόχο, αφενός να ενισχυθούν οι τελικοί αποδέκτες, οι υποψήφιοι αγοραστές, αφετέρου ο κλάδος συνολικά των κατασκευών και της οικοδομής, ο οποίος έχει πληγεί το τελευταίο εξάμηνο και αναμένεται να πληγεί ακόμη περισσότερο αν ληφθούν υπόψη τα νούμερα. Η Ομοσπονδία Οικοδόμων υποστηρίζει ότι το 2008 ο αριθμός των πλήρως απασχολουμένων στον κλάδο είναι μειωμένος κατά 30% σε σχέση με το προηγούμενο έτος, ενώ για εφέτος μόνο ένας στους δύο εργαζόμενους θα έχει πλήρη απασχόληση. Επιπλέον, από τους επίσημους 400.000 εργαζομένους στον κλάδο (γιατί αν συνυπολογισθούν και οι ανεπίσημοι Έλληνες και ξένοι, οι εποχικοί κ.α. ο αριθμός αυτός ανεβαίνει κατά πολύ), οι εκτιμήσεις αναφέρουν ότι θα μείνουν κάτι παραπάνω από 300.000 έως το τέλος του 2010 αν η σημερινή κατάσταση συνεχισθεί ως έχει.  1.  Για όσους λάβουν στεγαστικά δάνεια μέχρι 31/12/2010 (τόσο για κατοικίες όσο και για επαγγελματικά ακίνητα), το ελληνικό Δημόσιο εγγυάται το επιπλέον 25% του δανείου που μέχρι σήμερα δεν το χορηγούν οι τράπεζες, αλλά το καλύπτουν οι καταναλωτές. Με τον τρόπο αυτό, το ύψος των στεγαστικών δανείων θα καλύπτει το 100% της εμπορικής αξίας των ακινήτων και όχι το 75%, που ισχύει μέχρι τώρα.  2.  Μειώνεται η αμοιβή των συμβολαιογράφων, από το 1,2% στο 1% της αξίας του ακινήτου.
3. Διπλασιάζεται, από 20% σε 40%, το ποσοστό των δεδουλευμένων τόκων για τα στεγαστικά δάνεια κατοικιών, το οποίο αφαιρείται από τον φόρο εισοδήματος που προκύπτει με βάση τη φορολογική δήλωση. Επιπλέον, ενώ μέχρι τώρα η έκπτωση των τόκων αφορά την απόκτηση πρώτης κατοικίας μέχρι 120 τ.μ. και τους τόκους που αντιστοιχούν στο τμήμα του δανείου έως 200.000 ευρώ, η έκπτωση πλέον θα αφορά την απόκτηση οποιασδήποτε κατοικίας μέχρι 200 τ.μ. και τους τόκους που αντιστοιχούν στο τμήμα του δανείου έως 350.000 ευρώ. Το μέτρο αυτό θα ισχύσει για τα στεγαστικά δάνεια που έχουν χορηγηθεί από 1/01/2009 ή θα χορηγηθούν το 2009 και το 2010 και θα ισχύει για όλο το διάστημα μέχρι την εξόφληση των δανείων. 
4. Στο πλαίσιο του ΕΣΠΑ 2007-2013 θα προκηρυχθεί πρόγραμμα, που θα αφορά τη βελτίωση της ενεργειακής συμπεριφοράς των κτιρίων που κτίστηκαν πριν από το 1980, δηλαδή πριν τεθεί σε εφαρμογή ο Κανονισμός Θερμομόνωσης (μονώσεις, αλλαγές κουφωμάτων, υαλοπινάκων κ.λπ.). Με το πρόγραμμα αυτό δίνουμε ώθηση τόσο στη βιομηχανία δομικών υλικών όσο και σε συναφή με τον κλάδο των κατασκευών επαγγέλματα και παράλληλα ενισχύουμε το εισόδημα των νοικοκυριών με τη μείωση των δαπανών τους για ενέργεια.
2.4.2 Προτάσεις από τους Φορείς της αγοράς – Ένωση Κατασκευαστών Κτιρίων Ελλάδας.
● Επιδότηση επιτοκίου στα στεγαστικά δάνεια για την απόκτηση πρώτης κατοικίας.

● Δανειοδότηση επιχειρήσεων για αγορά ακινήτων προς ιδιόχρηση με το δεύτερο ΤΕΜΠΜΕ.

● Μείωση των συντελεστών εμπορικότητας και των τιμών ζώνης των αντικειμενικών αξιών των ακινήτων, όπου υπερβαίνουν τις αγοραίες.

● Αναστολή του πόθεν έσχες για αγορά και ανοικοδόμηση ακινήτων για μία τριετία.

● Παράταση της προθεσμίας υπογραφής οριστικών συμβολαίων, όπου υπάρχει προσύμφωνο συνταχθέν προ του 2000 (η τελευταία προθεσμία έληξε το 2007).

● Μείωση του ΕΤΑΚ για τα αδιάθετα κτίσματα των οικοδομικών εταιρειών από 0,6% σε 0,1%.

● Επίσπευση της ένταξης νέων περιοχών στα σχέδια πόλεων.

● Επαναφορά της δυνατότητας νομιμοποίησης χώρων λόγω αλλαγής χρήσης με μεταφορά συντελεστή δόμησης.

● Ενεργειακό πιστοποιητικό.

● Απόκτηση από τον ΟΕΚ κατοικιών από το υπάρχον απόθεμα.


2.5 Case Studies από την διεθνή αγορά του Real Estate. 
Ireland. 
Δεν πέρασαν πολλοί μήνες από τότε που ο δημοφιλής Ιρλανδός τραγουδιστής Bono, το συγκρότημά του, U2, και μια ομάδα επενδυτών στο χώρο του real estate έβλεπαν την υποβαθμισμένη περιοχή πέριξ του λιμένος του Δουβλίνου και οραματίζονταν έναν εντυπωσιακό ουρανοξύστη που θα αντικατόπτριζε την ανανέωση και τη δύναμη της ιρλανδικής πρωτεύουσας. Ο «πύργος U2» θα ήταν το μεγαλύτερο κτίριο στη χώρα και θα διέθετε πολυτελή διαμερίσματα καθώς και ένα στούντιο ηχογραφήσεων για το διάσημο συγκρότημα. Πλέον το project θεωρείται νεκρό, θύμα της παγκόσμιας πιστωτικής κρίσης και της κατακόρυφης πτώσης της ιρλανδικής οικονομίας. Η περίπτωση του «πύργου U2» είναι μόνο μία από τις πολλές περιπτώσεις νεκρών projects της χώρας. Μέρα με τη μέρα τα νέα για λουκέτα εταιρειών βρίσκονται στις πρώτες σελίδες των εφημερίδων. Η αγορά κατοικίας, κάποτε τόσο καυτή που οι εφημερίδες αποκαλούσαν τις αγγελίες real estate «πορνό ακινήτων», έχει παγώσει. Τα καταστήματα πασχίζουν να κάνουν τζίρο με προσφορές 70%. Ακόμα και οι μετανάστες πλέον εγκαταλείπουν τη χώρα, όπως γράφουν οι L.A. Times. Με βάση οποιαδήποτε μέτρηση ο κέλτικος τίγρης -όπως χαρακτηρίστηκε η ιρλανδική οικονομία είναι πληγωμένος και αιμορραγεί. Δυστυχώς γι’ αυτόν, στηρίχτηκε υπερβολικά στην ανάπτυξη της αγοράς ακινήτων. Η φούσκα όμως -μεγαλύτερη ακόμα και από αυτή των ΗΠΑ- έσκασε, επιταχύνοντας και κάνοντας πιο επίπονη την πτώση της οικονομίας. Οι τράπεζες δάνειζαν χρήμα όσο πιο γρήγορα μπορούσαν, συχνά χωρίς να λαμβάνουν υπόψη τη φερεγγυότητα του πελάτη τους. Οι κατασκευαστές κατοικιών και οι επίδοξοι αγοραστές δανείζονταν χωρίς μέτρο, χρησιμοποιώντας τη φθηνή πίστωση για νέα σπίτια, μεγαλύτερα αυτοκίνητα και ταξίδια στο εξωτερικό. Σύμφωνα με τα στοιχεία του ΟΟΣΑ οι Ιρλανδοί έφθασαν να έχουν λάβει στεγαστικά δάνεια που αναλογούν στο 116% των ετήσιων διαθέσιμων εσόδων τους! Η κατάσταση έφτασε στα όρια της τρέλας τη διετία 2005 - 2006 όταν οι τράπεζες πρόσφεραν 100% χρηματοδότηση για την αγορά κατοικίας. Oι επίδοξοι αγοραστές έφτασαν στο σημείο να κοιμούνται στο αυτοκίνητό τους, ώστε το πρωί να είναι οι πρώτοι που θα καταθέσουν προσφορά για σπίτια στα προάστια, που σε μερικές περιπτώσεις οι τιμές τους είχαν αυξηθεί 500% μέσα σε λίγα χρόνια. Είναι ενδεικτικό ότι στις καλές γειτονιές του Δουβλίνου οι τιμές των κατοικιών είχαν ξεπεράσει αυτές στο Μπέβερλι Χιλς. Σ’ αυτό, όπως λένε και για τους Έλληνες, έπαιξε μεγάλο ρόλο και η ψυχοσύνθεση των Ιρλανδών, που θεωρούν την ιδιοκατοίκηση απαραίτητη και ιερή. Δεν είναι τυχαίο ότι το 79% του πληθυσμού έχει δικό του σπίτι. Σήμερα, όμως, καθώς η αγορά κατέρρευσε ελλείψει ρευστού, πάνω από 200.000 σπίτια είναι απούλητα σε μια χώρα 4 εκατ. ανθρώπων και η οικονομία, που κατέγραφε διψήφια ποσοστά ανάπτυξης τα τελευταία δέκα χρόνια, αναμένεται να συρρικνωθεί κατά 10% φέτος, όπως εκτιμάτε από την Κεντρική Τράπεζα της Ιρλανδίας.

Ανεργία
Οι τιμές των μετοχών έχουν καταρρεύσει και ο δείκτης ανεργίας θα ξεπεράσει το 10%, όταν μόλις πριν από δύο χρόνια οι εργοδότες προσπαθούσαν να αναπληρώσουν το κενό προσελκύοντας κόσμο από την Ανατολική Ευρώπη. Το έλλειμμα προϋπολογισμού για το 2009 θα φτάσει το 11% του ΑΕΠ και οι ξένοι επενδυτές θεωρούν τη χώρα τον αδύναμο «κρίκο» της Ευρωζώνης, που θα μπορούσε να κηρύξει ακόμα και πτώχευση, αναγκάζοντας την να πληρώνει μεγαλύτερο επιτόκιο ακόμα και από την Ελλάδα στις νέες ομολογίες της (στο 3% το spread των δεκαετών ομολόγων με τα αντίστοιχα γερμανικά).

Διάσωση
Το Δημόσιο αναγκάστηκε να διασώσει τις μεγάλες τράπεζες της χώρας, που άρχισαν να ξεμένουν από ρευστό λόγω των αυξανόμενων επισφαλών δανείων. Στο πλαίσιο αυτό δημιούργησε και την πρώτη ευρωπαϊκή «κακή» τράπεζα που αγοράζει μέχρι το ποσό των 56 δισ. ευρώ τα τοξικά στοιχεία του ενεργητικού των τραπεζών, αναλαμβάνοντας τα εμπορικά ακίνητα συνολικά έξι τραπεζών.

Όπως δημοσιεύεται στην «Ισοτιμία» της 25/4/2009.
U.S.A.
Αγορά ακινήτων συνθλίβει την ανάκαμψη.
Bloomberg

Η αγορά κατοικίας αποτέλεσε τη βασική αιτία για επτά από τις τελευταίες οκτώ υφέσεις στις ΗΠΑ. Αυτή τη φορά θα συνθλίψει την ανάκαμψη. Οι πωλήσεις κατοικιών κατέρρευσαν μετά τη λήξη των φοροαπαλλαγών που προσέφερε το ομοσπονδιακό κράτος τον Απρίλιο. Εκτοτε, η δραστηριότητα στον μεταποιητικό κλάδο, η οποία αποτέλεσε την πηγή της ανάκαμψης στην οικονομία από το δεύτερο εξάμηνο του 2009, άρχισε σταδιακά να εξασθενεί, οδηγώντας σε αύξηση των αιτήσεων για τη χορήγηση επιδομάτων ανεργίας και πτώση των βιομηχανικών παραγγελιών. Εάν οι κατασχέσεις συνεχίσουν να αυξάνονται και οδηγήσουν σε περαιτέρω πτώση των τιμών των κατοικιών, τότε η οικονομία κινδυνεύει να παρασυρθεί εκ νέου σε ύφεση, σύμφωνα με αναλυτές που παρακολουθούν την τετραετή και πλέον κρίση στην εν λόγω αγορά. «Η αγορά ακινήτων και η ευρύτερη οικονομία είναι άμεσα συνδεδεμένες», σημειώνει η Σίλια Κεν της Moody’s Analytics.

Οικονομικοί αναλυτές συμφωνούν ότι ο κλάδος των ακινήτων παραμένει αδρανής λόγω της αύξησης της ανεργίας. Περίπου 14,6 εκατ. Αμερικανοί είναι άνεργοι, γεγονός που καθιστά δύσκολη την εξυπηρέτηση των στεγαστικών δανείων. Ενα στα επτά στεγαστικά δάνεια παρουσιάζει καθυστερήσεις στην εξυπηρέτησή του ή βρίσκεται σε διαδικασία κατάσχεσης, έτσι όπως καταδεικνύουν επίσημα στοιχεία για το πρώτο τρίμηνο του 2010. Η κατάσταση αναμένεται να έχει επιδεινωθεί περαιτέρω μετά την πτώση ρεκόρ που ανακοινώθηκε για τον Ιούλιο στις πωλήσεις των υφιστάμενων και των νεόδμητων κατοικιών.

Σημειώτεον ότι ήδη τα στοιχεία του πρώτου τριμήνου είναι τα πλέον απαισιόδοξα που έχουν καταγραφεί από το 1979, σύμφωνα με την ένωση κτηματομεσιτών της Ουάσιγκτον. Βάσει εκτιμήσεων της εταιρείας ερευνών του κλάδου, RealtyTrac., οι κατασχέσεις φέτος αναμένεται να ξεπεράσουν το ένα εκατομμύριο.

Το πλέον δυσάρεστο είναι ότι οι προσπάθειες του ομοσπονδιακού κράτους για την αναδιάρθρωση στεγαστικών δανείων με ευνοϊκότερους όρους έχουν αποτύχει. Ειδικότερα, περισσότερο από το ήμισυ της αναδιάρθρωσης στεγαστικών δανείων ακυρώθηκε μέχρι τα τέλη Ιουλίου. Σε κάθε περίπτωση, τα δεδομένα δεν προδιαγράφουν θετικές εξελίξεις στο εγγύς μέλλον. Οι τιμές των κατοικιών έχουν υποχωρήσει κατά 33% από τα υψηλά επίπεδα που ίσχυαν τον Ιούλιο του 2006, διαγράφοντας μεγάλο μέρος της ακίνητης περιουσίας των νοικοκυριών στις ΗΠΑ, ενώ οι ρυθμοί ανάπτυξης αναμένεται να μετριαστούν μεσοπρόθεσμα, περιορίζοντας τη δυναμική της ανάκαμψης της αμερικανικής οικονομίας.
Η ιδιοκατοίκηση παύει να είναι φετίχ για τους Αμερικανούς

Περίπου το 10% όσων έχουν λάβει στεγαστικά δάνεια έχουν, κατά μέσο όρο, καθυστερήσει τις δόσεις τους τουλάχιστον 90 ημέρες, αριθμός που είναι δυόμισι φορές μεγαλύτερος από ότι στις προεδρικές εκλογές του 2008. 

Της Suzanne Kapner

Έχοντας ήδη ένα παιδί και περιμένοντας να γεννηθεί το δεύτερο, η Ελίς και ο Μόργκαν Ρίτσαρντσον από το Aϊντάχο, ξεκίνησαν την περασμένη άνοιξη να αναζητούν το σπίτι που θα αγοράσουν. «Παντρεύεσαι, κάνεις παιδιά και αγοράζεις ένα σπίτι», δηλώνει η 26χρονη κ. Ρίτσαρντσον, για να προσθέσει ότι «αυτή είναι η φυσιολογική ροή των πραγμάτων». Πράγματι, η αγορά κατοικίας ήταν κάτι σαν μυσταγωγία για τα δύο τρίτα των Αμερικανών, από τη δεκαετία του '60 ως σήμερα. 

Καθώς όμως το όνειρο της ιδιοκτησίας μεταβλήθηκε σε εφιάλτη για τους δανειολήπτες οι οποίοι, εξαιτίας της εύκολης πρόσβασης που είχαν στις πιστώσεις κατά τη διάρκεια της «φούσκας», έχουν εγκλωβιστεί σε σπίτια τα οποία δεν αντέχουν πλέον να πληρώνουν μετά την κατάρρευση της αγοράς πριν από τέσσερα χρόνια, οι κυβερνητικοί αξιωματούχοι έχουν αρχίσει στα σοβαρά να αναθεωρούν την αντίληψη η οποία μετέβαλε την ιδιόκτητη κατοικία σε εκ γενετής δικαίωμα για τους Αμερικανούς. «Στόχος της πολιτικής μας πρέπει να είναι να υπάρχουν καλές συνθήκες στη στέγαση των πολιτών και όχι απαραίτητα να αποκτήσουν τη δική τους κατοικία», λέει ο Ραφαέλ Μπόστικ, στέλεχος του υπουργείου Οικιστικής Ανάπτυξης. Η άποψή του διαφέρει από την αντίστοιχη που κυριαρχούσε στις κυβερνήσεις Μπους και Κλίντον, οι οποίες προσπάθησαν να επεκτείνουν την ιδιοκατοίκηση.

Yποχώρηση
Ήδη, τα ποσοστά ιδιοκατοίκησης έχουν υποχωρήσει από το υψηλό σημείο που βρίσκονταν πριν από την κρίση, ενώ κάθε περαιτέρω μείωσή τους είναι πιθανό να βλάψει τους Δημοκρατικούς στην πορεία προς τις ενδιάμεσες εκλογές του Νοεμβρίου. Περίπου το 10% όσων έχουν λάβει στεγαστικά δάνεια έχουν, κατά μέσο όρο, καθυστερήσει τις δόσεις τους τουλάχιστον 90 ημέρες, αριθμός που είναι δυόμιση φορές μεγαλύτερος από ό,τι στις προεδρικές εκλογές του 2008, σύμφωνα με μελέτη της Deutsche Bank. 




Μάλιστα, στις περιοχές όπου κυριαρχούν οι Δημοκρατικοί συνήθως υπάρχουν περισσότεροι προβληματικοί δανειολήπτες από ό,τι στις αντίστοιχες των Ρεπουμπλικάνων. Την ίδια στιγμή, η κυβέρνηση Ομπάμα δέχεται ολοένα πιο έντονες πιέσεις για να ρυθμίσει το στεγαστικό πρόβλημα, καθώς συνεχίζουν να αυξάνουν εντυπωσιακά οι απώλειες των φορολογούμενων προς χάρη των Fannie Mae και Freddie Mac -των κυβερνητικά επιχορηγούμενων οργανισμών που στηρίζουν την στεγαστική αγορά, με την απευθείας αγορά ή την εγγύηση του συνόλου σχεδόν των νέων στεγαστικών δανείων που εγκρίνονται σήμερα. 

Η αλήθεια είναι ότι στην Αυστραλία, την Ιρλανδία, την Ισπανία και τη Βρετανία, το ποσοστό ιδιοκατοίκησης είναι υψηλότερο από ότι στην Αμερική. Παρά δε το γεγονός ότι όλες αυτές οι χώρες βίωσαν οδυνηρά το σπάσιμο της φούσκας στην συγκεκριμένη αγορά, καμία δεν υπέφερε τόσο όσο οι ΗΠΑ. Η Βρετανία έφτασε κοντά σε ανάλογο σημείο την εποχή της Θάτσερ, όταν οι μεγάλες εκπτώσεις κατέστησαν εφικτή την αγορά κατοικίας από χαμηλό-εισοδηματίες. 

Όμως, μετά το 1997, η κυβέρνηση των Εργατικών απέφευγε να αναγορεύσει σε προτεραιότητά της την ίδια πολιτική, ενώ το 1999 ο τότε υπουργός Οικονομικών Γκόρντον Μπράουν κατήργησε τις φοροαπαλλαγές για τους τόκους των στεγαστικών δανείων. Και άλλες χώρες της Ευρώπης, όπως η Γερμανία, απέσυραν σταδιακά τις επιδοτήσεις, τη στιγμή που στις ΗΠΑ το καθεστώς των φοροαπαλλαγών εξακολουθεί να είναι παρών. Επειδή δε στην Ευρώπη τα στεγαστικά δάνεια χορηγούνται συνήθως από τις τράπεζες, η αποπληρωμή τους είναι συνήθως πιο ακριβή σε σχέση με τις ΗΠΑ, όπου για τα δάνεια εγγυάται η κυβέρνηση. 

«Οι Ευρωπαίοι έχουν εγκαταλείψει την ιδέα ότι μπορούν να αυξηθούν τεχνητά τα ποσοστά ιδιοκατοίκησης. Είναι ένα μάθημα που πρέπει να πάρουν και οι ΗΠΑ», ισχυρίζεται ο Χανς-Γιόακιμ Ντίμπελ, ιδρυτής της εταιρείας συμβούλων Finpolconsult.

Οι πολιτικοί στις ΗΠΑ προέβαλλαν επί μακρόν τα πλεονεκτήματα της ιδιοκατοίκησης, όπως η δημιουργία ασφαλέστερων και πιο σταθερών κοινοτήτων. Πλέον, ορισμένοι ερευνητές τείνουν να αναθεωρήσουν αυτές τις απόψεις. «Τα οφέλη της ιδιοκατοίκησης είναι πρακτικά ένας μύθος», λέει ο Ντιν Μπέικερ, του προοδευτικών αντιλήψεων Κέντρου Οικονομικών και Πολιτικών Ερευνών. Ένα άλλο επιχείρημα υπέρ της ιδιοκατοίκησης ήταν καθαρά επενδυτικής φύσης. Γιατί, άλλωστε, να ξοδεύει κανείς τόσα χρήματα σε ενοίκια όταν θα μπορούσε να χτίσει την περιουσία του σε ένα σπίτι, με αντίτιμο που συνήθως ήταν παρόμοιο με εκείνο του ενοικίου;

Στην πραγματικότητα, παρά το ότι οι τιμές των ακινήτων στις ΗΠΑ εκτινάχθηκαν στα ύψη κατά την τελευταία δεκαετία, μακροπρόθεσμα η αύξηση αυτή κυμαίνεται κατά μέσο όρο στο 1%-3% ετησίως -δηλαδή όχι παραπάνω από το επίπεδο του πληθωρισμού. 

Από αυτή την άποψη, οι μετοχές θα είχαν πολύ μεγαλύτερη απόδοση: Μία επένδυση 100 δολαρίων σε κατοικία το 1933 θα άξιζε σήμερα 178 δολάρια (αποπληθωρισμένα), ενώ ισόποση επένδυση σε μετοχές θα άξιζε σήμερα 932 δολάρια, σύμφωνα με τους υπολογισμούς του οικονομολόγου του Gale, Ρόμπερτ Σίλερ. Και κάτι ακόμη. Στο απόγειο της φούσκας, το 2006, σχεδόν το μισό χρέος των ΗΠΑ αφορούσε στην έκδοση στεγαστικών δανείων, αναλογία σχεδόν διπλάσια από τον ιστορικό μέσο όρο. Ιδού, όμως, το σχόλιο του Μπιλ Γκρος ο οποίος, ως ιδρυτής της Pimco, διαχειρίζεται το μεγαλύτερο ομολογιακό κεφάλαιο παγκοσμίως: «Δώσαμε υπέρμετρη έμφαση στην στέγαση και αγνοήσαμε τις επενδύσεις στην παιδεία και τις υποδομές. Είναι πλέον ανάγκη να επικεντρωθούμε εκ νέου στην παραγωγή 'εμπράγματων αξιών' αντί για την παραγωγή χρηματοοικονομικών προϊόντων και κατοικιών».

Πάντως, οι αναλυτές προειδοποιούν ότι η αλλαγή ταχύτητας και προσανατολισμού θα είναι μια δύσκολη υπόθεση... 


Η αντίληψη ότι κάθε Αμερικανός θα πρέπει να διαθέτει τη δική του περιουσία χρονολογείται τουλάχιστον από την εποχή της Μεγάλης Ύφεσης, όταν ο σεισμός στην οικονομία δημιούργησε ένα κύμα περιφερόμενων άστεγων καθώς και ολόκληρες πόλεις από παράγκες. 

«Επιθυμούμε να δούμε ένα έθνος που θα στηρίζεται στους ιδιοκτήτες κατοικιών», έλεγε ο Χέρμπερτ Χούβερ, κατά την ορκωμοσία του ως προέδρου το 1929. Θα περνούσαν πέντε χρόνια ως ότου να εγκριθεί η νομοθεσία που επέτρεπε κάτι τέτοιο. Η Εθνική Στεγαστική Πράξη του 1934, μέρος του New Deal που εφάρμοσε ο πρόεδρος Φρανκλίνος Ρούζβελτ, είχε ως στόχο να καταστήσει πιο εφικτή την ιδιοκατοίκηση. Ο ίδιος ίδρυσε την Ομοσπονδιακή Στεγαστική Υπηρεσία, η οποία εξέδωσε στεγαστικά δάνεια, αλλά και τη Fannie Mae, η οποία αγοράζει τα δάνεια αυτά από τις τράπεζες, απελευθερώνοντας τις για να χορηγήσουν νέα δάνεια. Ένας δεύτερος, δίδυμος οργανισμός, η Freddie Mac, ιδρύθηκε το 1970.

Κατά τη δεκαετία του '30, τα στεγαστικά δάνεια είχαν μικρή διάρκεια, συνήθως τριών ως πέντε ετών. Για τη χορήγησή τους απαιτούνταν η ύπαρξη σημαντικών καταθέσεων, ενώ συνοδεύονταν από υψηλά επιτόκια -στοιχεία που καθιστούσαν ανέφικτη την πρόσβαση σε αυτά για την πλειοψηφία των πολιτών. Εκείνη περίπου την εποχή, οι κυβερνητικές υπηρεσίες επινόησαν τα δάνεια μακράς διάρκειας, τα οποία αργότερα πλαισιώθηκαν από αμετάβλητα επιτόκια, τα οποία επέφεραν σταθερότητα στην αγορά και κατέστησαν τη λήψη στεγαστικού δανείου πιο εύκολη.

Μόνο, όμως, μετά το τέλος του Β' Παγκοσμίου Πολέμου ήρθε η εποχή της ιδιοκατοίκησης. Τότε, πλάι στα προγράμματα που εγγύονταν τα στεγαστικά δάνεια για τους στρατιώτες που επέστρεφαν από το μέτωπο, το μεγάλο ρεύμα μετανάστευσης στα προάστια έδωσε αέρα στα πανιά της ιδιοκατοίκησης, καθιστώντας την αναπόσπαστο κομμάτι του αμερικανικού ονείρου. Μέχρι το 1968, τα ποσοστά ιδιοκατοίκησης είχαν εκτιναχθεί από το 45% στο 64%, όπου και παρέμειναν για τις επόμενες τρεις δεκαετίες. Στη συνέχεια, οι κανόνες του παιχνιδιού άλλαξαν.

Οι πρόεδροι Μπιλ Κλίντον και Τζορτζ Μπους υιοθέτησαν πολιτικές οι οποίες επέτρεψαν τη δημιουργία μιας στεγαστικής φούσκας, επιτρέποντας χαμηλό ποσοστό καταθέσεων και χαλαρώνοντας τους όρους της δανειοδότησης. «Μία από τις μεγάλες επιτυχίες των ΗΠΑ σε αυτόν τον αιώνα υπήρξε η συμμαχία ανάμεσα στην κυβέρνηση και τον ιδιωτικό τομέα για την συνεχή πραγμάτωση του ονείρου της ιδιοκατοίκησης για όλους τους Αμερικανούς», έλεγε το 1995 ο κ. Κλίντον. Μία δεκαετία αργότερα το ποσοστό ιδιοκατοίκησης έφτασε στο υψηλότερο σημείο του - 69%...

� Οι κατηγορίες ακινήτων και η βέλτιστη μέθοδος εκτίμησης τους θα παρουσιαστεί μετά την ολοκλήρωση των διαλέξεων που αφιερώνεται στις μεθόδους εκτίμησης ακινήτων. 
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