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Πώς επηρεάζει
τα επαγγελματικά
ακίνητα η πανδημία
Τι εκτιμά η ΤτΕ για την πορεία της αγοράς

Της Τέτης Ηγουμενίδη
tigoum@naftemporiki.gr

«Την έναρξη μιας νέας
περιόδου για την αγο-
ρά ακινήτων, η οποία

πλήττεται άμεσα εκτός των άλ-
λων από τη ραγδαία υποχώρη-
ση του τουριστικού κλάδου, την
αναστολή της επενδυτικής δρα-
στηριότητας και την αβεβαι-
ότητα σχετικά με την εξέλιξη
και τη διάρκεια της παρούσας
κρίσης, σηματοδοτεί ο Μάρτιος
του 2020» επισημαίνει η Τρά-
πεζα της Ελλάδος στην πρό-
σφατη έκθεσή της για τη νομι-
σματική πολιτική 2019-2020
και στο κεφάλαιο που αναφέ-
ρεται στο real estate.

Σύμφωνα με την Τράπεζα
της Ελλάδος, «η απότομη, σχε-
δόν καθολικά, διακοπή των δρα-
στηριοτήτων της κτηματαγοράς,
η προσωρινή αναστολή λει-
τουργίας των υποθηκοφυλα-
κείων και η διά νόμου μείωση
των μισθωμάτων σε πληγείσες
ή σε αναστολή λειτουργίας επι-
χειρήσεις και, υπό όρους, σε
φυσικά πρόσωπα δημιουργούν
συνθήκες, οι οποίες δεν επι-
τρέπουν την αποτίμηση των επι-
πτώσεων άμεσα, δεδομένου μά-
λιστα ότι η αγορά ακινήτων χα-
ρακτηρίζεται από αδράνεια και

σχετική χρονική υστέρηση στην
αποτύπωση της προσαρμογής
των τιμών. Εκτιμάται ωστόσο
ότι οι επιπτώσεις δεν θα είναι ενι-
αίες και οι ρυθμοί της μεσο-
πρόθεσμης και μακροπρόθε-
σμης ανάκαμψης θα διαφορο-
ποιηθούν ανάλογα με την κα-
τηγορία, τη θέση και τα ειδικά
χαρακτηριστικά των ακινήτων».

Ανατροπή σκηνικού
Για ανατροπή του θετικού σκη-
νικού που είχε δημιουργηθεί
τα τελευταία δύο χρόνια και κυ-
ρίως το 2019 στην αγορά των
επαγγελματικών ακινήτων μί-
λησε πρόσφατα ο υποδιοικη-
τής της Τράπεζας της Ελλάδος,
Θεόδωρος Μητράκος, σημει-
ώνοντας ότι «η ζήτηση από το
εξωτερικό, η οποία συνέβαλε
σημαντικά στην ανάκαμψη της
κτηματαγοράς τα τελευταία έτη,
είναι πλέον ανύπαρκτη, με ση-
μαντικές συμφωνίες να έχουν
“παγώσει” ή και ακυρωθεί».
Όπως είπε, «η πρόσφατη υγει-
ονομική κρίση έχει αναπόφευ-
κτα επηρεάσει αρνητικά τις ξέ-
νες άμεσες επενδύσεις (ΞΑΕ)
στον κλάδο των ακινήτων και
έχει επιφέρει σημαντικές ανα-
κατατάξεις. Το α’ τετράμηνο του
2020 καταγράφηκε υποχώρη-
ση των ΞΑΕ σε ακίνητα κατά

50% σε σύγκριση με την αντί-
στοιχη περίοδο πέρυσι».

Όπως είναι γνωστό, ο κλά-
δος των ακινήτων αποτέλεσε
πόλο έλξης για τις ξένες άμεσες
επενδύσεις τα τελευταία χρό-
νια. Με βάση τα διαθέσιμα στοι-
χεία της Τράπεζας της Ελλάδος
για το 2019, οι ξένες άμεσες
επενδύσεις προς τον κλάδο των
ακινήτων έφτασαν το 1,45 δισ.
ευρώ ή το 35% του συνόλου των
ξένων άμεσων επενδύσεων (4,1
δισ. συνολικά), αυξημένες κα-
τά 28% σε σχέση με το 2018
(1,13 δισ.). 

Η σημαντική αύξηση των
επενδύσεων στην ελληνική αγο-
ρά ακινήτων τα τελευταία έτη
έχει αποδοθεί στην επιτυχία
του προγράμματος «Χρυσή Βί-
ζα», καθώς και στην ανάπτυξη
του θεσμού των βραχυχρόνιων
μισθώσεων κυρίως σε Αθήνα
και Θεσσαλονίκη, αλλά και σε
άλλους τουριστικούς προορι-
σμούς.

Ανά κλάδο
Τα βασικά στοιχεία που κατα-
γράφει η Τράπεζα της Ελλάδος
για την κατάσταση σήμερα στα
επαγγελματικά ακίνητα έχουν
ως εξής:
 Στην αγορά των καταστημά-
των ήδη διακρίνονται σημαντι-

κές διαφοροποιήσεις στις επι-
πτώσεις της τρέχουσας κρίσης
μεταξύ διαφόρων υποκατηγο-
ριών, όπως τα μικρά καταστή-

ματα λιανικής, τα εμπορικά κέν-
τρα, οι μεγάλοι εμπορικοί χώ-
ροι (ακίνητα τύπου big box) και
οι υπεραγορές τροφίμων (σούπερ
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μάρκετ). Παράλληλα, η εξοι-
κείωση με το ηλεκτρονικό εμ-
πόριο που επιτυγχάνεται με ρα-
γδαίους ρυθμούς τους τελευ-
ταίους μήνες και η επιφυλα-
κτικότητα των καταναλωτών να
βρεθούν σε κλειστούς χώρους,
όπου παρατηρείται μεγάλη προ-
σέλευση πελατών, ενδέχεται να
δημιουργήσει πιέσεις στη ζή-
τηση και να οδηγήσει σε μετα-
βολή των απαιτούμενων προ-
διαγραφών των χώρων κατα-
στημάτων, με αντίστοιχη αύξη-
ση της ζήτησης για αποθηκευ-
τικούς χώρους. Οι επιπτώσεις
αναμένεται να είναι δυσμενέ-
στερες για τις δευτερεύουσες
αγορές καταστημάτων.
 Στον κλάδο των ξενοδοχείων
ο αντίκτυπος της κρίσης ανα-
μένεται ισχυρός και εξαρτημέ-
νος από τον ρυθμό ομαλοποί-
ησης των συνθηκών παγκο-
σμίως και την αποκατάσταση
της εξωτερικής ζήτησης. Βρα-
χυπρόθεσμα, και στον βαθμό
που θα υπάρξει η δυνατότητα
αξιοποίησης του εσωτερικού
τουρισμού, αλλά και έστω πε-
ριορισμένης προσέλκυσης του-
ρισμού από το εξωτερικό με
ασφάλεια, η εμβέλεια και το μέ-
γεθος των επιπτώσεων εκτιμά-
ται ότι θα έχουν έντονα τοπικά
χαρακτηριστικά. Παράλληλα,
η προσαρμογή στις απαιτήσεις
υγιεινής και ασφάλειας, η συρ-
ρίκνωση της τουριστικής πε-
ριόδου και η ανάγκη λειτουρ-
γίας με χαμηλές πληρότητες
αναμένεται να επηρεάσουν τη
βιωσιμότητα λειτουργίας αρ-
κετών μονάδων, γεγονός το
οποίο εκτός από τη συμπίεση
των αξιών των ακινήτων, με συ-
ναφείς προς τον τουρισμό χρή-
σεις, αναμένεται να οδηγήσει
προσωρινά στον επαναπροσ-
διορισμό των επενδυτικών σχε-
δίων.

Ποιες τάσεις επικρατούν για τις μισθώσεις καταστημάτων
▼ Βραχυπρόθεσμες συμφωνίες
μέχρι να περάσει η περίοδος της
πανδημίας είναι η τάση που επι-
κρατεί στην αγορά των μισθώ-
σεων καταστημάτων, σύμφωνα
με τον Παναγιώτη Τσαούση, επι-
κεφαλής του τομέα εμπορικών
ακίνητων της Cushman & Wa-
kefield Proprius (από τις μεγα-
λύτερες εταιρείες παροχής συμ-
βουλευτικών υπηρεσιών real
estate).
Ο κ. Τσαούσης επισημαίνει στη
«Ν» ότι «οι εκτιμήσεις για το πώς
θα κινηθεί η αγορά είναι δύ-
σκολες όταν οι παράγοντες που
επηρεάζουν είναι πολλοί, ενώ εί-
ναι σύνηθες να υπάρχει μια χρο-
νική υστέρηση στην αποτύπωση
των μειωμένων πωλήσεων, σε
συμφωνίες για μειωμένα μι-
σθώματα» και προσθέτει: «Εφό-
σον δεν υπάρξει αρνητική εξέ-

λιξη και το υγειονομικό σκέλος
ξεπεραστεί, τα μισθώματα θα
επιστρέψουν σύντομα στα ση-
μερινά επίπεδα. Οι προβλέψεις
είναι θετικές για το γ’ και το δ’ τρί-
μηνο του 2020 και ακόμη θετι-
κότερες για το 2021. Θα υπάρξει
πίεση και διόρθωση - διαφορο-
ποίηση των τιμών, μικρότερη
στις καθιερωμένες αγορές και
σε ΑΑΑ locations και μεγαλύτε-
ρη σε δευτερεύουσες αγορές,
που δεν έχουν ακόμα ανακάμ-
ψει από την οικονομική κρίση
της τελευταίας δεκαετίας, αλλά
χρονικά πεπερασμένες. Το lock-
down δημιούργησε πρωτόγνω-
ρες συνθήκες, επιτάχυνε εξελί-
ξεις και ανέδειξε αδυναμίες για
κάποιες εταιρείες, ενώ ταυτό-
χρονα δημιούργησε ευκαιρίες
για άλλες, που ήδη έχουν αρχί-
σει να αποτυπώνονται στην αγο-

ρά. Χωρίς αμφιβολία, η περίο-
δος του Covid-19 επηρέασε ση-
μαντικά και τις επιχειρήσεις,
που καλούνται πλέον να κοιτά-
ζουν το μέλλον τους με διαφο-
ρετικό πρίσμα. Τα κρατικά μέ-
τρα περιορισμού του λειτουργι-
κού κόστους βοήθησαν έως έναν
βαθμό. Με τις αισιόδοξες συν-
θήκες εξέλιξης της κατάστασης
και δεδομένη την πτώση των πω-
λήσεων για τουλάχιστον ένα έτος,
ήδη έχουν αρχίσει οι συζητή-
σεις μεταξύ μισθωτών - εκμι-
σθωτών σε σχέση με μείωση των
μισθωμάτων για αυτό το χρονι-
κό διάστημα».
Το στέλεχος της Cushman & Wa-
kefield Proprius, με μεγάλη εμ-
πειρία στην εν λόγω αγορά, εξη-
γεί επίσης: «Έπειτα από μια έκτα-
κτη και πρωτόγνωρη περίοδο
όπου η αγορά δεν λειτουργού-

σε και τη χαλάρωση των υγει-
ονομικών μέτρων που κρίθηκε
αναγκαίο να ληφθούν, έχουμε
αρχίσει να βιώνουμε τη νέα πραγ-
ματικότητα. Νέες διαδικασίες
και τρόποι συμπεριφοράς, αλ-
λαγές ίσως στις καταναλωτικές
προτεραιότητές μας και σημαν-
τική αύξηση εξοικείωσης με ηλε-
κτρονικά κανάλια πρόσβασης
και απόκτησης αγαθών και υπη-
ρεσιών έχουν επηρεάσει σε με-
γάλο βαθμό μέχρι σήμερα τους
τζίρους των φυσικών καταστη-
μάτων. Τα παραπάνω δεν παρα-
τηρούνται μόνο στην Ελλάδα, αλ-
λά παγκοσμίως. Επίσημες ανα-
κοινώσεις από μεγάλους inter-
national fashion retailers ανα-
φέρουν σημαντική πτώση πω-
λήσεων στα φυσικά καταστή-
ματά τους που προσεγγίζει ακό-
μη και το 50% για το διάστημα

από αρχές Μαρτίου έως τέλη Μαΐ-
ου, όπου στην πλειονότητά τους
παρέμειναν κλειστά, με αποτέ-
λεσμα τον περιορισμό του δι-
κτυού τους και την προσπάθεια
διαχείρισης - ελέγχου του κό-
στους των καταστημάτων. Αντί-
θετα, οι online πωλήσεις τους
σημείωσαν στο αντίστοιχο διά-
στημα σημαντική άνοδο, πάνω
από 30%. Υπάρχουν διαφορο-
ποιήσεις μεταξύ των κατηγοριών
ειδών λιανικής, με τις εταιρείες
που εμπορεύονται ηλεκτρικά
και ηλεκτρονικά είδη, είδη σπι-
τιού, παιδική μόδα, αθλητικά,
βιβλία κ.ά. να παρουσιάζουν μι-
κρότερες διακυμάνσεις, ενώ τα
καταστήματα τροφίμων παρου-
σίασαν σημαντική αύξηση πω-
λήσεων».
Και ο κ. Τσαούσης καταλήγει:
«Σταδιακά η κίνηση επανέρχε-

ται στα εμπορικά καταστήματα.
Ο αρχικός φόβος αρχίζει να απο-
μακρύνεται από τη συνείδησή
μας, αναζητούμε τις παλιές συ-
νήθειές μας και επανερχόμαστε
στην “κλασική” κατανάλωση. Αρ-
κεί, όμως, αυτό; Εκτιμάται πως
δεν αρκεί, αν στην εξίσωση δεν
προστεθεί ένας σημαντικός πα-
ράγοντας εσόδου για τη χώρα
μας, ο οποίος προέρχεται από
τον τουρισμό και τον τρόπο που
διαχέεται στην οικονομία κατά
τους χειμερινούς μήνες. Επηρε-
άζοντας συνολικά το ΑΕΠ πάνω
από το 30%, αποτελεί μεγάλο
στοίχημα το πώς τελικά θα εξε-
λιχθεί μέσα στο 2020. Επιπρό-
σθετα, η αγορά θα μπορέσει να
ξεπεράσει ακόμη δυσκολότερα
ένα δεύτερο lockdown σε περί-
πτωση υποτροπής».
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Οι γραφειακοί χώροι
▼ Σύμφωνα με την έκθεση της ΤτΕ, η αγορά των γραφείων
αναμένεται να επηρεαστεί άμεσα από την υποχώρηση της
οικονομικής δραστηριότητας, το διαφαινόμενο πλήγμα στις
επιχειρήσεις και τη μείωση της απασχόλησης. Σημαντική,
όμως, επίδραση στη ζήτηση ενδέχεται να έχει και η ταχεία
προσαρμογή των επιχειρήσεων στην τηλεργασία, όπως και
η εξέλιξη της ηλεκτρονικής διακυβέρνησης και της ψη-
φιοποίησης σειράς δραστηριοτήτων και διαδικασιών του
δημόσιου τομέα, που πραγματοποιείται το τελευταίο διά-
στημα. Βραχυπρόθεσμα αλλά και σε μεγαλύτερο βάθος χρό-
νου, εκτιμάται ότι οι ανάγκες σε χώρους ανά επιχείρηση θα
βαίνουν μειούμενες, παρέχοντας ωστόσο το οικονομικό πε-
ριθώριο για αναζήτηση χώρων υψηλότερων προδιαγραφών
ποιότητας και θέσης. Επομένως, οι ισχυρότερες αρνητικές
επιπτώσεις αναμένονται στις αξίες των δευτερευουσών αγο-
ρών, ενώ μεσοπρόθεσμα, και υπό την προϋπόθεση της ανά-
καμψης της οικονομίας, εκτιμάται ότι θα ενισχυθούν πε-
ραιτέρω οι αξίες των γραφείων υψηλών προδιαγραφών.


