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Φάκελος ακινήτου 

Μία από τις µεγαλύτερες 
π α θ ο γ έ ν ε ι ε ς σ τ ο 

commercial real estate είναι 
το γεγονός ότι οι περισ-
σότεροι ιδιοκτήτες δεν έχουν 
έτοιµο τον φάκελο του 
ακινήτου τους. Η έλλειψη 
προετο ιµασίας έχε ι ως 
αποτέλεσµα να χάνουµε 
αγοραστές ή φερέγγυους 
µισθωτές, που είναι ξεκά-
θαροι στο τι θέλουν και 
έχουν τα χρήµατα στο χέρι. 

Ο  φάκελος ακινήτου περι-
λαµβάνει το συµβόλαιο, 

την άδεια οικοδοµής, τα 
σχέδια της πολεοδοµίας, τα 
έγγραφα τακτοποίησης αυ-
θαιρέτων, το ενεργειακό 
πιστοποιητικό, καθώς και τη 
σύσταση οριζόντιου µαζί µε 
τον κανονισµό της πολυ-
κατοικίας . Ο ιδιοκτήτης 
πρέπει να είναι ενήµερος για 
τις χρήσεις γης της περιοχής, 
αφού συµβουλευτεί τον 
µηχανικό του.  

Η εγκατάσταση µίας επιχεί-
ρησης είναι µία σύνθετη 
δ ιαδ ικασ ία µε αρκετές 
αδειοδοτήσεις από φορείς. 
Επόµενο είναι ότι οι υποψή-
φιοι µισθωτές ή αγοραστές 
απαιτούν τον φάκελο ακινή-
του προτού προχωρήσουν σε 
προσφορά. 

Αποκλειστικότητα  
& Συνεργασία 

H αποκλειστικότητα απο-
τελεί σίγουρα ένα τα-

µπού για έναν ιδιοκτήτη, 
αλλά από την άλλη µεριά 
είναι µονόδροµος στο κλάδο 
του Commercial Real Estate. 

O ι ειδικές γνώσεις και 
ικανότητες ενός CRE 

agent ξεπερνούν το συνη-
θισµένο κτηµατοµεσίτη . 
Κάθε ακίνητο είναι για αυτόν 
ένα ξεχωριστό project µε 
ξεχωριστούς ενδιαφερό-
µενους κάθε φορά. Πρέπει 
να είναι στην “πιάτσα” αλλά 
ταυτόχρονα να έχει ακαδη-
µαϊκό background, που να 
συνδυάζει γνώσεις πολεο-
δοµικές, εκτιµητικές, νο-
µικές, λογιστικές & φορο-
τεχνικές. 

H συνεργασία µε συνα-
δέλφους είναι απαραί-

τητη σε κάθε αποκλειστικό 
ακίνητο. Είναι γνωστό ότι 
στις επιχειρήσεις ο χρόνος 
είναι χρήµα.
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Συµπίεση τιµών στο CRE; 
Παρά την αλµατώδη άνοδο των µισθωµάτων στα 
Commercial ακίνητα της αθηναϊκής ριβιέρας, οι 
περισσότεροι επενδυτές βλέπουν µείωση των αξιών στο 
κλάδο. Κύριος παράγοντας για την τάση αυτή είναι η 
εκρηκτική αύξηση των επιτοκίων, που έχει ως συνέπεια και 
την αύξηση της ζητούµενης µισθωµατικής απόδοσης από 
το συντηρητικό 6% στο 8-9% . Επόµενο είναι οι επενδυτές 
να τηρούν στάση αναµονής, πιέζοντας ταυτόχρονα για 
καλύτερες τιµές ώστε να διασφαλίσουν βιώσιµα ποσοστά 
για την επένδυση τους.  

Η ανάπτυξη της Lamda στο Ελληνικό αλλά και η εύχρηστη 
διαδιακασία των πλειστηριασµών δίνει νέες επιλογές σε 
αυτούς που βλέπουν το commercial real estate ως µία 
σίγουρη επένδυση. 

“Πράσινα” γραφεία 
Η χώρα µας συνολικά χαρακτηρίζεται από παλαιωµένο 
κτιριακό απόθεµα, αφού οι κατασκευές νέων κτιρίων έχουν 
µείνει πίσω και γενικά είναι περιορισµένα τα νέα κτίρια που 
προστέθηκαν τα τελευταία χρόνια στην αγορά. Ωστόσο, 
πλέον όλα τα νέα κτίρια πληρούν υψηλές προδιαγραφές 
βιωσιµότητας και η τάση των «πράσινων» κτιρίων, η οποία 
εµφανίστηκε τα τελευταία 5-6 χρόνια, αναµένεται να 
συνεχιστεί και τη µετά COVID-19 περίοδο και µάλιστα µε 
αυξανόµενο ρυθµό. 

Εννοείται η τάση αυτή προς ενεργειακή εξοικονόµηση δεν 
αφορά µόνο τις µεγάλες εταιρείες διαχείρισης ακινήτων, 
αλλά και τη αγορά µίσθωσης µικρότερων χώρων. 
Ενεργειακά αναβαθµισµένα γραφεία κερδίζουν µεγαλύτερα 
& µακροχρόνια συµβόλαιο µίσθωσης από φερέγγυους 
επαγγελµατίες, προερχόµενους από τη ναυτιλία. 

Άδεια ακίνητα 
Κενά ή αναξιοποίητα παραµένουν αυτή 
τη στιγµή ένας στους τέσσερις εµπορικούς 
χώρους στο εµπορικό τρίγωνο της 
Αθήνας, όπως προκύπτει από στοιχεία του 
Οικονοµικού Πανεπιστηµίου Αθηνών στο 
πλαίσιο έρευνας που πραγµατοποίησε για 
λογαριασµό του Εµπορικού Συλλόγου 
Αθηνών.  

Την ίδια στιγµή τα εµπορικά κατα-
στήµατα είναι αυτά που καταλαµβάνουν 
το µεγαλύτερο µέρος των διαθέσιµων 
ακινήτων στην καρδιά της πρωτεύουσας, 
σε ποσοστό 43,7%, ενώ ο κλάδος της 
εστίασης ακολουθεί µε 14 ,4%. Ο 
τουριστικός τοµέας αυξήθηκε σε 4,1% από 
2,9% σε σχέση µε το 2022. 

Αυτό που παρατηρεί η έρευνα είναι ότι 
ορισµένοι εµπορικοί δρόµοι χαρα-
κτηρίζονται από τη συγκέντρωση οµο-
ειδών καταστηµάτων, γεγονός που 
προσδίδει θεµατικό περιεχόµενο σε 
περιοχές του εµπορικού τριγώνου της 
Αθήνας. Κάτι ανάλογο συµβαίνει και σε 
επιµέρους περιοχές του κέντρου όπου 
συγκεντρώνονται επιχειρήσεις εστίασης 
και ψυχαγωγίας. 

Εµφανές ωστόσο είναι ακόµα και σήµερα 
µετά το πέρας της δεκαετούς οικονοµικής 
κρίσης, το κενό που υφίσταται από 
πλευράς εµπορικής δραστηριότητας σε 
µεγάλους και κεντρικούς εµπορικούς 
δρόµους. Έτσι, στις οδούς Σταδίου, 
Αθηνάς και Αιόλου που αποτελούν 
βασικούς άξονες σύνδεσης της πλατείας 
Συντάγµατος µε την πλατεία Οµονοίας, το 
30,9% των διαθέσιµων εµπορικών χώρων 
στη Σταδίου παραµένουν κενοί ή 
αδιάθετοι και αντίστοιχα κάτι ανάλογο 
συµβαίνει σε ποσοστό 11,9% στην Αθηνάς 
και 25% στην Αιόλου. Ωστόσο η τελευταία 
εµφαν ί ζ ε ι δραστηρ ιότητα µε 3 0 
υφιστάµενα καταστήµατα στον τοµέα της 
ένδυσης-υπόδησης και πώλησης αξε-
σουάρ (ποσοστό 24,2% του συνόλου των 
διαθέσιµων χώρων).  

Εντονότερο είναι το φαινόµενο της 
ερήµωσης άλλοτε ζωντανών πόλων 
εµπορικής δραστηριότητες όπως είναι οι 
στοές της πόλης. Για παράδειγµα στη 
Στοά Σοφοκλέους υφίστανται 14 κενά ή 
κλειστά καταστήµατα (38,9%), στη Στοά 
Αριστείδου 11 (45,8%) και στη Στοά 
Λέκκα 9 σηµεία (33,3%).
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ΚW Command 

Το Command είναι το CRM της Keller 
Williams, ένα σηµαντικό βοήθηµα για τον 
Έλληνα κτηµατοµεσίτη. Στην οθόνη του 
κινητού µπορείς να οργανώσεις τις επαφές 
σου, να καταγράφεις εκκρεµότητες, να 
δηµιουργείς περιεχόµενο, να προγραµ-
µατίζεις τις καµπάνιες σου στα social 
media, να παρακολουθείς τα συµβόλαια 
σου και τους στόχους σου. 

Γιατί ένα στα τέσσερα εµπορικά ακίνητα 
µένουν αδιάθετα; 

Είναι µία συνηθισµένη εικόνα στις ελληνικές πόλεις να 
βλέπουµε κενά & αναξιοποίητα πολλά εµπορικά ακίνητα. 
Είτε λόγω της αποβιοµηχάνισης είτε λόγω της οικονοµικής 
χρεοκοπίας µεγάλο κοµµάτι του κτιριακού δυναµικού της 
χώρας παραµένει στο περιθώριο της οικονοµικής 
δραστηριότητας. Χαρακτηριστική είναι η έρευνα του 
Οικονοµικού Πανεπιστηµίου για το κέντρο της Αθήνας.  

Αξίζει να σταθούµε και να αναλύσουµε ως επαγγελµατίες 
του χώρου τους λόγους για τους οποίους µένουν τόσα 
ακίνητα αδιάθετα τόσα χρόνια.  

 Το ιδιοκτησιακό καθεστώς σε συνδυασµό µε χρέη στο 
δηµόσιο & τράπεζες. Η έλλειψη know how των ελληνικών 
τραπεζών στη διαχείριση σηµαντικών ακινήτων σε 
συνδυασµό µε την άγνοια πολλών από τους κληρονόµους 
οδηγούν σε αδιέξοδο την ανάπτυξη της πόλης. 

 Η ανετοιµότητα των ιδιοκτητών σε σχέση µε το φάκελο 
του ακινήτου τους αποµακρύνει ενδιαφερόµενους. 

 Οι εκτός πραγµατικότητας τιµές χωρίς συσχέτιση µε την 
πραγµατική δυναµική κάθε ακινήτου έχουν ως αποτέλεσµα 
αµέτρητες χαµένες ευκαιρίες. Η σωστή εκτίµηση ενός 
εµπορικού ακινήτου απαιτεί σκέψη έξω από το κουτί & µία 
γενικότερη εποπτεία της αγοράς.  

 Η λανθασµένη επιλογή κτηµατοµεσιτών από το χώρο 
του residential real estate δεν βοηθά, αντίθετα ορισµένες 
φορές αποµακρύνει υποψηφίους. 

 Η επιλογή της κατάθεσης προσφοράς για αγορά ενός 
εµπορικού ακινήτου µέσω από ένα ηλεκτρονικό 
πλειστηριασµό είναι πια προσβάσιµη από τον καθένα. 

Αυτό που παρατηρούµε το τελευταίο καιρό στη Keller 
Williams είναι το έντονο ενδιαφέρον των επενδυτών του 
CRE για τους πλειστηριασµούς. Η διαδικασία µέσω της 
πλατφόρµας e-auction.gr είναι αρκετά εύχρηστη.  

Είναι λοιπόν αρκετά εύκολο για έναν επενδυτή να 
αναθέσει αποκλειστικά σε έναν κτηµατοµεσίτη τη ζήτηση 
του και εκείνος να εντοπίζει τις ευκαιρίες σε συνεργασία µε 
τους servicers. Με λυµένο το ιδιοκτησιακό πρόβληµα & τα 
πολλαπλά χρέη που βαρύνουν το ακίνητο, ο επενδυτής 
επιλέγει την ευκαιρία και συµµετέχει στον πλειστηριασµό. 
Eίναι άλλωστε η φύση τους CRE, που δεν προβληµατίζει 
τόσο τον επενδυτή ότι δεν βλέπει εσωτερικά το 
πλειστηριαζόµενο ακίνητο. 

Οι εποχές αλλάζουν… 

N.N.Taleb 
“Εάν θέλει κάποιος να συλλάβει τα 
κρυμμένα ρίσκα ενός πλήρως διασυν-
δεδεμένου κόσμου, ας μπει στη θέση 
ενός Ναπολιτάνου τραγουδιστή όπερας 
στα 1850, που ξαφνικά ξυπνά σήμερα”

Γιώργος Αδαµόπουλος 
Commercial Director 
Keller Williams Athens Riviera 

T: +30 694 4987606 

E: g.adamopoulos@kwgreece.gr 

Θες να ασχοληθείς 
µε το real estate ; 

H K e l l e r W i l l i a m s 
αποτελεί το µεγαλύτερο 

δίκτυο στην πιο προηγµένη 
αγορά του real estate στον 
κόσµο , στ ι ς Ηνωµ έ ν ε ς 
Πολιτείες.  

Εκπαιδεύσεις όπως το Ignite, το Lead Gene-
ration, η σειρά Win Win και 
ο ι 6 P P s βοηθούν στην 
προσωπική εξέλιξη του 
κτηµατοµεσίτη. 

Tµήµα Commercial  

Η  Keller Williams Greece 
διαβλέποντας τις στρε-

βλώσεις στην ελληνική αγορά 
ακινήτων σε σχέση µε το 
CRE επενδύει στο training 
των κτηµατοµεσιτών.  

Εντός κάθε Market Center 
υπάρχει ειδικός κτηµα-

τοµεσίτης, που ασχολείται µε 
το Commercial και κατευ-
θύνει όλη την οµάδα. Συνερ-
γαζόµενοι εκτιµητές, µηχα-
νικοί & δικηγόροι βοηθούν σε 
κάθε υπόθεση. Στόχος είναι η 
ποιοτικότερη εξυπηρέτηση 
των πελατών. 

Το CRE περιλαµβάνει τα 
εµπορικά κτίρια, τον 

τουριστικό κλάδο, την βιο-
µηχανία, τα γραφεία, τα 
ειδικά κτίρια και τέλος την 
ανάπτυξη γης (κατασκευές & 
γεωργία).  

Airbnb 

Η  ανάπτυξη της βραχυ-
χρόνιας µίσθωσης στην 

αθηναϊκή ριβιέρα καλά 
κρατεί, δίνοντας µία πιο 
οικονοµική εναλλακτική σε 
τουρίστες, που θέλουν να 
ζ ήσουν αυθε ν τ ι κά τη ν 
καθηµερινότητα των νοτίων 
προαστίων. 

Αρκετοί επαγγελµατίες 
δραστηριοποιούνται 

στον χώρο είτε σε ιδιόκτητα 
ακίνητα που αγοράζουν είτε 
σε ακίνητα που µισθώνουν 
µακροχρόνια µε το δικαίωµα 
υποµίσθωσης. Ειδικά στη 
τελευταία περίπτωση, οι 
ιδιοκτήτες αποζηµιώνονται 
µε ιδιαίτερα ψηλά µισθώ-
µατα, ενώ αρκετές φορές 
ανακαινίζουν ανέξοδα τα 
ακίνητα τους.  

Αγκάθ ι γ ια το χώρο 
παραµένει η σχέση των 

διαµερισµάτων βραχυχρό-
νιας µ ίσθωσης µε τους 
µόνιµους κατοίκους της 
πολυκατοικίας. 

Βούλα - Καραµανλή αρ.19 

T: +30 210 3007281 

E: kwar@kwgreece.gr 

Κηφισός 

Πρώην β ιοµηχαν ική εγκατάσταση 
διατίθεται ολόκληρη ή τµηµατικά . 
Πρόκειται για σηµείο εµπορικής προβολής 
µε είσοδο από τη λεωφόρο Κηφισού. 

Δεκτές οι συνεργασίες µε άλλους µεσίτες. 
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