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Οικογενειακές 
Κατασκευαστικές 
Οι περισσότερες του είδους µετρούν 40 
χρόνια στην κτηµαταγορά . Έχουν 
κεφάλαια, επιβίωσαν στα δύσκολα, 
γνωρίζουν την οικοδοµή και το δυνατό 
τους χαρτί είναι οι εκατοντάδες ικανο-
ποιηµένοι πελάτες. Στη γειτονιά που 
δραστηριοποιούνται είναι κυρίαρχοι. 
Αποτελούν την σίγουρη επιλογή. 

Η ποιότητα της κατασκευής είναι 
συνήθως γνωστή, ενώ δεν δέχονται 
εύκολα τροποποιήσεις και παζάρια, 
δεδοµένου ότι έχουν λίστα υποψηφίων 
αγοραστών. Στα θετικά τους είναι η 
εξέλιξη του design των πολυκατοικιών, 
παρά τον “εν γενεί” συντηρητισµό τους.  
Αρκετοί έχουν δηµιουργήσει δικό τους 
τµήµα πωλήσεων, ενώ άλλοι εµπι-
στεύονται κτηµατοµεσίτες µε αποκλει-
στικότητα και απασχολούνται µόνο µε 
αυτό που ξέρουν καλά, την κατασκευή 
της οικοδοµής! 

Η επέλαση των 
ξένων σχηµάτων  

Οι ξένοι επενδυτές δεν 
είναι κάτι άγνωστο στην 

ελληνική κτηµαταγορά. Είτε 
µε καταγωγή από τη Μέση 
Ανατολή ε ί τ ε από την 
Ευρώπη , αρκετο ί ξένο ι 
κάνουν το ντεµπούτο τους 
προσφέροντας “φαντεζί” λύ-
σεις. Το κοινό τους συνήθως 
είναι συµπατριώτες τους, ενώ 
τα ακίνητα που διαθέτουν 
στην αγορά είναι έξω από τον 
ελληνικό τρόπο ζωής δίνο-
ντας έµφαση στις ινσταγραµ-
µικές εντυπώσεις παρά στην 
αρχιτεκτονική. 

Εξαίρεση αποτελούν γνω-
στές πια εταιρείες που 

έχουν παρουσία στην Ελλάδα 
για πάνω από 5 χρόνια και 
έχουν ήδη ολοκληρώσει 
επιτυχηµένα πολυκατοικίες. 
Ξεχωρίζουν για το design, τα 
σύγχρονα γραφε ία , τη 
στελέχωση, αλλά και το 
marketing. 

Το θαύµα των 
µικρών 

Μικρά συνεταιρικά σχή-
µατα κάνουν την εµφά-

νιση τους. Αποτελούν το νέο 
αίµα στην αγορά. Είναι 
συνήθως αρχιτέκτονες & 
µηχανικοί, που αγαπούν το 
επάγγελµα τους και ενδια-
φέρονται πολύ για την 
ποιότητα του αποτελέσµατος. 

Μπορεί αρκετοί αγορα-
στές να “φοβούνται” 

την κεφαλαιακή τους επάρ-
κεια ή την απειρία τους, αλλά 
από την άλλη το τελικό 
αποτέλεσµα συνήθως τους 
αποζηµιώνει και µε το παρα-
πάνω. Έχουν τη διάθεση να 
φέρουν το σπίτι στα µέτρα 
του πελάτη και να “ξοδέ-
ψουν” κάτι παραπάνω όταν 
αυτό αφορά τη “µαταιο-
δοξία” τους. Η οικοδοµή δεν 
είναι µόνον οικονοµική άσκη-
ση για αυτούς, αλλά και µέσο 
έκφρασης ! 
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Poor things 
Μετά τα πέτρινα χρόνια, ο κλάδος των κατασκευών διανύει 
τη χρυσή του πενταετία. Η έκρηξη του αριθµού αδειών και 
των νέων εργοταξίων είναι εµφανής σε όλη την Αττική, µε 
αποτέλεσµα οι “φτωχοδιάβολοι” που επέζησαν της 
πυρηνικής καταστροφής (-95% για τον τεχνικό κλάδο στη 
δεκαετία 2009-2019) να µην προλαβαίνουν.  

Ο χορός καλά κρατεί. 

Νέοι µικροί κατασκευαστές εµφανίζονται στο προσκήνιο 
µε εξαιρετικό design, ενώ ταυτόχρονα ξένα σχήµατα 
αναπτύσσουν µεγάλα project. Last but not least, οι παλιές 
και οικογενειακές κατασκευαστικές που συνεχίζουν να 
σηκώνουν τη µία δουλειά µετά την άλλη. Τα “κακόµοιρα 
πλάσµατα” (µτφ. poor things) της ελληνικής οικονοµίας 
παίρνουν την εκδίκησης τους (;) 

Ο ελέφαντας στο δωµάτιο 
Η άνοδος των τιµών πλησιάζει σωρευτικά το +56% την 
τελευταία πενταετία, πράγµα που οδηγεί πολλούς στο 
πρόχειρο συµπέρασµα ότι είναι αναιτιολόγητη. Οι 
παρατηρητικοί, όµως, παραδέχονται ότι τα ελληνικά 
ακίνητα ήταν φθηνά το 2019, όταν άρχισε η κούρσα ανόδου 
και οµονοούν ότι δεν υπάρχουν σηµάδια “φούσκας”. 

Ο ελέφαντας στο δωµάτιο είναι το απόθεµα των ακινήτων, 
που αλλάζει χέρια µέσω των πλειστηριασµών. Η ωρίµανση 
του χαρτοφυλακίου των τραπεζών θα αυξήσει σταδιακά την  
προσφορά και θα σταθεροποιήσει σίγουρα τις τιµές. 

Bonus Δόµησης 
Με το νέο οικοδοµικό κανονισµό, η 
ελληνική πολιτεία έχει δώσει στους 
κατασκευαστές πολλά bonus για την 
µεγαλύτερη αξιοποίηση των οικοπέδων.  

Για κτίρια µε ενεργειακό πιστοποιητικό 
Α+ η δόµηση αυξάνεται +5%, ενώ για 
κτίρια µηδενικής κατανάλωσης ενέργειας 
η δόµηση αυξάνεται κατά +10%.  

Σε άρτια οικόπεδα δίνεται η δυνατότητα 
αύξησης της δόµησης όταν παραχωρείται 
γη προς δηµόσια χρήση ή όταν κατε-
δαφίζεται κτίριο µε χαµηλή ενεργειακή 
βαθµολόγηση. 

Χώροι όπως οι σοφίτες, τα πατάρια, τα 
ηµιυπόγεια µετρούν στη δόµηση σε µικρό 
ποσοστό, ενώ δίνεται η δυνατότητα για 
ψηλότερα κτίρια υπό προϋποθέσεις. 
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Family Reunion 2024 

Το συνέδριο της KW Worldwide ολοκλη-
ρώθηκε στο Λας Βέγκας και o Gary Keller 
µας προτρέπει να πάρουµε τα λόγια & τους 
στόχους µας στα σοβαρά. H αµερικάνικη 
κτηµαταγορά κινήθηκε χαµηλά για µία 
ακόµη χρονιά, αλλά το εισόδηµα του µέσου 
µεσίτη αυξήθηκε. Some people are wearing 
their words…

Λόγοι για να αγοράσει κανείς νεόδµητο διαµέρισµα 

L ifestyle. Κάθε δεκαετία κάθε γενιά ακολουθεί τις νέες 
τάσεις του design τόσο στη µορφολογία του κτιρίου 

όσο και στα τελικά φινιρίσµατα του διαµερίσµατος 
(δάπεδα, χρώµατα, έπιπλα & εξοπλισµός). Παράλληλα, 
smart λειτουργίες διευκολύνουν τη ζωή των ενοίκων. 

Ενέργεια. Η µεγάλη διαφορά µίας κατοικίας µετά το 
2015 είναι η ενέργεια. Αφενός τα νεόδµητα είναι 

ανεξάρτητα από την κοινόχρηστη εγκατάσταση θέρµανσης 
(λέβητας φυσικού αερίου ή αντλία θερµότητας στο 
µπαλκόνι) αφετέρου η θερµοµόνωση και ο σύγχρονος 
µηχανολογικός εξοπλισµός έχουν µειώσει δραµατικά τους 
λογαριασµούς  ενέργειας. Σε κάποια project µάλιστα 
τοποθετούνται φωτοβολταϊκά στη στέγη και συµψηφίζουν 
µέσω net metering ενέργεια µε τον πάροχο, οδηγώντας σε 
περαιτέρω µείωση των λογαριασµών. 

Αντισεισµικός κανονισµός. Μπορεί οι κατοικίες 
µετά το 1985 να έχουν κατασκευαστεί µε έναν 

σύγχρονο αντισεισµικό κανονισµό, λίγοι ξέρουν όµως ότι 
µετά το 2004 υπήρχε µία περαιτέρω βελτίωση. 

Κοινόχρηστοι χώροι. Δεν είναι ευρέως γνωστό, αλλά 
µία µεγάλη αλλαγή του νέου οικοδοµικού κανονισµού 

είναι η διαπλάτυνση των κλιµακοστασίων, η φροντίδα για 
τις φυτεµένες επιφάνειες σε ακάλυπτο ή και στα πράσινα 
δώµατα, καθώς και η µελέτη για την προσβασιµότητα των 
κτιρίων από άτοµα µειωµένης κινητικότητας. 

Η αύξηση των τιµών κατά +56% 
Η άνοδος των τιµών των νεόδµητων πλησιάζει το +56% 
σωρευτικά από το 2018 σύµφωνα µε την ΤτΕ (στοιχεία για 
ακίνητα 5ετίας). Η έκρηξη αυτή οφείλεται στην αυξηµένη 
ζήτηση για νεόδµητα ακίνητα µετά από δεκαετία ύφεσης.  
Στη Κάτω Γλυφάδα για παράδειγµα η τιµή ενός νεόδµητου 
έχει σκαρφαλώσει στο ποσό των 7.000 ευρώ/τµ από 4.500 
ευρώ/τµ. Αντίστοιχα στις µεσοαστικές συνοικίες της 
Γλυφάδας από το ποσό των 2.600 ευρώ/τµ, σήµερα το 
νεόδµητο διαµέρισµα τιµολογείται από 4.000 ευρώ/τµ. 

Η αύξηση των υλικών κατά  +26% 
Η αύξηση του κόστους κατασκευής των νέων οικοδοµών 
είναι συνδυασµός της ανόδου των οικοπέδων, αλλά και της 
ακρίβειας των οικοδοµικών υλικών. Είναι εντυπωσιακό ότι 
µέσα σε 3 µόλις χρόνια, τα οικοδοµικά υλικά έχουν ανεβεί 
+26% σωρευτικά. Η αύξηση του κόστους συµπληρώνεται 
από το κόστος αγοράς οικοπέδων. Πρέπει να σηµειωθεί ότι 
το τελευταίο διάστηµα υπάρχει µία σταθεροποίηση τόσο 
στις τιµές οικοδοµικών υλικών όσο και στις τιµές της γης. 
Σε άλλο επίπεδο, είναι κοινό µυστικό ότι η εύρεση τεχνιτών 
αλλά και ανειδίκευτων εργατών είναι αρκετά δύσκολη. Η 
αύξηση του εργατικού κόστους είναι γεγονός για 
κατασκευαστές και συνεργεία, που βλέπουν ανειδίκευτους 
µετανάστες να µπαίνουν στη δουλειά και ένα χρόνο µετά 
να φεύγουν για Ιταλία και Γερµανία ως ειδικευµένοι. Ο 
παραγωγικός ιστός του κατασκευαστικού κλάδου 
αποδιαρθρώθηκε στα χρόνια της κρίσης. 
None succeeds alone 

Μαρία Σαραφίδη 
Εκτιµητής ακίνητων  
REV ΤEGOVA 
T: +30 693 2919263 
Ε: msarafidi@gmail.com

Νέες ανάγκες    
Νέες λύσεις 

Πέρα από την σηµασία 
τ η ς ε ξ ο ι κ ο ν όµηση ς 

ενέργειας , τα νεόδµητα 
προσπαθούν να βρουν λύσεις 
σε νέες κοινωνικές ανάγκες 
που ανακύπτουν. Κλασικό 
παράδειγµα είναι η πρό-
βλεψη ενός αποµονωµένου 
χώρου τηλεργασίας µέσα στο 
σ π ί τ ι ή α ν ά δ ε ι ξ η τ η ς 
σηµασίας του χωλ εισόδου 
στις ηµέρες του covid-19, ως 
απαραίτητη υγειονοµικής 
“ανάσας”-υποδοχής του 
διανοµέα.  

Σε άλλο επίπεδο, η αλλαγή 
εντός της οικογένειας 

(µονογονεϊκές, χωρισµένοι, 
εργένηδες , ηλικιωµένοι) 
έχουν οδηγήσει στην άνοδο 
των µικρών διαµερισµάτων. 
Ο τυπικός όροφος των ‘90s 
εκλείπει, ενώ την θέση  του 
παίρνουν studios, lofts & 
άνετα δυάρια σε συνδυασµό 
µε µεζονέτες  για τις “οικο-
γένειες” µε πρόσβαση στον 
κήπο και στην ταράτσα. 

Ελληνικό 2027  

Η  ανάπτυξη του Ελλη-
νικού αρχίζει να παίρνει 

σάρκα και οστά. Όλο το 
project έχει 10.000 κατοικίες 
προς πώληση, που θα διατε-
θούν στην αγορά σταδιακά 
τα επόµενα 15 χρόνια. Η 
κατασκευάστρια εταιρεία 
σχεδιάζει να παραδίδει 
ολοκληρωµένες γειτονιές. 

Ηδιαδικασία της αγοράς 
είναι αρκετά διαφορε-

τική από ότι έχουµε συνηθί-
σει και αναδεικνύει το ρόλο 
ενός έµπειρου κτηµατο-
µεσίτη , που µπορεί να 
περιγράψει στον υποψήφιο 
αγοραστή ένα ακίνητο, που 
υπάρχει τη στιγµή της υπό-
δειξης µόνο στα χαρτιά .  

Πρώτα αποστέλλεται µία 
φ ό ρ µ α ε κ δ ή λ ω σ η ς 

ενδιαφέροντος από τον 
πιστοποιηµένο µεσίτη και 
µετά κλείνεται ένα ραντεβού 
ύστερα από µήνες. Ο πελάτης 
µπορεί να επιλέξει ότι είναι 
διαθέσιµο την στιγµή του 
ραντεβού, ενώ πρέπει να έχει 
αρκετή φαντασία γιατί σε 
αυτή τη φάση αγοράζει ένα 
ακίνητο σε µία περιοχή που 
δεν υπάρχουν ούτε οι δρόµοι.  
Επιπλέον δεν υπάρχει η 
δυνατότητα αλλαγών στο 
σχέδιο ή στα υλικά, ούτε 
επιτρέπεται η επίσκεψη στο 
εργοτάξιο. Οι αποφάσεις 
πρέπει να είναι άµεσες & µία 
ευκαιρία µπορεί να χαθεί 
από λάθος κατανόηση. 

Βούλα - Καραµανλή αρ.19 

T: +30 210 3007281 

E: kwar@kwgreece.gr 

Little Athens 

Στην πρώτη φάση του project διατίθεται 
προς πώληση από 6 . 5 0 0 ευρώ/τµ 
διαµερίσµατα σε διάφορα µεγέθη και σε 
κοντινή απόσταση από την πλαζ. 

Το γραφείο µας συνεργάζεται µε την 
κατασκευάστρια εταιρεία και είναι έτοιµο 
να σας συµβουλέψει  επαρκώς για το τι 
πρέπει να γνωρίζετε. 

Στο Newsletter 04/2024   
Εξοχικές κατοικίες

Μπέλλα Μπάξτερ 
Το να είναι κανείς ζωντανός, το βρίσκω 
συναρπαστικό. 

https://www.kwar.gr
tel:+30%20210%203007281
mailto:kwar@kwgreece.gr
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