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Γιώργος Μουσκίδης

Διευθυντής FOX Smart Estate Agency 

Πρόεδρος Συνδέσμου Προώθησης Ανάπτυξης Ακινήτων

Τιμές ακινήτων: Αδυναμία Πρόβλεψης Τάσεων
Η οικονομική κρίση σίγουρα επηρέασε και τις τιμές των ακινήτων αρνητικά τα τελευταία 3 χρόνια. Τι να αναμένουμε για τις τιμές από εδώ και εμπρός; Εάν κάποιος θέλει να αγοράσει για ιδιοκατοίκηση ή για να επενδύσει πότε πρέπει να προχωρήσει;
Εύκολα ερωτήματα, δύσκολες απαντήσεις.

Οι παράγοντες που επηρεάζουν τις τιμές είναι πολλοί. Παραθέτουμε τους πιο σημαντικούς παρακάτω:

· Ψυχολογία αγοραστών και πωλητών
· Ζήτηση και προσφορά
· Χρηματοδότηση

· Παράγοντες για συγκεκριμένα ακίνητα όπως: Κόστος κατασκευής, Ποιότητα ακινήτου,   Περιοχή, Είδος ακινήτου

Σ’ ‘ό,τι αφορά την ψυχολογία του αγοραστή εκείνο που πρέπει να τονίσουμε είναι ότι αυτή τη στιγμή βρίσκεται σε πολύ χαμηλά επίπεδα. Είναι αποδεδειγμένο ότι όπου υπάρχει αβεβαιότητα η ψυχολογία είναι κακή.
Υπάρχουν πολλοί παράγοντες που επηρεάζουν την ψυχολογία των αγοραστών στην Κύπρο. Μερικοί είναι η αβέβαιη οικονομική κατάσταση στην Ελλάδα, η πολιτική κατάσταση στην Κύπρο, το τι θα γίνει με τους κρατικούς προϋπολογισμούς και τα δημόσια οικονομικά, οι έρευνες για την εξόρυξη αερίου, κ.α.

Σημαντικός παράγοντας που επηρεάζει τις τιμές είναι και η προσφορά και η ζήτηση.

Εδώ να τονίσουμε μια σημαντική αδυναμία που αφορά την Κύπρο με την ανυπαρξία συστήματος έγκαιρης και σωστής πληροφόρησης σ’  ό,τι αφορά τον αριθμό των διαθέσιμων ακινήτων.

Είναι γεγονός ότι με την ανακοίνωση των νέων τοπικών σχεδίων δημιουργούνται ζώνες όπου ανεβάζουν τους συντελεστές δόμησης, μετατρέπουν γεωργικές σε οικιστικές ζώνες και αυτά

επηρεάζουν τις τιμές, αφού αυξάνουν την προσφορά.

Είναι γεγονός ακόμη ότι οι νέες ζώνες που ανακοινώθηκαν πρόσφατα έδωσαν κάποιους επιπρόσθετους συντελεστές δόμησης στο κέντρο των πόλεων, ενώ μικρότερη ανάπτυξη δίδεται στις εκτός κέντρου περιοχές, με κάποιες εξαιρέσεις. Φαίνεται όμως ότι τα υφιστάμενα κτίρια δύσκολα μπορούν να επωφεληθούν των επιπρόσθετων συντελεστών λόγω έλλειψης χώρων στάθμευσης. 
Συμπερασματικά, η αρνητική πορεία του αριθμού αδειών οικοδομής που εκδίδονται οδηγούν  στο συμπέρασμα ότι δεν αυξάνεται η προσφορά νέων ακινήτων. 

Σίγουρα όμως υπάρχουν αρκετά απούλητα ακίνητα και μάλιστα κάποια που κτίστηκαν από την περίοδο της υπερανάπτυξης του κλάδου των ακινήτων από το 2005 μέχρι το 2008. Πλείστα όμως πιστεύουμε ότι είναι τυποποιημένα διαμερίσματα ή σπίτια μέτριας αρχιτεκτονικής και ποιότητας που κτίστηκαν βιαστικά για να ικανοποιήσουν τους ξένους αγοραστές ιδιαίτερα τους Άγγλους (κυρίως στη Πάφο και Λάρνακα). Υπάρχουν επίσης παρόμοια ακίνητα στη Λευκωσία και Λεμεσό, που χτίστηκαν για Κύπριους στην περιφέρεια των πόλεων και επειδή οι αγοραστές έχουν περισσότερες επιλογές προτιμούν τα πιο ποιοτικά.
Πέραν από την κακή ψυχολογία, είναι ξεκάθαρο ότι η ζήτηση επηρεάστηκε αρνητικά και από την έλλειψη χρηματοδότησης και τα ψηλά επιτόκια.

Αυξητικά κινήθηκε το κόστος κατασκευής, παρά την κρίση, γεγονός το οποίο συγκρατεί την πτωτική τάση των τιμών.
Τα οικοδομικά υλικά και τα εργατικά όχι μόνο δεν μειώθηκαν αλλά ακολούθησαν και συνεχίζουν να ακολουθούν ανοδική πορεία. Κάποια μικρή μείωση στις τιμές είχαμε στα υλικά που έχουν σχέση με τις τελικές εργασίες που εκτελούνται σε ένα ακίνητο, όπως είναι τα δάπεδα, τα κλιματιστικά κ.α.

Η ουσία όμως είναι ότι το κόστος κατασκευής ακολούθησε ανοδική πορεία και σ’ αυτό, εκτός των όσων προαναφέραμε, διαδραματίζουν ρόλο και τα ψηλά επιτόκια.

Όπως είπαμε τις τιμές επηρεάζουν η ποιότητα, η περιοχή και το είδος του ακινήτου. Τα ποιοτικά ακίνητα διατίθενται πιο εύκολα, σ’ αντίθεση με τα μαζικής παραγωγής που δεν βρίσκονται σε προνομιούχες περιοχές για τα οποία δύσκολα βρίσκεις αγοραστή.
Η χρηματοδότηση είναι ανύπαρκτη. Έχουμε τα πιο ψηλά επιτόκια στην Ευρωπαϊκή Ένωση.

Εκτός αυτού, οι τράπεζες τα τελευταία χρόνια εφαρμόζουν αυστηρά κριτήρια έγκρισης ενός δανείου, σ’ αντίθεση με το τι συνέβαινε προηγουμένως, ενώ λόγω αυξημένων επισφαλειών μειώθηκε σημαντικά η διάθεση τους για νέα δάνεια στον τομέα. 
Καταλήγοντας κρίνουμε ότι δυο είναι τα βασικά στοιχεία που επηρεάζουν περισσότερο τις τιμές.

Το πρώτο είναι η ψυχολογία, που ελπίζουμε ότι θα βελτιωθεί σύντομα, λόγω και των θετικών εξελίξεων με το φυσικό αέριο.

Το δεύτερο αφορά τη χρηματοδότηση. Κεντρική Τράπεζα και Υπουργείο Οικονομικών έχουν καθήκον να επέμβουν, γιατί θεωρούμε απαράδεκτο να έχουμε τα πιο ψηλά επιτόκια στην ΕΕ και την πιο πολυέξοδη και πολυάριθμη κρατική μηχανή που δημιουργεί σοβαρά δημοσιονομικά προβλήματα.
Με το κοκτέιλ των πιο πάνω αρνητικών και θετικών παραγόντων είναι ιδιαίτερα ριψοκίνδυνο να κάνουμε προβλέψεις τόσο για την κατεύθυνση όσο και την ταχύτητα των αλλαγών των τιμών των ακινήτων. 
