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ΘΔΜΑ: Έπεςνα αγοπάρ για ηον κλάδο Real Estate ζηη Γεπμανία 

Δίλαη αδηακθηζβήηεην γεγνλόο όηη θαηά ηα ηειεπηαία ρξόληα παξνπζηάδεηαη έληνλε 

αύμεζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ ζηελ αγνξά ηεο Οκνζπνλδηαθήο Γεκνθξαηίαο ηεο 

Γεξκαλίαο. Μία αγνξά θπξίαξρε ζηνλ επξσπατθό ρώξν θαη κία από ηηο 

πξσηαγσλίζηξηεο ζε παγθόζκην επίπεδν ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ. Όπσο θαίλεηαη 

θαη ζην παξαθάησ δηάγξακκα, νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ έρνπλ απμεζεί θαηαθόξπθα ζε 

εζληθό επίπεδν ηα ηειεπηαία ρξόληα. πγθεθξηκέλα νη ηηκέο έρνπλ απμεζεί θαηά 

28,1% ζε ζύγθξηζε κε ην 2015. Απηό θαίλεηαη επίζεο από ηνλ ηξέρνληα δείθηε ηηκώλ 

θαηνηθηώλ από ηελ Οκνζπνλδηαθή ηαηηζηηθή Τπεξεζία, ν νπνίνο βαζίζηεθε ζην 

2015 (δείθηεο = 100) θαη αλήιζε ζε πεξίπνπ 28,1 κνλάδεο ην 2019.  

  

 

Πίνακαρ 1: Η Γιασπονική εξέλιξη ηων ηιμών ακινήηων ζηη Γεπμανία (έηορ βάζηρ 2015) 

 



ηα ηέιε επηεκβξίνπ η.έ., ε Οκνζπνλδηαθή ηαηηζηηθή Τπεξεζία δεκνζίεπζε ηα 

ηειεπηαία ζηνηρεία ζρεηηθά κε ηελ εμέιημε ησλ ηηκώλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ: νη ηηκέο 

ησλ αθηλήησλ απμήζεθαλ θαηά πεξίπνπ 6,6% ζε ζύγθξηζε κε ην πξνεγνύκελν 

έηνο. Αθόκε θαη ζε ζύγθξηζε κε ην α
΄ 
ηξίκελν ηνπ 2019, νη ηηκέο απμήζεθαλ θαηά 

2%. Απηό δείρλεη όηη νη ηηκέο γηα θαηνηθίεο δελ έρνπλ θαηαξξεύζεη, παξά ηελ 

παξνύζα θξίζε ηνπ θνξσλντνύ.  

Όπσο ζε όια ηα θξάηε, έηζη θαη ζηε Γεξκαλία ππάξρνπλ πεξηνρέο πεξηζζόηεξν ή 

ιηγόηεξν αλεπηπγκέλεο, θάηη ην νπνίν κπνξεί λα νθείιεηαη ζε δηνηθεηηθνύο, 

γεσγξαθηθνύο, βηνκεραληθνύο θαη γεσινγηθνύο παξάγνληεο κε ηνπηθό ραξαθηήξα 

(π.ρ. θαιιηεξγήζηκε ή κε γε). Τπάξρνπλ επνκέλσο, πεξηθεξεηαθέο δηαθνξέο ζηελ 

εμέιημε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ. Οη ηηκέο ησλ δηακεξηζκάησλ απμήζεθαλ αηζζεηά, 

ηδηαίηεξα ζηηο κεγάιεο γεξκαληθέο πόιεηο. Απηή ε ηάζε θάλεθε μεθάζαξα ζηηο ηηκέο 

ησλ θαηνηθηώλ ζηε βαπαξηθή πξσηεύνπζα (Μόλαρν), αιιά θαη ζηελ πξσηεύνπζα ηεο 

Γεξκαλίαο, ην Βεξνιίλν. ηνλ παξαθάησ πίλαθα 2 ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη 

ην γεγνλόο όηη αθόκα θαη ζε πεξηνρέο κε νηθνλνκηθή ζπξξίθλσζε ή ζηαζηκόηεηα (ζε 

όξνπο αλάπηπμεο), νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζπλερίδνπλ λα απμάλνληαη. Απηό πνπ 

δηαθνξνπνηείηαη, ζε ζρέζε πάληα κε ην επίπεδν αλάπηπμεο ηεο εθάζηνηε πεξηνρήο, 

είλαη ν ξπζκόο αύμεζεο ησλ ηηκώλ. αθώο ζηηο αλαπηπζζόκελεο πεξηνρέο ν ξπζκόο 

αύμεζεο είλαη πνιύ κεγαιύηεξνο από ηηο ζηάζηκεο πεξηνρέο θαη ηηο πεξηνρέο 

ζπξξίθλσζεο. 

 

Πίνακαρ 2: Η διασπονική εξέλιξη ζηιρ ηιμέρ ακινήηων ζηη Γεπμανία ανά πεπιοσή (σπονικό ζημείο 

βάζηρ: α΄ ηπίμηνο 2004) 



Μηιώληαο κε νηθνλνκηθά θξηηήξηα, έλαο βαζηθόο ιόγνο γηα ηηο ζηαζεξά απμαλόκελεο 

ηηκέο ησλ αθηλήησλ είλαη ε ύπαξμε ηαπηόρξνλα ηζρπξήο δήηεζεο θαη ρακειήο 

πξνζθνξάο. Παξά ηελ αλάπηπμε ηελ νπνία γλσξίδεη ν νηθνδνκηθόο ηνκέαο ζηε 

Γεξκαλία, απηό δελ αξθεί γηα λα θαιύςεη ηε δήηεζε γηα δηακεξίζκαηα ή θηίξηα 

θαηνηθηώλ. Λόγσ ηεο έιιεηςεο ρώξνπ δηαβίσζεο, ππάξρεη έιιεηςε ζηέγαζεο, εηδηθά 

ζηηο κεηξνπνιηηηθέο πεξηνρέο (βι. Βεξνιίλν, Μόλαρν), γεγνλόο πνπ νδεγεί ηόζν ζε 

αύμεζε ησλ ελνηθίσλ, όζν θαη ζε αύμεζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ πξνο πώιεζε.  

Πξνζπαζώληαο λα εξκελεπηεί απηή ε ηζρπξή αύμεζε ησλ ηηκώλ ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ, πξνθύπηνπλ πνιιαπιέο αηηηάζεηο θαη ζίγνπξα δελ είλαη κόλν ε ζρέζε 

πξνζθνξάο θαη δήηεζεο. Καηά ηα ηειεπηαία ρξόληα έρεη παίμεη ζεκαληηθό ξόιν θαη ε 

κεηαλάζηεπζε, όρη κόλν ε γλσζηή θαη δηαξθήο εδώ θαη δεθαεηίεο από άιιεο ρώξεο 

ηεο ΔΔ θαη από ηελ Σνπξθία, αιιά θαη ηα πην πξόζθαηα κεηαλαζηεπηηθά θαη 

πξνζθπγηθά θύκαηα από ηελ πιεηηόκελε από πνιεκηθέο ζπγθξνύζεηο, πξία. Δίλαη 

γλσζηό όηη ηειηθόο πξννξηζκόο πνιιώλ από ηνπο ‘εμ’ αλαηνιήο’ πξόζθπγεο είλαη ε 

Γεξκαλία, κε απώηεξν ζηόρν ηελ νηθνγελεηαθή επαλέλσζε αιιά θαη ηελ εμεύξεζε 

εξγαζίαο ζε κηα ρώξα κε αλζεθηηθή νηθνλνκία. 

Έλαο άιινο ιόγνο γηα ηελ σο άλσ αλαθεξόκελε ζπλερόκελε αύμεζε ζηηο ηηκέο ησλ 

αθηλήησλ ζηε Γεξκαλία είλαη θαη ε κείσζε ηνπ νηθνδνκήζηκνπ ρώξνπ. Σν 2018, έλα 

ηεηξαγσληθό κέηξν γεο πξνο νηθνδόκεζε ζηε Γεξκαλία θόζηηδε θαηά κέζν όξν 189 €. 

Γεθαπέληε ρξόληα λσξίηεξα, ήηαλ πεξίπνπ 100 επξώ ην ηεηξαγσληθό κέηξν. Οη 

ιηγνζηέο νηθνδνκέο γίλνληαη όιν θαη πην αθξηβέο θαη ζπλεπώο πξνθαινύλ θαη απηέο 

κε ηε ζεηξά ηνπο επίζεο αύμεζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ ζπλνιηθά. 

Σέινο, ε ηξέρνπζα πνιηηηθή ρακειώλ επηηνθίσλ ηεο Δπξσπατθήο Κεληξηθήο 

Σξάπεδαο νδεγεί επίζεο ζε αύμεζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ. Από ηε κία πιεπξά, 

απηή ε πνιηηηθή θαζηζηά ηε ρξεκαηνδόηεζε αθηλήησλ θζελόηεξε, αιιά ζεκαίλεη 

επίζεο όηη άιιεο επελδπηηθέο επθαηξίεο γίλνληαη ιηγόηεξν ειθπζηηθέο ιόγσ ησλ 

ρακειώλ απνδόζεσλ κε απνηέιεζκα, λα επελδύνληαη πεξηζζόηεξα ζε αθίλεηα, λα 

απμάλεηαη ε δήηεζε θαη επνκέλσο θαη νη ηηκέο ηνπο. 

Δμαηξεηηθό ελδηαθέξνλ παξνπζηάδνπλ δεκνζηεύκαηα ηεο γεξκαληθήο Handelsblatt, ηα 

νπνία αλαθέξνπλ όηη, παξά ηελ παξνύζα θξίζε ηεο παλδεκίαο ηνπ θνξσλντνύ, νη 

ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζηε ρώξα ζπλερίδνπλ λα απμάλνληαη, εηδηθά ζηα κεγάια αζηηθά 

θέληξα. Η θξίζε απηή ζα κπνξνύζε λα έρεη σζήζεη ηε γεξκαληθή αγνξά αθηλήησλ ζε 

«θνύζθα» πνπ εθξήγλπηαη. Σνπλαληίνλ όκσο ε αθιόλεηε απηή πνξεία ησλ ηηκώλ ησλ 

αθηλήησλ έρεη σζήζεη ηνπο εηδηθνύο λα επαλεμεηάζνπλ αθόκα θαη ηηο ίδηεο ηηο 

ζεσξήζεηο πεξί «θνύζθαο ησλ αθηλήησλ». 

Δλλάδα: ελκςζηικόρ πποοπιζμόρ για επενδύζειρ ζε ακίνηηα 

Η ρώξα καο παξνπζηάδεη ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαζώο 

πξνζθέξεη έλα κεγάιν πεδίν γηα επελδύζεηο θαη νη Γεξκαλνί είλαη από ηνπο πξώηνπο 

ελδηαθεξόκελνπο πειάηεο θαζόηη αλαδεηνύλ ηελ ηδαληθή θαηνηθία δηαθνπώλ ζε ρώξεο 

ηηο Μεζνγείνπ: Ιζπαλία, Διιάδα, Ιηαιία θαη Γαιιία κέζσ ειεθηξνληθώλ portal ηα 



νπνία νξγαλώλνπλ αλά ρώξα απηέο ηηο αλαδεηήζεηο. Πνιινί Γεξκαλνί κάιηζηα 

επηδεηνύλ έλα αθίλεην ζηε ρώξα καο είηε γηα εκπνξηθή εθκεηάιιεπζε, κε ζθνπό ηελ 

απόθηεζε ελόο πξόζζεηνπ ζηαζεξνύ εηζνδήκαηνο, είηε κε ζθνπό ηελ δηακνλή ηνπο ζε 

κηα κεζνγεηαθή ρώξα κε δεζηό θιίκα, ήιην θαη ζάιαζζα. Καη ζηηο δύν πεξηπηώζεηο 

έλα ηδηαίηεξα δπλακηθό αγνξαζηηθό θνηλό είλαη νη ζπληαμηνύρνη. Οη Γεξκαλνί 

αλαδεηνύλ νηθνλνκηθέο επθαηξίεο ζηε ρώξα καο γηα επέλδπζε. 

Γεδνκέλνπ όηη ε Διιάδα πξνζπαζεί λα αθήζεη πίζσ ηεο ηελ πξόζθαηε δεθαεηή 

δεκνζηνλνκηθή θξίζε, νη ξνέο μέλσλ θεθαιαίσλ γηα επέλδπζε ζε αθίλεηα δηαθνπώλ 

είλαη θάηη ην νπνίν σζεί πξνο απηή ηελ θαηεύζπλζε. Οη Γεξκαλνί δηαβιέπνπλ κία 

επελδπηηθή επθαηξία αθνύ νη ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ ζηε ρώξα καο κεηώζεθαλ 

δξακαηηθά θαηά ηε δηάξθεηα απηήο ηεο ύθεζεο. πγθεθξηκέλα ζύκθσλα κε πεγέο, 

κεηώζεθαλ θαηά κέζν όξν πεξίπνπ 45% ζηελ Διιάδα θαηά ηε δηάξθεηα ησλ εηώλ 

θξίζεο από ην 2009 έσο ην 2017. 

ύκθσλα κε ηελ Σξάπεδα ηεο Διιάδαο, πέξπζη εηζέξξεπζαλ ζηε ρώξα 1,45 δηζ. επξώ 

γηα ηελ απόθηεζε αθηλήησλ από μέλνπο επελδπηέο, κηα αύμεζε ηεο ηάμεσο ηνπ 29,4% 

ζε ζρέζε κε ην 2018, θαη ην 1,128 δηζ. επξώ, πνζό πνπ επίζεο ήηαλ ξεθόξ. Γηα ηνπο 

Γεξκαλνύο, ε Διιάδα απνηεινύζε αλέθαζελ έλαλ αγαπεκέλν κεζνγεηαθό πξννξηζκό. 

ην πιαίζην απηό, ε ζεηηθή δεκνζηόηεηα πνπ εηζέπξαμε δηεζλώο ε Διιάδα γηα ηελ 

επηηπρή αληηκεηώπηζε ηνπ πξώηνπ απηνύ θύκαηνο ηνπ θνξσλντνύ, θαίλεηαη πσο 

δηαδξακάηηζε θαζνξηζηηθό ξόιν θαη ζηε ζεηηθή δηάζεζε ησλ μέλσλ αγνξαζηώλ 

αθηλήησλ απέλαληη ζηελ ειιεληθή αγνξά. 

Σνλ Φεβξνπάξην, πξνηνύ δειαδή αξρίζνπλ λα γίλνληαη νξαηά ηα ζεκάδηα ηεο 

παλδεκίαο δηεζλώο, νη αλαδεηήζεηο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα θηλνύληαλ κε εηήζην 

ξπζκό αύμεζεο ηεο ηάμεσο ηνπ 20% ζε ζρέζε κε ην 2019. Σν Μάξηην η.έ. 

θαηαγξάθεθε πηώζε θαηά 20,5%, ζε ζρέζε κε ηνλ αληίζηνηρν πεξπζηλό κήλα, ε 

νπνία όπσο θαίλεηαη, εμαιείθζεθε ηνλ ακέζσο επόκελν. Καηά ηνλ κήλα Απξίιην η.έ., 

νη αλαδεηήζεηο αθηλήησλ από μέλνπο ππνςήθηνπο αγνξαζηέο όρη κόλν δελ 

ππνρώξεζαλ ζε ζρέζε κε ηνλ αληίζηνηρν πεξπζηλό κήλα, αιιά αληηζέησο 

εκθαλίδνληαη θαη απμεκέλεο θαηά 19,3%. Μάιηζηα, πξνο ην ηέινο ηνπ κήλα, ε άλνδνο 

απηή είρε αξρίζεη λα πξνζεγγίδεη αθόκα θαη ην 30%, δειαδή έβαηλε απμαλόκελε, 

ηάζε ε νπνία δηαηεξήζεθε θαη ην Μάην. Όπσο πξνθύπηεη δειαδή, ην αγνξαζηηθό 

ελδηαθέξνλ από ην εμσηεξηθό γηα ηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα εμαθνινπζεί λα 

θηλείηαη αλνδηθά, ζε κηα πξσηόγλσξε ζπγθπξία όρη κόλν γηα ηελ ειιεληθή αιιά θαη 

γηα ηελ παγθόζκηα νηθνλνκία. Η Γεξκαλία απνηειεί ηε ρώξα κε ηε κεγαιύηεξε 

θηλεηηθόηεηα αθνύ ζεκείσζε 20% πεξηζζόηεξεο αλαδεηήζεηο ηνλ Απξίιην ηνπ 2020 

ζε ζύγθξηζε κε ην πξνεγνύκελν έηνο ζηηο ειιεληθέο δηαδηθηπαθέο πύιεο αλαδήηεζεο 

αθηλήησλ. 

Η άλνδνο ηνπ ειιεληθνύ ηνπξηζκνύ δελ πξνθαιεί κόλν αύμεζε ησλ ηηκώλ γηα ηα 

δηακεξίζκαηα δηαθνπώλ ζηα θέληξα δηαθνπώλ. Η δήηεζε γηα θαηνηθίεο ζε ειιεληθέο 

πόιεηο απμάλεηαη επίζεο. «Σα δηακεξίζκαηα ηεο πόιεο, ηα νπνία κπνξνύλ λα 

ελνηθηαζηνύλ όιν ην ρξόλν, είλαη κηα ελδηαθέξνπζα ελαιιαθηηθή ιύζε ζηελ θιαζηθή 



αγνξά αθηλήησλ δηαθνπώλ». Ο Sven Odia, επηθεθαιήο ησλ θεληξηθώλ γξαθείσλ ηεο 

Engel & Völkers ζην Ακβνύξγν, βιέπεη κεγάιεο δπλαηόηεηεο επελδύζεσλ ζηελ 

Διιάδα, εηδηθά ζηελ Αηηηθή, ηηο Κπθιάδεο, ηα λεζηά ηνπ Ινλίνπ θαη ηελ Κξήηε θαη ζα 

ήζειε λα αλνίμεη, εθηόο από ην ήδε ππάξρνλ ζηε Ρόδν,  πεξηζζόηεξα γξαθεία εθεί ηα 

επόκελα ρξόληα. 

Πξνθεηκέλνπ λα επσθειεζνύκε απηήο ηεο δπλακηθήο γηα ηε ρώξα καο, ην Γξαθείν 

καο ζε ζπλεξγαζία κε ην Διιελνγεξκαληθό Δπηκειεηήξην θαη ην Enterprise Greece 

ζρεδηάδεη γηα ην 2021 Forum αλάπηπμεο Γεξκαλνειιεληθώλ επελδπηηθώλ 

δπλαηνηήησλ ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα, γηα ην νπνίν ζα ζαο απνζηείιεη 

ζρεηηθή ελεκέξσζε ακέζσο κεηά ηελ νξηζηηθνπνίεζε ησλ ιεπηνκεξεηώλ ηεο 

εθδήισζεο. 

 

 


