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Aγορά από τα σχέδια: τα υπέρ και τα κατά  
∆υνατότητα µείωσης στο τελικό κόστος ακόµα και κατά 20% µε 25%, υπό τις 
κατάλληλες προϋποθέσεις  
Σε έντονα µεταβατική περίοδο µε αντικρουόµενες εκτιµήσεις για το πώς θα 
διαµορφωθεί η σχέση προσφοράς και ζήτησης και κατ' επέκτασιν οι τιµές έχει 
εισέλθει η αγορά κατοικίας, που πλέον είναι πασιφανές ότι κινείται µε δύο ταχύτητες, 
ανάλογα µε τον τύπο και την επιφάνεια των διαµερισµάτων. Ετσι, ενώ τα 
διαµερίσµατα έως 100 τ.µ. γίνονται ανάρπαστα και σε κάποιες ιδιαίτερες περιπτώσεις 
οι επίδοξοι αγοραστές επιδίδονται σε πλειοδοσία, για τα µεγαλύτερα διαµερίσµατα 
άνω των 150 τ.µ., τις µεζονέτες και τις µονοκατοικίες, τα πωλητήρια υπερτερούν 
κατά πολύ των ενδιαφεροµένων. 
Η βασική αιτία αυτού του διαχωρισµού είναι χωρίς αµφιβολία το τελικό κόστος 
αγοράς κατοικίας, καθώς πλέον στις περισσότερες περιοχές της Αττικής το κατώτατο 
όριο για νεόδµητη κατοικία τείνει να διαµορφωθεί στα 2.000 ευρώ/τ.µ. Στο 
προηγούµενο τεύχος του Real Estate διαπιστώσαµε ότι οι απόψεις των ειδικών της 
αγοράς διύστανται για το αν αυτό το κόστος θα αυξηθεί ή θα µειωθεί µέσα στο 2007, 
καθώς στο ερώτηµα «άµεση αγορά ή στάση αναµονής» λάβαµε αντιφατικές 
απαντήσεις, αφού πλέον οι παράµετροι που διαµορφώνουν τις τιµές των κατοικιών 
είναι πολλές και σύνθετες, ενώ η αβεβαιότητα που δηµιουργεί η ξέφερνη κούρσα της 
τιµής του πετρελαίου κάνει την όποια πρόβλεψη ιδιαίτερα παρακινδυνευµένη. Πέραν 
λοιπόν της περιόδου που θα προχωρήσουµε στην αγορά της κατοικίας µας, το τελικό 
κόστος µπορεί να επηρεαστεί και από το στάδιο στο οποίο βρίσκεται η οικοδοµή που 
θα φιλοξενήσει το σπίτι µας. 
Ξενίζει η ιδέα 
Η αγορά του µελλοντικού µας σπιτιού «από τα σχέδια» µπορεί να µειώσει το τελικό 
κόστος ακόµα και κατά 20% µε 25%, υπό τις κατάλληλες προϋποθέσεις. Αν και 
αρκετούς αγοραστές τους ξενίζει η ιδέα ότι θα πραγµατοποιήσουν µία από τις 
ακριβότερες αγορές της ζωής τους χωρίς να έχουν άµεση αντίληψη του τι αγοράζουν, 
η υπάρχουσα εµπειρία δείχνει ότι η συντριπτική πλειοψηφία που αγόρασε κατοικία 
«στα σχέδια» δεν αντιµετώπισε προβλήµατα και είχε οικονοµικό όφελος σε σύγκριση 
µε τα ετοιµοπαράδοτα διαµερίσµατα στην ίδια πολυκατοικία. 
«Το κόστος αγοράς µπορεί να εµφανίσει σηµαντικές διαφοροποιήσεις 
ανάλογα µε το στάδιο στο οποίο βρίσκεται η οικοδοµή. Τις περισσότερες 
φορές η αγορά από τα σχέδια, όταν το µόνο που βλέπει ο αγοραστής είναι 
το οικόπεδο και τα αρχιτεκτονικά σχέδια, είναι φθηνότερη από όταν η 
οικοδοµή έχει φθάσει στα µπετά. Από εκεί και πέρα, όσο η ολοκλήρωση του 
έργου προχωράει και φθάνουµε στους «σοβάδες», η τιµή πώλησης 
αυξάνεται εκ νέου», δηλώνει ο κ. Αλέξανδρος Κουκάς, επικεφαλής της εταιρείας 
Immoconsult. Σύµφωνα µε τον κ. Κουκά, τις περισσότερες φορές όταν η αγορά 
γίνεται από τα σχέδια, στην ουσία ο αγοραστής δεν αγοράζει το διαµέρισµα αλλά το 
«καπαρώνει» υπογράφοντας µε τον κατασκευαστή ένα προσύµφωνο που δεσµεύει 
και τις δύο πλευρές, ενώ τα τελικά συµβόλαια µπορεί να υπογραφούν όταν 
ολοκληρωθεί η οικοδοµή. 
«Το οικονοµικό όφελος που µπορεί να εξασφαλίσει ο αγοραστής σε αυτήν την 
περίπτωση δεν είναι δεδοµένο, αλλά εξαρτάται από πολλούς παράγοντες. Σε µια 
περιοχή όπου τη δεδοµένη χρονική περίοδο ανεγείρονται ταυτόχρονα πολλές 
οικοδοµές, ο ανταγωνισµός µεταξύ των κατασκευαστών εντείνεται, οπότε η αγορά 
από τα σχέδια, που τονώνει τη ρευστότητα του κατασκευαστή, πριµοδοτείται. 
Σηµαντικές διαφορές µπορεί να προκύψουν και από την οικονοµική κατάσταση στην 
οποία βρίσκεται ο κατασκευαστής τη δεδοµένη στιγµή ή το πόσες οικοδοµές 



ανεγείρει ταυτόχρονα. Οσο περισσότερες είναι αυτές, τόσο µεγαλύτερη είναι η 
ανάγκη για ρευστό και τα περιθώρια καλύτερης τιµής στα σχέδια είναι σαφώς 
µεγαλύτερα». 
Tο µέγεθος της κατασκευής επηρεάζει την τελική τιµή 
Σύµφωνα µε τον κ. Κουκά, ο οποίος έχει εργαστεί επί σειράν ετών και στην 
εταιρεία ανάπτυξης REDS που δηµιούργησε το συγκρότηµα Lofos Edisson στην 
Παλλήνη, ένα ακόµα σηµαντικό στοιχείο είναι το µέγεθος της ανάπτυξης. «Οσο 
µεγαλύτερο είναι το έργο, τόσο φθηνότερη είναι η αγορά από τα σχέδια. Είναι 
χαρακτηριστικό ότι στην περίπτωση του Lofos Edisson, που περιλαµβάνει περίπου 
200 κατοικίες, όσοι αγόρασαν στα πρώτα στάδια της ανάπτυξης εξασφάλισαν τιµές 
έως και 30% χαµηλότερα σε σχέση µε αυτές των ετοιµοπαράδοτων κατοικιών. 
Θεωρώ ότι αγορά από τα σχέδια είναι µια συµφέρουσα κινήση, καθώς στο διάστηµα 
των περίου 18 µηνών που χρειάζεται για να ολοκληρωθεί µια συνηθισµένη οικοδοµή 
µπορεί να προκύψουν ακόµα και υπεραξίες, σε περιόδους που η αγορά κινείται 
ανοδικά», τονίζει ο κ. Κουκάς. 
Πέραν του οικονοµικού σκέλους, η αγορά από τα σχέδια εµφανίζει και µια σειρά από 
«λειτουργικά» πλεονεκτήµατα, καθώς επιτρέπει πληθώρα παρεµβάσεων στη 
διαρρύθµιση του διαµερίσµατος, ώστε αυτό να προσαρµόζεται µε τον καλύτερο 
δυνατό τρόπο στις καθηµερινές ανάγκες του χρήστη του. Πέραν των όποιων 
αλλαγών στη διαρρύθµιση, ο µελλοντικός κάτοικος του διαµερίσµατος έχει τη 
δυνατότητα να επιλέξει υλικά της αρεσκείας του (πλακάκια, είδη υγιεινής, ντουλάπια, 
πόµολα, κουφώµατα) τόσο από άποψη ποιότητας όσο και αισθητικής. 
Kίνδυνοι 
Υπάρχουν όµως κίνδυνοι στην αγορά κατοικίας σε τόσο πρώιµο στάδιο µιας 
οικοδοµής; «Από νοµικής πλευράς όχι, δεν υπάρχουν κίνδυνοι, καθώς η υπογραφή 
συµβολαίων και η εµπλοκή των τραπεζών στη συντριπτική πλειοψηφία των 
περιπτώσεων µιας αγοράς εξασφαλίζει ουσιαστικά απόλυτα τον αγοραστή. Εξ άλλου, 
η συγγραφή υποχρεώσεων του κατασκευαστή είναι ξεκάθαρη στα συµβόλαια και δεν 
αφήνει περιθώρια παρερµηνειών», διαβεβαιώνει ο κ. Χ. Χαραλαµπόπουλος, πρόεδρος 
του Ελληνικού Ινστιτούτου Εκτιµητικής. 
«Από την άλλη πλευρά, όταν κάποιος αποφασίσει να αγοράσει την κατοικία του από 
τα σχέδια θα πρέπει να είναι βέβαιος για την ποιότητα και την αξιοπιστία του 
κατασκευαστή µε τον οποίο θα συνεργαστεί. Υπό αυτήν την έννοια, κρίνεται 
απαραίτητο να έχει ενηµερωθεί για το «ιστορικό» του κατασκευαστή, την ποιότητα 
των κατασκευών του και τη γενικότερη φήµη του. Σε γενικές γραµµές, η αγορά 
κατοικίας από τα σχέδια συµφέρει, υπό την προϋπόθεση ότι θα βρείτε τον κατάλληλο 
κατασκευαστή και το κατάλληλο σπίτι.» 
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