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Υψηλό επενδυτικό ενδιαφέρον για ακίνητα στη Γερμανία

Του Νικου Χ. Ρουσανογλου

Σταθερά υψηλό παραμένει το επενδυτικό ενδιαφέρον των Ελλήνων για την αγορά ακινήτων της 
Γερμανίας, όπως συμβαίνει από το 2010 και μετά, όταν η είσοδος της χώρας στον μηχανισμό 
διάσωσης πυροδότησε το πρώτο «κύμα» φυγής κεφαλαίων προς το εξωτερικό. Σύμφωνα με στελέχη 
της αγοράς ακινήτων που ασχολούνται με την εύρεση κατάλληλων ακινήτων στη Γερμανία για 
λογαριασμό Ελλήνων ενδιαφερομένων, καθ’ όλη τη διάρκεια του 2012 η ζήτηση παρέμεινε σταθερή 
σε σχέση με τα προηγούμενα χρόνια. Ωστόσο, η σταδιακή σταθεροποίηση της ελληνικής οικονομίας 
εντός της Ζώνης του Ευρώ, σε συνδυασμό και με τη σημαντική μείωση των τιμών των εγχώριων 
ακινήτων, εκτιμάται ότι θα στρέψει ορισμένους επενδυτές στην αναζήτηση ευκαιριών και στην 
Ελλάδα.

Αλλωστε, ο ανταγωνισμός για απόκτηση ακινήτων στη Γερμανία έχει πλέον αποκτήσει διεθνείς 
διαστάσεις, καθώς, εκτός από Ελληνες, σχεδόν το 1/3 των αγοραπωλησιών ακινήτων στην 
ισχυρότερη ευρωπαϊκή οικονομία πραγματοποιείται από ξένους. Οπως αναφέρει ο κ. Κωνσταντίνος 
Φόλλμπαχ, σύμβουλος ακινήτων της ImmoConsult, μιας εξειδικευμένης εταιρείας παροχής υπηρεσιών 
ακινήτων, με παρουσία στην ελληνική αγορά από το 2005, η μεγάλη ζήτηση έχει οδηγήσει τις τιμές 
σε μεγάλη αύξηση, περιορίζοντας ταυτόχρονα τις προσφερόμενες αποδόσεις.

Το Βερολίνο

«Στο Βερολίνο, μία από τις πόλεις που παραδοσιακά προτιμούν Ελληνες αγοραστές, η μέση τιμή μιας 
νεόδμητης κατοικίας εκτοξεύτηκε φέτος από τα 2.100 ευρώ/τ.μ. σε περίπου 3.000 ευρώ/ τ.μ., τη 
στιγμή που οι τιμές των ενοικίων δεν έχουν ακόμα αυξηθεί με τον αντίστοιχο ρυθμό. Ως εκ τούτου, 
στις κατοικίες, η μέση προσφερόμενη απόδοση έχει πλέον υποχωρήσει σε 4% με 4,5%, έναντι του 
5,5% με 6% που βρισκόταν πριν από δύο χρόνια», τονίζει ο κ. Φόλλμπαχ. Αντίστοιχα, στα εμπορικά 
ακίνητα της Γερμανίας, η τάση είναι αντίστοιχη, με αποτέλεσμα κι εκεί οι αποδόσεις να έχουν μειωθεί 
σήμερα σε 6,5%-7%, έναντι 8,5%-9,5%.

Σύμφωνα με τον ίδιο, «δεδομένου ότι πλέον, εκτός από Ελληνες, και άλλοι ξένοι αγοραστές 
αναζητούν ακίνητα στη Γερμανία, απαιτείται μεγάλη ταχύτητα στη λήψη αποφάσεων, κάτι που δεν 
ισχύει σε αρκετές περιπτώσεις Ελλήνων ενδιαφερομένων, με αποτέλεσμα ο αριθμός των αγορών που 
εν τέλει γίνονται, να είναι σαφώς μικρότερος της ζήτησης που υπάρχει. Τα προσφερόμενα ακίνητα 
πωλούνται ταχύτατα, κάτι που σημαίνει ότι οι ενδιαφερόμενοι θα πρέπει να έχουν πλέον πολύ 
γρήγορα αντανακλαστικά».

Ενας επιπλέον λόγος που γεννά καθυστερήσεις είναι το γεγονός ότι μεγάλη μερίδα Ελλήνων 
ενδιαφερομένων αναζητά χρηματοδότηση μέσω της πώλησης υφιστάμενων ακινήτων τους στην 
Ελλάδα, διαδικασία που απαιτεί χρόνο, δεδομένων των συνθηκών ανυπαρξίας ζήτησης που έχουν 
επικρατήσει στην ελληνική αγορά.

Λάθος τακτική

Οι περισσότεροι επιχειρούν πρώτα να πωλήσουν κάποιο οικόπεδο, ένα κατάστημα, ή μια παλιά 
εξοχική κατοικία, προκειμένου να αντλήσουν την απαιτούμενη ρευστότητα, κάτι αρκετά δύσκολο 
σήμερα, καθώς ακόμα κι αν βρεθεί αγοραστής, συνήθως το προσφερόμενο τίμημα είναι αισθητά 
χαμηλότερο από το προσδοκώμενο. Οι Ελληνες ενδιαφερόμενοι προέρχονται από πολλές περιοχές της 
χώρας, όχι μόνο από τα μεγάλα αστικά κέντρα. «Πρόκειται για ανθρώπους, οι οποίοι επιθυμούν να 
τοποθετηθούν σε ακίνητα της Γερμανίας, τα οποία φορολογούνται λιγότερο και αποδίδουν 
περισσότερα από τα ελληνικά ακίνητα.

Είναι εργαζόμενοι πολλά χρόνια (όχι συνταξιούχοι), που έχουν συγκεντρώσει κάποιες οικονομίες κι 
εκτιμούν ότι η γερμανική αγορά ακινήτων είναι ασφαλέστερη απ’ ό,τι η ελληνική» τονίζει ο κ. 
Φόλλμπαχ, προσθέτοντας ότι κατά κανόνα τα ποσά που διαθέτουν προς επένδυση οι Ελληνες 
κυμαίνονται από 200.000 έως και 300.000 ευρώ.

Τι προτιμούν

Κατά κανόνα, το ενδιαφέρον αφορά κατοικίες και καταστήματα, ή συνδυασμό των δύο (ακίνητα 
μεικτής χρήσης), και καθόλου γραφεία, ενώ η προτιμώμενη πόλη είναι το Βερολίνο, καθώς παραμένει 
περισσότερο προσγειωμένη σε σχέση με άλλες πόλεις υψηλής ζήτησης, όπως η Φρανκφούρτη.
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Ακόμα και σήμερα, που οι αποδόσεις στη Γερμανία έχουν υποχωρήσει σημαντικά, παραμένουν 
υπερδιπλάσιες των αντίστοιχων ελληνικών, όπου το υψηλό φορολογικό κόστος και η πτώση των 
ενοικίων έχουν περιορίσει τις ετήσιες αποδόσεις, π.χ. των κατοικιών, σε επίπεδα της τάξεως του 2%-
3%, το οποίο σημαίνει ότι θα απαιτηθούν αρκετές δεκαετίες έως ότου γίνει απόσβεση, όσο χαμηλό κι 
αν είναι το τίμημα αγοράς. Στα πλεονεκτήματα της γερμανικής αγοράς περιλαμβάνεται και η ευκολία 
χρηματοδότησης από τις γερμανικές τράπεζες, οι οποίες γενικά χορηγούν δάνεια προς τους ξένους, 
τα οποία καλύπτουν έως και το 50% της αξίας της επένδυσης, ανάλογα με την ποιότητα του 
ακινήτου, καταλήγει ο κ. Φόλλμπαχ.
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