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Διημερίδα για τα ακίνητα:

Επείγων ο προγραμματισμός της οικιστικής ανάπτυξης στην Ελλάδα
Αναγκαίος και επείγων είναι ο προγραμματισμός της οικιστικής ανάπτυξης στην Ελλάδα, καθώς η έλλειψή του δίνει εδώ και δεκαετίες «τροφή» στις αυθαιρεσίες και την άναρχη εξάπλωση των ελληνικών πόλεων, όπως επεσήμαναν οι περισσότεροι από τους συμμετέχοντες σε διημερίδα του ΤΕΕ/ΤΚΜ, σε συνεργασία με τον Σύλλογο Διπλωματούχων Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών Β. Ελλάδας και το τμήμα Αγρονόμων Τοπογράφων Μηχανικών του ΑΠΘ. 

Κατά τον χαιρετισμό του στο συνέδριο, ο πρόεδρος του ΤΕΕ/ΤΚΜ, Τάσος Κονακλίδης, τόνισε πως δεν επιτρέπονται σπασμωδικές αντιδράσεις, κοντόφθαλμες επιλογές, πανικός και στρουθοκαμηλισμός από όσους δραστηριοποιούνται στο χώρο των ακινήτων, ιδιαίτερα εν μέσω παγκόσμιας κρίσης. Σύμφωνα με τον κ. Κονακλίδη, ο οποίος ζήτησε νέο μοντέλο οικιστικής ανάπτυξης στην Ελλάδα, η κρίση επιδείνωσε πολύ περισσότερο την κατάσταση στον κατασκευαστικό τομέα και «ο κόμπος έφτασε στο χτένι». 

Σημαντική ελληνική επενδυτική παρουσία σε Βουλγαρία-Ρουμανία

Ξεπέρασαν τα 240 εκατ. ευρώ οι ελληνικές επενδύσεις, που πραγματοποιήθηκαν στη Βουλγαρία, στον τομέα των ακινήτων και των κατασκευών κατά το πρώτο εξάμηνο του 2008, με αποτέλεσμα η Ελλάδα να εκτοπίσει τη Βρετανία, από την πρώτη θέση της σχετικής λίστας, σύμφωνα με στοιχεία που παρουσίασε χτες βράδυ στην εκδήλωση, ο αναπληρωτής γενικός γραμματέας Διεθνών Οικονομικών Σχέσεων και Αναπτυξιακής Συνεργασίας του υπουργείου Εξωτερικών, Νικόλαος Ταχιάος. Στο πρώτο εξάμηνο, οι ξένοι επένδυσαν 600 εκατ. ευρώ στον κλάδο κατασκευών-ακινήτων της Βουλγαρίας, η οποία την τελευταία 12ετία έχει προσελκύσει κεφάλαια ύψους 25 δισ. ευρώ στον τομέα του real estate. Στη Ρουμανία, αν και η αγορά ακινήτων βρίσκεται σε ύφεση, δραστηριοποιούνται 50 ελληνικές επιχειρήσεις στο τομέα των κατασκευών-μελετών, 18 εταιρίες στον κλάδο της διαχείρισης και αγοραπωλησίας ακινήτων και επτά ελληνικές τράπεζες με 300 υποκαταστήματα. 

Το 2010 αναμένεται να τελειώσει η εποχή των «ισχνών αγελάδων»

Ρεαλιστικό σενάριο θεωρεί ο πρόεδρος του Σώματος Ορκωτών Εκτιμητών (ΣΟΕ), Ιωάννης Μουρμούρας, τη λήξη της εποχής των «ισχνών αγελάδων» -λόγω οικονομικής κρίσης- στην Ελλάδα στις αρχές του 2010, υπό δύο βασικές προϋποθέσεις: ότι θα αποκατασταθεί σε επαρκή βαθμό η ομαλή ροή της ρευστότητας στην αγορά και ότι η κυβέρνηση θα ζητήσει από τις Βρυξέλλες χρονική παράταση μέχρι το τέλος του 2011 για να μειώσει το έλλειμμα κάτω από 3%. Την πεποίθηση αυτή εξέφρασε σε ομιλία του στο συνέδριο, την οποία διάβασε χτες βράδυ η γενική διευθύντρια του ΣΟΕ, ορκωτή εκτιμήτρια Μαρία Βλαχογιάννη, λόγω έκτακτου κωλύματος του κ. Μουρμούρα να παραβρεθεί στην εκδήλωση.  Σχετικά με τον τομέα του real estate, o κ. Μουρμούρας τονίζει ότι στη δεκαετία 1998-2007, οι τιμές των κατοικιών αυξήθηκαν κατά 100%  και ενώ το 1994 χρειάζονταν 2,6 βασικοί μισθοί για να αγοράσει κάποιος ένα τετραγωνικό μέτρο κατοικίας σε μια μεσαία αστική περιοχή, 12 χρόνια αργότερα, το 2006, χρειάζονταν 4,8 μισθοί. Το 2008 ο δείκτης παρέμεινε πάνω από το 4. Παράλληλα, η Ελλάδα είναι πρωταθλήτρια στην Ευρώπη στα κόστη μεταβίβασης ακινήτων (19% της αξίας του ακινήτου, έναντι μέσου ευρωπαϊκού όρου 9%). «Ίσως για αυτό θα έπρεπε η κυβέρνηση να μειώσει δραστικά το φόρο μεταβίβασης, πχ. για δύο χρόνια», σημειώνει. Κατά τον κ. Μουρμούρα, για να απορροφηθεί το στοκ των αδιάθετων ακινήτων, οι κατασκευαστές πρέπει να ρίξουν τις τιμές και οι τράπεζες να αυξήσουν τον ρυθμό χορηγήσεων στεγαστικών. 

«Πολιτικές γης απλά δεν υπάρχουν»

 «Κραυγαλέα αποτυχημένο» χαρακτήρισε το ελληνικό σύστημα ελέγχου και προγραμματισμού οικιστικής ανάπτυξης ο πολεοδόμος-χωροτάκτης Γιάννης Αγγελίδης, υπογραμμίζοντας –μεταξύ άλλων- ότι ο υπολογισμός των αναγκών στο συγκεκριμένο πεδίο είναι «εξαιρετικά στοιχειώδης και ατελής», ενώ πολιτικές γης «απλά δεν υπάρχουν». Κατά τον ίδιο, η εθνική κρίση στα ακίνητα –που επιδεινώθηκε από τη διεθνή- είναι ακριβώς αποτέλεσμα της έλλειψης ελέγχου και προγραμματισμού. Ενδεικτικό είναι το γεγονός ότι η εθνική οικονομία διέθεσε τεράστια ποσά για να κατασκευάσει 150.000-200.000 κατοικίες, αξίας ίσως άνω των 50 δισ. ευρώ, τις οποίες ουδείς θέλει –ή μπορεί- να αποκτήσει σήμερα.
Κατά συνέπεια, ο προγραμματισμός της οικιστικής ανάπτυξης, μέσα από πλέγμα δημόσια ελεγχόμενων σχεδιασμών και δράσεων, είναι αναγκαίος. Ο κ. Αγγελίδης πρόσθεσε ότι απαιτείται η δημιουργία κρατικού –και περιφερειακών- φορέων Πολιτικής Γης και Ακινήτων ή ενός Ινστιτούτου Ερευνών Πολεοδομίας. 
Μέχρι τέλους 2009 παραδίδεται το σχέδιο νόμου για το νέο ΡΣΘ

Μέχρι το τέλος του 2009 αναμένεται να παραδοθεί το σχέδιο νόμου για το νέο Ρυθμιστικό Σχέδιο Θεσσαλονίκης (ΡΣΘ), καθώς η β’ φάση του έργου ξεκινά σύντομα, όπως γνωστοποίησε στην εκδήλωση η πρόεδρος του Οργανισμού Ρυθμιστικού (Ο.Ρ.ΘΕ), Σταυρούλα Μπαϊρακτάρη. Κατά την ίδια, οι εντός σχεδίου διαθέσιμες περιοχές για επέκταση έχουν σχεδόν διπλασιαστεί μεταξύ 1987 και 2007, φτάνοντας στα 14.500 εκτάρια. Σήμερα, η διαφαινόμενη τάση είναι οι περαιτέρω μετακινήσεις πληθυσμών προς ανατολική Θεσσαλονίκη, οι μικρές αυξήσεις στη βόρεια και δυτική και η σχετική στασιμότητα στο πολεοδομικό συγκρότημα. Η ίδια επεσήμανε ότι περίπου το 26% των θεσμοθετημένων οικιστικών «υποδοχέων» βρίσκεται σήμερα στην περιαστική ζώνη Θεσσαλονίκης, γύρω στο 20% στο Πολεοδομικό Συγκρότημα και το σημαντικότερο ποσοστό -60%- στην περιοχή που ορίζεται ως «Λοιπό Πολεοδομικό Συγκρότημα». Σημειώνεται, εξάλλου, ότι «έτοιμα είναι» -κατά την κα Μπαϊρακτάρη- τα γενικά πολεοδομικά σχέδια Βασιλικών, Θέρμης, Χορτιάτη και Αξιού», ενώ «καλά προχωρά και η Μηχανιώνα».

«Αύξηση πληθυσμού περιαστικής Θεσσαλονίκης μέχρι και 200%»

Κατά 200% (!) έχουν αυξηθεί μέσα σε μια 30ετία (1971-2001) οι κάτοικοι της περιαστικής ζώνης Θεσσαλονίκης, έχοντας εκτιναχθεί στους 98.713 από 32.528, ενώ στη συγκεκριμένη ζώνη κατεγράφησαν πάνω από 13.000 αγοραπωλησίες ακινήτων στο διάστημα 1980-2000, σύμφωνα  με τον λέκτορα ΑΠΘ Νικόλα Καρανικόλα, μέλος Επιτροπής Εκτιμήσεων Αξιών Ακινήτων ΣΔΑΤΜΒΕ. Αξιοπρόσεκτη είναι η δημογραφική μεταβολή της Περαίας, η οποία το 1971 είχε μόλις 1.500 κατοίκους και το 2001 είχε 13.306. Το ίδιο διάστημα οι κάτοικοι εντός του πολεοδομικού συγκροτήματος αυξήθηκαν κατά 43%, φτάνοντας τους 800.764. Η περιαστική ζώνη της Θεσσαλονίκης περιλαμβάνει επτά Καποδιστριακούς Δήμους με 31 οικισμούς. Ο κ. Καρανικόλας αναφέρθηκε στην αποκεντρωμένη χωροθέτηση επιχειρήσεων αλλά και ιδρυμάτων κοινής ωφέλειας εκτός ορίων ΠΣΘ και τις έντονες μεταβολές των αγοραίων αξιών. «Υπάρχει σαφής σχέση των φαινόμενων περιαστικοποίησης που αναπτύσσονται στην Θεσσαλονίκη με την κτηματαγορά της ζώνης», είπε. Μεγάλη είναι τα τελευταία χρόνια και η αύξηση των αγοραίων τιμών οικοπέδων.

Σε αρκετά προχωρημένο στάδιο βρίσκεται ο διαγωνισμός για τη β΄ φάση του έργου του Εθνικού Κτηματολογίου, προϋπολογισμού 210 εκατ. ευρώ, η οποία προβλέπεται να ολοκληρωθεί το 2012, όπως γνωστοποίησε στη διάρκεια του συνεδρίου η διευθύντρια περιφερειακού κέντρου Θεσσαλονίκης της «Κτηματολόγιο ΑΕ», Ευαγγελία Μπαλλά. Η ίδια επεσήμανε ότι το σύνολο των πράξεων που έχουν γίνει ανέρχεται σε 871.000, εκ των οποίων οι 821.000 περαιώθηκαν και οι υπόλοιπες απορρίφθηκαν. Σύντομα, άλλωστε, λήγει και ο διεθνής διαγωνισμός για την κτηματογράφηση 12 νέων περιοχών των νομών Αττικής και Βοιωτίας στις οποίες ανήκει μέρος της καμένης έκτασης της Πάρνηθας ή συνορεύουν με την Πάρνηθα και επλήγησαν από τις πυρκαγιές του 2007. Η εισηγήτρια πρότεινε, τέλος, τη δημιουργία διατμηματικού μεταπτυχιακού προγράμματος στο Πολυτεχνείο για θέματα που αφορούν το κτηματολόγιο, τις πολιτικές γης και την ανάπτυξη.
 «Η εξοχική κατοικία μπορεί να γίνει εθνικός πρωταθλητής»

Μη ανταγωνιστική παραμένει η ελληνική αγορά ακινήτων, καθώς η Ελλάδα είναι ίσως η μοναδική μεσογειακή χώρα χωρίς ξένους θεσμικούς επενδυτές στον συγκεκριμένο τομέα, ενώ ακόμη και οι εγχώριοι αποθαρρύνονται από μακροχρόνιες επενδύσεις, όπως ισχυρίστηκε ο διευθύνων σύμβουλος της Haven Development, Κωνσταντίνος Ιωακειμίδης. Κατά τον ίδιο, πάντως, με τους σωστούς χειρισμούς, η εξοχική κατοικία μπορεί να γίνει για την Ελλάδα ο επόμενος «εθνικός πρωταθλητής», αρκεί να καταστεί πιο ανταγωνιστική, με συνεργασία όλων των εμπλεκομένων. «Ίσως να είναι χρήσιμη η δημιουργία μικτής επιτροπής, η οποία να προτείνει άμεσα εφαρμόσιμες λύσεις στον συγκεκριμένο κλάδο», σημείωσε για να προσθέσει ότι ο κλάδος της εξοχικής κατοικίας διεθνώς πλήττεται περισσότερο από την οικονομική κρίση, αφού οι κύριες αγορές για την προώθηση του συγκεκριμένου «προϊόντος» -πχ, Βρετανία, Ρωσία- βρίσκονται σε ύφεση. 

«Έως και 10.000 θέσεις εργασίας στο ΒΙΠΑΘΕ»

Ως μοντέλο ανάπτυξης για τα επιχειρηματικά πάρκα ανά την Ελλάδα μπορεί να χρησιμεύσει αυτό της Θεσσαλονίκης (ΒΙΠΑΘΕ), ύψους επένδυσης 32 εκατ. ευρώ, καθώς σε πολλά σημεία είναι πρωτοπόρο, όπως επεσήμανε η Στέλλα Θεοχάρη, εκπροσωπώντας την ανάδοχο εταιρία ΓΕΚ-ΤΕΡΝΑ. Η ίδια υπενθύμισε ότι το πάρκο θα δημιουργήσει κατ΄ ελάχιστον 2.000 θέσεις εργασίας ή ακόμη και 10.000 με βάση το αισιόδοξο σχετικό σενάριο. Τα έργα υποδομής στο πάρκο έχουν προχωρήσει σημαντικά, αφού –μεταξύ άλλων- κατασκευάστηκαν έργα οδοποιίας (εσωτερικοί δρόμοι 10 χλμ, γέφυρα ανοίγματος 26 μέτρων κά), υδραυλικά, αποχέτευσης (τα απόβλητα οδηγούνται σε κεντρική μονάδα βιολογικής επεξεργασίας στην άκρη του πάρκου) και ηλεκτροδότησης (κατασκευάστηκε γραμμή αποκλειστικής χρήσης, ισχύος 9.000 KVA, με δυνατότητα άμεσης επέκτασης στα 12.000). 

Περισσότερα από 200.000 τ.μ, εμπορικών κέντρων μεγάλης κλίμακας απέκτησε τα τελευταία χρόνια –στην ουσία μέσα σε λίγους μήνες- η Ελλάδα. Η ραγδαία ανάπτυξη του κλάδου οδήγησε σε ανάγκη χρήσης Γεωγραφικών Συστημάτων Πληροφοριών (GIS), αρχικά για τον εντοπισμό και σκιαγράφηση εμπορικών περιοχών με προοπτικές, αλλά πλέον με αξιώσεις για συμμετοχή και στην ίδια τη διοίκηση του εμπορικού κέντρου. Αυτό υποστήριξε ο αγρονόμος-τοπογράφος μηχανικός, Στέφανος Γιαννουλάκης,  μέλος της Επιτροπής Εκτιμήσεων Αξιών Ακινήτων του ΣΔΑΤΜΒΕ.  Με τη χρήση GIS παρουσιάζονται θέσεις, φυσικές μορφές και οικονομικά χαρακτηριστικά των ακινήτων των εμπορικών κέντρων, ενώ μπορούν να γίνουν απευθείας συνδέσεις μεταξύ του GIS και των εκτιμητών, εξασφαλίζοντας γρήγορο και εκτενή υπολογισμό ενδεικτικών τιμών.  
Η Ελλάδα θα είχε λύσει πολλά από τα διαρθρωτικά της προβλήματα αν είχε τη δυνατότητα παροχής ολοκληρωμένης και αξιόπιστης πληροφόρησης για τη γη, που διακρίνει τις αναπτυγμένες χώρες, εκτίμησε ο καθηγητής του Τμήματος Αγρονόμων Τοπογράφων του ΑΠΘ, Απόστολος Αρβανίτης. 

Τις διαδικασίες εκτίμησης των αξιών ακινήτων, αλλά και τον τρόπο κατάρτισης των «δεικτών τιμών» στον κλάδο, αναφέρθηκε η εισήγηση του υποδιευθυντή Εκτιμήσεων της Εθνικής Τράπεζας (ΕΤΕ), Αντώνη Παπαορφανού. Από την πλευρά του, ο πολιτικός μηχανικός της «Emporiki Real Estate», Παναγιώτης Γαλογάβρος αναφέρθηκε στον πολύπλευρο ρόλο του εκτιμητή μηχανικού στο real estate των τραπεζών. Τις παραμέτρους που επηρεάζουν τον καθορισμό της αξίας ενός παρόδιου αγροτεμαχίου, δηλαδή εκείνου του αγροτεμαχίου που έχει πρόσωπο σε εθνική, επαρχιακή ή κοινοτική οδό, παρουσίασε ο αγρ.τοπογράφος μηχανικός μέλος της επιτροπής εκτιμήσεων αξιών ακινήτων ΣΔΑΤΜΒΕ, Άρης Παπώτης. Την έλλειψη επαγγελματικού και τη μη ύπαρξη εκπαιδευτικού φορέα εκτιμητών θεωρεί ως δύο από τα σημαντικότερα προβλήματα του κλάδου των εκτιμητών η αρχιτέκτονας μηχανικός του ΑΠΘ και εκτιμητής μέλος ΕΛ.Ι.Ε, Μαριάννα Γκόγκου. Στη μελέτη αξιοποίησης του ακινήτου, σκοπός της οποίας είναι η μεγιστοποίηση προσδοκώμενου οφέλους με κριτήριο τη διασφάλιση της βιωσιμότητας του έργου, αναφέρθηκε η διευθύντρια του γραφείου Θεσσαλονίκης της Danos/BNP PARIBAS REAL ESTATEE, Φώφη Πασχαλίδου. 

Χαιρετισμοί 

Απευθύνοντας χαιρετισμό στην εκδήλωση, ο πρόεδρος του Συλλόγου Διπλωματούχων Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών Βορείου Ελλάδος, Άκης Μουρμουρής, τόνισε πως είναι κατάλληλη στιγμή –μεταξύ άλλων- για την κατάθεση σωστού προγραμματισμού οικιστικής ανάπτυξης και την λειτουργία ελεγκτικών μηχανισμών για την πάταξη της αυθαίρετης δόμησης.  

Από την πλευρά του ο αναπληρωτής πρόεδρος του Τμήματος Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών του ΑΠΘ, Απόστολος Αρβανίτης, αναφέρθηκε στις δράσεις που έχει αναλάβει το Τμήμα για την προώθηση λύσεων στα προβλήματα του κλάδου. 

Απευθυνόμενος στους διοργανωτές της εκδήλωσης ο γενικός γραμματέας του υπουργείου Μακεδονίας Θράκης, καθηγητής Λουκάς Ανανίκας, εκ μέρους του υπουργού, χαρακτήρισε οξυδερκή και επίκαιρη την πρωτοβουλία τους να ξεκινήσουν μία ουσιαστική συζήτηση για την ακίνητη περιουσία και τις επενδυτικές ευκαιρίες που μπορεί να δημιουργήσει η κρίση και υπογράμμισε ότι η κυβέρνηση λαμβάνει σειρά μέτρων για την τόνωση της αγοράς των ακινήτων και της οικοδομής. 

Ο βουλευτής της ΝΔ, Απόστολος Τζιτζικώστας, τόνισε ότι έχει ξεκινήσει και υλοποιείται σταδιακά ένα πρόγραμμα το οποίο αποσκοπεί στην αντιμετώπιση του φαινομένου της πολυνομίας, που πολλές φορές γίνεται η αιτία για καθυστερήσεις ή ακόμη και λαθεμένες αποφάσεις που δυσχεραίνουν την αναπτυξιακή πορεία του κλάδου. Ο κ. Τζιτζικώστας υπογράμμισε ότι ο τομέας των ακινήτων, παρά την πρόσκαιρη ύφεση που παρουσιάζει, ακόμη και εξαιτίας άστοχων κυβερνητικών επιλογών, αποτελεί ένα χώρο επενδύσεων που αποφέρει κέρδη.  

Στον χαιρετισμό του, ο εκπρόσωπος του νομάρχη, Στάθης Αβραμίδης, τόνισε ότι παρά την κρίση, η αγορά του real estate βρίσκεται σε μία σταθερή τροχιά ανάπτυξης και υποστήριξε ότι μπορεί να επιταχυνθεί αν λυθούν χρόνια προβλήματα που συνδέονται με την ελληνική πραγματικότητα, όπως το κτηματολόγιο και η γραφειοκρατία.  

Εκπροσωπώντας τον δήμαρχο Θεσσαλονίκης, ο Πάρης Σαββαϊδης τόνισε ότι σήμερα το αντικείμενο της διαχείρισης των ακινήτων έχει διευρυνθεί και απαιτεί εξειδικευμένες συμβουλές από επαγγελματίες. 

Γραπτούς χαιρετισμούς απέστειλαν ο υπουργός Οικονομίας Γιάννης Παπαθανασίου, ο βουλευτής της ΝΔ Αδάμ Ρεγκούζας και ο δήμαρχος Πολίχνης Κώστας Θεοδωρίδης._ 

Από το Γραφείο Τύπου του ΤΕΕ/ΤΚΜ

Τα Δελτία Τύπου του ΤΕΕ/ΤΚΜ καταχωρούνται στην ιστοσελίδα του Τμήματος, www.tkm.tee.gr, στο link , Οργάνωση Υπηρεσιών/Γραφείο Τύπου
