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Athens Economics Ltd
Real Estate Solutions
10, Mourouzi st, GR – 10674 Athens
t. +30 210 3600172 / +30 210 3624608 
linkedin.com/company/athens-economics/
w. athenseconomics.gr

ADDING VALUE
TO YOUR

REAL ESTATE
PROJECT IN GREECE

valuations -
feasibility studies

corporate solutions -
office & logistics tenant rep

project management
investment strategy -
industrial & hospitality

disposals & acquisitions

rent renegotiations
lease audits
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Πώς άλλαξε  
το πώς και το πού  

δουλεύουμε
Του Nίκου Χ. Ρουσανόγλου
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Ζήτηση από τεχνολογικές 
εταιρείες

Όπως αναφέρει η επικεφαλής της εται-
ρείας, κ. Δίκα Αγαπητίδου, «ιδιαίτερα 
εντυπωσιακή είναι η δυναμική του 
κλάδου της τεχνολογίας, ο οποίος μί-
σθωσε το 23,4% της επιφάνειας όλων 
των νέων γραφείων, ποσοστό που κι-
νήθηκε πάνω και από τον σχετικό ευ-
ρωπαϊκό μέσο όρο του 20%. Τα ενοίκια 
για γραφεία υψηλών προδιαγραφών 
και σε ελκυστικές τοποθεσίες (prime 
rents) έφτασαν τα 24 ευρώ/τ.μ./μήνα 
κατά μέσο όρο, αν και, σε ορισμένες 
περιπτώσεις και για νεόδμητα κτίρια 
με πράσινη πιστοποίηση, οι ιδιοκτήτες 
πέτυχαν μισθώματα μεταξύ 27-30 ευ-
ρώ/τ.μ./μήνα», σημειώνει η κ. Αγαπητί-
δου. Ωστόσο, ακόμη και μετά την άνοδο 
αυτή, το ύψος των ενοικίων παραμένει 
σαφώς χαμηλότερο από το αντίστοιχο 
της διετίας 2007-2009, εποχή που τα 
μισθώματα στα πιο εμβληματικά κτίρια 
στο κέντρο της Αθήνας έφτασαν τα 38 
ευρώ/τ.μ./μήνα.  Το 2022, η αύξηση 
των ενοικίων ανήλθε σε 9,1%, ενώ το 
2021 είχε προηγηθεί ακόμη σημαντι-
κότερη αύξηση της τάξεως του 15,8%.

Πρόσφατη έρευνα της JLL έχει κα-
ταδείξει ότι για κτίρια με πιστοποίηση 
BREEAM (αφορά στην ενεργειακή από-
δοση και στα βιοκλιματικά χαρακτη-
ριστικά), οι μισθωτές στο Λονδίνο, την 
ακριβότερη με διαφορά γραφειακή αγο-
ρά στην Ευρώπη, είναι διατεθειμένοι να 
πληρώσουν μέχρι και 12% υψηλότερο 
ενοίκιο προκειμένου να συμβαδίσουν 
με τη γενικότερη επιταγή για χαμηλό-
τερους ρύπους αλλά και να εξοικονο-
μήσουν λειτουργικές δαπάνες. «Στο ίδιο 
πνεύμα, αν και με βάση πολύ πιο περι-
ορισμένο δείγμα, έρευνα της εταιρείας 
μας καταλήγει ότι τα κτίρια με πιστο-
ποίηση LEED επιτυγχάνουν μισθώματα 
κατά 15-20% υψηλότερα στην Αθήνα», 
τονίζει η κ. Αγαπητίδου.

Στο χαμηλό άκρο της αγοράς, τα 
ενοίκια για κτίρια γραφείων δευτε-
ρεύουσας σημασίας (secondary office 
space), τα οποία δηλαδή είναι χαμηλό-
τερων προδιαγραφών και σε λιγότερο 
προβεβλημένα σημεία, κυμαίνονται 

μεταξύ 7-10 ευρώ/τ.μ./μήνα. Μάλι-
στα, είναι πλέον εμφανής η τάση με-
τατροπής αυτών των κτιρίων σε μικρά 
ξενοδοχεία, ιδίως στο ιστορικό κέντρο 
της Αθήνας και στις παρυφές του. Σύμ-
φωνα με την κ. Αγαπητίδου, «η τάση να 
μετεξελίσσονται επαγγελματικά κτίρια 
σε πολυκατοικίες, κάτι που παρατηρεί-
ται τα τελευταία χρόνια στις ΗΠΑ, δεν 
έχει βρει ακόμη μιμητές στην Ελλάδα, 
τουλάχιστον όχι σε κάποια αξιόλογη 
κλίμακα. Ωστόσο, εκτιμούμε ότι αυτό εί-
ναι μάλλον θέμα χρόνου, δεδομένης της 
μεγάλης έλλειψης οικιστικής στέγης».

Από πλευράς προσφοράς γραφεί-
ων, αυτή κινείται πέριξ του 10% (επί 
του συνολικού αποθέματος) στο λε-
κανοπέδιο της Αττικής, ποσοστό ιδιαί-
τερα χαμηλό. Η μικρή διαθεσιμότητα 
γραφείων οφείλεται στην έντονη δυ-

ΝΈΟ ΜΟΝΤΈΛΟ  
ΕΡΓΑΣΊΑΣ

Σημαντικό ρόλο στη μελλοντική πορεία 
της αγοράς γραφείων θα διαδραματίσει 
και η προσαρμογή της προσφοράς στις 
προδιαγραφές που απαιτούν πλέον οι 

μεγάλες επιχειρήσεις. Η καθιέρωση της 
τηλεργασίας ως μόνιμης ή εναλλακτικής 

μορφής παροχής υπηρεσίας φαίνεται 
πως αποτελεί κινητήριο μοχλό των 

αλλαγών. «Το υβριδικό μοντέλο 
εργασίας, που τείνει να επικρατήσει 

πλέον, αποτελεί συνισταμένη της 
εργασίας με φυσική παρουσία στο 
γραφείο και της τηλεργασίας, και 
μοιάζει να είναι η πιο σημαντική 

εργασιακή αλλαγή των τελευταίων 
δεκαετιών», αναφέρει η κ. Αγαπητίδου. 

Αυτή η εξέλιξη διαφοροποιεί τον 
σχεδιασμό των νέων γραφείων, όπου 

αυξάνεται σημαντικά η επιφάνεια των 
κοινόχρηστων χώρων και των χώρων 

συνάθροισης και περιορίζεται  
η επιφάνεια των απαραίτητων χώρων 

για φιλοξενία εργαζομένων.

σαρμονία μεταξύ της ζωηρής ζήτησης 
και της χαμηλής προσφοράς, αποτέλε-
σμα, εν πολλοίς, της κατασκευαστικής 
αδράνειας της προηγούμενης δεκαετί-
ας. Μάλιστα, στη μεγαλύτερη και ελκυ-
στικότερη αγορά γραφείων των βορείων 
προαστίων, επί και πέριξ της Λ. Κηφι-
σίας, το ποσοστό διαθεσιμότητας είναι 
χαμηλότερο του 3%. Πάντως, σύμφω-
να με την ανάλυση της JLL-Αθηναϊκή 
Οικονομική, μεσοπρόθεσμα, αναμένε-
ται διόρθωση, καθώς κατά την περίοδο 
2025-2028 προγραμματίζεται να προ-
στεθούν 280.000 τ.μ. νέων γραφείων 
στο υφιστάμενο κτιριακό απόθεμα γρα-
φειακών χώρων.

Ο ρόλος των funds
«Χέρι χέρι» με την αύξηση της ζήτη-
σης για ενοικίαση σύγχρονων κτιρί- ©
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ων γραφείων πηγαίνει και η αύξηση 
του αγοραστικού ενδιαφέροντος από 
θεσμικούς επενδυτές. Σύμφωνα με 
τα σχετικά στοιχεία που συνέλεξε η 
JLL-Αθηναϊκή Οικονομική, το 2022 
εκτιμάται ότι τοποθετήθηκαν κεφά-
λαια 430 εκατ. ευρώ για την απόκτη-
ση γραφείων. 

Το ποσό αυτό αντιπροσωπεύει πο-
σοστό της τάξεως του 30% του συνό-
λου των κεφαλαίων που επενδύθηκαν 
πέρυσι για αγορά ακινήτων εισοδήμα-
τος, που εκτιμάται ότι προσέγγισαν τα 
1,43 δισ. ευρώ. Το μερίδιο του 30% 
που απέσπασαν τα κτίρια γραφείων 
είναι διπλάσιο του αντίστοιχου πο-
σοστού (15%) που είχε καταγραφεί 
το 2021.

Σύμφωνα με την κ. Αγαπητίδου, οι 
επενδυτές εστιάζουν σε αυτοτελή κτί-

430 εκατ.  €
τοποθετήθηκαν σε κεφάλαια  
για την απόκτηση γραφείων,  

σύμφωνα με στοιχεία  
της JLL-Αθηναϊκής Οικονομικής.

20%
 στην αξία ενός κτιρίου  

γραφείων προστίθεται εάν το κτίριο αυτό  
έχει πιστοποιητικό BREEAM.

ρια, τα οποία αναβαθμίζουν ενεργεια-
κά, ώστε να εξασφαλίσουν υψηλότερα 
ενοίκια, αλλά και να προσελκύσουν 
εταιρείες οι οποίες έχουν υιοθετήσει 
περιβαλλοντικά υπεύθυνες πολιτικές. 
Μια τέτοια στρατηγική οδηγεί και σε 
ενίσχυση της αξίας των κτιρίων γρα-
φείων, με την JLL να υπολογίζει ότι ένα 
πιστοποιητικό BREEAM προσθέτει ένα 
20% στην αξία αυτή. 

Σημειωτέον ότι η εγχώρια αγορά 
γραφείων προσελκύει και ξένους θε-
σμικούς επενδυτές, λόγω των υψηλό-
τερων αποδόσεων που προσφέρονται. 
Ειδικότερα, με βάση τα στοιχεία της 
εταιρείας, η μέση προσφερόμενη από-
δοση στην ελληνική αγορά (μεικτή)  
διαμορφώνεται σήμερα στο επίπεδο 
του 5,3%, μεταξύ των υψηλότερων στην 
Ευρώπη. •
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