KaAnoTtrépa oag.

Ortav o kupiog Nikog ATrépyng pou CNTNOE VO CUPPETAOX W
OTn onUEPIV eKONAWON Kal va JIAAOW YIa Ta aKivnTa,
OMOAOYW OTI — JETA ATTO TNV KATAPATIKA ATTAVTNOT JOU —
degv Apynoa va Bpw 10 BEPA TNG €101 yNONS HJou.

Ekeiveg TIC NUEPES Bpiokduouv oTIC Hvwpéveg MNoAiTeieg.
Exei, ouvavinoa — NETAEU AAAWYV — TNV AVTITTPOEDPO TNG
OpooTrovdiag Twv AJEPIKAVWY KTNUATOUEDITWY, TV KUpia
Ellen Renish. ZulnTtwvTtag yia TNV OIKOVOMIKNA KPion Kal TO
TTO00 AUTA €XEI ETTNPEACEI TNV AYOPA OKIVATWY TNS XWPAG,
N KouBEvTta rnpbe kal yupw atrd 1o TTwg Tn diaxeipiovral Ta
MEOQ evNUEPWONG.

ToTE, N KUpia Renish eTTIKAAEOTNKE TNV TTEQITITWON TOU
2006. Npog 10 TEAOG EKEIVNG TNG XPOVIAG, N AMEPIKAVIKN
ayopd akIVATWY €ixe KATaypAWEl ONUAVTIKA KANWnN. «Auto
TTOU OUVERN O€ EPAGC gival Ta pEoa HadIKAG evnuEpwonGg
Mou gitTe. «PeTopTAC, avaAuoeig kal GpBpa yupw atrd pia
POUOKQ OTNV ayopd akivrTwy Kai Tnv meavotntd Tng va
OTTAC0€l 00NyNOoAv TOUG UTTOWNAPIOUG AYyOPaOTEG VA
TTapaueivouv adpaveic. Kai 101e, dev KouvioTav @UAAo ! Ol
AvVAQOPEC TTEPI YOUOKAC TTAYWOAV TNV ayopd YIa TPEIG
MNVEG. Kal auto nTav TTOAU TPOUOKTIKO», OAOKANPWOE TO
OXOAIO TNG.

MeTa atré auTtr) Tn oulTNOoN, Ol CUVEIPHOI JE TNV EAANVIKN
TTPAYMATIKOTNTA ATaV Auecol. Kal okEPTNKa OTI Ba ETTPETTE
va OOUNE TO TTWG Kal TTO0O0 Ta media €TnpeddouV TN
¢NTNON yIa aKivnTa KAl — KATA OUVETTEIQ — TIG TIWEG. AUTO
Ba emIXeIpow oTnN ouveXela. AG PJeEivOUuUE OUWG Aiyo
akoua oTiGg HvwpuAeveg MNoAiTeieg.

[MpétTel va oag TTw OTI TTIPOKEITAI YIa Eva BEUA, TO OTT0IO
Exel oulnTtnOci TTOAU £EvTova KATA KaIpoug, aTnv AAAN
TTAeUpd Tou ATAavTiKoU. Kal, kdBe opd TTou n ayopd
ep@aviCel onuadia Kapwng, dev gival Aiyol auToi TTou



OTTEUOOUV Va... OEICOUV TA HECA EVNUEPWONG WG TOUG
Baoikoug utteuBuvoug. Eival XapakTnpioTIKA Ta oXOAIQ TOU
IOIOKTATN EVOC ATTO TA HEYAAUTEPA PECITIKA YPAPEIQ TOU
Los Angeles. INoAAoi auvepyateg Tou OOUAEUOUV UE
TTEAQTEG ETTi NAVEG, TTPOCTIABWVTAC VA KATAANLOUV O€ uIa
KQAN CUh@WVia yia ayopaTtwAnaia akivriitou. Kai ¢agvika,
OTTWG 0 010G A€el, 0 ayopaoTig diaBadel rj akouel hia
avAaAuon, TTou TTPORAETTEI KATAPPEUON TWV TIMWV I} TTOAAG
artrouAnTa OTTiTIA, KOl atToQacifel va TTEPIPEVEL. Ta pEoa
TTPOCTTIAB0UV VA ATTEIKOVIOOUV TNV TTPAYUATIKOTATA TNG
ayopag, aAAd TTOAAEC QOPEC auTO TEiVEI OTNV
TTapATTANPOPOPNON TTOU TPOPACLEI TOUG dUVNTIKOUG
ayopaoTEG, KAataAnyel. Ki auto, yiati o KOOUOG
EUTTIOTEVETAI OE PEYANO BaBuo O,m1 diaBadel 1 aKOUEl,
KUPiwg atrd Ta JeyaAa dikTua Kal TIG HEYAAEG EQNUEPIDEG.

Ta 6oa poéAig akouoare, dev uttTooTNPICOVTAl HOVO OTIC
Hvwpuéveg MNMoAiteieg. AvalnTwvTag aToIXEIa yIa TN
onuePIVA odIAia, BpEBNKa ITTPOOTA O€ PIA EKTTOUTTA TNG
KavadIkng TNAedpaong. Ekei, AoItTtov, TTapakoAouBnoa Tov
TTPOEDPO MIAG PEYAANG ETAIPIAG EPEUVWIV AYOPAG va
UTTOOTNPICEI OTI TA HECQ EVNUEPWONG E€XOUV £Va TEPAOTIO
QVTIKTUTTO OTIG TTPOOOOKWHMEVEG TAOEIG TWV AYOPACTWV.
Omwcg 0 idI0¢ €iTre XapakTNEIoTIKA, O,TI dlaAalouv OTIC
EQPNMUEPIDEG, TO EXOUV WG eUAYYENIO, KOAWG I KAKWG.
YT1roaTnpidel 0TI TO KOIVO OUXVA ETTIKEVTPWVETAI OE EVAV
KATABMITITIKO TITAO, OKOMA KAl AV TO PETTOPTAL TTEPIEXEI VA
BeTIKO oevaplo 1) KATaAAyEl 0€ Eva aloI0O0E0 CUPTTEPATHA.
Kal auTtdg 0 TiTAOG PTTOPEI va ETTNPEATEL, OTTWG AEEL, TNV
TTPOOEON KATTOIOU Va ayopAoEl, va TTOUANOEl | va
TTapapeivel adpavig.

Na emIoTpEWOUHE TWPA OTNV EAANVIKI TTPAYMATIKOTNTA.
Eival pouoka n ayopd akiviTwy otnv EAAGdQq; NoTe Ba
apXioouv va KaTpakuAouv ol TINEG; o1 Ba okAoEl N

(pouoka; Eival yepIKa atrd Ta EPWTHUATA, TTOU CUXVA Ol



dnMooIoYPAPOoI aTTEUBUVOUNE OTOUG €I0IKOUG, TOUG
OTTOIOUG KAAOUE VA YaG KATaBECOUV TIC ATTOWEIG TOUG.

EmTpéwTe you o€ auTtd TO ONUEIO va KAVW JIa TTapEVOEDN
KAl va ETTIXEIPHOW VA Opiow TN «poucka» oTa akivnra. Kai
Ba KaTaAapeTe yiarTi.

O kaBnyntAc Robert Shiller, Tou MavetiotTnuiou IMEIA, gival
atrd Toug €I0IKOUG OTA TNG ayopdgs akiviTwy. Opidel,
AOITTOV, WG POUCKA TWV TINWYV TWV AKIVITWY, QUTO TTOU
ouupaivel 0tav ol TIHEG TWV AKIVATWY KaBopilovTal
TTEPIOOOTEPO ATIO TIC TTPOCOOKIEG TWV PEAAOVTIKWV
au¢noewv TTapa atmod TNV avaykn yia oteyaorn. Me aAAa
AOyIa, autd oupBaivel 6Tav ol TINEG kaBopidovTal TNV
TTEPIOOO EKEIVN, TTOU Ol AYyOPACTEG TTIOTEUOUV OTI TO
aKivnTo €ival 0 EUKOAOG TPOTTOG YIA KEPODN.

AKOUOTE KQlI TNV EPMNVEIQ TOU VOUTTEAIOTA OIKOVOUOAGYOU,
Joseph Stiglitz: «Av n €€nynon Ot n Tiun €ival uwnAn
OnNuEPA, €ival TTWGS N TINA TTWANONS Ba gival aupio uWnAn,
XWPIC BEPEAIWDEIC TTAPAYOVTEG VA UTTOPOUV va
eTTaANBevoOUV HIa TETOIO TIUN, TOTE UTTAPXEI N YOUOCKA.
Etriong, 61av 01 TIHES PEIWVOVTAI XWPIG KAMIA avTioToIXN
vEa TTANpo@opIa, TOTE EXOUME €KPNEN TNG POUCKAGY.

Eival Trpo@avég 0TI o1 ouokeg aTnpifovTal aTnV
WuxoAoyia TnNg nadac: 6oo N nada Bewpei TTWG oI TINES Ba
e€aKoAOUBOUV va au¢AvovTal CUVEXWG, TOOO Ba eTTIRIWVEI
TO KAipgQ TNG OUOKAG.

O Shiller, ydAioTa, uttooTNEICEI TTWGS Ol POUCKEG
ATTOTEAOUV €va KOIVWVIKO PAIVOPEVO JETADOTIKAG £Eayng.

ApKei va dOUE TI £YIVE TNV Ayopd aKIVATWY TNG latTwviag
TN dekacTia Tou '80. ToTe, €ixe dnuioupynOei pia oTpePRAR
gIKOVA Kal arroyn OTI N agia TG ynG Oev UEIWVETAI TTOTE
oTn Xwpa Tou avatéAAovtog HAiou. Nolo Atav to
QATTOTEAEOUQ;



O1 TiyéG augndnkav katd 550% kai 1o 1991 n ouvoAikn
agia TwV 1IaTTWVIKWY akIvATWV £€@Tave Ta 20 1pIig doAdpial!!
Ti1 ofuaive autod; OTI av KATTOI0G TTWAOUCE TN
MNTPOTTOAITIKN TTEPIPEPEIa TOU TOKIO, Ba YTTOPOUCE VA
ayopdoel TNV akivntn mTeplouaia Twv Hvwuévwy MNMoAITeiwv
N Mévo oTa xapTid, QUOIKA...

Ti1 yivetal AoItrov otn xwpa pag; MNoéoco ta yéoa
evnuEPWONG ouuPalAouv oTn dnuiIoupyia oUCKaAG | OTN
METABOAR, TEAOG TTAVTWYV, TWV TIMWYV TWV OKIVATWY;

Oa 0a¢ JETAPEPW TEOOEPA XPOVIA TTiIow... To 2005. To
OIKOVOUIKO €TTITEAEIO €ixe AON TTPOXWPNTEI OTIC TTPWTEG
aAAayEG 0Tn @opoAoyia eI000UATOC KAl TO ETTOUEVO BANa
ATavV ol AAAAYEC OTN POPOAOYiIa AKIVATWY. 2TO UTTOUPYEIO
OIKoVOUIKWYV £TTECEPYALOVTAV OEVAPIA ETTI OEVAPIWYV VIO TO
16T B €TMIBANBEI 0 PIA OTIG VEEG OIKODOUEG, TTOIEG AANEG
aAAayEg Ba eTTEABOUV Kal — QUOIKA — TO JeyaAlo {nToupevo
ATaAv TI B YiVEl PE TIG AVTIKEIMEVIKEG ALIEC, Ol OTTOIEG
TTapEPEVaAY TTaywHEVES aTro 1o 2001!

[Maywpevn TTOPEPEVE, OUWG, KAl N Ayopad OTIC APXES
EKEIVNG TNG XPoVIAG. ZKe@TeiTE OTI TO MdapTIo Tou 2005 n
OIKOOOUIKN dpacTnEIOTNTA KaTEYpaPe TITwon 8,4%. MNpog
TO TEAOG €KEIVOU TOU WNVva, OTIG 21, APOE Kal TO TTPWTO
dnuoaicuua.... N TpwTn diappon:

Akivnra: éwg 30% ol au§OEIG OTIG AVTIKEIPEVIKEG Oieg

AtrotéAeopa; Atrpidiog 2005. Oikodopikr dpacTnpIdTNTA.
Auénon 14,5% !

O1 £YKUPEG Kal ATTOKAEIOTIKES TTANPOYOPIEG, Ol
EKMUOTNPEVUOEIC UYPNAOBABUWY OTEAEXWYV 1) UTTNPECIOKWY
TTAPAyOVTWY TOU UTTOUPYEIOU — OTTWG PBagTifouue
ONMOCIOYPAPIKA TIG TTNYEG MAG — CWTTACAV OTN CUVEXEIQ.
Mw¢ KIvABnKke N oIKodoWIKA dpacTnPEIOTNTA;

-10% 10 MAaI0, -22% 1oV louvio !



O loUAIog TV KAUTOG, OXI HOVO AOYW uwnAwv
Beppokpaciwy, aAAG Kal Adyw TNG avauovig TNG
AVAKOIVWONG TwV VEWV HETPWV YIa Ta akivnta. AUTEG
APOav oTo TEAOG TOou PRva, padi ue TV TTpoavvayeAlia otnv
ougia Tou T0TE UTToupyou Oikovouiag, MNwpyou
AAoyoaokou®n, OTI Ol QVTIKEIMEVIKEG agiec Ba augnbouyv,
WOTE va TTPOCEYYioouv OTAdIOKA TIC AYOPAIEG.

T1 ofjpaive auto;

AUZnon TG olkodouIKNS dpacTnpIoTNTag KaTd 18,4% TOV
loUuAIO Kal ekpn¢n dlappowv, dNUOCIEUPATWY Kal OEVAPiwV
yUpw a1rd TO TTOCO KaIl aT1ro TTOTE Ba augnbouv ol
QVTIKEIMEVIKEG. Tov AUYOUOTO, Ol OIKODOMIKEG ADEIES NTAV
Kata 22,9% 1TepICOOTEPES ATTO TNV TTPONYOUUEVN XPOVIA.

7 ZemrreuPBpiou. AlaBalw atrd TTPWTOCEANIDA EQPNUEPIOWV:

210 UYn Ol agieg TWV AKIVATWYV. AVTIKEIMEVIKEG:
MNMpoéTaon yia au§oeig atrd 13% £éwg 265% ot 87
TEPIOXES TNG ATTIKNAG.

100% TTAVW OI AVTIKEIYEVIKES. PWTIA OI TTPOTACEIG TWV
EMITPOTTWYV - POAVoUV WG 265%.

Me Tn AoyIK OTI OI QVTIKEIUEVIKES TTPETTEI VA TTIPOOEYYiIOOUV
TIC ayopaiceg, Eypapav 1a dNUOCIEUPATA, O ETTITPOTTEG
TTPOTEIVOUV KATA HECOV OPO TO JITTAACIACHO TWV TIHWYV
oTnVv ATTIKI], EVOEXOUEVO TTOU Ba eKTIVAEEI KAl TOV YOPO
METABiBaong yia TNV ayopd TTPWTNG KATOIKIAG.

H 1TpwTn Katoikia Ba emmipapuvOei akdun TTEPICOOTEPO AV
N au¢naon TWV AVTIKEIMEVIKWYV TIMWYV Tov AgkEUBplo dev
ouvodeuBEi Kal uE au¢non Tou apopoAdynTou opiou,
TTOPTA TTOU APNOE avoiXT o uttoupyog OIKovouiag.



14,3% augnuéEvn n oIkodouIKr dpaoTNPIOTNTA TO
2 TTTENPRPIO, 17,8% TOV OKTWRPIO !

NoéuBplog. O KUBOG €ixe pipbei kal ATav dedouEvo OTI Ol
QVTIKEIMEVIKEG agiec Ba augdvovTav e TO VEO £TOG.
AlaBadw TTaA:

AkivnTa: Aué€non a1ro 4.6% éwc 88.4% oTIC
AVTIKEINEVIKEC aliec. AVOAUTIKOI TTIVOKEC UE TIC 87
mePIOXEG TNG ATTIKAG. (19/11/2005)

To TToo00T6 au¢nong apxioe va TTEPTEL. OxI OuwG Kal N
olkodouik dpacTtnpiotnTa. 32,4% uwnAdTepa.

[Na va gtacoupe oto Aekéupplo. 18 Tou unva.

Auénoeig atrd 18% éwg 90% OTIG AVTIKEIMEVIKEG TIMEG.
210 UYn ol popol peTaBifaong, KAnPOVOMIAG, YOVIKWYV
TTapoxwv. (18/12/2005)

A€Ka NUEPES apyOTEPQ, AVAKOIVWONKE N augnon Twv
QVTIKEIMEVIKWYV QIWV.

Tnv €Touévn,

AKOA Kal N ayopd TTPWTNG KATOIKIOG YiVETAI ATTINOCTO
oveipo. Améd Tnv 1n lavouapiou 2006 o1 au§nuéveg
MEXP! Kal 85% QVTIKEIPEVIKEG ASiEG EKTIVAOOOUV £WG
KOl ETTTA POPEG TTAVW TO POpo HeTARifaong,

PoposeTTIOPOUN OTA AKIVNTA JE AUEHOEIG
QVTIKEIMEVIKWYV alwVv w¢ 85% kai @opwv pEXp1 435%
€CATTOAUEI N KUBEPVNON

[M6oo augnBnKe N 0IKOOOWIKH dPACTNPIOTNTA TOV TEAEUTAIO
MAva Tou 2005;



Kal 61Twg kataAapaivete, kal TToAAoi a1ré €0d¢ BupdoTe, o
OIKOOONIKOG OPYAOHOG OANG EKEIVNG TNG TTEPIOOOU
OuuPBadICe pe TRV Avodo TNG {NTNONG Kal JE TNV
KATakopu@pn avodo TwV TINWV TWV OKIVATWV.

Eival TTAéov eVOEIKTIKN N TTEPIYPAYPN TNG EIKOVAC OTIC
epopieg, atro mpoioTapevo AOY peydAou vnolou:

«O B6puBoc atrd Ta pEoa Kal N ayvola dnuIoupyouv Evav
TTaviko o1 AvBpwTTol Yaxvouv, pwTouv. Kauid opd
aATTOdEIKVUETAI OTI KOKWG UTTAPXEI Blracuvn yiaTi UTTAPYXOUV
KAl Ol TTAPAUETPOI TNG KOIVWVIKNG TTOAITIKAG TOU
UTTOUpYEiou o€ NTAMATA YOVIKWY TTAPOXWYV KAl QyOopWwY
TTPWTNG KATOIKIAG. 2TIG TTEPITITWOEIS AAAAYWV OTIG
QVTIKEIMEVIKEG OUVINOBWG augAvovTal Kal Ta apopoAdynTa
OpIa YIA YOVIKEG TTAPOXEC K.a.. KaTa TNV ATTOWn JOU Kal JE
Baon TN MEXPI ONMEPQ EUTTEIPIO MaG OeV UTTAPXEI AOYOG va
BlaoTei Kaveic d10TI TauTd)Xpova Ba augnbouv Ta
agpopoAoynTay.

Agv TOV AKouoav OUWG TTOAAOI.

PTaive Ta HEOA eVNUEPWONG, AOITTOV, ATTOKAEIOTIKA VIO TN
JIaNOPPWON TNG TAONG OTNV AYOoPA AKIVATWY;

Ao@aAwg kal Oxl. To Traixvidl AAAwOoTE gival apidpouo.
Kart” apxnv, ol TTapAayovTeG TNG ayopdg — TTOU KATNyopOouV
ouxva Ta media — CuTTNPETOUVTAI KAl OI idIol aTTd TIG
OUXVEG QVAQOPEG O€ DEATIO KAl TTPWTOCEAIDA YA TA
ogvaplia atn eopoAoyia Twv aKIVATWY, TTOU
avalwTTUPWVOUV TO AYOPACTIKO EVOIAPEPOV.



To id10 10XUEl TTOANEG POPEG KAl YIA TO APPODIO UTTOUPYEIO,
TO OTTOIO HE TIG DIAPPOEG AUEAVEI OIKOOOUIKN
opaocTtnpiotnta, AElN kai dnuodoia £0oda.

@a pou TTEITE, «EVVOEIG OTI €0€IG OI ONUOCIOYPAYOI Ei0TE
apolpol euBuvwy Kal BupaTa autwy TTou BEAouV va
TTEPVAVE TN YPAMMIA TOUG;»

Ac@alwg kal Oxl. ANoiovo av dEXOUAOTE XWPIC KPITIKO
TIVeUUa TNV otrola TTAnpo@opia. ANwaoTE, OA0 auTd TO
KAipa BonBdel oTig TNAEBeATEIC TWV DEATIWY €1I0ACEWV Kal
OTIG KUKAOPOPIEG TWV EQNUEPIdWV.

Ki €dw vouilw OT1I BpioKkeTal TO ONUEiO-KAEIDI, O€ O,TI
agopd Tnv utreuBuvoTtnTa, TToU oPeiloupue va deixvoupue. H
TTEPITITWON TNG AYOPAG AKIVATWY WOIACEl JE AUTA TNG
OIKOVOUIKNG Kpiong, g€ O,TI a@opa TO XEIPIOKO ATTO TA
MEOQ evNUEPWONG.

Nopiw Ot Xpelaleral va €ipaaTe TTIo0 WUXPAIUOI, Kal
AIYOTEPO TTAPOPUNTIKOI, EIOIKA OTAV TTPOKEITAI YIA TN
METADOAN TTANPOPOPIWY KAl NUWYV, Kal OXI EINNUPEVWV
armropacewyv. MaAioTa, TTAnpo@opPIWY KAl OEVAPIWY TTOU
a@OPOUV O€ KPIOIUEG TTAPAMETPOUC TNG KABNUEPIVAS (WG
TWV VOIKOKUPIWY, OTTWG £vVa OAVEIO EKATOVTAOWV XIAIAdWV
EYPQ 4 n Toro8£TnOoN XpNUATWY, TTOU ATtTOTEAOUV TOUG
KOTTOUG pIag CwnG.

To oiyoupo, TTavtwg, givai oTl:

1. O1 eppavifopevol wg Bupara gival €iTe BUTEG, €iTe
WEEANPEVOI OTTO TO OTTOIO EYKANUA GUVTEAEITAI

2. Ta media xpnoiuotroiouvtal ouxva ws AOYPEIOZ
INMMNOX ka1 arrodExovTal TTIONS CUXVA AuTO TO POAO

3. TeAIKoi ATTOOEKTEG OAWV AUTWYV Eival TA VOIKOKUPIA,
TQ OTTOIO — ETTITPEWTE PYOU — OPEIAOUV VO OTEKOVTAI



KOl QUTA KPITIKA - OTO YETPO TOU duvVATOU - ATTEVAVTI
o€ 0,TI akouv, BAETTOUV Kai diaBdalouv.

2.0G EUXAPIOTW TTOAU.




Καλησπέρα σας. 


Όταν ο κύριος Νίκος Απέργης μου ζήτησε να συμμετάσχω στη σημερινή εκδήλωση και να μιλήσω για τα ακίνητα, ομολογώ ότι – μετά από την καταφατική απάντησή μου – δεν άργησα να βρω το θέμα της εισήγησής μου. 


Εκείνες τις ημέρες βρισκόμουν στις Ηνωμένες Πολιτείες. Εκεί, συνάντησα – μεταξύ άλλων – την αντιπρόεδρο της Ομοσπονδίας των Αμερικανών κτηματομεσιτών, την κυρία 

Ellen Renish. Συζητώντας για την οικονομική κρίση και το πόσο αυτή έχει επηρεάσει την αγορά ακινήτων της χώρας, η κουβέντα ήρθε και γύρω από το πώς τη διαχειρίζονται τα μέσα ενημέρωσης. 

Τότε, η κυρία Renish επικαλέστηκε την περίπτωση του 2006. Προς το τέλος εκείνης της χρονιάς, η αμερικάνικη αγορά ακινήτων είχε καταγράψει σημαντική κάμψη. «Αυτό που συνέβη σε εμάς είναι τα μέσα μαζικής ενημέρωσης¨, μου είπε. «Ρεπορτάζ, αναλύσεις και άρθρα γύρω από μια φούσκα στην αγορά ακινήτων και την πιθανότητά της να σπάσει οδήγησαν τους υποψήφιους αγοραστές να παραμείνουν αδρανείς. Και τότε, δεν κουνιόταν φύλλο ! Οι αναφορές περί φούσκας πάγωσαν την αγορά για τρεις μήνες. Και αυτό ήταν πολύ τρομακτικό», ολοκλήρωσε το σχόλιό της. 


Μετά από αυτή τη συζήτηση, οι συνειρμοί με την ελληνική πραγματικότητα ήταν άμεσοι. Και σκέφτηκα ότι θα έπρεπε να δούμε το πώς και πόσο τα media επηρεάζουν τη ζήτηση για ακίνητα και – κατά συνέπεια – τις τιμές. Αυτό θα επιχειρήσω στη συνέχεια. Ας μείνουμε όμως λίγο ακόμα στις Ηνωμλενες Πολιτείες.

Πρέπει να σας πω ότι πρόκειται για ένα θέμα, το οποίο έχει συζητηθεί πολύ έντονα κατά καιρούς, στην άλλη πλευρά του Ατλαντικού. Και, κάθε φορά που η αγορά εμφανίζει σημάδια κάμψης, δεν είναι λίγοι αυτοί που σπεύδουν να... δείξουν τα μέσα ενημέρωσης ως τους βασικούς υπεύθυνους. Είναι χαρακτηριστικά τα σχόλια του ιδιοκτήτη ενός από τα μεγαλύτερα μεσιτικά γραφεία του Los Angeles. Πολλοί συνεργάτες του δουλεύουν με πελάτες επί μήνες, προσπαθώντας να καταλήξουν σε μια καλή συμφωνία για αγοραπωλησία ακινήτου. Και ξαφνικά, όπως ο ίδιος λέει, ο αγοραστής διαβάζει ή ακούει μια ανάλυση, που προβλέπει κατάρρευση των τιμών ή πολλά απούλητα σπίτια, και αποφασίζει να περιμένει. Τα μέσα προσπαθούν να απεικονίσουν την πραγματικότητα της αγοράς, αλλά πολλές φορές αυτό τείνει στην παραπληροφόρηση που τρομάζει τους δυνητικούς αγοραστές, καταλήγει. Κι αυτό, γιατί ο κόσμος εμπιστεύεται σε μεγάλο βαθμό ό,τι διαβάζει ή ακούει, κυρίως από τα μεγάλα δίκτυα και τις μεγάλες εφημερίδες. 


Τα όσα μόλις ακούσατε, δεν υποστηρίζονται μόνο στις Ηνωμένες Πολιτείες. Αναζητώντας στοιχεία για τη σημερινή ομιλία, βρέθηκα μπροστά σε μια εκπομπή της καναδικής τηλεόρασης. Εκεί, λοιπόν, παρακολούθησα τον πρόεδρο μιας μεγάλης εταιρίας ερευνών αγοράς να υποστηρίζει ότι τα μέσα ενημέρωσης έχουν ένα τεράστιο αντίκτυπο στις προσδοκώμενες τάσεις των αγοραστών. Όπως ο ίδιος είπε χαρακτηριστικά, ό,τι διαβάζουν στις εφημερίδες, το έχουν ως ευαγγέλιο, καλώς ή κακώς. Υποστηρίζει ότι το κοινό συχνά επικεντρώνεται σε έναν καταθλιπτικό τίτλο, ακόμα και αν το ρεπορτάζ περιέχει ένα θετικό σενάριο ή καταλήγει σε ένα αισιόδοξο συμπέρασμα. Και αυτός ο τίτλος μπορεί να επηρεάσει, όπως λέει, την πρόθεση κάποιου να αγοράσει, να πουλήσει ή να παραμείνει αδρανής. 

Να επιστρέψουμε τώρα στην ελληνική πραγματικότητα. Είναι φούσκα η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα; Πότε θα αρχίσουν να κατρακυλούν οι τιμές; Πότε θα σκάσει η φούσκα; Είναι μερικά από τα ερωτήματα, που συχνά οι δημοσιογράφοι απευθύνουμε στους ειδικούς, τους οποίους καλούμε να μας καταθέσουν τις απόψεις τους. 

Επιτρέψτε μου σε αυτό το σημείο να κάνω μια παρένθεση και να επιχειρήσω να ορίσω τη «φούσκα» στα ακίνητα. Και θα καταλάβετε γιατί.  

O καθηγητής Robert Shiller, του Πανεπιστημίου Γέιλ, είναι από τους ειδικούς στα της αγοράς ακινήτων. Ορίζει, λοιπόν, ως φούσκα των τιμών των ακινήτων, αυτό που συμβαίνει όταν οι τιμές των ακινήτων καθορίζονται περισσότερο από τις προσδοκίες των μελλοντικών αυξήσεων παρά από την ανάγκη για στέγαση. Mε άλλα λόγια, αυτό συμβαίνει όταν οι τιμές καθορίζονται την περίοδο εκείνη, που οι αγοραστές πιστεύουν ότι το ακίνητο είναι ο εύκολος τρόπος για κέρδη.


Ακούστε και την ερμηνεία του νομπελίστα οικονομολόγου, Joseph Stiglitz: «Aν η εξήγηση ότι η τιμή είναι υψηλή σήμερα, είναι πως η τιμή πώλησης θα είναι αύριο υψηλή, χωρίς θεμελιώδεις παράγοντες να μπορούν να επαληθεύσουν μια τέτοια τιμή, τότε υπάρχει η φούσκα. Eπίσης, όταν οι τιμές μειώνονται χωρίς καμιά αντίστοιχη νέα πληροφορία, τότε έχουμε έκρηξη της φούσκας».


Είναι προφανές ότι οι φούσκες στηρίζονται στην ψυχολογία της μάζας: όσο η μάζα θεωρεί πως οι τιμές θα εξακολουθούν να αυξάνονται συνεχώς, τόσο θα επιβιώνει το κλίμα της φούσκας. 


O Shiller, μάλιστα, υποστηρίζει πως οι φούσκες αποτελούν ένα κοινωνικό φαινόμενο μεταδοτικής έξαψης. 


Αρκεί να δούμε τι έγινε στην αγορά ακινήτων της Ιαπωνίας τη δεκαετία του ’80.  Τότε, είχε δημιουργηθεί μια στρεβλή εικόνα και άποψη ότι η αξία της γης δεν μειώνεται ποτέ στη χώρα του ανατέλλοντος Ηλίου. Ποιο ήταν το αποτέλεσμα; 

Οι τιμές αυξήθηκαν κατά 550% και το 1991 η συνολική αξία των ιαπωνικών ακινήτων έφτανε τα 20 τρις δολάρια!!! Τι σήμαινε αυτό; Ότι αν κάποιος πωλούσε τη μητροπολιτική περιφέρεια του Tόκιο, θα μπορούσε να  αγοράσει την ακίνητη περιουσία των Ηνωμένων Πολιτειών !!!! Μόνο στα χαρτιά, φυσικά...

Τι γίνεται λοιπόν στη χώρα μας; Πόσο τα μέσα ενημέρωσης συμβάλλουν στη δημιουργία φούσκας ή στη μεταβολή, τέλος πάντων, των τιμών των ακινήτων; 

Θα σας μεταφέρω τέσσερα χρόνια πίσω... το 2005. Το οικονομικό επιτελείο είχε ήδη προχωρήσει στις πρώτες αλλαγές στη φορολογία εισδοήματος και το επόμενο βήμα ήταν οι αλλαγές στη φορολογία ακινήτων. Στο υπουργείο Οικονομικών επεξεργάζονταν σενάρια επί σεναρίων για το πότε θα επιβληθεί ο ΦΠΑ στις νέες οικοδομές, ποιες άλλες αλλαγές θα επέλθουν και – φυσικά – το μεγάλο ζητούμενο ήταν τι θα γίνει με τις αντικειμενικές αξίες, οι οποίες παρέμεναν παγωμένες από το 2001!

Παγωμένη παρέμενε, όμως, και η αγορά στις αρχές εκείνης της χρονιάς. Σκεφτείτε ότι το Μάρτιο του 2005 η οικοδομική δραστηριότητα κατέγραφε πτώση 8,4%. Προς το τέλος εκείνου του μήνα, στις 21, ήρθε και το πρώτο δημοσίευμα.... η πρώτη διαρροή:

Ακίνητα: έως 30% οι αυξήσεις στις αντικειμενικές αξίες

Αποτέλεσμα; Απρίλιος 2005. Οικοδομική δραστηριότητα. Αύξηση 14,5% !


Οι έγκυρες και αποκλειστικές πληροφορίες, οι εκμυστηρεύσεις υψηλόβαθμων στελεχών ή υπηρεσιακών παραγόντων του υπουργείου – όπως βαφτίζουμε δημοσιογραφικά τις πηγές μας – σώπασαν στη συνέχεια. Πώς κινήθηκε η οικοδομική δραστηριότητα;


-10% το Μάιο, -22% τον Ιούνιο !


Ο Ιούλιος ήταν καυτός, όχι μόνο λόγω υψηλών θερμοκρασιών, αλλά και λόγω της αναμονής της ανακοίνωσης των νέων μέτρων για τα ακίνητα. Αυτές ήρθαν στο τέλος του μήνα, μαζί με την προανναγελία στην ουσία του τότε υπουργού Οικονομίας, Γιώργου Αλογοσκούφη, ότι οι αντικειμενικές αξίες θα αυξηθούν, ώστε να προσεγγίσουν σταδιακά τις αγοραίες. 


Τι σήμαινε αυτό; 


Αύξηση της οικοδομικής δραστηριότητας κατά 18,4% τον Ιούλιο και εκρηξη διαρροών, δημοσιευμάτων και σεναρίων γύρω από το πόσο και από πότε θα αυξηθούν οι αντικειμενικές. Τον Αύγουστο, οι οικοδομικές άδειες ήταν κατά 22,9% περισσότερες από την προηγούμενη χρονιά. 

7 Σεπτεμβρίου. Διαβάζω από πρωτοσέλιδα εφημερίδων:


Στα ύψη οι αξίες των ακινήτων. Αντικειμενικές: Πρόταση για αυξήσεις από 13% έως 265% σε 87 περιοχές της Αττικής. 

100% πάνω οι αντικειμενικές. Φωτιά οι προτάσεις των επιτροπών - φθάνουν ως 265%. 

Με τη λογική ότι οι αντικειμενικές πρέπει να προσεγγίσουν τις αγοραίες, έγραφαν τα δημοσιεύματα, οι επιτροπές προτείνουν κατά μέσον όρο το διπλασιασμό των τιμών στην Αττική, ενδεχόμενο που θα εκτινάξει και τον φόρο μεταβίβασης για την αγορά πρώτης κατοικίας.

Η πρώτη κατοικία θα επιβαρυνθεί ακόμη περισσότερο αν η αύξηση των αντικειμενικών τιμών τον Δεκέμβριο δεν συνοδευθεί και με αύξηση του αφορολόγητου ορίου, πόρτα που άφησε ανοιχτή ο υπουργός Οικονομίας.

14,3% αυξημένη η οικοδομική δραστηριότητα το Σεπτέμβριο, 17,8% τον Οκτώβριο !


Νοέμβριος. Ο κύβος είχε ριφθεί και ήταν δεδομένο ότι οι αντικειμενικές αξίες θα αυξάνονταν με το νέο έτος. Διαβάζω πάλι: 


Ακίνητα: Αύξηση από 4,6% έως 88,4% στις αντικειμενικές αξίες. Αναλυτικοί πίνακες με τις 87 περιοχές της Αττικής.  (19/11/2005)

Το ποσοστό αύξησης άρχισε να πέφτει. Όχι όμως και η οικοδομική δραστηριότητα. 32,4% υψηλότερα. 

Για να φτάσουμε στο Δεκέμβριο. 18 του μήνα. 


Αυξήσεις από 18% έως 90% στις αντικειμενικές τιμές. Στα ύψη οι φόροι μεταβίβασης, κληρονομιάς, γονικών παροχών. (18/12/2005)


Δέκα ημέρες αργότερα, ανακοινώθηκε η αύξηση των αντικειμενικων αξιών. 


Την επομένη, 

Ακόμα και η αγορά πρώτης κατοικίας γίνεται άπιαστο όνειρο. Από την 1η Ιανουαρίου 2006 οι αυξημένες μέχρι και 85% αντικειμενικές αξίες εκτινάσσουν έως και επτά φορές πάνω το φόρο μεταβίβασης,


Φοροεπιδρομή στα ακίνητα με αυξήσεις αντικειμενικών αξιών ως 85% και φόρων μέχρι 435% εξαπολύει η κυβέρνηση


Πόσο αυξήθηκε η οικοδομική δραστηριότητα τον τελευταίο μήνα του 2005;


122,4 %  !!!!!



Και όπως καταλαβαίνετε, και πολλοί από εσάς θυμάστε, ο οικοδομικός οργασμός όλης εκείνης της περιόδου συμβάδιζε με την άνοδο της ζήτησης και με την κατακόρυφη άνοδο των τιμών των ακινήτων. 

Είναι πλέον ενδεικτική η περιγραφή της εικόνας στις εφορίες, από προϊστάμενο ΔΟΥ μεγάλου νησιού:

 «Ο θόρυβος από τα μέσα και η άγνοια δημιουργούν έναν πανικό οι άνθρωποι ψάχνουν, ρωτούν. Καμιά φορά αποδεικνύεται ότι κακώς υπάρχει βιασύνη γιατί υπάρχουν και οι παράμετροι της κοινωνικής πολιτικής του υπουργείου σε ζητήματα γονικών παροχών και αγορών πρώτης κατοικίας. Στις περιπτώσεις αλλαγών στις αντικειμενικές συνήθως αυξάνονται και τα αφορολόγητα όρια για γονικές παροχές κ.α.. Κατά την άποψή μου και με βάση τη μέχρι σήμερα εμπειρία μας δεν υπάρχει λόγος να βιαστεί κανείς διότι ταυτόχρονα θα αυξηθούν τα αφορολόγητα».

Δεν τον άκουσαν όμως πολλοί. 


Φταίνε τα μέσα ενημέρωσης, λοιπόν, αποκλειστικά για τη διαμόρφωση της τάσης στην αγορά ακινήτων;


Ασφαλώς και όχι. Το παιχνίδι άλλωστε είναι αμφίδρομο. Κατ΄ αρχήν, οι παράγοντες της αγοράς – που κατηγορούν συχνά τα media – εξυπηρετούνται και οι ίδιοι από τις συχνές αναφορές σε δελτία και πρωτοσέλιδα για τα σενάρια στη φορολογία των ακινήτων, που αναζωπυρώνουν το αγοραστικό ενδιαφέρον.


Το ίδιο ισχύει πολλές φορές και για το αρμόδιο υπουργείο, το οποίο με τις διαρροές αυξάνει οικοδομική δραστηριότητα, ΑΕΠ και δημόσια έσοδα.


Θα μου πείτε, «εννοείς ότι εσείς οι δημοσιογράφοι είστε άμοιροι ευθυνών και θύματα αυτών που θέλουν να περνάνε τη γραμμή τους;»


Ασφαλώς και όχι. Αλοίμονο αν δεχόμαστε χωρίς κριτικό πνεύμα την όποια πληροφορία. Άλλωστε, όλο αυτό το κλίμα βοηθάει στις τηλεθεάσεις των δελτίων ειδήσεων και στις κυκλοφορίες  των εφημερίδων. 

Κι εδώ νομίζω ότι βρίσκεται το σημείο-κλειδί, σε ό,τι αφορά την υπευθυνότητα, που οφείλουμε να δείχνουμε. Η περίπτωση της αγοράς ακινήτων μοιάζει με αυτή της οικονομικής κρίσης, σε ό,τι αφορά το χειρισμό από τα μέσα ενημέρωσης. 


Νομίζω ότι χρειάζεται να είμαστε πιο ψύχραιμοι, και λιγότερο παρορμητικοί, ειδικά όταν πρόκειται για τη μετάδοση πληροφοριών και φημών, και όχι ειλημμένων αποφάσεων. Μάλιστα, πληροφοριών και σεναρίων που αφορούν σε κρίσιμες παραμέτρους της καθημερινής ζωής των νοικοκυριών, όπως ένα δάνειο εκατοντάδων χιλιάδων ΕΥΡΩ ή η τοποθέτηση χρημάτων, που αποτελούν τους κόπους μιας ζωής. 


Το σίγουρο, πάντως, είναι ότι:

1. Οι εμφανιζόμενοι ως θύματα είναι είτε θύτες, είτε ωφελημένοι από το όποιο έγκλημα συντελείται


2. Τα media χρησιμοποιούνται συχνά ως ΔΟΥΡΕΙΟΣ ΙΠΠΟΣ και αποδέχονται επίσης συχνά αυτό το ρόλο

3. Τελικοί αποδέκτες όλων αυτών είναι τα νοικοκυριά, τα οποία – επιτρέψτε μου – οφείλουν να στέκονται και αυτά κριτικά  - στο μέτρο του δυνατού - απέναντι σε ό,τι ακούν, βλέπουν και διαβάζουν.


Σας ευχαριστώ πολύ.  


