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Κίνα οικονομική ανάπτυξη, κτηματομεσιτικός Τομέας (Real Estate)-Προώθηση ελληνικού κτηματομεσιτικού τομέα στην Κίνα
Κινεζική οικονομία

Μετά από ανεπιτυχείς οικονομικές πολιτικές για δεκαετίες, η Κίνα ξεκίνησε την πορεία της σταδιακής μεταρρύθμισης προς την ελεύθερη αγορά στα τέλη της δεκαετίας του 70. Η οικονομική πολιτική «βήματα μωρών» όπως είναι η ιδιωτικοποίηση των γεωργικών εκμεταλλεύσεων, η νομιμοποίηση της ελεύθερης επιχειρηματικότητας και το άνοιγμα στις ξένες επενδύσεις βοήθησαν την οικονομία της Κίνας να καταστεί εξωστρεφής. Οι αρχές της δεκαετίας του 1990 είδαν την έναρξη των τραπεζικών μεταρρυθμίσεων και την έγκαιρη ανάπτυξη των αγορών κεφαλαίου, συμπεριλαμβανομένου του ανοίγματος των Χρηματιστήριων Σαγκάης και Shenzhen. Η αυξανόμενη επιθυμία της Κίνας για εξωστρέφεια οδήγησε σε μεγάλης κλίμακας ιδιωτικοποιήσεις των κρατικών επιχειρήσεων (ΚΕ) από τα τέλη της δεκαετίας του 1990, με τον αριθμό των κρατικών επιχειρήσεων να μειώνονται στο εκπληκτικό ποσοστό  48% μεταξύ των ετών 2001 και 2004. Μετά τη μείωση των δασμών και άλλων φραγμών στο εμπόριο, η Κίνα εντάχθηκε στον Παγκόσμιο Οργανισμό Εμπορίου το 2001.

Η γρήγορα αναπτυσσόμενη οικονομία της Κίνας οδηγεί τάχιστα αρκετές εκατοντάδες εκατομμύρια ανθρώπους να  μετακινηθούν από φτωχές αγροτικές περιοχές σε νεόκτιστες μεγαλουπόλεις με την ελπίδα για εργασία και καλύτερο βιοτικό επίπεδο. Η στρατηγική της απόλυτης απελευθέρωσης της οικονομίας, ο εκσυγχρονισμός και η ανάπτυξη των υποδομών έχει καταγραφεί ιστορικά με έναν άνευ προηγουμένου ετήσιο ρυθμό αύξησης του ΑΕΠ  γύρω στο 9,5% για τα έτη 1978-2010, κατορθώνοντας να παρασύρει εκατοντάδες εκατομμύρια των Κινέζων από τη φτώχεια στον πλούτο. Αν και η Κίνα ήδη αναπτύσσεται με υψηλό ρυθμό για πάνω από δύο δεκαετίες, ήταν μόλις στα μέσα της δεκαετίας του 2000 που εισήλθε στις τάξεις των μεγαλύτερων οικονομιών του κόσμου και ξεκίνησε να προκαλεί την προσοχή ως μια δυνητική αγορά των καταναλωτών, επενδυτικού προορισμού και της αναδυόμενης υπερδύναμης.

Η οικονομική άνθηση της Κίνας 

Η ανάπτυξη της Κίνας την τελευταία δεκαετία τροφοδοτήθηκε από την έκρηξη των πάγιων επενδύσεων (όπως η ανάπτυξη υποδομών), που αντιπροσωπεύουν την μερίδα του λέοντος της οικονομικής ανάπτυξης από το 2009, μέχρι σήμερα. 

Πάνω από 100 εξαιρετικά φιλόδοξα έργα υποδομής μεγάλης κλίμακας, πραγματοποιούνται αυτή τη στιγμή στή χώρα. Η κινεζική κατανάλωση τσιμέντου και εν γένει οι δαπάνες του κατασκευαστικού τομέα έχουν εκτοξευθεί σε πραγματικά πολύ υψηλά επίπεδα. Δεκάδες νέα τεράστια κυβερνητικά κτίρια χτίζονται,νέοι αυτοκινητόδρομοι, νέες γέφυρες, σιδηροδρομικά δίκτυα, έργα υποδομής σε όλα τα επίπεδα. 

Η ιλιγγιώδης ανάπτυξη του κτηματομεσιτικού τομέα στην Κίνα έχει δημιουργήσει και αρκετές παρενέργειες όπως το ιδιαίτερα παράξενο φαινόμενο τής ύπαρξης κτιρίων στη χώρα καθαρά και μόνο για χάρη της δημιουργίας της οικονομικής ανάπτυξης - εντελώς ακατοίκητων «πόλεων φαντασμάτων», όπως η πόλη Ordos στην Εσωτερική Μογγολία και πολλές άλλες άδειες πόλεις πλήρους μεγέθους, γεμάτων με πολυκατοικίες και ουρανοξύστες. Ακόμα και το μεγαλύτερο εμπορικό κέντρο στον κόσμο, η Νέα Νότια Κίνα Mall, υπήρξε 99% κενή από το άνοιγμα το 2005, μέχρι πολύ πρόσφατα - malinvestment σε όλο της το μεγαλείο. Υπάρχουν σήμερα διαθέσιμα 70 δισεκατομμύρια τετραγωνικά πόδια σε κτήρια όλων των τύπων υπό κατασκευή και άπλετος χώρος για δημιουργία επιχειρήσεων, Γραφείων κ.ο.κ. 

Φαινόμενο της «οικονομικής φούσκας-buble»

Η Κίνα σύμφωνα με πολλούς οικονομικούς αναλυτές βιώνει τα τελευταία δέκα χρόνια  το γνωστό από άλλες οικονομίες φαινόμενο της «οικονομικής φούσκας-buble», ξεκινώντας ως μια έκρηξη που βασίζεται σε επιτυχημένα 5-ετή προγράμματα οικονομικών μεταρρυθμίσεων και εκσυγχρονισμού που βοήθησαν να καθοδηγήσουν εκατοντάδες εκατομμύρια ανθρώπους στο να βγουν από τη φτώχεια, αλλά παράλληλα, απερίσκεπτες και πολυδάπανες κατασκευές μεγαλεπήβολων κτηρίων και κενών πόλεων ώστε να δημιουργηθεί αλλά και διατηρηθεί η οικονομική ανάπτυξη σε υψηλά επίπεδα. Ακόμα και αν η μακροπρόθεσμη οικονομική ανάπτυξη της Κίνας παρέμενε άθικτη για σειρά ετών ακόμη, ας μην ξεχνάμε τι συνέβη στις ΗΠΑ το 1929. 

Μετά από τρεις δεκαετίες αχαλίνωτης οικονομικής ανάπτυξης, η οικονομία της Κίνας άρχισε να υπερθερμαίνεται το 2007 και σημάδια κερδοσκοπίας άρχισαν να εμφανίζονται, με το ξέσπασμα μιας σύντομης φούσκας των ακινήτων το 2008. Το 2008 η παγκόσμια οικονομική κρίση προκάλεσε βουτιά στις εξαγωγές της Κίνας, αναγκάζοντας τους ηγέτες της Κίνας να επικεντρωθούν στην υπερθέρμανση και σε ενδεχόμενη εγχώρια οικονομική κρίση και σε σενάριο πολύ ρεαλιστικής απειλής για την κοινωνική σταθερότητα.  Τον Νοέμβριο του 2008,  η Κίνα ξεκίνησε ένα μαζικό πρόγραμμα τόνωσης της οικονομίας ύψους $ 586 δισεκατομμυρίων που είχε επικεντρωθεί κατά κύριο λόγο σε δημόσια έργα υποδομής, τη στέγαση, την αγροτική ανάπτυξη και την ανοικοδόμηση των περιοχών που επλήγησαν από το σεισμό της περιοχής του Sichuan το 2008.  Το σχέδιο τόνωσης της Κίνας ήταν επιτυχές στο βαθμό που επέτρεψε να αποτραπεί μια ύφεση και μια κοινωνική κρίση. Από την άλλη όμως ο πληθωρισμός, η υπερθέρμανση και η υπέρμετρη ανοικοδόμηση γρήγορα προσέθεσαν μια ανησυχία και η κατά κόρον κοπή και κυκλοφορία νέου τυπωμένου χρήματος δημιουργεί πολύ ανησυχητικές στρεβλώσεις και κερδοσκοπική δραστηριότητα.

Η ενίσχυση της οικονομίας, με τη μορφή της κυκλοφορίας νέου χρήματος, είναι ο πιο γρήγορος τρόπος για να δημιουργηθεί άμεση οικονομική ανάπτυξη.  Χρηματοδοτεί ένα πρόγραμμα τόνωσης της οικονομίας με βάση συνήθως τη δημιουργία μεγάλης κλίμακας κατασκευής έργων που χρησιμοποιούν στρατιές ανέργων για να επιστρέψουν στην εργασία, την αύξηση της ζήτησης για πρώτες ύλες και να λειτουργήσει ως αγωγός για να εισέλθουν στην αγορά νέες ποσότητες χρήματος και να αναζωογονήσει την οικονομία συνολικά. Το πρόβλημα με τα προγράμματα τόνωσης είναι ότι η δημιουργία νέου χρήματος προκαλεί υποτιμήσεις, οδηγώντας σε πληθωρισμό και, στην ουσία, φορολόγηση των αποταμιευτών και μισθωτών για τη χρηματοδότηση αυτού του προγράμματος τόνωσης της οικονομίας. Το άλλο πρόβλημα με τα οικονομικά προγράμματα ενίσχυσης είναι ότι πολύ συχνά οδηγούν στην ανάληψη εξαιρετικά σπάταλων έργων που ποτέ δεν θα είχαν επιχειρηθεί εάν οι φυσικές δυνάμεις της αγοράς είχαν τον έλεγχο. Τα κεφάλαια που  χρησιμοποιούνται ως καύσιμο επενδύσεων ονομάζονται "malinvestment" και αποτελούν μη σωστές επενδυτικές δαπάνες. Ενώ τα προγράμματα οικονομικής ενίσχυσης τείνουν να δημιουργούν κάποια μορφή άμεσης οικονομικής ανάπτυξης, αυτή είναι σε μεγάλο βαθμό τεχνητή και προσωρινή.

Η Κίνα παρουσιάζει ενδείξεις υπερθέρμανσης της αγοράς ακινήτων

Η ταχύτητα της οικονομικής ανάπτυξης της Κίνας, σε συνδυασμό με μια διευρυνόμενη πιστωτική φούσκα και είσοδο συνεχώς νέου χρήματος στην αγορά δημιούργησε τις ιδανικές συνθήκες για πληθωριστικές τάσεις, οι οποίες εκδηλώθηκαν με τη μορφή της ραγδαίας αύξησης των ενοικίων, των τιμών των τροφίμων και των μισθών. Ο υψηλός πληθωρισμός και η αρνητική απόδοση πραγματικών επιτοκίων καθώς και οι  περιορισμένες επενδυτικές επιλογές εντός της χώρας ενθαρρύνει πολλούς Κινέζους να αγοράσουν ακίνητη περιουσία στο εξωτερικό για να προστατεύσουν τις αποταμιεύσεις τους από τις καταστροφές του πληθωρισμού. Οι τιμές των κατοικιών εκτινάχθηκαν κατά 140%  υψηλότερες σε εθνικό επίπεδο μεταξύ των ετών 2007-2011 με το Πεκίνο να παρουσιάζει αύξηση στη στέγαση μέχρι 800% από το 2003. 

Οικονομικές τεχνητές διογκώσεις (φούσκα) και πιστωτική επέκταση πάνε χέρι-χέρι και η περίπτωση της Κίνας δεν αποτελεί εξαίρεση σε αυτό το θέμα. Σύμφωνα με στοιχεία της Ένωσης Τραπεζών του Χονγκ Κονγκ, στην ηπειρωτική Κίνα εμφανίζεται εντονότατο το φαινόμενο της πιστωτικής υπερδιόγκωσης και στον κτηματομεσιτικό τομέα,με χορηγήσεις στεγαστικών δανείων, δανείων για κατασκευή κτηρίων επιχειρήσεων αλλά και τοπικών Αρχών, ήδη από το 2009,ανταποκρινόμενοι στή αυξημένη ρευστότητα.  Στήν Κίνα έχουν χρηματοδοτηθεί κατασκευές  έργων μέσω ενός $1.700 δισεκατομμυρίων κεφαλαίου "subprime" που έχει καθαρά χαρακτηριστικά πιστωτικής φούσκας, εκ των οποίων τα $540 δισεκατομμύρια είναι πιθανό κακό χρέος, σύμφωνα με τη Moodys.  Ο Οίκος Fitch προειδοποίησε επίσης πρόσφατα ότι, ο πιστωτικός κίνδυνος στην Κίνα έχει αυξηθεί επικίνδυνα από μια υπερ-επέκταση των δανείων σε τοπικές κυβερνήσεις που αφορά τον κτηματομεσιτικό τομέα και την ακίνητη  περιουσία.

Ενώ το ΔΝΤ προειδοποιεί ότι η Κίνα είναι «ευάλωτη σε μία φούσκα με επίκεντρο τα ακίνητα», οι τοπικές κυβερνήσεις ενθαρρύνουν την κτηματομεσιτική κερδοσκοπία, εξ αιτίας της εξάρτησής τους από φόρους επί των πωλήσεων γης και ακινήτων για να καλύψουν τα συσσωρευμένα χρέη τους. Η έντονα επιθετική αυτή πολιτική τιμών στα ακίνητα έχει εκτοξεύσει τις κινεζικές τιμές κατοικιών σε απλησίαστα υψηλά επίπεδα, φθάνοντας σε πρωτοφανείς τιμές απόδοσης ανα επένδυση (27: 1 τιμή ακινήτου προς έσοδα από ενοίκια, π.χ. στη πόλη του Πεκίνου). 

Οι υπερβολικά διογκωμένες τιμές κατοικιών έχουν επιφέρει ισχυρό κοινωνικό άλγος λόγω του κόστους. Οι νεαροί άνδρες αδυνατούν να παντρευτούν χωρίς να κατέχουν ένα διαμέρισμα για παράδειγμα.(στην Κίνα ο άνδρας παρέχει την κατοικία).  Πιο ανησυχητικό είναι το γεγονός ότι στην Κίνα οι επενδύσεις σε ακίνητα ως ποσοστό της οικονομίας της έχει φτάσει στο ίδιο επίπεδο που είχε φθάσει στην αγορά κατοικίας των ΗΠΑ λίγο πριν την κρίση του 2008. 

Η σχεδόν απεριόριστη ρευστότητα της κινεζικής αγοράς έχει ξεκινήσει να διοχετεύεται  σε περιουσιακά στοιχεία εκτός της Κίνας. Η περίπτωση του Καναδά είναι ενδεικτική. Οι μαζικές αγορές κινέζων επενδυτών σε απίστευτα υψηλές τιμές σε μεγαλουπόλεις της χώρας όπως Βανκούβερ,Οττάβα,Τορόντο και Κεμπέκ Σίτυ, τιμές κατά πολύ υψηλότερες από ό, τι οι ντόπιοι μπορούν να αντέξουν οικονομικά, οδήγησε την κυβέρνηση του Καναδά να επανεξετάσει την πολιτική της για επενδύσεις σε ακίνητα από το εξωτερικό και κυρίως απο την Κίνα,γιά ευνόητους λόγους. Παρόμοια φαινόμενα παρατηρούνται και στις ΗΠΑ.

Ένα 60% των πλουσιότερων πολιτών της Κίνας υπολογίζεται ότι ψάχνουν να μεταναστεύσουν από την Κίνα και να επενδύσουν τα κεφαλαιά τους πρωταρχικά σε ακίνητη περιουσία.

Επενδύσεις στην Ελλάδα- Ακίνητα

Υπήρξε ένα κύμα στις τιμές των κατοικιών μετά τους Ολυμπιακούς Αγώνες του 2004. με την αύξηση της ζήτησης για δεύτερες κατοικίες και βίλες διακοπών, ειδικά στο νοτιότερο και μεγαλύτερο νησί στην Ελλάδα, στην Κρήτη. Οι κτηματομεσίτες ανέφεραν 30% έως 40% τις ετήσιες αυξήσεις των τιμών για τα ακίνητα κοντά στη θάλασσα. Η έκρηξη διευκολύνθηκε επίσης από βελτιώσεις σε τοπικές υποδομές και την οικοδόμηση της ποιότητας.

Στη συνέχεια, όμως η κρίση χτύπησε και το 2009, ο μέσος όρος των τιμών των κατοικιών μειώθηκαν κατά περίπου 1,8%. Στην Αθήνα, οι τιμές των κατοικιών αυξήθηκαν 8,7% το 2005 και 11,2% το 2006, πριν επιβραδυνθεί σε 6,2 το 2007.

Πρόσφατο δημοσίευμα (Financial Times), πληροφορεί  τους ξένους επενδυτές να αγοράσουν φθηνά ακίνητα στην Ελλάδα και είναι ένα από τα πολλά δημοσιεύματα στα μέσα μαζικής ενημέρωσης σχετικά με την Ελλάδα που περιγράφουν την  ελληνική αγορά ακινήτων ως ένα πολύ ελκυστικό επενδυτικό προιόν.  Όλοι οι ξένοι αναλυτές έχουν την ίδια πεποίθηση ότι, μετά τη συνεχή πτώση των τιμών των ακινήτων στην Ελλάδα, οι εξοχικές κατοικίες στα παράλια της Ελλάδος, είναι  τώρα  η επενδυτική ευκαιρία. 

Σύμφωνα με την εκτίμηση του Υπουργείου Τουρισμού, η Ελλάδα αναμένει περισσότερους από 20 εκατομμύρια ξένους τουρίστες φέτος, και οι ιδιοκτήτες ακινήτων καθώς και οι κτηματομεσίτες είναι αισιόδοξοι για την αναμενόμενη αύξηση της ζήτησης για αγορά ακινήτων στην Ελλάδα.

Έτσι, μια από τις πρόσφατες έρευνες αποδεικνύουν ότι ένας στους πέντε απο αυτούς που αγοράζουν σπίτι στην Ελλάδα , καλύπτει ένα σπίτι διακοπών, και το ποσοστό αυτό θα αυξηθεί στο άμεσο μέλλον, καθιστώντας αυτό το τμήμα της αγοράς την  κινητήρια δύναμη  για την αφύπνιση της πραγματικής αγοράς ακινήτων στην Ελλάδα γενικότερα.

Τα διεθνή μέσα ενημέρωσης προβάλλουν την ισχυρή πεποίθηση ότι η οικονομία της Ελλάδας  βελτιώνεται και οι επενδυτές  των ακινήτων από το εξωτερικό έρχονται και πάλι. Οι έρευνες δείχνουν ότι η Ελλάδα έχει γίνει ένα ασφαλές μέρος για επενδύσεις και οι προβλέψεις τους για την αγορά ακινήτων είναι σχετικά υψηλές .

Όσον αφορά τις τιμές, έλληνες και ξένοι επενδυτές ακινήτων αξιολογούν ότι οι τιμές ακινήτων για διακοπές είναι τουλάχιστον 30% έως 50% φθηνότερα σε σύγκριση με το 2008, ενώ οι πραγματικοί λόγοι για τις πωλήσεις αυτές απο τους ιδιοκτήτες-κατασκευαστές είναι οτι κατασκεύασαν ακίνητα χωρίς να μπορούν να τα πουλήσουν.  

Πού να αγοράσω; - Το προφίλ των ξένων αγοραστών

Σύμφωνα με την  Certified Real Union Αστικών Συμβάσεων,στην Ελλάδα  μέχρι και το 56% των αγοραστών από τις τρίτες χώρες (εκτός Σένγκεν) θέλει να αγοράσει ακίνητο που κοστίζει όχι περισσότερα από 100.000 ευρώ και 22% καταλήγουν να αγοράζουν πολυτελή κατοικίες. Όσο για τους πολίτες της ΕΕ, μέχρι το 63% των αγοραστών καταλήγουν να αγοράζουν ακίνητα που κοστίζουν μέχρι 100.000 ευρώ και περίπου 11% από αυτούς αγοράζουν πολυτελείς κατοικίες.

Όταν έχουμε το ερώτημα «πού να αγοράσω», είναι χαρακτηριστικό ότι οι Ευρωπαίοι αγοράζουν κυρίως στο Νότιο Αιγαίο, καθώς και στην Κρήτη. Οι Έλληνες αγοράζουν κυρίως στην Αττική και σε κάποιο βαθμό στην περιοχή της Κρήτης. 

Πιο αναλυτικά:

Οι Κινέζοι:

Περίπου το 65% των Κινέζων  αγοράζουν ακίνητα από € 250.000 έως € 450.000, το 25% των κινέζων πολιτών ψάχνουν να αγοράσουν  ένα σπίτι από € 500,000 μέχρι € 1.000.000 ευρώ και ένα 10%  από € 1.000.000 και πάνω. 

Ενδιαφέρονται για ακίνητα καινουργή,  νόμιμα και  παραθαλάσσια, να μην βρίσκονται μακριά απο το αεροδρόμιο, και στη γύρω περιοχή να υπάρχουν νοσοκομεία και άλλες υπηρεσίες. Οι περιοχές στην Ελλάδα που ενδιαφέρουν τους Κινέζους είναι κυρίως η Κρήτη,η Ρόδος ,η Μεσσηνία, καθώς και οι παραλιακές περιοχές της Αττικής.  

Οι Άραβες
Αγοράζουν πολυτελή παραλιακές  κατοικίες που κοστίζουν  πάνω από 1 εκατομμύριο ευρώ . Έχουν στόχο τις παραλίες της Αττικής, τη Μύκονο, τα Δωδεκάνησα και την Κρήτη.

Οι Ρώσοι
Αγοράζουν  εξοχικές κατοικίες που κοστίζουν απο 100.000 εως 200.000 ευρώ  και κυρίως για την μεσαία τάξη μέχρι 100.000 ευρώ,και απο 500.000 εως 1.000.000 ευρώ. Επιλέγουν κυρίως τη  Χαλκιδική (λόγω του Αγίου Όρους), την Κρήτη, την Πελοπόννησο και τη Μύκονο.

Οι Βρετανοί και οι Γερμανοί
Ενδιαφέρονται για τα ακίνητα μέχρι 100 τ.μ, αλλά εξακολουθούν να περιμένουν  να μειωθούν οι τιμές. Η  Κρήτη,η  Ρόδος, η  Κέρκυρα, η  Πελοπόννησος,και η  Κεφαλλονιά είναι μεταξύ των προτεραιοτήτων τους. Πολλοί Γερμανοί αγοράζουν παλιά σπίτια σε φτηνή τιμή και τα ανακαινίζουν με δικά τους έξοδα.

Οι τιμές των κατοικιών αρχίζουν να βρίσκουν νέο σημείο ισορροπίας στην Ελλάδα
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Οι τιμές των κατοικιών στην Ελλάδα, τώρα μειώνονται με πολύ πιο αργό ρυθμό , σε σύγκριση με τις απότομες πτώσεις των τιμών του 2012 και 2013. Στην Ελλάδα οι τιμές των ακινήτων μειώθηκαν στη διάρκεια του έτους ,αλλά σε ορισμένες περιοχές παρατηρήθηκε αύξηση, όπως στη Θεσσαλονίκη.

• Στην Αθήνα, η μέση τιμή των διαμερισμάτων μειώθηκε κατά 6,65% (-4,90% σε πραγματικούς όρους) κατά τη διάρκεια του έτους 2014, σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδος. Σε σύγκριση με το προηγούμενο έτος, οι τιμές των κατοικιών στην Αθήνα μειώθηκαν κατά 1,46% (-0,78% σε πραγματικούς όρους) το 4ο τρίμηνο του 2014.
• Στη Θεσσαλονίκη, τη δεύτερη μεγαλύτερη πόλη της χώρας, οι τιμές των κατοικιών μειώθηκαν κατά 6,89% (-5,15% σε πραγματικούς όρους) σε ετήσια βάση από το 2013.
 • Σε άλλες πόλεις (εκτός από Αθήνα και Θεσσαλονίκη), υπήρξε μια πτώση 5,86% στις τιμές των ακινήτων (-4,10% σε πραγματικούς όρους) κατά τη διάρκεια του έτους 2014. Κατά το τελευταίο  τρίμηνο του 2014 οι τιμές των ακινήτων μειώθηκαν κατά 1,94% (-1,26% σε πραγματικούς όρους).
• Σε άλλες αστικές περιοχές (εκτός από την Αθήνα), οι τιμές των ακινήτων μειώθηκαν κατά 1,80% (-0.38% σε πραγματικούς όρους) σε ετήσια βάση κατά το 2014. Οι τιμές των κατοικιών έχουν πτώση στην Αθήνα από το 2008:

    Το 2008, οι τιμές των κατοικιών στην Αθήνα μειώθηκαν κατά 0,77% (-3,59% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2009, οι τιμές των κατοικιών μειώθηκαν κατά 4,21% (-5,99% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2010, οι τιμές των κατοικιών μειώθηκαν κατά 5,83% (-10,45% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2011, οι τιμές των κατοικιών μειώθηκαν κατά 7,97% (-10,43% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2012, οι τιμές των κατοικιών υποχώρησαν κατά 12,94% (-13.92% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2013, οι τιμές των κατοικιών υποχώρησαν κατά 11,45% (-9,48% σε πραγματικούς όρους)
    Το 2014, οι τιμές των κατοικιών μειώθηκαν κατά 6,65% (-4,90% σε πραγματικούς όρους).
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Σύμφωνα με εκτιμήσεις των ελληνικών τραπεζών η στεγαστική πίστη θα αναβιώσει σύντομα και ότι αυτό το έτος θα είναι ένα σημείο καμπής για την ελληνική αγορά ενυπόθηκων δανείων, καθώς οι αγοραστές συνειδητοποιούν ότι οι τιμές δεν θα μειωθούν περαιτέρω.

Οι εκτιμήσεις για τις συναλλαγές στις πωλήσεις ακινήτων  ήταν το 2014:  33,20% σε σχέση με το προηγούμενο έτος. Οι  άδειες κατασκευής νέων κατοικιών μειώθηκαν κατά 19,3%  από τον Ιανουάριο μέχρι τον Νοέμβριο του 2014 σε σύγκριση με την ίδια περίοδο το 2013.

Το σύνολο των νέων κατοικιών σε τετραγωνικά μέτρα, ήταν κάτω από 13,9% σε ετήσια βάση την περίοδο μέχρι τον Νοέμβριο του 2014 ,παρουσιάζοντας  μεγάλη πτώση σε μια ήδη κατακλυσμική ύφεση της αγοράς κατοικίας.
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Για να αναζωογονήσει την αγορά ακινήτων, η ελληνική κυβέρνηση πρόσφερε ήδη από το 2013 διαμονή σε επενδυτές εκτός ΕΕ, με  αγορά ή  ενοικίαση ακινήτων αξίας άνω των € 250.000. Το σχέδιο ακινήτων,  είναι παρόμοιο με τα μέτρα που εγκρίθηκαν από την Ουγγαρία, την Ισπανία και την Πορτογαλία, ισχύει για πέντε χρόνια και είναι ανοικτό για ανανέωση.

Το ελληνικό υπουργείο Οικονομικών ανακοίνωσε επίσης τον περασμένο Δεκέμβριο ότι ένας φόρος κεφαλαιουχικών κερδών επί της περιουσίας, που είχε αρχικά προγραμματιστεί για την εισαγωγή στο καλοκαίρι του 2014, θα πρέπει να μετατεθεί για τις 31 Δεκεμβρίου, 2016.

Ανάλυση Ελληνικής αγοράς  ακινήτων-Αποδόσεις μισθωμάτων
Οι μέσες τιμές ανά τετραγωνικό μέτρο (τ.μ.) έως τον Ιούλιο του 2014, στα  διαμερίσματα στο κέντρο της Αθήνας, έχουν μειωθεί κατά περίπου επιπλέον 8% , μετά από μια πτώση της τάξης του 13% το προηγούμενο έτος.

Η τελευταία μέτρηση (καλοκαίρι 2014),έδειξε τη μέση τιμή ανά τ.μ. στο κέντρο της Αθήνας να διαμορφώνεται από περίπου 1.600 ευρώ σε 1.000 ευρώ.

Στα προάστια της Αθήνας, δηλαδή Εκάλη, Κηφισιά, Ψυχικό, Γλυφάδα, η μέση τιμή ανά τ. μ. των διαμερισμάτων κυμαίνεται από περίπου 2.200 ευρώ σε 1.600 ευρώ, ενώ τα αυτοτελή πολυτελή σπίτια κοστίζουν περίπου μεταξύ 4,500-3.100 ευρώ ανά τ. μ.

Διαμερίσματα στην Κρήτη κοστίζουν  περίπου 1.500 ευρώ ανά τ. μ. ενώ οι βίλες κοστίζουν περίπου 3.200 ευρώ ανά τ. μ.
Μηνιαία μισθώματα ανά τ.μ . στην Αθήνα κυμαίνονται  από περίπου 6 ευρώ έως 9 ευρώ ανά τ. μ.
Στην Κρήτη, μηνιαία μισθώματα ανά τ. μ. των διαμερισμάτων κυμαίνονται από περίπου 4 ευρώ σε 7 ευρώ.
Οι ακαθάριστες αποδόσεις ενοικίων από ακίνητα στην Ελλάδα, δηλαδή τη μικτή απόδοση στις επενδύσεις σε ακίνητα, αν πλήρως εκμισθώνονται, παραμένουν πολύ κακές, που κυμαίνονται από 2,70% έως 4,60%.

Ο φόρος εισοδήματος στην Ελλάδα

Έσοδα από ενοίκια: Τα εισοδήματα από ενοίκια φορολογούνται με προοδευτικό συντελεστή, από 10% έως 33%.
Κεφαλαιουχικών Κερδών: Τα κεφαλαιουχικά κέρδη που πραγματοποιούνται από την πώληση ακινήτων που κατέχονται για λιγότερο από 5 χρόνια φορολογούνται με ενιαίο συντελεστή 20%.
Κληρονομικότητα: Φόρος κληρονομίας επιβάλλεται σε διαφορετικούς ρυθμούς ανάλογα με τη σχέση μεταξύ του αποβιώσαντος και των δικαιούχων.

Συνολικό κόστος συναλλαγής στην Ελλάδα

Το συνολικό κόστος της συναλλαγής μετ 'επιστροφής, δηλαδή, το κόστος αγοράς και πώλησης ενός ακινήτου, κυμαίνεται από 6,88% έως 11,04%. Ο φόρος μεταβίβασης επιβάλλεται κατ 'αποκοπή και είναι 3%.
 Ενοίκιο: Τα ενοίκια είναι ελεύθερα διαπραγματεύσιμα μεταξύ του μισθωτή και του εκμισθωτή. Δεν υπάρχει νομικό όριο για την κατάθεση.
Ασφάλεια Ενοικιαστή: Όλα τα μισθώματα των κατοικιών έχουν ελάχιστη νόμιμη διάρκεια τριών ετών. Αν έχουμε  μια σύμβαση για μικρότερο χρονικό διάστημα των τριών ετών, είναι αντικείμενο διαπραγμάτευσης, του ιδιοκτήτη, αλλά όχι του μισθωτή. Ένα συμβόλαιο για τρία χρόνια ή και περισσότερο τερματίζεται αυτόματα στο τέλος της περιόδου της σύμβασης, χωρίς την ανάγκη για προειδοποίηση.

Ελλάδα: στεγαστικά δάνεια
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Ελλάδα: επιτόκια στεγαστικών δανείων
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Τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων στην Ελλάδα άρχισαν να μειώνονται από τα μέσα του 2011:

    Τά επιτόκια των στεγαστικών δανείων για δάνεια με νέο αρχικό προσδιορισμό επιτοκίου (IRF) μέχρι ενός έτους μειώθηκαν στο 2,44% τον Ιανουάριο του 2015, από 2,70% τον Ιανουάριο του 2014.
    Ο μέσος όρος επιτοκίων των στεγαστικών δανείων για την εξυπηρέτηση στεγαστικών δανείων με IRF μεταξύ 1 και 5 ετών μειώθηκε στο 3,90% τον Ιανουάριο του 2015, από 4,29%.
    Ο μέσος όρος επιτοκίων των στεγαστικών δανείων για την εξυπηρέτηση στεγαστικών δανείων με IRF πάνω από 5 έτη, μειώθηκε σε 2,84% τον Ιανουάριο του 2015, από 3,02%.
Η ελληνική αγορά κατοικίας είναι ευάλωτη στις μεταβολές των επιτοκίων, καθώς η πλειονότητα των στεγαστικών δανείων έχουν IRF έως ένα μόνο έτος. 
Αποδόσεις ενοικίων στην Ελλάδα

Οι ακαθάριστες αποδόσεις ενοικίου στην Ελλάδα παραμένουν χαμηλές. Ωστόσο, οι αποδόσεις έχουν βελτιωθεί σε σύγκριση με τα προηγούμενα έτη.

Οι αποδόσεις ενοικίασης για τα διαμερίσματα στο κέντρο της Αθήνας κυμαίνονται από 3,45% έως 4,57%, με μικρότερα διαμερίσματα που έχουν υψηλότερες αποδόσεις, με βάση την έρευνα της Global Guide Ιδιοκτησία, στα τέλη του 2014. Η μέση απόδοση ενοικίασης στο κέντρο της Αθήνας, το οποίο ήταν περίπου 3,95%, παρουσίασε βελτίωση από 3,15% το 2013, 3,05% το 2012, και 2,66% το 2011.

Διαμερίσματα στα προάστια της Αθήνας έχουν υψηλότερες αποδόσεις που κυμαίνονται από 3,46% έως 4,61%. Ωστόσο, τα σπίτια στα προάστια έχουν χαμηλότερες αποδόσεις που κυμαίνονται από 2,76% έως 2,79%.

Στην Κρήτη, οι ακαθάριστες αποδόσεις ενοικίασης των διαμερισμάτων κυμαίνονται από 3,01% έως 5,19%. Όπως και στην Αθήνα, μικρότερα διαμερίσματα τείνουν να κερδίσουν υψηλότερες αποδόσεις.

Περίπου τα τρία τέταρτα των Ελλήνων είναι ιδιοκτήτες ακινήτων. Το ποσοστό homeownership στην Ελλάδα ήταν σχετικά υψηλό στο 75,9% το 2012, σύμφωνα με την Ευρωπαϊκή Ομοσπονδία Δανείων (EMF). Η αγορά ενοικίασης αποτελούνταν από 20% του συνολικού αποθέματος κατοικιών κατά το 2014.

Μονάδες κατοικιών στην Ελλάδα στις αστικές περιοχές είναι από τις πιο πολυσύχναστες στην Ευρώπη. Τα περισσότερα παιδιά εξακολουθούν να ζουν με τους γονείς τους μετά την είσοδό τους στην ενηλικίωση. Η μείωση των συμβολαιογραφικών εξόδων από το 1,2% στο 1% της αξίας του ακινήτου ήταν σαφώς θετική εξέλιξη για τη μείωση του υψηλού κόστους της συναλλαγής, αλλά χρειάζονται και άλλα βήματα πρός αυτή την κατεύθυνση.

Ελλάδα:Σύνολο κατοικιών που κατασκευάστηκαν
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Χαμηλή οικοδομική δραστηριότητα

Η κατασκευαστική δραστηριότητα στην Ελλάδα έφτασε στο απώγειό της το 2005, ένα χρόνο μετά τους Ολυμπιακούς Αγώνες της Αθήνας. Σχεδόν 200.000 κατοικίες ολοκληρώθηκαν το 2005. Μέχρι το 2013, ο αριθμός των κατοικιών που συμπληρώθηκαν μειώθηκε 94% σε 11.748 μονάδες - και οι αριθμοί συνεχίζουν να πέφτουν. Το σύνολο των νεόδμητων κατοικιών μειώθηκε κατά 19,2% από τον Ιανουάριο μέχρι τον Δεκέμβριο του 2014 από την ίδια περίοδο του προηγούμενου έτους.

Από τον Ιανουάριο έως τον Νοέμβριο του 2014, ο αριθμός των οικοδομικών αδειών ήταν περίπου 12.199, μειωμένος κατά 19,3% από την αντίστοιχη περίοδο του 2013 - μια εντυπωσιακή αντίθεση από τις 70.000 έως 80.000 άδειες που εκδίδονταν ετησίως από το 2004 μέχρι το 2007.

Οι πωλήσεις ακινήτων μειώθηκαν από 117.900 το 2010, σε 45.000 το 2013, σύμφωνα με την Ελληνική Στατιστική Αρχή (Ελ. Στατ.).Παρά τις τεράστιες μειώσεις, εξακολουθεί να υπάρχει ένα «πλεόνασμα» της προσφοράς κατοικιών, αν κρίνουμε από το μεγάλο απόθεμα των απούλητων ακινήτων. Πληροφορίες  του Απριλίου του 2014 εκτιμούσαν ότι ο αριθμός των κατοικιών που διατίθενται προς πώληση είναι δύσκολο να εκτιμηθεί, αλλά υπολογίζονται να έχουν ανέλθει πάνω ​​από 200.000 μονάδες λόγω της έντονης πίεσης των ιδιοκτητών ακινήτων και των κατασκευαστικών εταιρειών που αναζητούν ρευστότητα και επιθυμούν να μειώσουν τη φορολογική τους επιβάρυνση.

Σύμφωνα με την Ευρωπαϊκή Ομοσπονδία Δανείων (EMF), η περίσσεια της προσφοράς οφείλεται στη σημαντική πτώση της ζήτησης λόγω της απότομης αύξηση της ανεργίας, πτώση του διαθέσιμου εισοδήματος των νοικοκυριών, αυξημένο φόρο ακίνητης περιουσίας και ένα ασταθές - τουλάχιστον μέχρι πρόσφατα - φορολογικό καθεστώς, σε συνδυασμό με την έλλειψη ρευστότητας με φόντο αυστηρότερους όρους χορήγησης πιστώσεων των τραπεζών.


Προοπτικές ανάπτυξης το 2015

Μετά από έξι χρόνια οικονομικής δυσπραγίας, η Ελλάδα παρουσίασε ανάκαμψη με ποσοστό αύξησης του ΑΕΠ 0,6% το 2014. Πριν από αυτό, το πραγματικό ΑΕΠ της χώρας συρρικνώθηκε κατά 3,8% το 2013, σχεδόν 7% το 2012, 7,10% το 2011, 4,9% το 2010, 3,1% το 2009 και 0,2% το 2008, σύμφωνα με το ΔΝΤ. Κατά τη διάρκεια του 4ου τριμήνου του 2014, το ΑΕΠ μειώθηκε κατά 0,4% σε σύγκριση με το προηγούμενο τρίμηνο, αλλά εξακολουθεί να είναι 1,3% υψηλότερη από ό, τι το προηγούμενο έτος.

Η αύξηση του ΑΕΠ το 2014, αν και πενιχρή, υποδηλώνει ότι η Ελλάδα είναι πιθανό να παρουσιάσει ανάκαμψη κατά τα επόμενα έτη. Το 2015, η αύξηση του ΑΕΠ στην Ελλάδα προβλέπεται να ανέλθει σε περίπου 2,9%, ακολουθούμενη από αύξηση 3,7% το 2016. Σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδος, είναι πιθανό ότι η οικονομία θα επιστρέψει σε μια σταθερή πορεία ανάπτυξης τα επόμενα χρόνια.

Σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδος το 2014, η Ελλάδα ήταν σε θέση να διατηρήσει ένα πρωτογενές πλεόνασμα του προϋπολογισμού ύψους περίπου € 1,9 δισεκατομμύρια, αν και υπολείπεται των € 4.900.000.000 που αποτελούσε στόχο της κυβέρνησης. Αυτή ήταν μια βελτίωση από το πλεόνασμα του προϋπολογισμού € 691.000.000 που εχει καταγραφεί το 2013, το πρώτο πρωτογενές πλεόνασμα του προϋπολογισμού σε μια δεκαετία, και το έλλειμμα του € 3.460.000.000 το 2012. Το 2015, η Ελλάδα έχει ως στόχο την επίτευξη ενός πρωτογενούς πλεονάσματος του προϋπολογισμού της τάξης του 2,9% του του ΑΕΠ.

Το δημοσιονομικό έλλειμμα της χώρας αναμένεται να μειωθεί σε μόλις 0,2% του ΑΕΠ το 2015, από 1,3% του ΑΕΠ το 2014.Το  συνολικό δημοσιονομικό έλλειμμα της χώρας ανήλθε σε 2,2% του ΑΕΠ το 2013, πολύ χαμηλότερα από τα δημοσιονομικά ελλείμματα του 6% του του ΑΕΠ το 2012, 9,5% το 2011, 10,5% το 2010 και 15,8% το 2009.

[image: Greece budget deficit]

Το δημόσιο χρέος στην Ελλάδα έφτασε το 176,3% του ΑΕΠ το 2014, ελαφρώς υψηλότερο από το 174,9% του ΑΕΠ το 2013 και 156,9% του ΑΕΠ το 2012. Το δημόσιο χρέος αναμένεται να μειωθεί σε περίπου 170,2% του ΑΕΠ το 2015.

Οι τιμές κατοικιών για τους καταναλωτές  στην Ελλάδα συνεχίζουν να μειώνονται, ενώ παρατηρήθηκε ποσοστό μείωσης κατά 2,2% στη διάρκεια του έτους, σύμφωνα με την Ελληνική Στατιστική Αρχή (Ελ. Στατ.). Η ανεργία ήταν 26% τον Δεκέμβριο του 2014 με ελαφρά μείωση από το 27,3% το Δεκέμβριο του 2013, σύμφωνα με την Ελληνική Στατιστική Αρχή (Ελ. Στατ.).

Ελλάδα:ΑΕΠ και  μισθοί
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Προγράμματα προσέλκυσης επενδύσεων σε ακίνητα-Ελληνικό πρόγραμμα

Αρκετές οικονομίες της Ευρώπης με προβλήματα αποσκοπούν σε πλούσιους Κινέζους σωτήρες . Πολλές ευρωπαϊκές χώρες ελπίζουν να μεταστρέψουν την ύφεση  δελεάζοντας Κινέζους εκατομμυριούχους να επενδύσουν, με τις θεωρίες των επενδυτών για φθηνές τιμές  ακινήτων.


Χώρες όπως η Πορτογαλία, η Ισπανία, η Ρουμανία, η Ουγγαρία και η Ελλάδα, αποτελούν παραδοσιακούς προορισμούς για τους μετανάστες από την Κίνα, όλες δε αυτές οι χώρες  έχουν νομοθετήσει πολιτικές που αποσκοπούν στην προσέλκυση ξένων επενδύσεων από πλούσιους Κινέζους. Σε αντάλλαγμα για την επένδυση εκατομμυρίων σε τοπικές επιχειρήσεις, ή την αγορά ακινήτων, οι κινεζικές οικογένειες μπορούν τώρα να αποκτήσουν άδειες παραμονής σε έναν αριθμό ευρωπαϊκών χωρών. Η Πορτογαλία π.χ. εισήγαγε το πρόγραμμα "χρυσή βίζα" το 2012, προσφέροντας άδεια παραμονής στην άμεση οικογένεια του κινέζου επενδυτή, αν  θα μπορούσε να επενδύσει € 1.000.000 (1.380.000 δολάρια), ή να δημιουργήσει 30 θέσεις εργασίας στη χώρα.

Από 542 άδειες παραμονής που έχουν εκδοθεί μέχρι στιγμής στην Πορτογαλία, οι 433, ή σχεδόν το 80 τοις εκατό, λαμβάνονται από Κινέζους. 
Η ίδια προσοχή δίνεται σε όποιον αγοράζει € 500.000 σε τοπική ακίνητη περιουσία, και αγωνίζεται να βοηθήσει να αυξηθεί ο αριθμός των ακινήτων που πωλήθηκαν στην αγορά της χώρας κατά 70 τοις εκατό το 2013. Οι περισσότεροι από αυτούς τους αγοραστές ακινήτων με "χρυσή βίζα", ωστόσο, δεν ζουν στα πορτογαλικά σπίτια τους. Σχεδιάζουν να επενδύσουν για  να αποκτήσουν  τελικά την ιθαγένεια. Εκτιμάται ότι το 2014 θα είναι δυνατόν να προσελκύσει περισσότερα από 500 εκατομμύρια ευρώ σε επενδύσεις μέσω «αυτού του χρυσού κανόνα» στα ακίνητα. Ποσό καθόλου αμελητέο και με σημαντικό ρόλο στην οικονομική ανάκαμψη. Ομοίως, η Ρουμανία προσφέρει ένα πακέτο μετανάστευσης των επενδυτών που απαιτεί επένδυση τουλάχιστον € 1.000.000, ή τη δημιουργία 100 θέσεων εργασίας. Η  Ισπανία απαιτεί μισό εκατομμύριο ευρώ σε επενδύσεις σε ακίνητα. Η Ουγγαρία διαθέτει μόνιμη κατοικία σε επενδυτές που είναι πρόθυμοι να καλύψουν το ένα τέταρτο του  ενός εκατομμυρίου  ευρώ σε ένα κρατικό ομόλογο πενταετούς διάρκειας, ενώ η Ελλάδα και η Κύπρος ζητούν για το ίδιο ποσό  αγορά ακινήτων. Η Ολλανδία, η οποία πήρε αυστηρά  μέτρα για τη μετανάστευση, σε αντίθεση με τα άλλα έθνη, ζητά τουλάχιστον € 1.250.000 σε επενδύσεις σε τοπικό επίπεδο. Η τελευταία είσοδος  στη διεθνή αγορά: η Ελλάδα, η οποία αυτή τη στιγμή λειτουργεί  ένα νέο πρόγραμμα που θα προσφέρει άδειες παραμονής με προοπτική  πέντε ετών σε αλλοδαπούς οι οποίοι δαπανούν τουλάχιστον € 250,000 ($ 328,000) επί αστικών ακινήτων. Η ελληνική επενδυτική απαίτηση είναι τώρα η χαμηλότερη μεταξύ των γειτονικών χωρών της Νότιας Ευρώπης, οι οποίες προσφέρουν παρόμοια προγράμματα μετανάστευσης που αφορούν ακίνητη περιουσία.

Όσον αφορά στην Ελλάδα, στα θετικά σημεία του προσαρμοσμένου στις απαιτήσεις της αγοράς και ανταγωνισμό νέου προγράμματος  παραχώρησης αδειών διαμονής σε ξένους που θέλουν να αγοράσουν ακίνητα στην Ελλάδα άνω των 250.000 ευρώ, υπογραμμίζουμε τα ουσιαστικά βήματα που έχουν γίνει με την παραχώρηση, μέχρι τον Σεπτέμβριο του 2014, 436 άδειών  διαμονής ενώ είναι σε εξέλιξη άλλες 83. Οι Ρώσοι με 185 άδειες, οι Κινέζοι με 119 άδειες και οι Αιγύπτιοι με 33 άδειες είναι οι καλύτεροι επενδυτές στην ελληνική αγορά ακινήτων ικανοποιώντας τα κριτήρια παροχής μακροχρόνιας 5ετους άδειας παραμονής με δυνατότητα απεριόριστης ανανέωσης, ενώ το νέο πρόγραμμα, με τις αλλαγές που εισήχθησαν «διορθώνει ανεπάρκειες» του προηγουμένου και φέρνει την χώρα εγγύτερα σε άλλες ανταγωνίστριες αγορές ακινήτων με ανάλογα προγράμματα, όπως αυτό της Πορτογαλίας. 

Σύμφωνα με τις αλλαγές που ανακοινώθηκαν από το ελληνικό Υπ. Εσωτερικών, το 2014 ολοκληρώθηκαν ρυθμίσεις για: α) την δυνατότητα μέσω ανάλογων επενδύσεων να μπορούν οι ιδιοκτήτες ακινήτων να έχουν τελικώς πρόσβαση σε ιθαγένεια και μακροχρόνια διαμονή, β)την δυνατότητα άδειας παραμονής και στους ανιόντες των ιδιοκτητών που έχουν άδεια, γ) την αλλαγή στην ονομασία του προγράμματος με την ονομασία της νέας άδειας που θα ανανεώνεται ανά 5ετία ως «μόνιμης άδειας παραμονής», δ) την δυνατότητα μεταβίβασης άδειας διαμονής, καθώς και αυτή της αξιοποίησης του ακινήτου με την μίσθωση ή μεταπώληση και την ανάλογη μεταφορά της αδείας στον νέο ιδιοκτήτη και ε) την επέκταση του ορίου ηλικίας των τέκνων στα οποία μπορεί να διαθέτει η άδεια στα 21 έτη για λόγους σπουδών. 
Τα  ευρωπαϊκά έθνη της Νότιας Ευρώπης επιδιώκουν να προσελκύσουν τους Κινέζους επενδυτές, μέσω προγραμμάτων επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία, και επιτρέπουν στους επενδυτές ακινήτων να διεκδικήσουν το καθεστώς παραμονής  τους στην Ευρωπαϊκή Ένωση.

Οι ευρωπαϊκές χώρες έχουν ήδη σχέδια επενδυτικής  μεταναστευτικής πολιτικής  , αλλά οι περισσότεροι δεν επιτρέπουν τις επενδύσεις σε ακίνητα να είναι μέρος της εξίσωσης. Το Ηνωμένο Βασίλειο, για παράδειγμα, προσφέρει 5ετή βίζα μόνιμης παραμονής σε όσους επενδύουν τουλάχιστον £ 1.500.000 σε κρατικά ομόλογα. Η Ουγγαρία προσφέρει παρόμοια κατάσταση, σε όσους επενδύουν € 250.000 σε ομόλογα. Η Γερμανία έχει επίσης ένα επιχειρησιακό πρόγραμμα μετανάστευσης, όπου η χώρα θα χορηγήσει άδεια παραμονής  σε όσους ξεκινήσουν  να λειτουργήσουν μια επιχείρηση αξίας 250.000 € τουλάχιστον.

Τα εν λόγω προγράμματα δεν είναι τόσο δημοφιλή μεταξύ των πλουσίων κινέζων όπως τα νότια ευρωπαϊκά προγράμματα που έχουν επίκεντρο την αγορά των ακινήτων. Το ακίνητο είναι αυτό που πραγματικά προσελκύει τους κινέζους επενδυτές υψηλής εισοδηματικής στάθμης , οι οποίοι χρησιμοποιούν αυτά τα  σπίτια ως δευτερεύουσα κατοικία τους στην Ευρώπη ή μισθώνουν τα ακίνητα  ως εισόδημα ,η  σπίτια για διακοπές ή απλά τα αφήνουν  έχοντας ελπίδες για αύξηση των τιμών των κατοικιών κατά τη διάρκεια της άδειας παραμονής τους. Ακόμα κι αν οι περισσότεροι Κινέζοι επενδυτές επιλέξουν να παραμείνουν στην Κίνα, οι απόγονοι τους θα μπορούσαν να καταλήξουν να ζουν στην Ευρώπη σε λίγα χρόνια. Η νοοτροπία που επικρατεί είναι οτι οι περισσότεροι Κινέζοι  αρέσκονται να επενδύουν  στην ακίνητη περιουσία. Κάποιοι απλά βλέπουν την άδεια παραμονής ως ένα μπόνους.

Η πρόταση μεταξύ των αντίπαλων χωρών είναι σε όλους η ίδια. Εάν επενδύσουν πολλά χρήματα ,οι  κυβερνήσεις σε  αντάλλαγμα θα παραχωρήσουν μια άδεια παραμονής στη χώρα πέντε ετών που επιτρέπει την εύκολη είσοδο στη ζώνη χωρών Σένγκεν. Επί του παρόντος, οι Κινέζοι ταξιδιώτες πρέπει να υποβάλουν αίτηση για θεώρηση για κάθε επίσκεψη σε χώρες που καλύπτονται από το Shengen , μια ζώνη που περιλαμβάνει το μεγαλύτερο μέρος της ηπειρωτικής Ευρώπης. Ένας Κινέζος επενδυτής που αγοράζει ένα σπίτι στην Πορτογαλία ή την Ελλάδα, έχει άδεια παραμονής και σαν νόμιμος κάτοικος  για παράδειγμα, θα είναι σε θέση να ταξιδεύει ελεύθερα εντός του χώρου Σένγκεν.

Η  Ευρώπη, για τους κινέζους επενδυτές ειναι μακριά και όχι πάντα ιδιαίτερα προσφιλής σε σχέση για παράδειγμα με τις ΗΠΑ. Οι φόροι μπορεί να είναι συχνοί, και σε ορισμένες περιπτώσεις  οι  απαιτήσεις της άδειας παραμονής μπορεί να μην είναι ευνοικοί. Το πορτογαλικό πρόγραμμα, για παράδειγμα, απαιτεί από τους ξένους επενδυτές να παραμείνουν στη χώρα  τουλάχιστον επτά ημέρες κατά τη διάρκεια του πρώτου έτους και 14 ημέρες κάθε δύο έτη κατά το υπόλοιπο της πενταετούς θητείας. Το ελληνικό πρόγραμμα επενδύσεων στα ακίνητα δεν απαιτεί κάτι παρόμοιο, γεγονός που το καθιστά ιδιαίτερα ελκυστικό στον μέσο κινέζο επενδυτή. Η Πορτογαλία, η Κύπρος και η Ελλάδα έχουν όλες αντίστοιχα προγράμματα. 
Το ελληνικό σχέδιο απαιτεί την ελάχιστη επένδυση, 250.000 ευρώ. Η Κύπρος έχει θέσει ένα όριο 300.000 ευρώ και το όριο της Πορτογαλίας είναι 500.000 ευρώ.

Εξαιτίας του οικονομικό κραχ και των οικονομικών προβλημάτων που αντιμετωπίζει κυρίως ο ευρωπαϊκός Νότος, υπάρχουν πολλές ευκαιρίες για απόκτηση ακίνητης περιουσίας εκ μέρους των κινέζων επενδυτών σε πολύ ελκυστικές τιμές.

Βασικό βέβαια ερώτημα για τους περισσότερους κινέζους αγοραστές είναι το επίπεδο της απόδοσης της ακίνητης περιουσίας που μπορεί αυτή  να επιτύχει. Συνήθως ψάχνουν για αποδόσεις μεταξύ εξ και οκτώ τοις εκατό.(6-8%).

Μετά από περισσότερα από τρία χρόνια περιορισμών στις επενδύσεις ακινήτων στην Κίνα, η ροή κεφαλαίων από τη χώρα για αγορά ακινήτων στο εξωτερικό συνεχίζει να αυξάνεται. Το ποσό που επενδύθηκε στο εξωτερικό από πλούσιους Κινέζους αναμένεται να αυξηθεί 30% αυτό το έτος, με την ακίνητη περιουσία να είναι πάντα στη πρώτη θέση.

Η διαφορά με τα νέα αυτά προγράμματα, που στοχεύουν ειδικά στην άμβλυνση των χωρών τους από την κρίση, είναι ότι είναι προσβάσιμη για ένα πολύ μεγαλύτερο κομμάτι των λιγότερο εύπορων επενδυτών, οι οποίοι θα μπορούσαν να αγοράσουν λίγο περισσότερο από ένα μικρό δεύτερο σπίτι.
Η ένταξη της  Ελλάδας στο κινεζικό Επενδυτικό  Πρόγραμμα    

Η Ελλάδα ξεκίνησε μέσα στο 2013  ένα πρόγραμμα Επενδύσεων για την ακίνητη περιουσία που βασίζεται στην απόκτηση  άδειας παραμονής. Αυτό  έχει  ήδη   προσελκύσει κινέζους αγοραστές ακινήτων.
Πολλοί Κινέζοι ενδιαφέρονται να μεταναστεύσουν στο εξωτερικό.  Τα οικονομικά ασθενέστερα κράτη μέλη της  Ευρωπαϊκής Οικονομικής Κοινότητας, έχουν να επωφεληθούν από τα επενδυτικά  προγράμματα με σκοπό την  προσέλκυση κεφαλαίων.  Λόγω του κοινού χαρακτήρα της ΕΕ, ο μόνιμος κάτοικος Ελλάδος έχει πλήρη πρόσβαση σε όλα τα κράτη-μέλη της Ένωσης, συμπεριλαμβανομένων των πιο οικονομικά ανθηρά  χωρών, όπως η Γαλλία και η Γερμανία.


Προηγουμένως, άλλα μέλη της ΕΕ, όπως η Ισπανία, η Κύπρος και η Πορτογαλία είχαν εξαγγείλει προγράμματα  με χαμηλές τιμές των επενδύσεων σε ακίνητα και απόκτηση  άδειας παραμονής.
Οι τιμές στό ελληνικό πρόγραμμα ακινήτων είναι ιδιαίτερα ελκυστικές. Δυνητικός επενδυτής στη χώρα θα μπορούσε, καταβάλλοντας περίπου € 250.000 να αποκτήσει ένα διαμέρισμα σε μία από τις πλουσιότερες κεντρικές γειτονιές της Αθήνας ή ένα αναπαλαιωμένο αρχοντικό σε ένα από τα νησιά στην Ελλάδα, όταν πρίν από πέντε χρόνια δεν θα μπορούσε να αγοράσει για το ίδιο ποσό ακίνητο σε κάποια περιοχή θεωρούμενη μεσαία προς υψηλή. 

Στην Ελλάδα, στο τέλος του τρέχοντος έτους, η χώρα θα καταργήσει το πάγωμα (από το 2009), για τις κατασχέσεις και τούς πλειστηριασμούς της πρώτης κατοικίας  για ακίνητα αξίας λιγότερο από € 200.000, ενδεχομένως προκαλώντας ένα νέο κύμα διαθέσιμων ακινήτων πρός πώληση στη χώρα. Εάν οι κινέζοι αγοραστές πρέπει να είναι μόνο στην Ελλάδα για ένα μικρό χρονικό διάστημα κάθε χρόνο, θα είναι ίσως πιο πιθανό να αγοράσουν εξοχικές κατοικίες στις ακτές και τα νησιά, όπου η υγιής τουριστική βιομηχανία δρέπει δάφνες. 

Η επένδυση στον κτηματομεσιτικό τομέα στην Ελλάδα από την Κίνα αντικατοπτρίζεται και σε μεγάλα επενδυτικά σχέδια όπως αυτό του ομίλου με επικεφαλής την Fosun International κινεζικών συμφερόντων, περιοχή Ελληνικού, σύνολο επένδυσης στην Ελλάδα για € 915.000.000 (1,26 δισεκατομμύρια δολάρια). Η Fosun International, η οποία επενδύει σε πολλές χώρες του κόσμου σε ποικίλους τομείς και περιοχές, έχει συνεργαστεί με έναν από τους πιο γνωστούς οίκους ακινήτων στην Ελλάδα, την Lamda Development και συμμετοχή του αραβικού επενδυτικού σχήματος απο το Αμπού Ντάμπι Al Maabar. Η προσφορά τους περιλαμβάνει το παραπάνω αντίτιμο για μια έκταση 6,2 εκατομμύρια τετραγωνικά μέτρα (2,39 τετραγωνικό μίλια) μία θέση με 3,5 χιλιόμετρα (2,17 μίλια) της ακτογραμμής, που ήταν το πρώην διεθνές αεροδρόμιο του Ελληνικού στην Αθήνα.

Πέρυσι, η εταιρεία απέκτησε ενα Chase Manhattan Plaza από την JP Morgan Chase για 725 εκατομμύρια δολάρια σε μία από τις μεγαλύτερες ξένες επενδύσεις από μια κινεζική εταιρεία κατά τη διάρκεια του 2013. Ο συγκεκριμένος Όμιλος έχει πραγματοποιήσει 49 επενδύσεις από το 2007, σε πολλούς τομείς τόσο διαφορετικούς όπως η υγειονομική περίθαλψη,η ακίνητη περιουσία και το Internet, διατηρώντας παράλληλα ένα εσωτερικό ποσοστό απόδοσης του περίπου 38 %,τοις εκατό.








Προώθηση του ελληνικού κτηματομεσιτικού τομέα στην Κίνα
Πραγματοποιήθηκαν κατά την διάρκεια του έτους πολλαπλές εκδηλώσεις προώθησης αγοράς ακινήτων στην Ελλάδα, με οργανωτή κινεζικές εταιρείες του χώρου. (βλ. συν.)
Το Γραφείο ΟΕΥ Σαγκάης συμμετείχε με ομιλίες και παρουσιάσεις των στελεχών του σε μορφή Power Point Presentation, για την οικονομική κατάσταση στην Ελλάδα, τις επενδυτικές ευκαιρίες, την γεωπολιτική θέση της χώρας, τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του Νόμου 4146/2013 σχετικά με επενδύσεις κατοίκων τρίτων χωρών στην Ελλάδα, κ.ο.κ.
Τις εκδηλώσεις αυτές παρακολούθησαν υποψήφιοι κινέζοι επενδυτές με ιδιαίτερα αυξημένο ενδιαφέρον και πολλές απο αυτές έτυχαν δημοσιογραφικής κάλυψης.
Αρκετές φορές στίς εκδηλώσεις αυτές παρευρίσκονταν και έλληνες νομικοί σύμβουλοι, εκπρόσωποι ελληνικών κτηματομεσιτικών εταιρειών με δικές τους εξειδικευμένες παρουσιάσεις, οι οποίοι στην συνέχεια απαντούσαν σε πλήθος ερωτήσεων απο την πλευρά των κινέζων δυνητικών επενδυτών για θέματα αγοράς, φορολογίας ακίνητης περιουσίας, συμβολαιογραφικά έξοδα κτλ. 
Οι  εκδηλώσεις αυτές επαναλαμβάνονται  καθ’ όλη την διάρκεια του έτους ανα την κινεζική επικράτεια σε τακτά χρονικά διαστήματα (συνήθως ανα δίμηνο-τρίμηνο).
Σημειώνουμε ότι πριν από κάθε εκδήλωση τέτοιου είδους και σχεδόν ταυτόχρονα με την παραλαβή της πρόσκλησης εκ μέρους των ενδιαφερομένων εταιρειών, σε συνεργασία με την Πρεσβεία μας στο Πεκίνο, το εκεί Γραφείο ΟΕΥ καθώς και το Γενικό Προξενείο στη Σαγκάη, εξετάζουμε την αξιοπιστία των εταιρειών στο μέτρο του δυνατού, την προστιθέμενη αξία για την Ελλάδα ανάλογα την εκδήλωση και ακόμη, όπου μας δίδεται η δυνατότητα, το προφίλ των συμμετεχόντων δυνητικών επενδυτών. 
Από την μέχρι τώρα εμπλοκή του Γραφείου μας σε τέτοιου είδους εκδηλώσεις έχουμε παρατηρήσει το έντονο κινεζικό ενδιαφέρον για αγορά ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα. Η επιτακτική ανάγκη για παροχή οπτικοακουστικού αλλά και έντυπου υλικού στην κινεζική γλώσσα, δεδομένου ότι η χρήση της αγγλικής δεν είναι ευρέως διαδεδομένη στον κινεζικό πληθυσμό, καλύφθηκε από την μετάφραση του Νόμου (Νόμος 4146/2013) περί επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα απο υπηκόους τρίτων χωρών, στην κινεζική γλώσσα, μέσα στο έτος.(βλ. συν.)

Παρακάτω παραθέτουμε κύρια σημεία παρουσιάσεων περί ελληνικής κτηματομεσιτικής αγοράς  Γραφείου μας, στη κινεζική αγορά, αλλά και άλλων στελεχών-εκπροσώπων φορέων και κατασκευαστικών ομίλων, κατά τη διάρκεια του 2014.



GREECE AS INVESTMENT DESTINATION
- Greece, due to its strategic location, aims to become hub for Chinese investment in Southeast Europe and the Eastern Mediterranean.
- Apart from the fiscal adjustments, Greece pushes forward at a faster pace all the necessary structural reforms that will transform Greece to a highly attractive investment destination. In this context, there have been a series of institutional reforms to improve the investment framework and we have stepped up efforts to promote Greece as an investment destination.
- Greece, moreover, has simplified and improved significantly in recent years, the legal framework for investment. Recently passed laws as the Law on Strategic Investments (Fast - Track Law) and the Law on Investment (Investment Incentives Law), helped to simplify the licensing process and to provide stronger incentives for investment.
The real estate sector either combined with tourism services or independently, also offers excellent opportunities for foreign investors. 
One of the main locomotives of the Greek economy for many years, real estate is now experiencing abnormally low price levels due to the current economic crisis, and offers significant opportunities for foreign investors. 
According to the latest figures from the Bank of Greece and Eurostat, real estate prices in the last 3 years went down by 30% on average. At the same period, Spain experienced a similar drop of 28% and Portugal a milder decrease of 14%. 
The newly adopted Law 4146/2013 for the “Creation of a Development Friendly Environment for Strategic and Private Investments,” which aims at modernizing the private investments’ framework introduced two additional types of residence permits:
Residence Permit is granted to: 
1. Strategic Investors. According to the new legal framework for strategic investments, a residence permit of ten years is granted to the legal representative of the company that is carrying out the investment given that this investment has been included under the scope of the law by a decision of the Interministerial Committee of Strategic Investments. The residence permit is also issued to ten more persons who are important for the realization of the project as well as to their family and assistant personnel.
2. The citizens of a non EU country, along with their family members, who own real estate property in Greece of a minimum value of 250.000 euro; or who have concluded ten-years timeshare rental agreement or ten-year leasing agreement of hotel accommodation or of touristic furnished residences in integrated tourist resorts with contractual value of at least 250.000 euro. This residence permit is valid for five years and can be renewed for equal length of time.
The proposed Residence Permit Scheme is extremely attractive to Chinese investors not only because of the comparatively low level of investment required but also because of the overall package that Greece offers: history, culture, leisure, beautiful landscapes, clean environment.




















The new residency permit 新型的居住许可 
Conditions for visa 签证条件 A residence permit for real estate owners is a new type of residence permit, for third country citizens who have received a visa for the same purpose. Beneficiaries of the right of entry and residence, for a period of five years, are: 新型的房产业主居住许可，面向非欧盟第三国公民，使其享有希腊入境和居留权，5年限期 

third country citizens who either own, or intend to own (supported by the relevant documentation), real estate property in Greece, provided its minimum value is €250.000 第三国公民，拥有或准备拥有，价值不低于25万欧的希腊房产 
 third country citizens who have signed a lease – for a minimum of 10 years – for hotel accommodations or furnished tourist residences, provided the minimum cost of the lease is €250.000 或已签订10以上酒店住宿或旅游住宅，租金不低于25万欧 
family members of the third country citizens described above 以上所述第三国公民的家庭成员 
Conditions for RP approval 居住许可获批条件 The following conditions must be fulfilled to receive a residence permit: 获得居住许可的条件 
a) The real estate property must be owned by and be in possession of its owners. 房产必须归拥有者所有 
b) If the owner has acquired the property through a legal entity, the applicant must own100% of the company shares 若业主通过法律实体获得房产，申请人须拥有该公司100%股份 
c) In the case of third country citizens who have signed a lease of at least 10 years for hotel accommodations or furnished tourist residences in integrated tourist resorts, provided the minimum value of the lease is €250.000, the contract must require a single payment of the lease for the equivalent of the ten year leasing of the property. 采用租赁的第三国公民，其合同须规定相当于10年物业租赁的单一支付条款 

Characteristics & Benefits 特点与优势 
Characteristics 特点 
This is a 5-year residency permit, which is freely renewable 5年期的居住许可，可自由更新续签 
Free movement in Greece and in the 25 EU countries of Schengen 可在希腊及25个欧盟申根国间自由通行 
 Only condition is : 所需条件仅为 
A) to own any kind of property valued at least 250.000 euro 拥有价值25万欧的任意房产 
B) to rent a holiday house with a minimum rent of 250.000 euro 以最低25万欧租赁度假屋 
Any kind of visa is allowed, but Type-D visa is preferred 可持任意希

Characteristics & Benefits 特点与优势 
Characteristics 特点 
Investors are allowed to buy more than one properties with total value at least 250.000 euro 允许每位投资人购买多处总价值至少25万欧的房产 
A married couple can together buy property of 250.000 euro (125.000 euro each) 允许夫妻共有产权 
Two or more people (not married) that buy property together must invest 250.000 euro each 多人投资（非夫妻）同一房产须保证每人出资25万欧以上 
Investors are allowed to make other investments as well 允许投资人进行其他形式投资 
Investors do not have to prove their source of capital 无需提供投资人资本来源证明 

Characteristics & Benefits 特点与优势 
Benefits 优势 
The 5-year residency permit can be renewed freely, for as long as the investor keeps the property (even for ever) 投资人持续拥有房产，可无限延长其5年期居住许可 
The RP covers both the investor and wife/husband and children below 18 years old (soon 21 years) 居住许可涵盖投资人及其配偶和未满18岁子女（快将调整至21岁） 
The investor is free to rent the property 投资人可自由出租其房产 
RP offers same rights as Greek citizens, e.g. free education and insurance, tax incentives 享有希腊公民同等权利，如：免费教育、保险，税收优惠等 
Investor is not obliged to stay or live in Greece 投资人不被限制居住或留在希腊 
Very easy and fast procedure 非常简便快捷的申请程序 

Procedure 申请程序 
Any type of visa is accepted (usually Type-C or Type-D) 可持任意希腊签证申请 
The Greek Consulate issues the visa within 2 weeks 希腊使馆于两周内发放签证 



Application for visa 签证申请 
Investor comes to Greece 投资人前往希腊 
Investor investigates & identifies property and signs pre-purchase agreement with seller 参观、考察房产，并与买方签订房产预售合同 
Investor opens bank account 开设希腊银行账户 
Investor signs PoA to lawyer 与律师签订授权协议 
Investor takes medical examinations 投资人进行身体健康检查 
Investor returns to China 投资人返回中国 



Acquisition of property 房产购置 
Lawyer gathers all documents and signs final property purchase contract 律师集齐所有资料并签署最终房产购买协议 
Lawyer pays all fees relating to tax authorities and third parties (notary, Land Registry, seller) 律师代理支付所有费用包括税务单位以及第三方（公证人、土地注册局、卖方） 
Lawyer applies for RP on behalf of investor 律师代表投资人申请居住许可 
RP approved within 2 months (10 days, after March 2014) 投资人于2个月内获得RP2014年3月后将提速至10天

Documentation 文件准备 

Valid passport 有效护照 
Criminal record 无犯罪记录 
Travel insurance 旅游保险 
Medical certificate 健康证明 
Documents that prove the financial capability of investor to buy the property 资金证明投资人有足够财力购买房产 
Contract with Greek law firm that proves the intention of the investor to buy property 与希腊律师协议以证明投资人的购房意向 

Application for visa Type-D 申请希腊D签证 
“Hukou” (for bank account) “户口”（银行开户用） 
PoA 律师授权协议 
Tax number (AFM) (obtained by lawyer) 希腊税号（由律师获取） 
Tax certificate that proves payment of tax (obtained by lawyer) 税务证明以显示其完税记录（由律师获取）
 
Acquisition of property 房产购置 
Family status or marriage certificate and birth certificate (for children) 家庭状况或结婚证明以及（子女）出生证明 
Property contract (provided by lawyer) 房产交易合同（律师提供） 
Land Registry certificate (provided by lawyer) 土地注册证明（律师提供） 
Medical certificate (if applicant has not obtained Type-D visa) 希腊体检报告 
Insurance certificate 医疗保险证明 
Notary certificate (provided by lawyer) 房产交易公证证明（律师提供） 

Application for RP 申请希腊居住许可 Documents needed (all Chinese documents must be properly translated & legalised) 所需资料（全部中文资料必须正确翻译并公证认证）
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Real estate taxation 房地产税收 
An apartment in central Athens at 80 sq.m. has objective value 1.750 euro per sq.m. 雅典中心区域80平米的公寓每平方米1750欧元（目标值） 
The annual tax is 4,0 euro x 80 sq.m. = 320 euro 年度房产税为 4欧 X 80平方米 = 320 欧元 

A villa in Santorini that is 150 sq.m. has objective value 3.200 euro per sq.m. 圣托里尼岛上一栋150平米的别墅 每平方米3200欧元（目标值） 
The annual tax is 9,0 euro x 150 sq.m. = 1.350 euro 年度房产税为 9欧 X 150平方米 = 1350欧元 




Κινεζική πραγματικότητα-Προοπτικές για την ελληνική κτηματομεσιτική αγορά στην Κίνα

Σύμφωνα με εκθέσεις και εκτιμήσεις μη κυβερνητικών δεξαμενών σκέψης και ανεξάρτητων μελετητικών κέντρων, ο αριθμός των εύπορων Κινέζων που μεταναστεύουν, μαζί με τα κεφάλαιά τους, σε άλλες χώρες έχει αυξηθεί πάρα πολύ μεταξύ 2010-2014. 
Ειδικότερα, αναφέρεται ότι, ενώ το 2010 μόλις 772 Κινέζοι πολίτες είχαν συμμετάσχει στο πρόγραμμα μετανάστευσης EB-5 των Η.Π.Α., το 2013,ο αριθμός εκτοξεύτηκε στους 7.023. 
Ο αριθμός των Κινέζων που απέκτησαν μόνιμη άδεια παραμονής στο εξωτερικό το 2013 ήταν στις Η.Π.Α., 85.034 (δεύτερη εθνικότητα μετά τους Μεξικανούς), στον Καναδά 37.985, στην Αυστραλία 34.417 (60% επί του συνόλου της χώρας) και στην Νέα Ζηλανδία 8.935.
Σύμφωνα με τις ίδιες πηγές, το 2013 μεταφέρθηκαν εκτός Κίνας κεφάλαια ύψους 2,8 τρισεκ. RMB (περίπου 350 δισεκ. Ευρώ). Οι σημαντικότεροι προορισμοί ήταν το Χόνγκ Κόνγκ (22%), οι Η.Π.Α. (21%), ο Καναδάς (16%), η Ελβετία (9%), η Σιγκαπούρη (6%) και η Αυστραλία (5%). Επίσης, σημειώνεται ότι οι Κινέζοι έχουν καταστεί εκ των σημαντικότερων αγοραστών ακινήτων σε πόλεις όπως το Λονδίνο, το Σύδνεϋ ή το Τορόντο, όπου υπάρχει ευάριθμη κινεζική κοινότητα.
Σε ομοειδή συμπεράσματα, καταλήγουν παλαιότερη έρευνα της Εθνικής Ένωσης Μεσιτών Ακινήτων των Η.Π.Α. όπου αναφέρεται ότι οι Κινέζοι επένδυσαν το 2012, 12,3 δισεκ. USD σε ακίνητα, καθώς και πρόσφατη έρευνα της Jones Lang LaSalle, με τις επενδύσεις Κινέζων σε ακίνητα στο Λονδίνο να έχουν αυξηθεί κατά 1.500% μεταξύ 2010-2013 (2010: 54 εκατ. GBP, 2013: 1 δισεκ. GBP). Το συνολικό εκτιμώμενο ποσό που δαπανήθηκε σε ακίνητα στην Ευρώπη το 2013 από Κινέζους ιδιώτες και επιχειρήσεις είναι 1,9 δισεκ. GBP, ενώ παγκοσμίως 6 δισεκ. GBP.
       Η προώθηση της απόκτησης κατοικίας από Κινέζους στο εξωτερικό και κατ΄ επέκταση του σχετικού ελληνικού προγράμματος αγοράς κατοικίας με δικαίωμα απόκτησης άδειας παραμονής, δεν αποτελεί αντικείμενο ταξιδιωτικών πρακτορείων, αλλά κυρίως γραφείων Real Estate και γραφείων υπηρεσιών μετανάστευσης. Στίς παρουσιάσεις προώθησης επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία στην Ελλάδα δεχόμεθα συχνά ερωτήσεις για το ενδεχόμενο να υπάρξουν νέες ρυθμίσεις για τους επενδυτές, κυρίως αναφορικά με τη δυνατότητα εξασφάλισης και της ελληνικής υπηκοότητας. Από πλευράς μας πληροφορούμε τους παρευρισκόμενους ότι το θεσμικό πλαίσιο μέχρι στιγμής είναι επιτυχημένο και ότι υπάρχει η πρόθεση σε βραχύ χρονικό διάστημα να υπάρξουν και νέες βελτιώσεις. 
           Η παρουσίαση της Ελλάδος ως εξαιρετικά ελκυστικού προορισμού για την υλοποίηση κινεζικών επενδύσεων καθώς και η ανάπτυξη τών συγκριτικών πλεονεκτημάτων που παρουσιάζει η Ελλάδα αυτή την περίοδο σε δυναμικούς κλάδους της οικονομίας μας όπως ενέργεια, τουρισμός, επιχειρήσεις τροφίμων, καινοτομία, νέες τεχνολογίες αποτελεί επίκεντρό των παρουσιάσεών μας.
            Υπενθυμίζουμε το έντονο ενδιαφέρον των εταιρειών real estate, γραφείων μετανάστευσης και δημοσιογράφων, για τις εξελίξεις σχετικά με τις επικείμενες αλλαγές στο θεσμικό πλαίσιο και την ανάγκη να υπάρξει το συντομότερο ακριβής πληροφόρηση σχετικά με το χρονοδιάγραμμα υιοθέτησης νέων ρυθμίσεων. Η ευνοϊκή για την Ελλάδα συγκυρία ένεκα και ενδογενών προβλημάτων ανταγωνιστικών προγραμμάτων (π.χ. Πορτογαλίας) ,θα υποβοηθηθεί με τυχόν επίσπευση των σχετικών διαδικασιών.
            Εκτιμούμε ότι παρόμοιες δράσεις μπορούν να είναι εξαιρετικά αποτελεσματικές και  να δημιουργήσουν ένα ευνοικό κλίμα για την προώθηση των ενεργειών μας προσέλκυσης άμεσων επενδύσεων από την Κίνα. Σημειώνουμε, ότι το περιβάλλον στην Κίνα ευνοεί, στη σημερινή συγκυρία, τέτοιου είδους δράσεις, λόγω και της σχετικής πολιτική της Κίνας για προώθηση κινεζικών επενδύσεων/εφαλαίων στο εξωτερικό (go global policy). 
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Συν:  Κινεζικές εταιρείες που δραστηριοποιούνται στο κτηματομεσιτικό τομέα με ενδιαφέρον για το ελληνικό πρόγραμμα



	Επωνυμία εταιρείας
	Πρόσωπο Επικοινωνίας
	Τηλέφωνο
	E-mail
	Website

	Maslink Group
	Mr. Xia Changwei (Andy), Ιnvestment Manager
	
	xiachangwei@gmail.com
	xiachangwei@gmail.com

	Well Trend United Inc. Beijing
	Mr. Victor Lum
Vice President
	+86-10-58692233
	victor@welltrend.com.cn

	www.welltrend.com.cn


	Cyprus-Pacific Services Center

	Mr. George Petrides
CEO

	+357 22375585

	george@cypruspacific.com
	www.cypruspacific.com


	Gateway 2 EU
	Mr. John Andreou President
	00357 99338855
	john@gateway2eu.com
	www.gateway2eu.com

	Dalian Can-austra Information Consulting Co.,Ltd
	
	
	lyh@dlcaic.com
	http://www.dlcaic.com/




Beijing Delsk Business Co. Ltd.
Contact Person: Mr. Kyriakos Eleftheriadis
海外市场专员 Overseas Project Specialist
地址: 北京市朝阳区建国路81号华贸中心1号写字楼21层 2108室 100025
Address: 21st Floor, Office: 2108, T1 of China Central Place,
No.81 of Jianguo Road, Chaoyang District, Beijing  100025
电话/Tel:（86）10-59696378-129 ext. 15
传真/Fax:（86）10-59696370
网址/Website: www.delsk.com
E-mail: kyriakos@delsk.com
Chinese mobile: +8613146808010, +8618601919679
Greek mobile: +306981394753
Skype: kyriakos.eleftheriadis

Beijing Well Trend United Investment Consultant Co., Ltd
Web:http://www.welltrend.com.cn/zjhzEng/site/show_1245045362640_1245045515671.html
Tel: 86 13366478818
Fax: 86 10 58692229
Email: immi@welltrend.com.cn




Beijing Jiazhong Huanqiu Investment Consultant Co., Ltd
Web: http://www.gotocanada.com.cn/index.aspx
Tel: 86 10 66518801
Fax: 86 10 66518807
Email: visa@gotocanada.com.cn

Beijing Zhaolong Entry-Exit Service Center
Web: http://www.chinazhaolong.com/
Tel: 86 10 58702811
Fax: 86 10 58702155
Email: zhaolong@chinazhaolong.com

Goldenway (Beijing) Business Service Co., ltd
Web: www.gw2012.com
Tel: 86 10 67092910
Fax: 86 10 67088048
Email: goldenway2012@163.com

Beijing Jaicheng Tongye Information Consultant Co., ltd
Web: http://www.canachieve.com.cn/
Tel: 86 10 65155588
Fax:  86 10 65123569
Email: beijing[image: at]canachieve.com.cn 


Shanghai Foreign Trade Entry-Exit Service Co., Ltd
Web: http://www.c-hike.com/
Tel: 86 21 32512275
Fax: 86 21 32512395
Email: wjmvisa@yahoo.cn

Dalian CNC Consulting Co., Ltd
Web: http://www.dl-cnc.com/
Tel: 86 411 82798885
Email: cnc@dl-cnc.com

Shanghai Foreign Affairs Service Center
Web: http://www.11fa.com/
Tel: 86 21 62158298
Fax: 86 21 62492931
Email: cg@11fa.com

Complete List
http://www.mps.gov.cn/n16/n84147/n84211/n84409/3787967.html
No. 1350, North Sichuan Road, Litong Plaza, Suite 2207, Shanghai 200080, P. R. China
Tel. (+8621) 6698-2790/9950, Fax. (+8621) 6698-3775 
E-mail: ecocom-shanghai@mfa.gr
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Why Greece?



Location: geostrategic position, border of Europe-Asia-Africa, member of EU 

& Eurozone, the economic hub of SE Europe, an ideal gateway to Middle East, 

Western Europe and North Africa

.



Climate: exceptionally mild climate, dreamlike summers, beautiful beaches on 

hundreds of Greek islands and along its 16,300 km long coastline, high level 

winter tourist destinations, diverse landscape.



People: hospitable residents, open and welcoming to visitors, exceptional 

human capital. 



Already advanced infrastructure.



Economy: a new economy is in the making, outward looking economy focused 

on long-term growth, investors can look forward to highly favourable returns.  



Attractive investment opportunities in wide variety of sectors, mainly 

tourism, ICT, energy, environmental sciences, food & beverage and agriculture, 

logistics and life sciences. 



Newly designed investment framework supports creation of new businesses, 

new synergies and new partnerships, Greece that is friendly to investment, 

promotes growth and welcomes new business. 
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Why Greece?

Location: geostrategic position, border of Europe-Asia-Africa, member of EU & Eurozone, the economic hub of SE Europe, an ideal gateway to Middle East, Western Europe and North Africa. 

Climate: exceptionally mild climate, dreamlike summers, beautiful beaches on hundreds of Greek islands and along its 16,300 km long coastline, high level winter tourist destinations, diverse landscape.

People: hospitable residents, open and welcoming to visitors, exceptional human capital. 

Already advanced infrastructure.

Economy: a new economy is in the making, outward looking economy focused on long-term growth, investors can look forward to highly favourable returns.  

Attractive investment opportunities  in wide variety of sectors, mainly tourism, ICT, energy, environmental sciences, food & beverage and agriculture, logistics and life sciences. 

Newly designed investment framework supports creation of new businesses, new synergies and new partnerships, Greece that is friendly to investment, promotes growth and welcomes new business. 
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up-to-date accomplishments

AGEMNCY

 Between 2009 and 2012, the general government deficit shrank by 23.6 bn Euros
(or 9.1 % of GDP), and the general government primary deficit shrank by 22.3 bn
Euros (or 9.1 % of GDP). Thus Greece achieved an annual rate of fiscal
consolidation of 4.4 percentage points of GDP on average, the highest and fastest
in the developed world over the last few decades.

e Current Account Deficit shrank by 5.1% GDP between 2008 and 2011. Current
Account Deficit is expected to fall to 3% GDP in 2012 and 1.9% GDP in 2013.

* The unit labour cost is reduced significantly below the levels of the Euro-area.
Within three years, 2010-12, Greece managed to regain the competitiveness lost
during 2000-09. Real Effective Exchange Rate fell by 9% in 2010 and 2011 and is
expected to decline by another 15.1% mainly in 2012 and 2013. In other words
competitiveness is expected to rise by an aggregate 25% by the end of 2013.

Source: Council of Economic Advisors
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OECD - Structural Reforms: Greece is outperforming Eurozone members

H Responsiveness rate < Responsiveness rate adjusted for the difficulty to undertake reform
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Between 2009-2012,
® General Government Deficit shrank by 23.6 bn Euros
® General Government Primary Deficit shrank by 22.3 bn Euros

General Government Fiscal Accounts 2009-2016
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Indicative Reforms

* Pension reform * Healthcare reform
* Labor market reform * Regulated professions
* Education reform * Judicial reform

* Public sector reform
* Tax reforms
* Fiscal Structural reforms
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Business environment:
* “One-stop-shop” to set up a business in 1 day
* fast track process for strategic investments

* abolition of the cabotage rules related to cruise
vessels flying non-EU flags

* liberalization of road haulage sector

* simplification of procedures for establishing
companies

* repeal unnecessary restrictions in retail
(sanitary, labor, and transport)
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Business environment:
° New Investment Law
* New Export Law reduces the red-tape in export activity

* Small and Medium Sized Enterprises Guarantee Fund:
joint initiative between the Hellenic Republic, the
European Commission and the EIB

* Points of Single Contact (PSC) provide information on all
procedures

* “Business Friendly Greece”: institutional reforms for the
removal of the 30 most important barriers to
entrepreneurship
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fast track

Fast Track

The fast lane to
Investment in

Greece

Fast Track

whanw Investingresce.gov.gr

Qualification Prerequisites

v’ The total value of the investment exceeds 100 million Euro

v’ The value of the investment exceeds 40 million Euro
and, concurrently, the investment creates at least 120

new jobs

v’ The investment creates at least 150 new jobs or at least
600 jobs are maintained in a viable and sustainable

manner

v’ The value of the investment exceeds 15 million Euro for

industrial investments within organized industrial areas Q,\)
or (A
: o0 e

v’ the total investment cost exceeds 5 million Euro for ) PAN

investments regarding the development of Business Parks e‘((\\" QO((\Q

or QGQ &\X\
v’ 3 million Euro for investments included in JESSICA '\63(\ 390

o sse 0 s oq

initiative Q& C‘)"\
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One-stop-shop 45 day deadline Absolute priority
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fast track update

Current projects

RES: 9 projects

Tourism: 1 project

Mining: 1 project

Total Budget: € 7 bn

Pipeline
RES: 2 projects

Tourism: 1 project

" Public pr Ojects
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v'In the case of investments, which are classified as
“Strategic”, residence permits can be granted to the
investment’s legal representative, and up to ten (10)
persons whose residence permit is considered as a
prerequisite for the proper realization of this investment
project.

v'These persons may be accompanied by members of their
families, as well as support staff, if these are people with
special needs.

v'"Non-EU citizens may be granted a residence permit for 5
years, when they either personally or through a legal entity
have the ownership, use and possession of property in
Greece or have purchased a tourism residence timeshare
for at least 10 years or a 10 year lease of hotel
accommodation/ fully furnished tourism complex. The
above license may be renewed for an equal length. The
minimum amount of capital invested in order to apply for
the above is 250,000 €.

v'They may also be accompanied by members of their
family who are granted, on request, private residence
permits that can be renewed and / or expire concurrently
with his original permit
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i ch 550, »
nVested Capita/
a. Tax relief - Tax relief comprising exemption from payment of income tax on
pre-tax profits which result, according to tax law, from any and all of the
enterprise’s activities.

b. Subsidy - Gratis payment by the State of a sum of money to cover part of the
subsidized expenditure of the investment

c. Leasing subsidy - Includes payment by the State of a portion of the
installments paid under a leasing agreement executed to acquire new
machinery and/or other equipment

d. Soft loans by ETEAN (National Fund for Entrepreneurship and Development)
The amount to be covered by a bank loan may be funded by soft loans from
credit institutions that cooperate with ETEAN enterprises.
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° Privatizations

* Infrastructure projects
* Liquidity

* FDI
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* First mover advantage
 Momentum
* Full government support
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Ambitious
Privatization Program

Renewable Energy

ICT - Life Sciences

Food and Beverage

Environmental
Management
Mineral resources
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development and potential

Developed country

v'EU membership =QOverregulation
v'Infrastructure =Fragmented markets
v'Rule of Law =Unexplored natural
v'Local talent resources

v Strategic position "Unbranded gems

v"Major culture assets
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 Between 2009 and 2012, the general government deficit shrank by 23.6 bn Euros
(or 9.1 % of GDP), and the general government primary deficit shrank by 22.3 bn
Euros (or 9.1 % of GDP). Thus Greece achieved an annual rate of fiscal
consolidation of 4.4 percentage points of GDP on average, the highest and fastest
in the developed world over the last few decades.

e Current Account Deficit shrank by 5.1% GDP between 2008 and 2011. Current
Account Deficit is expected to fall to 3% GDP in 2012 and 1.9% GDP in 2013.

* The unit labour cost is reduced significantly below the levels of the Euro-area.
Within three years, 2010-12, Greece managed to regain the competitiveness lost
during 2000-09. Real Effective Exchange Rate fell by 9% in 2010 and 2011 and is
expected to decline by another 15.1% mainly in 2012 and 2013. In other words
competitiveness is expected to rise by an aggregate 25% by the end of 2013.

Source: Council of Economic Advisors
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OECD - Structural Reforms: Greece is outperforming Eurozone members

H Responsiveness rate < Responsiveness rate adjusted for the difficulty to undertake reform
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Between 2009-2012,
® General Government Deficit shrank by 23.6 bn Euros
® General Government Primary Deficit shrank by 22.3 bn Euros

General Government Fiscal Accounts 2009-2016
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Indicative Reforms

* Pension reform * Healthcare reform
* Labor market reform * Regulated professions
* Education reform * Judicial reform

* Public sector reform
* Tax reforms
* Fiscal Structural reforms
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Business environment:
* “One-stop-shop” to set up a business in 1 day
* fast track process for strategic investments

* abolition of the cabotage rules related to cruise
vessels flying non-EU flags

* liberalization of road haulage sector

* simplification of procedures for establishing
companies

* repeal unnecessary restrictions in retail
(sanitary, labor, and transport)
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Business environment:
° New Investment Law
* New Export Law reduces the red-tape in export activity

* Small and Medium Sized Enterprises Guarantee Fund:
joint initiative between the Hellenic Republic, the
European Commission and the EIB

* Points of Single Contact (PSC) provide information on all
procedures

* “Business Friendly Greece”: institutional reforms for the
removal of the 30 most important barriers to
entrepreneurship
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Fast Track

The fast lane to
Investment in

Greece

Fast Track

whanw Investingresce.gov.gr

Qualification Prerequisites

v’ The total value of the investment exceeds 100 million Euro

v’ The value of the investment exceeds 40 million Euro
and, concurrently, the investment creates at least 120

new jobs

v’ The investment creates at least 150 new jobs or at least
600 jobs are maintained in a viable and sustainable

manner

v’ The value of the investment exceeds 15 million Euro for

industrial investments within organized industrial areas Q,\)
or (A
: o0 e

v’ the total investment cost exceeds 5 million Euro for ) PAN

investments regarding the development of Business Parks e‘((\\" QO((\Q

or QGQ &\X\
v’ 3 million Euro for investments included in JESSICA '\63(\ 390
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initiative Q& C‘)"\
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Current projects

RES: 9 projects

Tourism: 1 project

Mining: 1 project

Total Budget: € 7 bn

Pipeline
RES: 2 projects

Tourism: 1 project

" Public pr Ojects
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v'In the case of investments, which are classified as
“Strategic”, residence permits can be granted to the
investment’s legal representative, and up to ten (10)
persons whose residence permit is considered as a
prerequisite for the proper realization of this investment
project.

v'These persons may be accompanied by members of their
families, as well as support staff, if these are people with
special needs.

v'"Non-EU citizens may be granted a residence permit for 5
years, when they either personally or through a legal entity
have the ownership, use and possession of property in
Greece or have purchased a tourism residence timeshare
for at least 10 years or a 10 year lease of hotel
accommodation/ fully furnished tourism complex. The
above license may be renewed for an equal length. The
minimum amount of capital invested in order to apply for
the above is 250,000 €.

v'They may also be accompanied by members of their
family who are granted, on request, private residence
permits that can be renewed and / or expire concurrently
with his original permit
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nVested Capita/
a. Tax relief - Tax relief comprising exemption from payment of income tax on
pre-tax profits which result, according to tax law, from any and all of the
enterprise’s activities.

b. Subsidy - Gratis payment by the State of a sum of money to cover part of the
subsidized expenditure of the investment

c. Leasing subsidy - Includes payment by the State of a portion of the
installments paid under a leasing agreement executed to acquire new
machinery and/or other equipment

d. Soft loans by ETEAN (National Fund for Entrepreneurship and Development)
The amount to be covered by a bank loan may be funded by soft loans from
credit institutions that cooperate with ETEAN enterprises.
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More information



General Secretariat of Population and Social Cohesion of the Ministry of Interior 

Tel.: +30- 213-1361029 - 30 - 31, 

Fax: +30-213-1361388, 

E-mail: ggmet@ypes.gr



Invest in Greece S.A. 

Tel.: +30-210-3355700, 

Fax: +30-210-3355742, 

Website: www.investingreece.gov.gr



Greece Visa Application Centre in Shanghai

2nd Floor, Guangfa Bank Tower, No. 555 Xujiahui Rd, Huangpu, Shanghai 200023, 

Tel.: 0086-21-33303033, 

E-mail:  infosha.grcn@vfshelpline.com,

Website: http://gr.vfsglobal.cn 



Consulate General of Greece in Shanghai

Suite 2207, Citic Plaza Shenhong, 1350 North Sichuan Road, Shanghai 200080

Tel.: +86-21-6698 2790

Fax: +86-21-6698 3775

E-mail: greekconsulate@126.com



Consulate General of Greece in Shanghai

,

Office for Economic & Commercial Affairs

Tel.: +86-21-6698 2790-116

Fax: +86-21-6698 3775

E-mail: ecocom-shanghai@mfa.gr
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