




ΤΙΜΕΣ - ΑΠΟΔΟΣΕΙΣ
ΤΑ ΕΠΙΠΕΔΑ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ για τα κύρια σημεία των 

prime περιοχών ενδιαφέροντος κυμάνθηκαν στα επί-

πεδα των €200 - €220/τ.μ. Στις δευτερεύουσες αγορές 

το μέσο μίσθωμα διαμορφώνεται σε €120-€150/τ.μ.

Αναφορικά με τα μισθώματα των καταστημάτων 

που στεγάζονται σε οργανωμένα εμπορικά κέντρα κι-

νούνται στα επίπεδα των €35-€100/τ.μ. ανάλογα με τη 

θέση, την επιφάνεια, την εμπορική χρήση, τη φερεγγυ-

ότητα του μισθωτή και πολλούς άλλους παράγοντες. 

Οι αποδόσεις, σε γενικές γραμμές, κατά τη διάρ-

κεια του έτους για ακίνητα σε prime περιοχές δια-

μορφώθηκαν σε επίπεδα μεγαλύτερα του 6,5%, πλη-

σιάζοντας το 7%. Θα πρέπει πάντως να σημειωθεί ότι 

στις περιοχές αυτές υπήρχαν περιπτώσεις ακινήτων 

για τα οποία οι αποδόσεις κυμάνθηκαν σε επίπεδα 

μικρότερα και του 6,5%. Στις δευτερεύουσες αγορές 

οι αποδόσεις σε κάποιες περιπτώσεις ανήλθαν σε 

επίπεδα μεγαλύτερα του 7%. 

ΤΑΣΕΙΣ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ
ΟΙ ΠΡΩΤΟΙ ΜΗΝΕΣ ΤΟΥ 2010 αναμένεται να ακολου-

θήσουν την πορεία των τελευταίων μηνών του 2009 

χωρίς να παρουσιαστούν ιδιαίτερες μεταβολές. 

Εκτιμάται ότι ο αριθμός των νέων επενδύσεων 

σε εμπορικά ακίνητα θα παραμείνει σε χαμηλά 

επίπεδα μέχρι την εμφάνιση σταδιακής ανάκαμψης 

των οικονομικών συνθηκών και οι επιχειρηματίες 

θα συνεχίσουν να τηρούν στάση αναμονής. 

Στο ολοένα και μεγαλύτερο ανταγωνιστικό πε-

ριβάλλον που δημιουργείται, οι μεγάλες εμπο-

ρικές αναπτύξεις τύπου mall θα συνεχίσουν να 

διεκδικούν μεγαλύτερο μερίδιο αγοράς με επι-

βραδυνόμενο ρυθμό έναντι των μεμονωμένων 

εμπορικών καταστημάτων. 

Τα επίπεδα των μισθωμάτων και των αποδόσε-

ων στα prime σημεία των κύριων αγορών εκτιμά-

ται ότι θα παραμείνουν στα ίδια επίπεδα με αυτά 

του 2009, ενώ στα δευτερεύοντα σημεία αυτών και 

στις δευτερεύουσες αγορές αναμένεται ισχυρότε-

ρη πίεση των μισθωτικών αξιών, δεδομένων των 

χαμηλών επιπέδων ζήτησης καθώς και αύξηση 

των επιπέδων vacancy. 



Κύριες Αγορές Retail Κέντρου
1. Αγορά Ερμού
2. Αγορά Βουκουρεστίου
3. Αγορά Κολωνακίου (Σκουφά)



ΚΥΡΙΕΣ ΑΓΟΡΕΣ
ΣΤΗΝ ΑΤΤΙΚΗ, ΟΙ ΚΥΡΙΕΣ αγορές Logistics βρί-

σκονται σε περιοχές κατά μήκος της Εθνικής και 

της Αττικής Οδού (Ασπρόπυργος, Θριάσιο, Κρυονέ-

ρι, Αυλώνα, κ.ά.), και στην ευρύτερη περιοχή των 

Μεσογείων. Για λόγους σημαντικότητας και εγγύτη-

τας στην Αθήνα, συμπεριλαμβάνονται και τα Οινό-

φυτα Βοιωτίας. Οι εν λόγω περιοχές προσέλκυσαν 

το επενδυτικό ενδιαφέρον λόγω της διαθεσιμότη-

τας κατάλληλων οικοπέδων για επαγγελματικές 

αναπτύξεις και λόγω της εύκολης πρόσβασης που 

διαθέτουν μέσω των κύριων οδικών αξόνων, που 

καθιστούν δυνατή τη μετάβαση των εμπορευμάτων 

στο αεροδρόμιο και στο λιμάνι. 

Η αγορά των Οινοφύτων, η οποία ήταν και η πρώ-

τη που αναπτύχθηκε και συγκεντρώνει σημαντικό 

αριθμό ιδιόκτητων και ιδιοχρησιμοποιούμενων 

εγκαταστάσεων, μαζί με τον Αυλώνα παρουσιάζουν 

μεγάλο ενδιαφέρον κυρίως λόγω των διαθέσιμων 

οικοπέδων και των χαμηλότερων τιμών γης συ-

γκριτικά με άλλες περιοχές της Αττικής. Το μεγα-

λύτερο ενδιαφέρον συγκεντρώνεται στις περιοχές 

κατά μήκος της Αττικής Οδού όπως είναι το Θριάσιο 

Πεδίο και συγκεκριμένα η αχαρακτήριστη ζώνη του 

Ασπροπύργου. 

Η περιοχή των Μεσογείων διαθέτει βελτιωμένο 

μεταφορικό δίκτυο, εύκολη πρόσβαση στο αεροδρό-

μιο και στον λιμένα Λαυρίου καθώς και σημαντικό 

αριθμό σύγχρονων κτιριακών εγκαταστάσεων. 

Οι παραπάνω αγορές φιλοξενούν μεγάλο εύρος 

εταιρειών που δραστηριοποιούνται είτε στο λιανε-

μπόριο και στο βιομηχανικό κλάδο είτε στην παροχή 

υπηρεσιών αποθήκευσης και διανομής προϊόντων. 

Η τάση για τη δημιουργία νέων αγορών Logistics 

οφείλεται κυρίως στον περιορισμό των διαθέσιμων 

εκτάσεων κατάλληλων για επαγγελματικές αναπτύ-

ξεις και στην έλλειψη βασικών υποδομών στις υφι-

στάμενες αγορές. 

ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ
Ο ΑΡΙΘΜΟΣ ΤΩΝ ΠΡΑΞΕΩΝ (αγοραπωλησίες – μι-

σθώσεις) για την αγορά των αποθηκευτικών χώ-

ρων που ολοκληρώθηκαν εντός του 2009 υπήρξε 

αρκετά περιορισμένος. 

Μεταξύ των εταιρειών που δραστηριοποιήθη-

καν συγκαταλέγεται και η εταιρεία Tasty Foods η 

οποία προχώρησε στην ανάπτυξη νέων αποθη-

κευτικών εγκαταστάσεων επιφάνειας 2.500 τ.μ. 

περίπου στην περιοχή του Αγίου Στεφάνου, για την 

κάλυψη των υφιστάμενων αναγκών της. 

Οι δυσμενείς οικονομικές συγκυρίες που 

οδήγησαν σε μείωση της οικονομικής δρα-

στηριότητας αποτέλεσαν ως ένα μεγάλο βαθμό 

ανασταλτικό παράγοντα για τη δημιουργία με-

γάλων και σημαντικών επενδύσεων στον κλάδο 

των Logistics. 

Τον Ιούλιο του 2009 ο διαγωνισμός του ΟΣΕ για 

την ανάπτυξη εμπορευματικού κέντρου στο Θριάσιο 

Πεδίο κηρύχθηκε άκυρος λόγω της μη προσκόμι-

σης των απαραίτητων εγγυητικών επιστολών από 

την Κοινοπραξία «Ελλάκτωρ – Goldain Cargo A.E. 

– Teotec Α.Ε.- Hellenic Logistics Transport A.E.». 

Εντούτοις ο Φορέας της ανάπτυξης σχεδιάζει να 

επαναπροκυρήξει τον Διαγωνισμό με απλοποίηση 

των διαδικασιών με στόχο την ολοκλήρωσή του σε 

διάστημα ενός έτους περίπου.

ΖΗΤΗΣΗ - ΠΡΟΣΦΟΡΑ
ΤΑ ΕΠΙΠΕΔΑ ΖΗΤΗΣΗΣ ΤΟ 2009 κινήθηκαν σε 

χαμηλότερα επίπεδα σε σχέση με το προηγούμενο 

έτος. Η ζήτηση προήλθε κυρίως από μεταφορικές 

και φαρμακευτικές εταιρείες για εκτάσεις έως και 5 

στρέμματα περίπου. Υπενθυμίζεται ότι κατά το 2008 

η αντίστοιχη ζήτηση αφορούσε σε εκτάσεις έως και 

15 στρέμματα για αλυσίδες supermarkets. 

Οι περιοχές που σημείωσαν τη μεγαλύτερη ζήτη-

ση ήταν το Θριάσιο και κυρίως ο Ασπρόπυργος και εν 

συνεχεία ο Αυλώνας και τα Μεσόγεια. 

Η προσφορά νέων αναπτύξεων σύγχρονων προ-

διαγραφών καθ’ όλη τη διάρκεια του 2009 παρέμεινε 

σε χαμηλά επίπεδα σε σχέση με τα προηγούμενα έτη. 

Στην κατάσταση αυτή συνέβαλε η ανάπτυξη νέων 

αποθηκευτικών χώρων αυστηρά «κατά παραγγελία» 

με συγκεκριμένες προδιαγραφές για την κάλυψη των 

αναγκών συγκεκριμένου χρήστη ή αγοραστή. Επίσης 

δεν παρατηρήθηκε αξιοσημείωτη ανάπτυξη ιδιόκτη-

των αποθηκευτικών εγκαταστάσεων. 

Οι επενδυτές τήρησαν στάση αναμονής λαμβά-

νοντας υπόψη το δυσμενές οικονομικό περιβάλ-

λον με αποτέλεσμα οι πράξεις επί ακινήτων του 

συγκεκριμένου κλάδου να κινούνται σχεδόν σε 

μηδενικά επίπεδα. 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ
Η αγορά Logistics στην Ελλάδα κατά την 
περίοδο 2009 χαρακτηρίστηκε από στάση 
αναμονής των δυνητικών επενδυτών και 
χρηστών. Η δυσκολία άντλησης επενδυτι-
κών κεφαλαίων κυρίως από τα τραπεζικά 
ιδρύματα, η έλλειψη επαρκούς ρευστότη-
τας των επιχειρήσεων και των ιδιωτών και 
η μείωση της εμπορικής δραστηριότητας 
οδήγησαν στην ενδελεχή αναζήτηση κα-
τάλληλων ευκαιριών αναφορικά με απο-
θηκευτικούς χώρους σύγχρονων προδι-
αγραφών, οι οποίοι βρίσκονται σε καλές 
τοποθεσίες και έχουν ελκυστικές τιμές. 
Σημαντικός υπήρξε και ο αριθμός των 
επενδυτικών σχεδίων τα οποία είτε μαται-
ώθηκαν είτε αναβλήθηκαν μέχρι τη σταδι-
ακή ανάκαμψη του οικονομικού κλίματος. 
Εντούτοις, η σταθερή πορεία της βελ-
τίωσης των υποδομών στη χώρα μας 
(Εγνατία Οδός κ.ά.) αποτέλεσε ενισχυτικό 
παράγοντα στη σταδιακή ανάπτυξη νέων 
αγορών αποθηκευτικών χώρων σε με-
γάλες πόλεις της Περιφέρειας (Αλεξαν-
δρούπολη, Ηγουμενίτσα, κ.ά.). 
Τα επίπεδα μισθωμάτων δέχτηκαν ελα-
φρώς πτωτικές πιέσεις και οι αποδόσεις 
σημείωσαν μικρή αύξηση σε σχέση με τα 
περσινά επίπεδα. 
Σημαντικός αριθμός επιχειρήσεων στην 
προσπάθειά τους να μειώσουν το κό-
στος λειτουργίας τους, προχώρησαν στη 
συνεργασία με εταιρείες παροχής υπη-
ρεσιών 3PL για την αποθήκευση και τη 
διανομή των προϊόντων τους.

Αγορά 
Logistics
ΑΘΗΝΑ



Τον Ιούλιο του 2009 τέθηκε σε λειτουργία νέο 

logistics center στον Ασπρόπυργο, με 10.000 τ.μ. 

αποθηκευτικούς χώρους. 

ΤΙΜΕΣ - ΑΠΟΔΟΣΕΙΣ
ΣΤΙΣ PRIME ΑΓΟΡΕΣ LOGISTICS τα επίπεδα μι-

σθωμάτων διαμορφώνονται σε €4/τ.μ. - €5,5/τ.μ. 

ενώ σε περιπτώσεις ακινήτων με ειδικές προδι-

αγραφές τα οποία είναι νεόδμητα και διαθέτουν 

υψηλή προβολή και εύκολη πρόσβαση η τιμή 

μίσθωσης μπορεί να ξεπεράσει τα €5,5/τ.μ. Στις 

δευτερεύουσες αγορές οι τιμές μίσθωσης κι-

νήθηκαν στα επίπεδα των €3/τ.μ. - €4,5/τ.μ. Σε 

σχέση με τα περσινά επίπεδα τα επίπεδα αυτά 

εμφανίζονται ελαφρώς μειωμένα με σκοπό την 

προσέλκυση δυνητικών χρηστών.

Οι μέσες τιμές πώλησης οικοπέδων στην ΒΙ.ΠΕ. 

Ασπροπύργου διαμορφώθηκαν σε €170.000-

€200.000/στρέμμα, στη ΒΙ.ΠΕ. Αυλώνα μεταξύ 

€80.000-€85.000/ στρέμμα ενώ στην περιοχή των 

Οινοφύτων οι τιμές διαμορφώθηκαν σε €70.000-

€75.000/στρέμμα. Η αναζήτηση οικονομικότερης 

και συμφερότερης λύσης έστρεψε το ενδιαφέρον σε 

περιοχές με μικρότερη εγγύτητα στην Αθήνα όπως 

το Σχηματάρι και η Ριτσώνα με μέση τιμή πώλησης 

€50.000/στρέμμα και €40.000/στρέμμα αντίστοιχα. 

Λαμβάνοντας υπόψη τις περιορισμένες πράξεις 

που πραγματοποιήθηκαν κατά τη διάρκεια του 

έτους οι οποίες δεν επιτρέπουν τη δημιουργία ολο-

κληρωμένης εικόνας για τις αποδόσεις της αγοράς, 

οι αποδόσεις για τα ακίνητα των prime περιοχών 

διαμορφώθηκαν στα επίπεδα του 8,5%-9,5%. 



ΤΑΣΕΙΣ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ
ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΠΡΩΤΟΥΣ ΜΗΝΕΣ ΤΟΥ 2010 εκτιμάται 

ότι η αγορά Logistics θα ακολουθήσει σταθερή πο-

ρεία σε σχέση με το τελευταίο τρίμηνο του 2009 η 

οποία χαρακτηρίζεται από τήρηση στάσης αναμονής 

χρηστών και επενδυτών. 

Η επενδυτική δραστηριότητα κατά τη διάρκεια 

του έτους εκτιμάται ότι θα παραμείνει συγκρατημέ-

νη λόγω του δυσμενούς οικονομικού περιβάλλο-

ντος, της περιορισμένης χρηματοδότησης και του 

κλίματος αβεβαιότητας που επικρατεί. 

Τα επίπεδα ζήτησης και προσφοράς εκτιμάται ότι 

θα μεταβληθούν σε μακροχρόνιο ορίζοντα. 

Οι κύριες περιοχές ενδιαφέροντος θα διατηρή-

σουν τη δυναμική τους διατηρώντας στα ίδια επίπε-

δα τις τιμές και τις αποδόσεις τους με αυτές του 2009. 

Ελαφρά αυξητικές πιέσεις αναμένεται να δεχτούν τα 

ακίνητα σε δευτερεύουσες περιοχές ενδιαφέροντος 

αναφορικά με τα επίπεδα των αποδόσεων. 

Ιδιαίτερη έμφαση αναμένεται να δοθεί στην δη-

μιουργία σύγχρονων εμπορευματικών κέντρων σε 

μεγάλες πόλεις της Ελλάδας οι οποίες παρουσιάζουν 

προοπτικές εξέλιξης σε σημαντικά διαμετακομιστι-

κά κέντρα. Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η 

πόλη της Αλεξανδρούπολης με 

την ένταξη του λιμένα της στο 

επενδυτικό πρόγραμμα ΘΗΣΕ-

ΑΣ για την ανάπτυξη διεθνούς 

εμπορ ευ -

ματικού κέ-

ντρου συν-

δυασμένων 

μεταφορών. 

Αγορές Logistics
1. Αγορά Αγίου Στεφάνου
2. Αγορά Οινοφύτων
3. Αγορά Μαρκοπούλου
4. Αγορά Μαγούλας
5. Αγορά Ασπροπύργου
6. Αγορά Θριασίου
7. Αγορά Μεταμόρφωσης



ΕΙΣΑΓΩΓΗ
Ο κλάδος των γραφείων στηρίζεται κυ-
ρίως σε εγχώριες εταιρείες καθώς η πα-
ρουσία των διεθνών εταιρειών υπήρξε 
αρκετά περιορισμένη. Τα τελευταία έτη 
κατασκευάστηκαν νέοι γραφειακοί χώροι 
σε περιοχές ανατολικά και δυτικά της Θεσ-
σαλονίκης εκτός του κέντρου της πόλης, 
οι οποίες διαθέτουν εύκολη πρόσβαση 
και πολυάριθμους χώρους στάθμευσης. 
Με την εμφάνιση της οικονομικής κρίσης 
σημαντικός αριθμός των νέων αναπτύ-
ξεων δεν κατάφερε να απορροφηθεί, με 
αποτέλεσμα τα επίπεδα διαθεσιμότητας να 
διαμορφώνονται σε ποσοστό 25% - 30%. 
Το 2009 χαρακτηρίστηκε από περιορισμέ-
νη επενδυτική και κατασκευαστική δρα-
στηριότητα κυρίως λόγω της έλλειψης εν-
διαφέροντος για νέες αναπτύξεις. Η τάση 
που επικράτησε αφορά στη διερεύνηση 
των επιχειρήσεων για νέους χώρους με-
τεγκατάστασης με χαμηλότερα μισθώματα 
ακόμη και σε λιγότερο ποιοτικά ακίνητα. 
Σε βραχυπρόθεσμο ορίζοντα εκτιμάται ότι 
οι τιμές μίσθωσης και οι αποδόσεις για το 
2010 θα παραμείνουν στα ίδια επίπεδα με 
αυτά του τελευταίου τριμήνου του 2009 
τουλάχιστον μέχρι και τη σταδιακή εμ-
φάνιση των πρώτων σημείων βελτίωσης 
των οικονομικών συνθηκών. 

ΚΥΡΙΕΣ ΑΓΟΡΕΣ
Η ΣΗΜΑΝΤΙΚΟΤΕΡΗ ΑΓΟΡΑ ΓΡΑΦΕΙΩΝ μετά την 

Αθήνα παραμένει αυτή της Θεσσαλονίκης. Στις υπό-

λοιπες περιφερειακές πόλεις της Ελλάδας δεν υπάρ-

χει ιδιαίτερα ανεπτυγμένη γραφειακή αγορά που να 

προσελκύει το ενδιαφέρον επενδυτών και χρηστών. 

Στη Θεσσαλονίκη ως κύρια αγορά γραφείων 

θεωρείται παραδοσιακά το κέντρο της πόλης και 

συγκεκριμένα οι οδοί Τσιμισκή και Μητροπόλεως, 

καθώς  και η περιοχή περιφερειακά της πλατείας 

Δημοκρατίας. Δευτερεύουσες αγορές θεωρούνται 

η περιοχή της Καλαμαριάς πλησίον της περιφερει-

ακής οδού και συγκεκριμένα η οδός Ανδριανουπό-

λεως. Στα Δυτικά το ενδιαφέρον συγκεντρώνεται 

επί της 26ης Οκτωβρίου και στις περιοχές Εύοσμος 

– Σταυρούπολη κατά μήκος της εξωτερικής περι-

φερειακής οδού. 

Στην ανατολική πλευρά της πόλης έντονη γρα-

φειακή δραστηριότητα τα τελευταία έτη έχει ανα-

πτυχθεί στην περιοχή που βρίσκεται το εμπορικό 

κέντρο COSMOS. 

Στην περιοχή του κέντρου, η πλειονότητα των 

υφιστάμενων ακινήτων είναι μικτής χρήσης με 

εμπορικά καταστήματα στο ισόγειο και γραφεία ή 

διαμερίσματα στους ορόφους. Το κτιριακό απόθεμα 

είναι μεγάλης παλαιότητας και χαμηλής ποιότητας 

κατασκευής σε σχέση με τις σύγχρονες αναπτύξεις 

της ανατολικής Θεσσαλονίκης. Η πρόσβαση επιτυγ-

χάνεται με δημόσια και ιδιωτικά μέσα μεταφοράς, 

εντούτοις είναι αρκετά δύσκολη κυρίως κατά τις 

ώρες αιχμής. 

Η περιοχή COSMOS στην ανατολική Θεσσαλονίκη 

έχει αναπτυχθεί με ταχείς ρυθμούς τα τελευταία έτη 

με αποτέλεσμα να συγκεντρώνει ακίνητα μεγάλων 

επιφανειών και υψηλών προδιαγραφών τα οποία 

παρέχουν καλή πρόσβαση, ικανοποιητική προβολή 

και θέσεις στάθμευσης.  

Ο κύριος όγκος των γραφειακών αναπτύξεων 

βρίσκεται πλησίον της Εθνικής Οδού Θεσσαλονίκης 

– Μουδανιών και κατά μήκος της Λεωφόρου Γεωρ-

γικής Σχολής.

Πριν την εκδήλωση της οικονομικής κρίσης πα-

ρουσιάστηκε η τάση της μετεγκατάστασης εταιρει-

ών στη συγκεκριμένη περιοχή από τις περιοχές της 

Καλαμαριάς και του Κέντρου. 

Το τμήμα της Καλαμαριάς που βρίσκεται πλησί-

ον της εξωτερικής περιφερειακής οδού θεωρείται 

σημαντικός γραφειακός προορισμός. Τα κτίρια είναι 

μικτής χρήσης που στεγάζουν γραφεία στους δύο 

πρώτους ορόφους και κατοικίες στους υπόλοιπους. 

Η περιοχή προσφέρει υψηλή προβολή και γραφεια-

κούς χώρους μέγιστης επιφάνειας 250-300τ.μ.

Στη δυτική πλευρά της πόλης, ο μεγαλύτερος 

αριθμός γραφειακών αναπτύξεων εντοπίζεται κατά 

μήκος της 26ης Οκτωβρίου με ακίνητα υψηλής 

ποιότητας κατασκευής που φιλοξενούν εμπορικές 

δραστηριότητες στο ισόγειο και γραφεία στους ορό-

φους. Στην περιοχή εντοπίζονται και μικρότερα ακί-

νητα χαμηλότερης ποιότητας κατασκευής. Η πρό-

σβαση κρίνεται ικανοποιητική λόγω της εγγύτητας 

της περιοχής με την εξωτερική περιφερειακή οδό. 

Οι περιοχές του Ευόσμου και της Σταυρούπολης 

είναι κυρίως οικιστικές εντούτοις διαθέτουν περιο-

ρισμένο αριθμό μεγάλων γραφειακών αναπτύξεων, 

καλής ποιότητας κατασκευής επί της εξωτερικής 

περιφερειακής οδού. Στην παρούσα φάση οι περι-

οχές αυτές παραμένουν ως δευτερεύουσα επιλογή 

με καλές προοπτικές ανάπτυξης σε μία μελλοντική 

ανάπτυξη της δυτικής πλευράς της πόλης. 

 

ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ
Ο ΑΡΙΘΜΟΣ ΤΩΝ ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΩΝ κινήσεων στην 

αγορά της Θεσσαλονίκης κινήθηκε σε χαμηλά επί-

πεδα κατά το 2009 ακολουθώντας την πορεία της 

Αθήνας. 

Αγορά 
Γραφείων
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ



ΖΗΤΗΣΗ - ΠΡΟΣΦΟΡΑ
ΤΑ ΤΕΛΕΥΤΑΙΑ ΕΤΗ ΠΑΡΑΤΗΡΗΘΗΚΕ η τάση 

της μετεγκατάστασης εταιρειών από τις περιοχές 

του κέντρου και της Καλαμαριάς στην ανατολική 

πλευρά της πόλης. Η τάση αυτή οδήγησε στην 

ανάπτυξη πολυάριθμων γραφειακών αναπτύξε-

ων οι οποίες δεν κατάφεραν να απορροφηθούν 

στο σύνολό τους και να δημιουργηθεί σημαντικό 

απόθεμα στην αγορά κυρίως μετά την εμφάνιση 

της οικονομικής κρίσης. 

Το συνολικό μέγεθος του αποθέματος στην Θεσ-

σαλονίκη εκτιμάται σε 100.000-110.000 τ.μ. περίπου 

με τις περισσότερες αναπτύξεις να έχουν πραγμα-

τοποιηθεί την τελευταία πενταετία. Για τους λόγους 

που προαναφέρθηκαν, τα επίπεδα κενών χώρων 

ανέρχονται σε ποσοστό 25%-30% περίπου. 

Στο μέλλον η υφιστάμενη προσφορά αναμέ-

νεται να ενισχυθεί με 55.000 τ.μ. περίπου νέων 

γραφειακών χώρων με πέντε νέες αναπτύξεις 

μεγάλης κλίμακας και την κατασκευή τεχνολο-

γικού πάρκου που θα φιλοξενήσει 150 επιχειρή-

σεις. Η ζήτηση δεν προβλέπεται να ακολουθήσει 

παράλληλη πορεία. 

Η περιοχή της δυτικής Θεσσαλονίκης διαθέτει στην 

παρούσα φάση τρία γραφειακά συγκροτήματα υψη-

λής ποιότητας κατασκευής (Λιμάνι, Atrina και Porto 

Center) συνολικής επιφάνειας 30.000 τ.μ. περίπου. 

Κύριες Γραφειακές Αναπτύξεις 

Επωνυμία Περιοχή Λοιπά στοιχεία

Filippos Centre
 Ανατολική Κύριος μισθωτής 

 Θεσσαλονίκη η ασφαλιστική εταιρεία ING

Capital Trade Centre
 Ανατολική  Κύριοι μισθωτές

 Θεσσαλονίκη οι Karcher και η Lidl

Spontis
 Ανατολική 

 Θεσσαλονίκη 
-

Infoquest
 Ανατολική 

 Θεσσαλονίκη 
-

ΘΕΡΜΗ Ι & ΙΙ
 Ανατολική  

 Θεσσαλονίκη 
-

ΛΙΟΛΙΟΣ ΗΧΟΣ & ΦΩΣ Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή
Cosmos Office Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή
Gkanas Offices Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή
Balkan Offices Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή
Κτίριο Lamda  Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή
Κτίριο της Εθνικής Τράπεζας Ανατολική Θεσσαλονίκη Υπό κατασκευή

ΤΙΜΕΣ - ΑΠΟΔΟΣΕΙΣ
ΤΑ ΕΠΙΠΕΔΑ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ δέχτηκαν πτωτικές πι-

έσεις κατά τη διάρκεια του 2009 όπως και στην πε-

ρίπτωση της Αττικής. 

Τα μισθώματα για την αγορά του κέντρου και 

της Καλαμαριάς, δεδομένου της παλαιότητας 

τους και της έλλειψης στάθμευσης, διαμορφώ-

νονται σε €8-10€/τ.μ., τιμές που εμφανίζονται 

και για τα νεόδμητα σύγχρονων προδιαγραφών 

κτίρια της Ανατολικής Θεσσαλονίκης. Οι τιμές 

πώλησης για τα ακίνητα του κέντρου κυμαίνο-

νται σε εύρος €2.000 – 3000 €/τ.μ. ενώ στις άλ-

λες περιοχές σε €2.400 – 2.700 €/τ.μ. 

Η έλλειψη επενδυτικών πράξεων στη συγκεκρι-

μένη αγορά και το περιορισμένο επενδυτικό ενδια-

φέρον δεν επιτρέπουν τη δημιουργία ολοκληρωμέ-

νης εικόνας για τα επίπεδα των αποδόσεων. 

ΤΑΣΕΙΣ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ
Η ΑΓΟΡΑ ΓΡΑΦΕΙΩΝ αναμένεται να συγκε-

ντρώσει το ενδιαφέρον κυρίως των εγχώριων 

επενδυτών και χρηστών και σε μικρότερο βαθ-

μό των διεθνών επιχειρήσεων. Η βελτίωση των 

λιμενικών και λοιπών υποδομών (οδικοί άξονες, 

μετρό, κ.ά.) αναμένεται να δώσει ώθηση στην 

τοπική οικονομία και να αυξήσει τα επίπεδα ζή-

τησης των γραφείων τα επόμενα έτη. Επιπλέον 

το Δημόσιο ως σημαντικός χρήστης, εκτιμάται 

ότι θα ενισχύσει περαιτέρω τη ζήτηση μέσω της 

ανανέωσης σημαντικού αριθμού υφιστάμενων 

μισθωτηρίων.



1. Περιοχή Τσιμισκή. Μητροπόλεως και πλατεία Δημοκρατίας
2. Περιοχή Καλαμαριάς
3. Περιοχή 26ης Οκτωβρίου
4. Περιοχή Ευόσμου-Σταυρούπολης
5. Περιοχή «Cosmos Area»



STREET RETAIL
Η ΑΓΟΡΑ RETAIL ΧΩΡΙΖΕΤΑΙ γεωγραφικά σε τρεις 

βασικές περιοχές: Το κέντρο της πόλης, την Ανατο-

λική και τη δυτική Θεσσαλονίκη. 

Κύρια σημεία ενδιαφέροντος του street retail στο 

κέντρο της πόλης θεωρούνται οι οδοί Τσιμισκή, Μη-

τροπόλεως, Ερμού, Εγνατία και Προξένου Κορομη-

λά. Στα σημεία αυτά είναι εγκατεστημένα επώνυμα 

καταστήματα ένδυσης, υπόδησης, αξεσουάρ κ.ά. 

(Marks & Spencer, Mango, Bershka, Benetton, 

Gerry Weber, Notos Galleries, Hondos Center) ενώ 

έντονο ενδιαφέρον για μίσθωση κατάλληλων χώ-

ρων εμφανίζεται και από άλλες επώνυμες εταιρείες 

(Sfera, Footlocker, Promod, Fnac, Kotton, κ.ά.). 

Τα εμπορικά καταστήματα του κέντρου στεγάζο-

νται κυρίως σε ισόγειους χώρους κτιρίων μικτής 

χρήσης με γραφεία στους ορόφους, μεγάλης παλαι-

ότητας. Οι περιοχές του κέντρου εμφανίζουν υψηλή 

κυκλοφοριακή συμφόρυνση κυρίως κατά τις ώρες 

αιχμής ενώ δεν υπάρχουν διαθέσιμοι χώροι στάθ-

μευσης για τα εμπορικά καταστήματα. 

Σε φάση υλοποίησης βρίσκεται η κατασκευή 

εμπορικού πολυκαταστήματος «NOTOS COM» στη 

Στοά Χιρς στο κέντρο της πόλης. 

Επί της Τσιμισκή στο ύψος της Διαγωνίου τον Δεκέμ-

βριο του 2009 λειτούργησε νέο πολυκατάστημα Marks 

& Spencer σε κτίριο επιφάνειας 1.700 τ.μ. σε πολύ μικρή 

απόσταση από το πρώτο κατάστημα της αλυσίδας ενώ 

στις αρχές του τρίτου τριμήνου ξεκίνησε τη λειτουργία 

του το δεύτερο κατάστημα H&M επί της Τσιμισκή σε κτί-

ριο που ανακαινίστηκε από τον όμιλο Χαραγκιώνη. 

Την ίδια περίοδο στη δυτική πλευρά της πόλης 

ξεκίνησε τη λειτουργία του το δεύτερο κατάστημα 

Media Markt συνολικής επιφάνειας 5.000 τ.μ. περί-

που κατανεμημένα σε δύο επίπεδα και προϋπολο-

γισμού άνω των €10 εκατ. 

SHOPPING MALLS
ΟΙ ΜΕΓΑΛΕΣ ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ αναπτύξεις τύπου mall 

αναπτύσσονται κυρίως στην ανατολική και δυτική 

Θεσσαλονίκη. Στο κέντρο της πόλης η μοναδική ανά-

πτυξη τέτοιου τύπου, βρίσκεται επί της Τσιμισκή και 

στεγάζεται σε κτίριο μικτής χρήσης επιφάνειας 30.000 

τ.μ. περίπου, «Plateia Center», στο οποίο στεγάζονται 

εμπορικές/ψυχαγωγικές δραστηριότητες και γραφει-

ακοί χώροι. Στα δυτικά της πόλης από το 2004 λειτουρ-

γεί το City Gate Mall συνολικής επιφάνειας 38.000 τ.μ. 

περίπου και στην ανατολική Θεσσαλονίκη λειτουργούν 

το Mediterranean Cosmos και το Macedonia Mall. 

Σε στάδιο υλοποίησης βρίσκεται η ανάπτυξη του 

εμπορικού κέντρου Castle Mall στην περιοχή του 

Ωραιοκάστρου συνολικής επιφάνειας 8.000 τ.μ. συνο-

λικής επένδυσης €10 εκατ. περίπου. Το εμπορικό κέ-

ντρο αναμένεται να λειτουργήσει στις αρχές του 2010. 

Σε στάδιο αδειοδοτήσεων βρίσκεται η ανάπτυξη 

εμπορικού χωριού από τον όμιλο Φέσσα σε έκταση 

που ανήκει στην Αμερικανική Γεωργική Σχολή στην 

ανατολική Θεσσαλονίκη. 

Το δεύτερο τρίμηνο του 2009 ξεκίνησε τη λει-

τουργία ένα νέο εμπορικό κέντρο συνολικής επι-

φάνειας 1.500 τ.μ. περίπου το οποίο στεγάζεται 

εντός του σιδηροδρομικού σταθμού συνολικής 

επένδυσης €1,5 εκατ. 

Μελλοντικές Εμπορικές Αναπτύξεις

Περιοχή Επιφάνεια  Φορέας
 (τ.μ.) Ανάπτυξης

Δυτική Θεσσαλονίκη   Όμιλος
(Castle Mall) 

8,000
 Κανταρτζή

Ανατολική Θεσσαλονίκη 16,000
 Όμιλος 

  Φέσσα

Ανατολική Θεσσαλονίκη 14,000
 Μακεδονική 

  Εταιρεία

BIG BOX – OUTLET 
- ΥΠΕΡΑΓΟΡΕΣ
ΤΟ 2009 ΔΕΝ ΠΡΑΓΜΑΤΟΠΟΙΗΘΗΚΑΝ νέες 

αναπτύξεις καταστημάτων τύπου Big Box και 

Hypermarket στην πόλη της Θεσσαλονίκης. 

Στη δυτική πλευρά της πόλης λειτουργούν τα 

καταστήματα Macro (από το 2005) και Media Markt 

(από το 2009) τα οποία συνολικά προσφέρουν στην 

αγορά 6.500 τ.μ. περίπου. Στην περιοχή του λιμένα 

στη δυτική πλευρά της πόλης, έχουν αναπτυχθεί τα 

κέντρα «Atrina» και «Λιμάνι» με εμπορικές δραστη-

ριότητες στο ισόγειο και κύριους χρήστες τα κατα-

στήματα «JUMBO», «ALEX PAK», «ΚΩΤΣΟΒΟΛΟΣ». 

Στην Ανατολική Θεσσαλονίκη οι σημαντικότερες 

αναπτύξεις τύπου Big Box είναι οι «Leroy Merlin», 

«IKEA», «Praktiker», «Makro», «Jumbo» και οι 

εμπορικές αναπτύξεις «Florida I, II, III». 

Εντός του 2009 λειτούργησε νέο κατάστημα 

«LIDL» στην ανατολική Θεσσαλονίκη απέναντι από 

τις εγκαταστάσεις του «ΙΚΕΑ». 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ
Κατά το 2009 στην αγορά της Θεσσαλονί-
κης σημειώθηκε μείωση των επιπέδων 
ζήτησης ακόμη τόσο σε κύριους όσο και 
δευτερεύοντες εμπορικούς δρόμους, αύ-
ξηση των διαθέσιμων εμπορικών χώρων 
και επαναδιαπραγμάτευση των υφιστάμε-
νων μισθώσεων. Στην προσπάθειά τους οι 
καταστηματάρχες να μειώσουν το κόστος 
λειτουργίας της επιχείρησής τους προσέ-
φυγαν ακόμη και στη μετεγκατάστασή τους 
σε «φθηνότερες επιλογές» αναφορικά με 
τον τύπο ακινήτου και με τη θέση του. 
Η λειτουργία των οργανωμένων εμπο-
ρικών συγκροτημάτων καθώς και των 
αναπτύξεων τύπου Big Box συνεχίστη-
κε με συγκρατημένους ρυθμούς κατά τη 
διάρκεια του 2009 σημειώνοντας υψηλά 
επίπεδα επισκεψιμότητας και περιορισμέ-
να επίπεδα κερδοφορίας σε σχέση με τα 
προηγούμενα έτη. Η κατάσταση αυτή δι-
καιολογείται από τη μείωση των κατανα-
λωτικών δαπανών των νοικοκυριών λόγω 
του δυσμενούς οικονομικού κλίματος. 
Εκτιμάται ότι κατά τους πρώτους μήνες 
του 2010 δεν αναμένεται να σημειωθούν 
σημαντικές αλλαγές σε σχέση με την υφι-
στάμενη κατάσταση εφόσον δεν παρουσι-
αστούν σημάδια βελτίωσης του οικονομι-
κού περιβάλλοντος. 

Αγορά 
Retail
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ



ΖΗΤΗΣΗ - ΠΡΟΣΦΟΡΑ
ΤΗΝ ΤΕΛΕΥΤΑΙΑ ΔΕΚΑΕΤΙΑ πολυάριθμες εμπορι-

κές αναπτύξεις έχουν πραγματοποιηθεί στη Θεσσα-

λονίκη και ειδικά στην ανατολική πλευρά της πόλης 

αυξάνοντας το συνολικό απόθεμα εμπορικών χώ-

ρων το οποίο εκτιμάται σε 300.000τ.μ. περίπου (μη 

συμπεριλαμβανομένου το street retail).   

Πέραν του κέντρου, ο μεγαλύτερος όγκος της εμπορι-

κής δραστηριότητας στην Θεσσαλονίκη συγκεντρώνεται 

στην ανατολική πλευρά της πόλης λόγω της εγγύτητάς 

της με το κέντρο και των διαθέσιμων εκτάσεων προς 

αξιοποίηση. Οι εμπορικοί χώροι που έχουν αναπτυχθεί 

στην ανατολική Θεσσαλονίκη αντιπροσωπεύουν το 65% 

του συνολικού εμπορικού αποθέματος. 

Το υφιστάμενο εμπορικό απόθεμα στη δυτική 

πλευρά της πόλης εκτιμάται από 75.000-80.000τ.μ. 

περίπου και αντιπροσωπεύει το 25% περίπου του 

συνολικού αποθέματος της Θεσσαλονίκης (μη συ-

μπεριλαμβανομένου του street retail). 

Σημαντικό γεγονός υπήρξε η αγορά του οικοπέ-

δου της SIEMENS, έκτασης 106 στρεμμάτων από 

τοπικό επιχειρηματία έναντι €25 εκατ., στα σχέδια 

του οποίου εξετάζεται και η δημιουργία εκπτωτικού 

χωριού. Παράλληλα, στην ίδια περιοχή παραμένει 

αδιάθετο το ακίνητο όπου βρίσκονταν το βιομηχα-

νοστάσιο της πρώην ΒΙΑΜΥΛ συνολικής επιφάνειας 

57 στρεμμάτων περίπου. 

Υφιστάμενα Εμπορικά Κέντρα

Επωνυμία Επιφάνεια  Φορέας
 (τ.μ.) Ανάπτυξης

Mediterranean Cosmos 46,500 2005

Plateia Center 20,000 2002

Limani Center 27,000 2002

ΤΙΜΕΣ - ΑΠΟΔΟΣΕΙΣ
ΤΑ ΜΙΣΘΩΜΑΤΑ ΓΙΑ ΤΙΣ ΚΥΡΙΕΣ περιοχές του κέ-

ντρου διαμορφώνονται σε €70-€180/τ.μ. για την 

Τσιμισκή, σε €50-€120/τ.μ. για τη Μητροπόλεως και 

σε €30-€55/τ.μ. για την Εγνατία και την Προξένου 

Κορομηλά. 

Το μέσο μίσθωμα για αναπτύξεις τύπου Big Box 

ανέρχεται σε €15/τ.μ. και τα επίπεδα τιμών μίσθω-

σης για εμπορικά κέντρα διαμορφώνονται σε €20-

€60/τ.μ. ανάλογα με την επιφάνεια, τη θέση, την φε-

ρεγγυότητα του μισθωτή και άλλους παράγοντες. 

Επίπεδα Τιμών Μίσθωσης (€ / τ.μ. / μήνα)

0 50 100 150 200

Τσιμισκή

Μητροπόλεως

Εγνατία

Πρ. Κορομηλά

min rents max rents

ΤΑΣΕΙΣ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ
ΤΑ ΕΠΙΠΕΔΑ ΜΙΣΘΩΜΑΤΩΝ για τα prime σημεία 

των κύριων αγορών αναμένεται να παραμείνουν 

στα ίδια επίπεδα με αυτά του 2009 ενώ πτωτικές 

πιέσεις θα δεχτούν τα δευτερεύοντα σημεία αυ-

τών καθώς και οι δευτερεύουσες περιοχές ενδι-

αφέροντος.



1. Αγορά Τσιμισκή
2. Αγορά Μητροπόλεως
3. Αγορά Ερμού
4. Αγορά Εγνατία
5. Αγορά Προξένου Κορομηλά



ΚΥΡΙΕΣ ΑΓΟΡΕΣ
ΟΙ ΚΥΡΙΕΣ ΑΓΟΡΕΣ LOGISTICS στη Θεσσαλονίκη 

αναπτύσσονται δυτικά της πόλης και συγκεκρι-

μένα στις περιοχές της ΒΙ.ΠΕ. Σίνδου, του Καλο-

χωρίου και του Ωραιοκάστρου. Δευτερεύουσες 

αγορές αναπτύσσονται στην ανατολική πλευρά 

της πόλης στις περιοχές της Θέρμης και της Ραι-

δεστού. 

Οι κύριες αγορές διαθέτουν μεγαλύτερη εγγύ-

τητα στους κύριους οδικούς άξονες της πόλης, 

στο λιμάνι και στον σιδηροδρομικό σταθμό με 

αποτέλεσμα να συγκεντρώνουν το 90% περίπου 

του συνολικού αποθέματος. Οι δευτερεύουσες 

περιοχές ενδιαφέροντος οι οποίες βρίσκονται 

σε απόσταση 5-7 χλμ. από το αεροδρόμιο αντι-

προσωπεύουν το 10% περίπου του συνολικού 

αποθέματος. 

Η περιοχή της ΒΙ.ΠΕ. Σίνδου συγκεντρώνει το 

μεγαλύτερο ενδιαφέρον κυρίως διεθνών μετα-

φορικών εταιρειών. Χαρακτηρίζεται ως Βιομηχα-

νικό Πάρκο με ΣΚ 60% για την ανάπτυξη εγκατα-

στάσεων logistics. Ωστόσο διαθέτει περιορισμένο 

αριθμό κατάλληλων εκτάσεων προς αξιοποίηση. 

Οι περιοχές του Καλοχωρίου και του Ωραιοκά-

στρου αναπτύχθηκαν κυρίως λόγω της εγγύτητάς 

τους με την ΒΙ.ΠΕ. Σίνδου, προσφέροντας μεγα-

λύτερες προς ανάπτυξη εκτάσεις σε χαμηλότερες 

τιμές. Διαθέτουν εύκολη πρόσβαση στο κύριο 

οδικό δίκτυο, στο λιμάνι και στον σιδηρόδρομο. 

Ο περιορισμός διαθέσιμων οικοπέδων στις ως 

άνω περιοχές οδήγησε στη σταδιακή ανάπτυξη 

της γειτονικής αγοράς του Αγίου Αθανασίου. Η 

εν λόγω περιοχή παρέχει εύκολη πρόσβαση στη 

Νέα Εθνική Οδό Θεσσαλονίκης – Ευζώνων και  

στην Εγνατία Οδό. Διαθέτει μεγάλες εκτάσεις για 

νέες αναπτύξεις και χαρακτηρίζεται ως ΒΙΟΠΑ 

με ΣΚ 60%. 

Οι αγορές της Θέρμης και της Ραιδεστού χα-

ρακτηρίζονται ως Βιομηχανικές Περιοχές και 

δεν παρουσιάζουν τα ίδια επίπεδα ζήτησης 

από δυνητικούς χρήστες και επενδυτές καθώς 

δεν παρέχουν άμεση πρόσβαση στο κύριο οδι-

κό δίκτυο, στο λιμάνι και στον σιδηρόδρομο. Το 

υφιστάμενο κτιριακό απόθεμα είναι μεγάλης πα-

λαιότητας και χρησιμοποιείται κυρίως υποστη-

ρικτικά από περιορισμένο αριθμό λειτουργικών 

επιχειρήσεων.

ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ
ΤΟ ΑΒΕΒΑΙΟ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ περιβάλλον και τα σο-

βαρά προβλήματα ρευστότητας που αντιμετώπισαν 

οι περισσότερες επιχειρήσεις κατά τη διάρκεια 

του 2009, είχαν ως αποτέλεσμα τον περιορισμένο 

αριθμό των νέων επενδύσεων. Στάση αναμονής 

προτίμησαν να τηρήσουν και οι μεγάλες εταιρείες 

επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία οι οποίες δεν 

προχώρησαν σε νέα επενδυτικά εγχειρήματα.

Η αλυσίδα ALDI προχώρησε στην ανάπτυξη νέου 

κέντρου διανομής στην περιοχή της Σίνδου συνο-

λικής επιφάνειας των εγκαταστάσεων 54.400 τ.μ., η 

οποία δεν έχει ολοκληρωθεί ακόμη. 

Προγραμματίζεται η κατασκευή εμπορευματικού 

κέντρου στη Θεσσαλονίκη σε έκταση 672 στρεμμάτων 

περίπου στο Δήμο Εχεδώρου που έχει παραχωρηθεί 

στη ΓΑΙΑΟΣΕ από το Δημόσιο και στην παρούσα φάση 

έχει τεθεί σε αναμονή. Ο ανάδοχος της ανάπτυξης θα 

αναλάβει τη χρηματοδότηση μέχρι και τη διαχείριση 

του Έργου για ορισμένη χρονική περίοδο με παράλ-

ληλη οικονομική προσφορά στο Δημόσιο. 

Η εταιρεία ΕΡΓΟ 3 προχώρησε για λογαρια-

σμό τρίτου πελάτη στην ανέγερση συγκροτήματος 

αποθηκευτικών χώρων στη Νεοχωρούδα Θεσ-

σαλονίκης.

ΖΗΤΗΣΗ - ΠΡΟΣΦΟΡΑ
ΤΑ ΕΠΙΠΕΔΑ ΖΗΤΗΣΗΣ το 2009 κινήθηκαν σε χα-

μηλότερα επίπεδα σε σχέση με το 2008. Η ζήτηση 

προήλθε κυρίως από μεγάλες μεταφορικές εταιρεί-

ες και από αλυσίδες supermarkets. 

Η ζήτηση συνεχίζει να συγκεντρώνεται στις κύριες 

αγορές οι οποίες παρέχουν εύκολη πρόσβαση στο 

κέντρο της πόλης, κατάλληλες εκτάσεις προς αξιο-

ποίηση με ειδικά πολεοδομικά χαρακτηριστικά. Το 

ενδιαφέρον για τις δευτερεύουσες αγορές υπήρξε 

σημαντικά μειωμένο λόγω του παλαιού κτιριακού 

αποθέματος που διαθέτουν και της αδυναμίας εύκο-

λης και γρήγορης πρόσβασης που παρουσιάζουν. 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ
Η αγορά αποθηκευτικών χώρων στη 

Θεσσαλονίκη επηρεάστηκε σε σημα-

ντικό βαθμό από το δυσμενές οικο-

νομικό περιβάλλον με αποτέλεσμα τη 

μείωση του όγκου των πράξεων τόσο 

στις κύριες όσο και στις δευτερεύου-

σες περιοχές ενδιαφέροντος. 

Αρκετές επενδύσεις που είχαν ήδη 

ανακοινωθεί όπως για παράδειγμα 

η κατασκευή του νέου εμπορευματι-

κού κέντρου του ΟΣΕ παραμένουν σε 

αναμονή. 

Τα επίπεδα ζήτησης και προσφοράς 

νέων και παλαιών αποθηκευτικών 

χώρων μειώθηκαν σημαντικά και οι 

μισθωτικές αξίες υποχώρησαν ελα-

φρώς. Οι αποδόσεις σημείωσαν μι-

κρή αύξηση σε σχέση με τα περσινά 

επίπεδα. 

Αγορά 
Logistics
ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ



ΤΙΜΕΣ - ΑΠΟΔΟΣΕΙΣ
ΣΤΙΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΚΥΡΙΟΥ ΕΝΔΙΑΦΕΡΟΝΤΟΣ όπως 

είναι η ΒΙ.ΠΕ. Σίνδου, τα επίπεδα μισθωμάτων δια-

μορφώνονται σε €4-€5/τ.μ. και για τις περιοχές του 

Καλοχωρίου και του Ωραιοκάστρου σε €3,5-€4/τ.μ.

Αναφορικά με τις τιμές πώλησης των οικοπέ-

δων για την περιοχή της Σίνδου οι τιμές κυμαίνο-

νται από €200 έως €220/τ.μ. και για τις περιοχές 

του Καλοχωρίου και του Ωραιοκάστρου οι τιμές 

διαμορφώνονται σε €100 έως €120/τ.μ. και €80 

έως €100/τ.μ. αντίστοιχα.

Στις περιοχές της Θέρμης και της Ραιδεστού οι 

τιμές πώλησης των διαθέσιμων οικοπέδων διαμορ-

φώνονται σε €75-€100/τ.μ. και σε €70-€90/τ.μ. Στην 

αναδυόμενη περιοχή του Αγίου Αθανασίου, τα επί-

πεδα των τιμών πώλησης αγροτεμαχίων κυμαίνονται 

από €15-€30/τ.μ. ενώ σε ορισμένες περιπτώσεις 

ακινήτων με πρόσωπο στην Εθνική Οδό Θεσσαλονί-

κης-Έδεσσας οι τιμές ανέρχονται έως και €50/τ.μ.

Λαμβάνοντας υπόψη το υφιστάμενο οικονομικό κλί-

μα το οποίο δεν επέτρεψε την ολοκλήρωση σημαντικών 

και πολυάριθμων επενδύσεων, τα επίπεδα των αποδό-

σεων για ακίνητα που βρίσκονται σε κύριες περιοχές 

ενδιαφέροντος διαμορφώνονται σε 8,75% - 9,5%. 

Τιμές Μίσθωσης (€/τ.μ.)

0 1 2 3 4 5

ΒΙ.ΠΕ. Σίνδου

Καλοχώρι

Ωραιόκαστρο

min rents max rents

ΤΑΣΕΙΣ - ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ
ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΠΡΩΤΟΥΣ ΜΗΝΕΣ ΤΟΥ 2010 εκτιμάται ότι 

η αγορά Logistics θα κινηθεί στα ίδια επίπεδα όπως 

το τελευταίο τρίμηνο του 2009 το οποίο χαρακτηρί-

ζεται από τήρηση στάσης αναμονής εν όψει της βελ-

τίωσης του οικονομικού κλίματος. 

Η επενδυτική δραστηριότητα κατά τη δι-

άρκεια του έτους εκτιμάται ότι θα παραμείνει 

συγκρατημένη λόγω του δυσμενούς οικονομι-

κού περιβάλλοντος, της περιορισμένης χρημα-

τοδότησης και του κλίματος αβεβαιότητας που 

επικρατεί. 

Τα επίπεδα ζήτησης και προσφοράς εκτιμάται ότι 

βραχυπρόθεσμα δεν θα παρουσιάσουν αξιοσημεί-

ωτες μεταβολές. Τα επίπεδα μισθωμάτων και απο-

δόσεων αναμένεται να παραμείνουν αμετάβλητα σε 

σχέση με το 2009. 



1. Αγορά Σίνδου
2. Αγορά Καλοχωρίου
3. Αγορά Ωραιοκάστρου
4. Αγορά Αγίου Αθανασίου



Ν/Α Ευρώπη 
με μία ματιά

Βασικά Μακροοικονομικά Μεγέθη

 2008 2009e 2010f

Ρυθμός Αύξησης ΑΕΠ (%) 6.0 -4.9 -1.1

Πληθωρισμός (%) 12.0 2.5 1.6

Ανεργία (% εργατ. Δυναμικού) 6.3 9.1 9.0

Καθαρές Ξένες Άμεσες Επενδύσεις (€δις) 6.1 3.0 2.0

Συνολική Πιστωτική Επέκταση (% ΑΕΠ) 75.2 75.6 77.4

Πηγή: Διεύθυνση Οικονομικών Μελετών & Προβλέψεων, Eurobank EFG 

Βασικά Μακροοικονομικά Μεγέθη

 2008 2009e 2010f

Ρυθμός Αύξησης ΑΕΠ (%) 7.1 -7.0 1.0

Πληθωρισμός (%) 7.9 5.6 3.6

Ανεργία (% εργατ. Δυναμικού) 4.4 6.3 9.0

Καθαρές Ξένες Άμεσες Επενδύσεις (€δις) 9.5 3.8 4.5

Συνολική Πιστωτική Επέκταση (% ΑΕΠ) 42.7 46.6 49.0

Πηγή: Διεύθυνση Οικονομικών Μελετών & Προβλέψεων, Eurobank EFG  

Τάσεις Κτηματαγοράς

Επαγγελματικά  Σημερινές Ζήτηση Προσφορά Τάσεις
ακίνητα  Τιμές   Αποδόσεων

Καταστήματα ➘ ➘ ➚ ➚

Γραφεία ➘ ➘ ➚ ➚

Logistics ➘ ➘ ➘ ➘

Τάσεις Κτηματαγοράς

Επαγγελματικά  Σημερινές Ζήτηση Προσφορά Τάσεις
ακίνητα  Τιμές   Αποδόσεων

Καταστήματα ➘ ➘ ➚ ➚

Γραφεία ➘ ➘ ➘ ➘

Logistics ➘ ➚ ➚ ➚

ΒΟΥΛΓΑΡΙΑ

ΡΟΥΜΑΝΙΑ



ΣΕΡΒΙΑ

ΟΥΚΡΑΝΙΑ

ΠΟΛΩΝΙΑ

Βασικά Μακροοικονομικά Μεγέθη

 2008 2009e 2010f

Ρυθμός Αύξησης ΑΕΠ (%) 5.5 -2.9 1.5

Πληθωρισμός (%) 11.7 8.2 7.0

Ανεργία (% εργατ. Δυναμικού) 14.7 16.4 18.5

Καθαρές Ξένες Άμεσες Επενδύσεις (€δις) 1.8 1.2 1.5

Συνολική Πιστωτική Επέκταση (% ΑΕΠ) 41.1 45.8 46.7

Πηγή: Διεύθυνση Οικονομικών Μελετών & Προβλέψεων, Eurobank EFG 

Βασικά Μακροοικονομικά Μεγέθη

 2008 2009e 2010f

Ρυθμός Αύξησης ΑΕΠ (%) 2.3 -14.0 1.5

Πληθωρισμός (%) 25.3 16.0 13.0

Ανεργία (% εργατ. Δυναμικού) 6.9 9.7 9.0

Καθαρές Ξένες Άμεσες Επενδύσεις (USDδις) 9.9 4.5 5.0

Συνολική Πιστωτική Επέκταση (% ΑΕΠ) 77.3 77.9 81.6

Πηγή: Διεύθυνση Οικονομικών Μελετών & Προβλέψεων, Eurobank EFG   

Βασικά Μακροοικονομικά Μεγέθη

 2008 2009e 2010f

Ρυθμός Αύξησης ΑΕΠ (%) 5.0 1.7 2.4

Πληθωρισμός (%) 4.2 3.5 2.5

Ανεργία (% εργατ. Δυναμικού) 9.8 11.0 11.8

Καθαρές Ξένες Άμεσες Επενδύσεις (€δις) 8.0 6.8 7.5

Συνολική Πιστωτική Επέκταση (% ΑΕΠ) 50.7 52.1 51.7

Πηγή: Διεύθυνση Οικονομικών Μελετών & Προβλέψεων, Eurobank EFG   

Τάσεις Κτηματαγοράς

Επαγγελματικά  Σημερινές Ζήτηση Προσφορά Τάσεις
ακίνητα  Τιμές   Αποδόσεων

Καταστήματα ➘ ➘ ➘ ➚

Γραφεία ➘ ➘ ➘ ➚

Logistics ➘ ➘ ➘ ➚

Τάσεις Κτηματαγοράς

Επαγγελματικά  Σημερινές Ζήτηση Προσφορά Τάσεις
ακίνητα  Τιμές   Αποδόσεων

Καταστήματα ➘ ➚ ➚ ➘

Γραφεία ➘ ➘ ➚ ➘

Logistics ➘ ➘ ➘ ➘

Τάσεις Κτηματαγοράς

Επαγγελματικά  Σημερινές Ζήτηση Προσφορά Τάσεις
ακίνητα  Τιμές   Αποδόσεων

Καταστήματα ➘ ➘ ➘ 

Γραφεία ➘ ➚ ➘ 

Logistics ➘ ➘ ➚ 



ΕΛΛΑΔΑ  

Advisory Services
Τηλ: +30 210 3522502
Fax: +30 210 3523410

Property Valuations
Τηλ: +30 210 3523425
Fax: +30 210 3523410

Technical Services
Τηλ: +30 210 3523438
Fax: +30 210 3522670

Business Development  
Τηλ: +30 210 3522680
Fax: +30 210 3523426

Brokerage – Αθήνα
Τηλ: +30 210 3522680
Fax: +30 210 3522672

Brokerage – Θεσσαλονίκη
Τηλ: +30 2310 506185
Fax: +30 210 3522672

ΕΞΩΤΕΡΙΚΟ

International Real Estate Division
Tηλ: +30 210 3522756
Fax: +30 210 3523426

Βουλγαρία
EFG Property Services Sofia A.D. 
Τηλ: +359.2.811.7010

Πολωνία
EFG Property Services Polska Sp z.o.o.
Τηλ: +48.22.343.8080

Ρουμανία
EFG Property Services S.A.
Τηλ: +40.21.308.6101-4

Σερβία
EFG Property Services Ltd. Belgrade
Τηλ: +381.11.202.2410

Ουκρανία
EFG Property Services Ukraine
Τηλ: +380.44.391.5604



Eurobank Property Services  
Σινιόσογλου 6, Κτίριο Δ, 3ος όροφος  

Τηλ: +30 210 3523425, Fax: +30 210 3523410  
e-mail: eurobankpropertyservices@eurobank.gr 

Disclaimer

Το παρόν διαφημιστικό έντυπο εκδόθηκε από την Eurobank EFG Property Services, μέλος του Ομίλου EFG, και δεν επιτρέπεται να αναπαραχθεί κατά οποιονδήποτε τρόπο από τα πρόσωπα στα οποία αποστέλλεται ή να 
δοθεί σε οποιοδήποτε άλλο πρόσωπο. Το έντυπο αυτό δεν αποτελεί προσφορά αγοράς ή πώλησης ούτε πρόσκληση για υποβολή προσφορών αγοράς ή πώλησης των ακινήτων που αναφέρονται σε αυτό. Η Eurobank 
EFG Property Services και άλλοι που συνδέονται με αυτήν ενδέχεται να έχουν συμμετοχές και ενδέχεται να πραγματοποιούν συναλλαγές σε ακίνητα που αναφέρονται στο παρόν, καθώς επίσης ενδέχεται να παρέχουν 
ή να επιδιώκουν να παράσχουν υπηρεσίες (επενδυτικής τραπεζικής, μεσιτείας ή άλλες) στις εταιρείες αυτές. Οι επενδύσεις που αναλύονται στο έντυπο αυτό μπορεί να είναι ακατάλληλες για επενδυτές, με κριτήρια τους 
συγκεκριμένους επενδυτικούς στόχους τους και την οικονομική κατάστασή τους. Οι πληροφορίες που περιέχονται στο παρόν προέρχονται από πηγές που θεωρούνται αξιόπιστες αλλά δεν έχουν επαληθευτεί από την 
Eurobank EFG Property Services. Οι απόψεις που διατυπώνονται στο παρόν ενδέχεται να μη συμπίπτουν με αυτές οποιουδήποτε μέλους του Ομίλου EFG. Καμία δήλωση ή διαβεβαίωση (ρητή ή σιωπηρή) δεν δίδεται 
όσον αφορά την ακρίβεια, πληρότητα, ορθότητα ή χρονική καταλληλότητα των πληροφοριών ή απόψεων που περιέχονται στο παρόν, οι οποίες μπορούν να αλλάξουν χωρίς προειδοποίηση. Καμία απολύτως ευθύνη, 
οπωσδήποτε και αν γεννάται, δεν αναλαμβάνεται από την Eurobank EFG Property Services ή από τα μέλη του Διοικητικού Συμβουλίου της ή τα στελέχη της ή τους υπαλλήλους της όσον αφορά το περιεχόμενο του 
παρόντος. Το παρόν έντυπο είναι διαφημιστικό και διανέμεται δωρεάν.




