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ΣΥΝΟΨΗ 

Η αγορά ακινήτων της Δημοκρατίας της Κορέας αποτελεί έναν από τους κρισιμότερους μηχανισμούς 

μετάδοσης της οικονομικής πολιτικής, της χρηματοπιστωτικής σταθερότητας και της κοινωνικής πολιτικής. 

Η κατοικία λειτουργεί συγχρόνως ως καταναλωτικό αγαθό, βασικό αποταμιευτικό μέσο και κύρια μορφή 

οικογενειακού πλούτου. Η βαρύτητα των διαμερισμάτων, η συγκέντρωση οικονομικής δραστηριότητας 

στην ευρύτερη μητροπολιτική περιοχή της Σεούλ και το ιδιαίτερο σύστημα μίσθωσης jeonse 

διαμορφώνουν μία αγορά υψηλής αξίας, μεγάλης ρευστότητας σε επιλεγμένες περιοχές και έντονων 

γεωγραφικών ανισορροπιών. 

Κατά το 2025 και το πρώτο εξάμηνο του 2026 η εικόνα χαρακτηρίζεται από διαφοροποίηση. Η Σεούλ και 

επιλεγμένες περιοχές της Gyeonggi εμφανίζουν ανθεκτικές ή αυξανόμενες τιμές, περιορισμένο απόθεμα 

ποιοτικών κατοικιών και ισχυρή ζήτηση για ακίνητα κοντά σε σταθμούς μετρό, σχολεία και κέντρα 

απασχόλησης. Αντίθετα, αρκετές περιφερειακές πόλεις αντιμετωπίζουν χαμηλότερη ζήτηση, γήρανση 

πληθυσμού και μεγαλύτερο απόθεμα απούλητων κατοικιών. Η Τράπεζα της Κορέας εξακολουθεί να 

θεωρεί τις τιμές κατοικίας και το υψηλό ιδιωτικό χρέος βασικές παραμέτρους της νομισματικής και 

μακροπροληπτικής πολιτικής. 

Στον επαγγελματικό τομέα, η αγορά γραφείων κατηγορίας Α στη Σεούλ παρέμεινε ισχυρή, με πολύ 

χαμηλά ποσοστά κενών χώρων στα βασικά επιχειρηματικά κέντρα. Στο δεύτερο τρίμηνο του 2025 το μέσο 

vacancy στα τρία κύρια business districts ήταν 2,7% και τα face rents περίπου 39.599 KRW ανά τ.μ. Η 

αγορά logistics πέρασε από περίοδο υπερπροσφοράς σε εξομάλυνση, ενώ data centres, ξενοδοχεία και 

κατοικίες ειδικών χρήσεων προσελκύουν ενδιαφέρον. Η αξία συναλλαγών επαγγελματικών ακινήτων 

κατέγραψε ιστορικό υψηλό περίπου 33,8 τρισ. KRW το 2025. 

Για ελληνικές επιχειρήσεις και επενδυτές, οι πιο ρεαλιστικές ευκαιρίες βρίσκονται σε εξειδικευμένες 

υπηρεσίες, τεχνολογίες και συνεργασίες: αρχιτεκτονική και σχεδιασμό hospitality, φυσικά υλικά και 

μάρμαρο, συστήματα αλουμινίου και σκίασης, ενεργειακή αναβάθμιση, ξενοδοχειακό εξοπλισμό, proptech 

και διαχείριση τουριστικών ακινήτων. Παράλληλα, υπάρχει δυνατότητα προσέλκυσης κορεατικών 

κεφαλαίων σε ώριμα ελληνικά τουριστικά, logistics, student housing και data-infrastructure assets. Η 

είσοδος απαιτεί τοπικό εταίρο, σαφή τεχνική πρόταση και καλή κατανόηση του θεσμικού πλαισίου. 
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ΒΑΣΙΚΟΙ ΔΕΙΚΤΕΣ 

Δείκτης Ένδειξη Ερμηνεία 

Επαγγελματικές συναλλαγές 
2025 

περ. 33,8 τρισ. KRW Ιστορικό υψηλό 

Vacancy prime office Q2 2025 2,7% Πολύ ισχυρή μισθωτική αγορά 

Face rent prime office Q2 2025 39.599 KRW/τ.μ. Συνεχιζόμενη άνοδος 

Εισηγμένα REITs, Δεκ. 2025 24 Διεύρυνση έμμεσης επένδυσης 

Κατεύθυνση 2026 Σεούλ ισχυρή, περιφέρεια 
ασθενέστερη 

Υψηλή γεωγραφική 
διαφοροποίηση 
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Α. ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΚΛΑΔΟΥ 

Α.1 Περιγραφή κλάδου και γενικά χαρακτηριστικά 

Ο κλάδος real estate στη Νότια Κορέα περιλαμβάνει την ανάπτυξη, αγορά, πώληση, εκμίσθωση, 

χρηματοδότηση, αποτίμηση, διαχείριση και τεχνική υποστήριξη κατοικιών, γραφείων, εμπορικών κέντρων, 

καταστημάτων, ξενοδοχείων, αποθηκών, βιομηχανικών εγκαταστάσεων, κέντρων δεδομένων, γης και 

μικτών αναπτύξεων. Συνδέεται στενά με τις κατασκευές, τις τράπεζες, τις ασφαλιστικές εταιρείες, τα 

συνταξιοδοτικά ταμεία, τα REITs, τους δήμους και τις κρατικές εταιρείες ανάπτυξης γης και κατοικίας. 

Η αγορά διακρίνεται από την κυριαρχία των διαμερισμάτων. Τα μεγάλα οικιστικά συγκροτήματα 

αποτελούν τυποποιημένο προϊόν, με υψηλή ρευστότητα και ισχυρή αναγνωρισιμότητα των brands των 

μεγάλων κατασκευαστικών ομίλων. Η αξία επηρεάζεται από τοποθεσία, μετρό, σχολική περιφέρεια, 

ηλικία, μέγεθος, κοινόχρηστες εγκαταστάσεις και προσδοκίες ανακατασκευής. Τα officetels καλύπτουν 

ανάγκες φοιτητών, νέων εργαζομένων και μονοπρόσωπων νοικοκυριών. 

Η κατοικία λειτουργεί με ιδιοκατοίκηση, μηνιαία μίσθωση και jeonse. Στο jeonse ο μισθωτής καταβάλλει 

μεγάλη επιστρεπτέα εγγύηση αντί σημαντικού μηνιαίου μισθώματος. Ο ιδιοκτήτης αξιοποιεί την εγγύηση 

ως κεφάλαιο. Η άνοδος επιτοκίων και οι απάτες ανέδειξαν τον κίνδυνο όταν η αξία του ακινήτου υποχωρεί 

κάτω από την εγγύηση. 

Στα επαγγελματικά ακίνητα, η Σεούλ οργανώνεται γύρω από CBD, Gangnam και Yeouido. Τα logistics 

συγκεντρώνονται γύρω από την πρωτεύουσα και τους διαδρόμους μεταφορών. Η ζήτηση data centres 

αυξάνεται λόγω cloud και AI, αλλά περιορίζεται από ηλεκτρική ισχύ, γη και άδειες. 

Α.2 Ιστορική αναδρομή 

Η σημερινή δομή διαμορφώθηκε με την ταχεία βιομηχανική και αστική ανάπτυξη από τη δεκαετία του 

1960. Η εσωτερική μετανάστευση προς τη Σεούλ δημιούργησε ανάγκη οργανωμένης κατοικίας. Το κράτος 

ανέπτυξε νέες πόλεις, οδικούς άξονες και μαζικά συγκροτήματα, ενώ μεγάλοι όμιλοι απέκτησαν 

καθοριστικό ρόλο. 

Η ασιατική κρίση του 1997 επέφερε αναδιάρθρωση, πωλήσεις ακινήτων και είσοδο ξένων κεφαλαίων. Η 

εισαγωγή REITs το 2001 και η ανάπτυξη asset management διεύρυναν την έμμεση επένδυση. Μετά την 

παγκόσμια κρίση, τα χαμηλά επιτόκια ενίσχυσαν κατοικίες και επαγγελματικά ακίνητα. 

Από το 2017 έως το 2021 οι τιμές στη Σεούλ αυξήθηκαν έντονα. Οι αρχές απάντησαν με φορολογία, 

περιορισμούς πίστης και ζώνες κερδοσκοπίας. Η πανδημία ενίσχυσε κατοικία, e-commerce και logistics. 

Το 2022-2023 η άνοδος επιτοκίων προκάλεσε διόρθωση και πίεση στη χρηματοδότηση έργων. 

Το 2024-2026 η αγορά εισήλθε σε επιλεκτική ανάκαμψη. Η Σεούλ υπεραπέδωσε έναντι της περιφέρειας, 

ενώ οι επαγγελματικές συναλλαγές ανέκαμψαν. Οι αρχές επιδιώκουν αύξηση προσφοράς, προστασία 

ενοικιαστών, περιορισμό υπερβολικού δανεισμού και μεταρρύθμιση project finance. 

Α.3 Συγκριτική σπουδαιότητα 

Τα ακίνητα έχουν εξαιρετικά μεγάλη σημασία για την οικονομία. Η κατασκευή στηρίζει απασχόληση, υλικά 

και τοπική δραστηριότητα. Η ακίνητη περιουσία αποτελεί μεγάλο μέρος του πλούτου των νοικοκυριών, 

οπότε οι τιμές επηρεάζουν κατανάλωση, προσδοκίες και κοινωνική κινητικότητα. 

Η αγορά κατοικίας έχει κοινωνική και δημογραφική διάσταση. Το υψηλό κόστος στην πρωτεύουσα 

επηρεάζει γάμο και τεκνοποίηση, ενώ η απόσταση ιδιοκτητών και μη ιδιοκτητών ενισχύει ανισότητες. Η 

συγκέντρωση θέσεων εργασίας και εκπαίδευσης στη Σεούλ διατηρεί ζήτηση παρά τη μείωση πληθυσμού. 
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Στο χρηματοπιστωτικό σύστημα, στεγαστικά δάνεια και δάνεια με εξασφάλιση ακινήτων έχουν μεγάλη 

βαρύτητα. Η υψηλή μόχλευση περιορίζει τη νομισματική πολιτική: απότομη μείωση επιτοκίων μπορεί να 

αναζωπυρώσει τιμές και χρέος, ενώ υψηλά επιτόκια πιέζουν νοικοκυριά και έργα. 

Τα επαγγελματικά ακίνητα είναι σημαντική κατηγορία για ασφαλιστικές, συνταξιοδοτικά ταμεία και 

θεσμικούς επενδυτές. Η Σεούλ είναι από τις μεγαλύτερες αγορές της Ασίας. Η επέκταση REITs και νέων 

κατηγοριών, όπως data centres και rental housing, ενισχύει τον ρόλο των ακινήτων στις κεφαλαιαγορές. 

Β. ΠΡΟΣΦΟΡΑ 

Β.1 Δομή παραγωγής και βασικοί φορείς 

Στην κορυφή της προσφοράς βρίσκονται μεγάλοι κατασκευαστικοί όμιλοι, όπως Samsung C&T, Hyundai 

E&C, GS E&C, Daewoo E&C, DL E&C, Lotte E&C και POSCO E&C. Διαθέτουν brands κατοικιών, τεχνική 

ικανότητα και πρόσβαση σε χρηματοδότηση. Παράλληλα λειτουργούν χιλιάδες μικρότερες εταιρείες, 

εργολάβοι, μεσίτες και τεχνικά γραφεία. 

Κεντρικό ρόλο έχουν η Korea Land and Housing Corporation και η Seoul Housing and Communities 

Corporation, οι οποίες αναπτύσσουν δημόσια γη, κοινωνική κατοικία, νέες πόλεις και αναπλάσεις. Οι 

δήμοι επηρεάζουν την προσφορά μέσω σχεδίων, συντελεστών, αδειών και προγραμμάτων ανανέωσης. 

Στην ανάπτυξη επαγγελματικών ακινήτων συμμετέχουν developers, asset managers, κατασκευαστές, 

τράπεζες, ασφαλιστικές και εταιρείες τίτλων. Το project finance βασίζεται συχνά σε SPVs, 

βραχυπρόθεσμα χρεόγραφα και εγγυήσεις κατασκευαστών. Το μοντέλο επιτρέπει ταχύτητα αλλά είναι 

ευαίσθητο όταν μειώνονται πωλήσεις ή αυξάνονται επιτόκια. 

Στη διαμεσολάβηση, αδειοδοτημένοι μεσίτες αποτελούν το βασικό δίκτυο. Η αγορά είναι ψηφιοποιημένη 

με Zigbang, Dabang και Naver Real Estate, αλλά η τελική συναλλαγή βασίζεται σε τοπικό μεσίτη, έλεγχο 

τίτλου και καταχώριση. Στα μεγάλα assets δραστηριοποιούνται CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Savills 

και Colliers. 

Β.2 Εξέλιξη προσφοράς κατοικίας 

Η προσφορά επηρεάζεται από χρόνο αδειοδότησης, κόστος γης, υλικά, επιτόκια και προσδοκίες 

πωλήσεων. Μεγάλα έργα απαιτούν αρκετά χρόνια από εξασφάλιση γης έως παράδοση. Έτσι, τα μέτρα 

αύξησης προσφοράς δεν επιδρούν άμεσα στις τιμές. 

Στη Σεούλ η έλλειψη γης οδηγεί σε ανακατασκευή παλαιών συγκροτημάτων, αναπλάσεις και transit-

oriented development. Η ανακατασκευή μπορεί να δημιουργήσει υπεραξία, αλλά απαιτεί συμφωνία 

ιδιοκτητών, εγκρίσεις και χρηματοδότηση. Αλλαγές σε κανόνες ασφάλειας και επιβαρύνσεις επηρεάζουν 

βιωσιμότητα. 

Η κυβέρνηση προωθεί δημόσια γη, τρίτες νέες πόλεις και επιτάχυνση αδειών. Καθυστερήσεις μεταφορών 

μπορούν να περιορίσουν την ελκυστικότητα. Στην περιφέρεια, η προσφορά είναι συχνά επαρκής ή 

υπερβολική σε σχέση με τη δημογραφική ζήτηση και τα απούλητα διαμερίσματα αυξάνουν τον κίνδυνο. 

Οι νέες κατοικίες ενσωματώνουν smart-home, ενεργειακή αποδοτικότητα, φόρτιση EV, κοινόχρηστους 

χώρους και υπηρεσίες. Η ζήτηση ευνοεί επώνυμα συγκροτήματα. Ταυτόχρονα αυξάνεται η ανάγκη για 

μικρές μονάδες, senior housing και ευέλικτη μίσθωση. 

Β.3 Παραγωγική δυναμικότητα ανά τμήμα 

Η δυναμικότητα δεν αποτιμάται μόνο από τον αριθμό μονάδων αλλά από τη δυνατότητα προσφοράς 

κατάλληλου προϊόντος στη σωστή περιοχή. Η Σεούλ εμφανίζει στενότητα σε ποιοτικά διαμερίσματα, ενώ 

περιοχές Gyeonggi απορροφούν προσφορά όταν συνοδεύονται από γρήγορες συγκοινωνίες. 
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Στα γραφεία, η Σεούλ διαθέτει ισχυρό απόθεμα κατηγορίας Α και pipeline. Η ζήτηση συγκεντρώνεται σε 

σύγχρονα κτίρια με πρόσβαση, ESG και αποτελεσματικά floors. Νέα προσφορά μπορεί να αυξήσει 

vacancy, χωρίς να ανατρέψει την ισχύ του prime segment. 

Στα logistics, η μεγάλη ανάπτυξη 2021-2023 δημιούργησε υπερπροσφορά. Η πτώση νέων παραδόσεων 

το 2025 βοήθησε στην απορρόφηση. Η ποιότητα, η πυρασφάλεια, η θερμοκρασιακή διαχείριση και η 

πρόσβαση σε εργατικό δυναμικό διαφοροποιούν τα assets. 

Στα data centres, η δυναμικότητα αυξάνεται αλλά εξαρτάται από ηλεκτρική σύνδεση. Περιορισμοί ισχύος 

στρέφουν επενδύσεις σε δευτερεύουσες τοποθεσίες. Στα ξενοδοχεία, η ανάκαμψη του τουρισμού ενισχύει 

ζήτηση, ενώ υψηλό κόστος γης περιορίζει ανάπτυξη. 

Β.4 Κόστος ανάπτυξης και χρηματοδότησης 

Το κόστος αποτελεί συνδυασμό γης, κατασκευής, χρηματοδότησης, φόρων και υποδομών. Στη Σεούλ η 

γη είναι ο κυριότερος παράγοντας. Η εξασφάλιση ενιαίου οικοπέδου είναι δύσκολη, ιδίως σε 

ανακατασκευές με πολλούς ιδιοκτήτες. 

Το κατασκευαστικό κόστος αυξήθηκε λόγω υλικών, μισθών, ασφάλειας και ενεργειακής απόδοσης. Η 

έλλειψη εξειδικευμένου εργατικού δυναμικού προσθέτει πίεση. Data centres και πράσινα κτίρια έχουν 

πρόσθετες ανάγκες μηχανολογικού εξοπλισμού. 

Η χρηματοδότηση project finance είναι κρίσιμη. Προηγείται bridge finance για γη και ακολουθεί κύριο 

δάνειο μετά άδειες και προπωλήσεις. Όταν οι πωλήσεις επιβραδύνονται ή η γη υποχωρεί, η 

αναχρηματοδότηση δυσκολεύει. Η περίοδος υψηλών επιτοκίων ανέδειξε αδυναμίες μικρότερων 

developers. 

Οι θεσμικοί χρησιμοποιούν τραπεζικά δάνεια, private funds και REITs. Η απόδοση επηρεάζεται από 

κόστος κεφαλαίου και spread έναντι ομολόγων. Η αποκλιμάκωση επιτοκίων υποστήριξε συναλλαγές το 

2025, αλλά οι επενδυτές παραμένουν επιλεκτικοί. 

Β.5 Τεχνολογία και πράσινα κτίρια 

Η Κορέα διαθέτει υψηλή ψηφιακή ωριμότητα. Πλατφόρμες κατοικίας χρησιμοποιούν χάρτες, 3D, 

πραγματικές συναλλαγές και δεδομένα γειτονιάς. Οι εταιρείες διαχείρισης εφαρμόζουν αισθητήρες, 

ψηφιακή πρόσβαση, προληπτική συντήρηση και energy management. 

Στα μεγάλα συγκροτήματα, εφαρμογές ελέγχουν φωτισμό, θέρμανση, ασφάλεια, κοινόχρηστους χώρους 

και παραδόσεις. Η τεχνολογία αποτελεί εμπορική διαφοροποίηση. Η εξάπλωση EV δημιουργεί ανάγκη 

ασφαλούς φόρτισης και load management. 

Η πράσινη μετάβαση επηρεάζει νέα και υφιστάμενα κτίρια. Διεθνείς μισθωτές ζητούν στοιχεία εκπομπών. 

Αυτό αυξάνει τη ζήτηση για ενεργειακούς ελέγχους, αυτοματισμούς, μονώσεις, υαλοπίνακες και 

αποθήκευση ενέργειας. 

Η AI χρησιμοποιείται σε αποτιμήσεις, location analytics, πρόβλεψη μισθωμάτων και risk management. Η 

ποιότητα δεδομένων και η προστασία προσωπικών πληροφοριών παραμένουν κρίσιμες. Ξένες proptech 

εταιρείες χρειάζονται κορεατική γλώσσα και διασύνδεση με τοπικές πλατφόρμες. 

Β.6 Κάθετη ολοκλήρωση και προοπτικές 

Οι μεγαλύτεροι όμιλοι επιδιώκουν ολοκλήρωση από ανάπτυξη και κατασκευή έως διαχείριση, 

χρηματοδότηση και πώληση. Μπορούν να διαθέτουν construction, housing brand, facility management και 

asset management. Αυτό μειώνει εξάρτηση αλλά περιορίζει ευκαιρίες μη εγκεκριμένων προμηθευτών. 
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Οι asset managers δημιουργούν funds, αποκτούν ακίνητα, αναθέτουν διαχείριση και οργανώνουν έξοδο. 

Οι διεθνείς σύμβουλοι παρέχουν brokerage, valuation, project management και leasing. Τα REITs 

αυξάνουν πρόσβαση και διαφάνεια. 

Η ολοκλήρωση είναι μικρότερη στις μικρές αναπτύξεις, όπου ο developer εξαρτάται από τρίτους για γη, 

χρηματοδότηση και κατασκευή. Οι μεταρρυθμίσεις project REITs επιδιώκουν περισσότερο εταιρικό 

κεφάλαιο και μακροπρόθεσμη ευθύνη. 

Η μελλοντική προσφορά θα στραφεί από ποσοτική επέκταση σε ποιοτική ανανέωση, επανάχρηση, 

ψηφιακή διαχείριση και ειδικές χρήσεις. Η γήρανση ενισχύει senior housing, ενώ τα παλαιά γραφεία χωρίς 

ESG κινδυνεύουν με υψηλότερο vacancy. 

Γ. ΖΗΤΗΣΗ 

Γ.1 Μέγεθος και τμηματοποίηση 

Η ζήτηση κατοικίας διαχωρίζεται σε ιδιοκατοίκηση, επενδυτική αγορά και μίσθωση. Η ιδιοκατοίκηση 

παραμένει κοινωνικός στόχος, αλλά η υψηλή τιμή περιορίζει νέους. Η επενδυτική ζήτηση επικεντρώνεται 

σε διαμερίσματα με ρευστότητα, ανακατασκευή και καλές σχολικές περιφέρειες. Η μισθωτική ζήτηση 

αυξάνεται λόγω καθυστέρησης αγοράς. 

Η αγορά είναι γεωγραφικά τμηματοποιημένη. Gangnam, Seocho, Songpa, Yongsan και Mapo 

λειτουργούν ως ξεχωριστές υποαγορές. Η Gyeonggi επηρεάζεται από νέες γραμμές ταχείας μεταφοράς 

και commute. Το Incheon συνδυάζει κατοικία, λιμάνι, αεροδρόμιο και επιχειρηματική ανάπτυξη. 

Στα γραφεία, χρήστες είναι χρηματοοικονομικές, τεχνολογικές, επαγγελματικές και πολυεθνικές εταιρείες. 

Η ζήτηση ευνοεί μεγάλα floors και μετρό. Στο retail, πολυκαταστήματα συνυπάρχουν με experiential malls 

και high streets. Το e-commerce πιέζει συμβατικό retail αλλά ενισχύει flagship και F&B. 

Η ζήτηση logistics προέρχεται από e-commerce, 3PL, λιανεμπόριο και τρόφιμα. Τα ξενοδοχεία 

επωφελούνται από επισκέπτες και Hallyu. Τα data centres από cloud, gaming, fintech και AI. Οι 

εναλλακτικές κατοικίες από μονοπρόσωπα νοικοκυριά και διεθνείς φοιτητές. 
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Γ.2 Αγοραστική συμπεριφορά 

 

Σημείωση: Η κλίμακα αποτυπώνει τη σχετική ένταση επιρροής των επιμέρους παραγόντων στη συμπεριφορά αγοράς 

κατοικίας. 

Οι αγοραστές κατοικίας βασίζουν αποφάσεις σε μετρό, μετακίνηση, σχολική ζώνη και brand. Τα 

διαμερίσματα μεγάλων συγκροτημάτων θεωρούνται ευκολότερα στην αποτίμηση και μεταπώληση. Η 

αρχιτεκτονική ποιότητα έχει σημασία, αλλά υποχωρεί συχνά έναντι τοποθεσίας και ρευστότητας. 

Η χρηματοδότηση καθορίζει τη δυνατότητα αγοράς. Οι κανόνες LTV και DSR περιορίζουν δανεισμό, ιδίως 

σε ακριβές περιοχές. Οι αγοραστές χρησιμοποιούν οικογενειακή βοήθεια, αποταμιεύσεις και πωλήσεις 

άλλων assets. Προσδοκίες για τιμές δημιουργούν κύματα ζήτησης πριν από μέτρα. 

Στη μίσθωση, οι μισθωτές συγκρίνουν jeonse και μηνιαίο μίσθωμα με βάση επιτόκια, ασφάλεια εγγύησης 

και διάρκεια. Μετά τις απάτες jeonse, έχει αυξηθεί ο έλεγχος υποθηκών, αποτίμησης και insurance 

guarantee. 

Οι θεσμικοί αξιολογούν απόδοση, μισθωτές, διάρκεια συμβολαίων, ρευστότητα και ESG. Στα prime offices 

η σπανιότητα επιτρέπει χαμηλότερες αποδόσεις. Στα logistics η επιλογή είναι πιο προσεκτική. Στα 

ξενοδοχεία εξετάζονται operator, brand και RevPAR. 

Γ.3 Προοπτικές ζήτησης 

Βραχυπρόθεσμα, η ζήτηση κατοικίας θα παραμείνει ευαίσθητη σε επιτόκια, πιστωτικούς περιορισμούς και 

μέτρα προσφοράς. Η Σεούλ αναμένεται να διατηρήσει υψηλή ζήτηση λόγω θέσεων εργασίας και 

περιορισμένης γης. Η περιφέρεια θα είναι ασθενέστερη, με εξαιρέσεις βιομηχανικά clusters. 

Μεσοπρόθεσμα, η μείωση πληθυσμού δεν συνεπάγεται ομοιόμορφη πτώση. Η αύξηση μικρών 

νοικοκυριών, η εσωτερική μετανάστευση και η αντικατάσταση παλαιού αποθέματος δημιουργούν ζήτηση. 

Senior living, student housing και οργανωμένες μισθώσεις μπορούν να αναπτυχθούν. 
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Στα επαγγελματικά, prime office παραμένει θετικό αλλά νέα προσφορά μπορεί να μετριάσει. Data centres 

έχουν ισχυρές διαρθρωτικές προοπτικές. Logistics σταθεροποιούνται. Ξενοδοχεία ενισχύονται από 

τουρισμό. Retail μετασχηματίζεται προς εμπειρίες, premium brands και μικτές χρήσεις. 

Η ζήτηση για ESG upgrades και technology θα αυξηθεί ανεξάρτητα από τον κύκλο, δημιουργώντας 

ευκαιρίες για παρόχους λύσεων και εξειδικευμένα υλικά. 

Δ. ΔΙΕΘΝΕΙΣ ΕΠΕΝΔΥΣΕΙΣ ΚΑΙ ΔΙΑΣΥΝΟΡΙΑΚΕΣ ΡΟΕΣ 

Δ.1 Ροές κεφαλαίων 

Η αγορά ακινήτων δεν υπάγεται σε εξωτερικό εμπόριο HS. Η διεθνής διάσταση αποτυπώνεται σε ξένες 

επενδύσεις, εξαγορές, συμμετοχές σε funds, υπηρεσίες και διεθνείς τοποθετήσεις κορεατικών θεσμικών 

επενδυτών. 

Η Κορέα είναι σημαντική πηγή διεθνών επενδύσεων. Το National Pension Service, ασφαλιστικές και asset 

managers διαθέτουν μεγάλα χαρτοφυλάκια σε Ευρώπη και ΗΠΑ. Μετά τις πιέσεις σε ξένα γραφεία, η 

στρατηγική γίνεται επιλεκτική προς logistics, data centres, multifamily και secondaries. 

Στην εγχώρια αγορά, ξένοι επενδυτές δραστηριοποιούνται μέσω funds και κοινοπραξιών σε γραφεία, 

logistics, ξενοδοχεία και data centres. Το εγχώριο κεφάλαιο παραμένει κυρίαρχο. Το ιστορικό υψηλό 

συναλλαγών το 2025 δείχνει επιστροφή ρευστότητας. 

Για την Ελλάδα, ουσιαστική διάσταση είναι η προσέλκυση κορεατικών κεφαλαίων σε τουριστικά ακίνητα, 

logistics, student housing και data infrastructure. Η συνεργασία πρέπει να οργανωθεί μέσω ώριμων 

projects και αξιόπιστων local sponsors. 

Δ.2 Ξένη ιδιοκτησία και φορολογία 

Οι αλλοδαποί μπορούν γενικά να αποκτήσουν ακίνητα, αλλά απαιτείται γνωστοποίηση ή άδεια ανάλογα 

με είδος και τοποθεσία. Περιορισμοί ισχύουν σε στρατιωτικές, πολιτιστικές, οικολογικές και 

προστατευόμενες περιοχές. Η αγορά γης δηλώνεται στις αρμόδιες αρχές. 

Η φορολογία περιλαμβάνει acquisition tax, property tax, ενδεχομένως comprehensive real estate holding 

tax και capital gains tax. Οι συντελεστές εξαρτώνται από χρήση, αξία, αριθμό κατοικιών και νομική μορφή. 

Απαιτείται επικαιροποιημένος φορολογικός έλεγχος. 

Η άμεση αγορά κατοικίας από αλλοδαπό είναι εφικτή αλλά η χρηματοδότηση μπορεί να είναι δυσκολότερη 

χωρίς κορεατικό εισόδημα. Για θεσμικές επενδύσεις συνήθης είναι local SPV ή fund. 

Η παρουσία ξένων επενδυτών συγκεντρώνεται σε prime assets. Ξένοι developers αντιμετωπίζουν 

εμπόδια γης, αδειών και δικτύων. Η συνεργασία με κορεατικό εταίρο είναι ασφαλέστερη. 

Δ.3 Πρακτικά εμπόδια 

Τα βασικά εμπόδια είναι κανονιστικά, γλωσσικά και επιχειρηματικά. Η πολεοδομία είναι σύνθετη και 

διαφέρει ανά δήμο. Αλλαγή χρήσης, συντελεστής, στάθμευση, πυρασφάλεια και περιβάλλον μπορούν να 

μεταβάλουν την αξία έργου. 

Απαιτείται due diligence τίτλου, υποθηκών, μισθώσεων, φόρων και κατασκευαστικής συμμόρφωσης. Η 

καταχώριση πραγματικών συναλλαγών είναι υποχρεωτική. Μεγάλα έργα μπορεί να αντιμετωπίσουν 

κοινωνικές αντιδράσεις και απαιτήσεις υποδομών. 

Η επιχειρηματική κουλτούρα δίνει βάρος στην αξιοπιστία, ταχύτητα και τοπική παρουσία. Οι αποφάσεις 

συχνά λαμβάνονται μέσα από μακροχρόνιες σχέσεις. Ξένη εταιρεία χωρίς κορεατικό προσωπικό 

δυσκολεύεται να παρακολουθεί διαγωνισμούς. 
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Για υπηρεσίες και υλικά απαιτούνται κορεατικά πρότυπα, πιστοποιήσεις και τεχνικές προδιαγραφές στη 

γλώσσα. Η FTA ΕΕ-Κορέας βοηθά τα αγαθά αλλά δεν υποκαθιστά τοπική πιστοποίηση. 

Ε. ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΜΟΣ 

Ε.1 Δομή αγοράς και δίκτυα 

Η αγορά κατοικίας είναι αποκεντρωμένη στις συναλλαγές αλλά συγκεντρωμένη στην παραγωγή μεγάλων 

έργων. Οι μεσίτες λειτουργούν σε επίπεδο γειτονιάς, ενώ μεγάλα brands κυριαρχούν στα νέα 

διαμερίσματα. Οι πλατφόρμες παρέχουν πληροφορίες αλλά η διαπραγμάτευση γίνεται τοπικά. 

Στα επαγγελματικά ακίνητα, μεγάλοι σύμβουλοι και asset managers διαμεσολαβούν. Οι επενδύσεις 

πωλούνται συχνά μέσω κλειστών διαδικασιών. Η πρόσβαση σε αξιόπιστα δεδομένα και δίκτυα επενδυτών 

αποτελεί ανταγωνιστικό πλεονέκτημα. 

Οι developers ανταγωνίζονται σε τιμή γης, χρηματοδότηση, brand και ταχύτητα. Οι asset managers σε 

AUM και αποδόσεις. Τα REITs αναπτύσσονται, με 24 εισηγμένα έως Δεκέμβριο 2025. 

Στο proptech, η αγορά ευνοεί εφαρμογές με μεγάλο όγκο χρηστών και τοπικά δεδομένα. Στα δομικά υλικά, 

οι μεγάλοι κατασκευαστές λειτουργούν με approved vendor lists και δοκιμές. 

Ε.2 Συγκέντρωση και τιμές 

Η συγκέντρωση είναι υψηλή στις μεγάλες κατασκευές και χαμηλή στη μεσιτεία. Στα prime offices 

περιορισμένος αριθμός θεσμικών ιδιοκτητών ελέγχει σημαντικά assets. Στα logistics η ιδιοκτησία είναι 

κατακερματισμένη αλλά τα μεγάλα κέντρα ανήκουν σε funds. 

Στη Σεούλ, prime κατοικίες κοστίζουν πολλαπλάσια του εθνικού μέσου. Στην καθημερινή αγορά 

χρησιμοποιείται το pyeong, περίπου 3,3 τ.μ. Οι τιμές πρέπει να συγκρίνονται ανά μικροτοποθεσία και όχι 

μόνο ανά δήμο. 

Στα γραφεία, τα μισθώματα κατηγορίας Α αυξήθηκαν λόγω χαμηλού vacancy. Οι αποδόσεις prime office 

είναι χαμηλές. Στα logistics οι αποδόσεις είναι υψηλότερες αλλά διαφοροποιούνται από vacancy, 

τοποθεσία και ποιότητα. 

Οι τιμές συναλλαγών πρέπει να αναλύονται μετά φόρων, capex και χρηματοδότησης. Η ονομαστική 

απόδοση μπορεί να παραπλανήσει εάν απαιτείται ενεργειακή αναβάθμιση. 

Ε.3 Ελληνική παρουσία και δυναμική ανταγωνισμού 

Η άμεση ελληνική παρουσία είναι περιορισμένη. Πιθανότερη είναι σε αρχιτεκτονικές υπηρεσίες, design, 

μάρμαρα, αλουμίνιο, σκίαση, ξενοδοχειακό εξοπλισμό και συμβουλευτικές υπηρεσίες. Δεν έχει 

διαμορφωθεί ορατό μερίδιο ελληνικών developers ή funds. 

Η Ελλάδα διαθέτει τεχνογνωσία σε resorts, μαρίνες, πολυτελή καταλύματα, ανακαίνιση ιστορικών κτιρίων 

και μεσογειακό design. Η κορεατική ζήτηση για υψηλού επιπέδου ταξιδιωτικές εμπειρίες μπορεί να 

δημιουργήσει ενδιαφέρον για ελληνικά concepts. 

Ο ανταγωνισμός μετατοπίζεται από απλή απόκτηση γης στη δημιουργία λειτουργικής αξίας. Οι επενδυτές 

επιδιώκουν ενεργή διαχείριση, ανακαίνιση, αλλαγή μισθωτικού μείγματος και ψηφιακή αναβάθμιση. Η 

διαφοροποίηση prime-secondary διευρύνεται. 

Η βιωσιμότητα γίνεται κριτήριο. Κτίρια με υψηλές εκπομπές ενδέχεται να αντιμετωπίσουν brown discount. 

Για ξένο παίκτη, η επιτυχία εξαρτάται από εξειδίκευση που δεν παρέχεται εύκολα από εγχώριους 

ανταγωνιστές. 
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ΣΤ. ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

ΣΤ.1 Νομικό πλαίσιο 

Το πλαίσιο αποτελείται από νόμους για γη, οικοδομές, κατοικία, αστικές αναπτύξεις, μισθώσεις, μεσιτεία, 

REITs, φόρους και ξένες επενδύσεις. Το Ministry of Land, Infrastructure and Transport είναι ο κεντρικός 

φορέας. Η Korea Real Estate Board παρέχει στατιστικά και επίσημες αποτιμήσεις. 

Η απόκτηση απαιτεί σύμβαση, δήλωση συναλλαγής, φόρο και εγγραφή τίτλου. Οι μισθώσεις 

προστατεύονται από ειδική νομοθεσία, με δικαιώματα ανανέωσης και όρια αυξήσεων σε περιπτώσεις. Οι 

εγγυήσεις jeonse προστατεύονται μέσω προτεραιότητας και ασφάλισης, αλλά απαιτείται σωστή 

καταχώριση. 

Οι νέες κατασκευές χρειάζονται πολεοδομική και οικοδομική άδεια, περιβαλλοντικές και τεχνικές εγκρίσεις. 

Τα μεγάλα έργα ενδέχεται να απαιτούν traffic impact assessment και εισφορές. Η πυρασφάλεια είναι 

κρίσιμη για logistics και πολυώροφα κτίρια. 

Τα REITs ρυθμίζονται από ειδικό νόμο και εποπτεύονται από MOLIT. Οι μεταρρυθμίσεις ενισχύουν 

project REITs και ευελιξία. Η φορολογία χρησιμοποιείται ως εργαλείο πολιτικής και απαιτεί 

επικαιροποιημένη γνωμοδότηση. 

ΣΤ.2 Επιπτώσεις στον ανταγωνισμό 

Το πλαίσιο μειώνει κινδύνους μέσω καταχώρισης τίτλων και δημοσιοποίησης συναλλαγών, αλλά 

δημιουργεί κόστος συμμόρφωσης. Οι μεγάλοι όμιλοι έχουν πλεονέκτημα σε άδειες και χρηματοδότηση. 

Οι μακροπροληπτικοί περιορισμοί μειώνουν μόχλευση αλλά μπορούν να αποκλείσουν νεότερους 

αγοραστές. Η φορολογία πολλαπλής ιδιοκτησίας περιορίζει επενδυτική ζήτηση, αλλά συχνές αλλαγές 

αυξάνουν αβεβαιότητα. 

Οι απαιτήσεις ασφάλειας και ESG ευνοούν ποιοτικούς παρόχους. Για ελληνικές εταιρείες, η συμμόρφωση 

μπορεί να είναι εμπόδιο ή πλεονέκτημα αν διαθέτουν πιστοποιημένες λύσεις. 

Οι πολιτικές προτεραιότητες για σταθερότητα κατοικίας, προστασία από jeonse fraud, ισόρροπη 

ανάπτυξη και τεχνολογικό εκσυγχρονισμό θα συνεχίσουν να διαμορφώνουν την αγορά. 

Ζ. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ 

Ζ.1 Παράγοντες ζήτησης και προσφοράς 

Οι σημαντικότεροι παράγοντες είναι επιτόκια, στεγαστική πίστη, δημογραφία, συγκέντρωση στη Σεούλ, 

ταχύτητα προσφοράς, κόστος κατασκευής και πολιτική. Η αγορά θα παραμείνει διαιρεμένη μεταξύ 

ισχυρής πρωτεύουσας και αδύναμων περιοχών. 

Η υψηλή μόχλευση καθιστά την αγορά ευαίσθητη. Η Τράπεζα της Κορέας συνεχίζει να παρακολουθεί 

στενά τιμές και χρέος. Η σταθεροποίηση της πρωτεύουσας δεν πρέπει να θεωρείται δεδομένη. 

Στα επαγγελματικά, η ρευστότητα έχει επανέλθει αλλά η επιλογή assets είναι αυστηρή. Prime office, data 

centres, ξενοδοχεία και εξειδικευμένες κατοικίες έχουν καλύτερες προοπτικές. Δευτερεύοντα γραφεία και 

μη ποιοτικά logistics αντιμετωπίζουν πιέσεις. 

Η τεχνολογία και ενεργειακή απόδοση θα αποτελέσουν βασικούς μοχλούς αξίας. Η διαχείριση 

λειτουργικού κόστους και δεδομένων θα επηρεάζει αποτίμηση και μισθωσιμότητα. 
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Ζ.2 Προοπτικές ελληνικών επιχειρήσεων 

 

Σημείωση: Η μήτρα ευκαιριών αποτυπώνει ενδεικτικά τη δυνητική αξία και τον βαθμό τοπικής προσαρμογής που απαιτείται 

για επιλεγμένους ελληνικούς τομείς. 

Οι ελληνικές επιχειρήσεις πρέπει να προσεγγίσουν την αγορά με εξειδικευμένο value proposition. Κύριες 

ευκαιρίες: αρχιτεκτονική και interior design, μάρμαρο και φυσικά υλικά, αλουμίνιο, σκίαση, ενεργειακή 

απόδοση, ξενοδοχειακός εξοπλισμός, resort management και proptech. 

Η ελληνική εμπειρία σε τουριστικά ακίνητα μπορεί να αξιοποιηθεί σε κορεατικές παραθαλάσσιες 

αναπτύξεις. Αντίστροφα, η Ελλάδα μπορεί να προσελκύσει κορεατικά κεφάλαια σε ώριμα έργα. Η 

προβολή πρέπει να γίνεται με συγκεκριμένα investment memoranda. 

Προτείνεται δίκτυο επαφών με Korea Association of REITs, Korea Housing Association, Korea Proptech 

Forum, μεγάλους κατασκευαστές, asset managers, pension funds και διεθνείς συμβούλους. Το Γραφείο 

ΟΕΥ μπορεί να υποστηρίξει B2B και θεματικές παρουσιάσεις. 

Η είσοδος πρέπει να γίνει σε τρία στάδια: χαρτογράφηση και local partner, πιλοτικό έργο ή προμήθεια, 

κατόπιν μόνιμη παρουσία. Η υπομονή, τεχνική τεκμηρίωση και after-sales υποστήριξη είναι κρίσιμες. 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι: ΑΝΑΛΥΤΙΚΑ ΠΡΟΦΙΛ ΥΠΟΑΓΟΡΩΝ 

Κατοικίες διαμερισμάτων 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση συγκεντρώνεται σε επώνυμα συγκροτήματα, καλές σχολικές ζώνες και 

πρόσβαση σε μετρό. Η συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη 

διάρκεια των συμβολαίων και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι 

είναι χρήσιμοι μόνο ως αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη 

διαχείριση και την ποιότητα του προϊόντος. 



Πρεσβεία της Ελλάδος στη Σεούλ  |  Γραφείο Οικονομικών και Εμπορικών Υποθέσεων 

15 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά εξαρτάται από ανακατασκευή, δημόσια γη και νέες 

πόλεις. Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις 

ανάγκες λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η 

ευελιξία του κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι υψηλή μόχλευση, πολιτικές παρεμβάσεις και γεωγραφική απόκλιση. Πρόσθετοι 

κίνδυνοι σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή 

του κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, 

καθυστερήσεις κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε smart-home, ενεργειακές λύσεις, 

κοινόχρηστους χώρους και premium finishes. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως 

εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο 

αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει 

πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές διαδικασίες. 

Ιδιωτική μίσθωση και jeonse 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση αυξάνεται από νέους και μονοπρόσωπα νοικοκυριά που καθυστερούν αγορά. 

Η συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά είναι κατακερματισμένη, αν και αναπτύσσονται 

οργανωμένες rental platforms. Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό 

κόστος αλλά και τις ανάγκες λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα 

αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται 

γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κύριοι κίνδυνοι είναι επιστροφή εγγύησης, fraud, επιτόκια και αδυναμία αποτίμησης μικρών 

κτιρίων. Πρόσθετοι κίνδυνοι σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους 

μισθωτές και μεταβολή του κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει 

συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε ασφάλιση, tenant screening, διαχείριση και 

ψηφιακές πληρωμές. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Prime γραφεία Σεούλ 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση προέρχεται από χρηματοοικονομικές, τεχνολογικές και επαγγελματικές 

υπηρεσίες. Η συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των 

συμβολαίων και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι 

μόνο ως αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την 

ποιότητα του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά είναι περιορισμένη στα core districts, αλλά pipeline θα 

αυξηθεί μετά το 2026. Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος 

αλλά και τις ανάγκες λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής 

χρήσης και η ευελιξία του κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται 

γρήγορα. 
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Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι νέα προσφορά, οικονομική επιβράδυνση και capex ESG. Πρόσθετοι κίνδυνοι 

σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή του 

κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις 

κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε refurbishment, workplace strategy και 

building analytics. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Δευτερεύοντα γραφεία 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση είναι πιο ευαίσθητη σε τιμή και πρόσβαση και αφορά μικρότερες εταιρείες. Η 

συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Το απόθεμα είναι παλαιότερο και συχνά ενεργειακά μη αποδοτικό. Οι 

developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες 

λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του 

κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι structural vacancy και αυξανόμενο χάσμα με prime. Πρόσθετοι κίνδυνοι 

σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή του 

κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις 

κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε conversion, repositioning και χαμηλού 

κόστους energy retrofits. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι 

ως γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Logistics 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση προέρχεται από e-commerce, 3PL, retail και τρόφιμα. Η συγκεκριμένη 

υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων και τη 

δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως αφετηρία, 

επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα του 

προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά αυξήθηκε πολύ και τώρα εξομαλύνεται. Οι developers 

και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες λειτουργίας, 

συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του κτιρίου 

αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι vacancy, πυρασφάλεια, επιτόκια και περιορισμένη εργασία. Πρόσθετοι κίνδυνοι 

σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή του 

κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις 

κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε cold chain, automation, solar roofs και last-

mile hubs. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως γενικοί 
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εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική τεχνική 

τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Data centres 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση ενισχύεται από cloud, AI, gaming και χρηματοοικονομικές υπηρεσίες. Η 

συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά περιορίζεται από ισχύ, γη, δίκτυο και άδειες. Οι 

developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες 

λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του 

κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι τεχνολογική απαξίωση, ενεργειακό κόστος και κοινωνική αντίδραση. Πρόσθετοι 

κίνδυνοι σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή 

του κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, 

καθυστερήσεις κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε cooling, energy storage, modular design και 

power management. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Ξενοδοχεία και hospitality 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση αυξάνεται με ανάκαμψη τουρισμού, K-culture και επιχειρηματικά ταξίδια. Η 

συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά είναι διαφοροποιημένη από luxury έως limited service. 

Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες 

λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του 

κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι seasonality, υψηλό payroll, operator dependence και διεθνείς κρίσεις. Πρόσθετοι 

κίνδυνοι σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή 

του κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, 

καθυστερήσεις κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε resort concepts, branded residences, F&B και 

wellness. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως γενικοί 

εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική τεχνική 

τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 
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Retail 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση μετακινείται σε εμπειρίες, luxury, beauty, food και entertainment. Η 

συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά περιλαμβάνει πολυκαταστήματα, malls και high streets. 

Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες 

λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του 

κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι e-commerce, μεταβολή footfall και υψηλά rents. Πρόσθετοι κίνδυνοι σχετίζονται με 

φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή του κόστους 

κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις 

κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε mixed-use, pop-up, experiential design και 

destination retail. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

Senior living 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση ενισχύεται από γήρανση, εισοδήματα και ανάγκη υπηρεσιών φροντίδας. Η 

συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των συμβολαίων 

και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι μόνο ως 

αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την ποιότητα 

του προϊόντος. 

Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η οργανωμένη προσφορά παραμένει μικρότερη από το δυνητικό 

μέγεθος. Οι developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις 

ανάγκες λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η 

ευελιξία του κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι κανονισμός, staffing, λειτουργικό κόστος και κοινωνική αποδοχή. Πρόσθετοι 

κίνδυνοι σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή 

του κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, 

καθυστερήσεις κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε integrated housing-healthcare, accessibility 

και service platforms. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

REITs και θεσμικές επενδύσεις 

Δομή και ζήτηση. Η ζήτηση προέρχεται από ιδιώτες και θεσμικούς που επιδιώκουν εισόδημα και 

διασπορά. Η συγκεκριμένη υποαγορά πρέπει να εξετάζεται με βάση τη μικροτοποθεσία, τη διάρκεια των 

συμβολαίων και τη δημογραφική ή επιχειρηματική βάση της περιοχής. Οι εθνικοί μέσοι όροι είναι χρήσιμοι 

μόνο ως αφετηρία, επειδή η πραγματική απόδοση εξαρτάται από την πρόσβαση, τη διαχείριση και την 

ποιότητα του προϊόντος. 
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Προσφορά και λειτουργικό μοντέλο. Η προσφορά εισηγμένων και ιδιωτικών οχημάτων διευρύνεται. Οι 

developers και επενδυτές οφείλουν να εξετάζουν όχι μόνο το αρχικό κόστος αλλά και τις ανάγκες 

λειτουργίας, συντήρησης και μελλοντικής αναβάθμισης. Η δυνατότητα αλλαγής χρήσης και η ευελιξία του 

κτιρίου αποκτούν αυξανόμενη σημασία σε μία αγορά που μεταβάλλεται γρήγορα. 

Κίνδυνοι. Κίνδυνοι είναι επιτόκια, discount to NAV, refinancing και governance. Πρόσθετοι κίνδυνοι 

σχετίζονται με φορολογικές αλλαγές, τοπικές άδειες, εξάρτηση από λίγους μισθωτές και μεταβολή του 

κόστους κεφαλαίου. Η ανάλυση σεναρίων πρέπει να περιλαμβάνει συντηρητικό vacancy, καθυστερήσεις 

κατασκευής και υψηλότερες κεφαλαιουχικές δαπάνες. 

Ευκαιρίες και ελληνική συνεισφορά. Ευκαιρίες υπάρχουν σε project REITs, alternative assets και cross-

border portfolios. Ελληνικές εταιρείες μπορούν να τοποθετηθούν ως εξειδικευμένοι εταίροι και όχι ως 

γενικοί εργολάβοι. Η επιτυχία προϋποθέτει αποδεδειγμένο έργο αναφοράς, πιστοποιήσεις, κορεατική 

τεχνική τεκμηρίωση και συνεργασία με εγχώριο φορέα που έχει πρόσβαση σε πελάτες και αδειοδοτικές 

διαδικασίες. 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ: ΣΧΕΔΙΟ ΕΙΣΟΔΟΥ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑ 

1. Επιλογή υποκλάδου 

Η επιχείρηση πρέπει να επιλέξει μία σαφή εφαρμογή, π.χ. ενεργειακά κουφώματα για luxury housing ή 

design υπηρεσίες για boutique hotels. Η γενική παρουσίαση πολλών προϊόντων μειώνει την αξιοπιστία. 

2. Χαρτογράφηση φορέων 

Απαιτείται κατάλογος developers, contractors, asset managers, architects, distributors και public bodies. 

Κάθε επαφή πρέπει να συνδέεται με συγκεκριμένο έργο ή ανάγκη. 

3. Κανονιστικός έλεγχος 

Πριν από προσφορά πρέπει να ελεγχθούν πιστοποιήσεις, πυρασφάλεια, ενεργειακά πρότυπα, τεχνικές 

εγκρίσεις, εισαγωγικές απαιτήσεις και ευθύνη προϊόντος. 

4. Τοπικός εταίρος 

Ο partner μπορεί να είναι distributor, architect, engineering firm ή developer. Πρέπει να διαθέτει τεχνική 

ικανότητα και όχι μόνο εμπορικές γνωριμίες. 

5. Πιλοτικό έργο 

Ένα μικρό pilot ή mock-up μειώνει τον κίνδυνο του κορεάτη πελάτη. Η μέτρηση απόδοσης και η γρήγορη 

τεχνική υποστήριξη είναι καθοριστικές. 

6. Μόνιμη παρουσία 

Μετά την πρώτη επιτυχία, χρειάζεται κορεατική τεκμηρίωση, stock ανταλλακτικών, service agreement και 

υπεύθυνος λογαριασμού. 

7. Προσέλκυση επενδύσεων στην Ελλάδα 

Τα ελληνικά projects πρέπει να παρουσιάζονται με σαφή τίτλο, άδειες, capex, χρηματοδότηση, IRR, ESG, 

operator και στρατηγική εξόδου. Οι γενικές τουριστικές παρουσιάσεις δεν επαρκούν. 
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8. Θεσμική δικτύωση 

Χρήσιμες είναι επαφές με MOLIT, REB, KAREIT, Korea Housing Association, Korea Proptech Forum, 

KOTRA και διεθνείς συμβούλους. Οι εκδηλώσεις πρέπει να έχουν προκαθορισμένες B2B συναντήσεις. 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙΙ: ΣΥΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΗ ΑΝΑΛΥΣΗ ΕΠΕΝΔΥΤΙΚΟΥ ΚΙΝΔΥΝΟΥ 

Μακροοικονομικός και επιτοκιακός κίνδυνος 

Η αξία των ακινήτων στη Νότια Κορέα επηρεάζεται έντονα από το κόστος χρήματος, επειδή τόσο τα 

νοικοκυριά όσο και οι developers χρησιμοποιούν σημαντική μόχλευση. Μία μείωση των επιτοκίων μπορεί 

να βελτιώσει την προσιτότητα και να αυξήσει τις συναλλαγές, αλλά ταυτόχρονα μπορεί να αναζωπυρώσει 

τις τιμές στη Σεούλ και να οδηγήσει σε νέα αυστηροποίηση των μακροπροληπτικών κανόνων. 

Αντίστροφα, υψηλά επιτόκια αυξάνουν τις δαπάνες εξυπηρέτησης, μειώνουν την αξία των αναμενόμενων 

ταμειακών ροών και δυσκολεύουν την αναχρηματοδότηση. Ο επενδυτής πρέπει να χρησιμοποιεί stress 

tests με υψηλότερο επιτόκιο εξόδου, χαμηλότερη μόχλευση και καθυστέρηση πώλησης. Για έργα 

ανάπτυξης, η διαθεσιμότητα μακροπρόθεσμου κεφαλαίου είναι συχνά σημαντικότερη από το ονομαστικό 

επιτόκιο έναρξης. 

Δημογραφικός και χωρικός κίνδυνος 

Η συνολική μείωση του πληθυσμού δεν μεταφράζεται αυτομάτως σε ομοιόμορφη πτώση της ζήτησης. Η 

μετακίνηση προς τη μητροπολιτική περιοχή, η αύξηση των μονοπρόσωπων νοικοκυριών και η ανάγκη 

αντικατάστασης παλαιού αποθέματος μπορούν να στηρίξουν συγκεκριμένες υποαγορές. Παράλληλα, 

μικρές πόλεις και αγροτικές περιοχές μπορεί να αντιμετωπίσουν επίμονο κενό απόθεμα και πτώση 

υπηρεσιών. Η αξιολόγηση πρέπει να περιλαμβάνει προβολές πληθυσμού, θέσεων εργασίας, φοιτητών, 

νοσοκομείων και μεταφορικών υποδομών σε επίπεδο δήμου ή γειτονιάς. Ένα φαινομενικά φθηνό ακίνητο 

σε περιοχή δημογραφικής συρρίκνωσης μπορεί να έχει περιορισμένη ρευστότητα εξόδου. 

Κανονιστικός και πολιτικός κίνδυνος 

Η πολιτική κατοικίας στη Νότια Κορέα μεταβάλλεται συχνά, επειδή οι τιμές αποτελούν κεντρικό κοινωνικό 

και πολιτικό ζήτημα. Οι αλλαγές μπορεί να αφορούν LTV, DSR, φόρους απόκτησης, φόρους κατοχής, 

ανακατασκευή, μισθώσεις και χαρακτηρισμό περιοχών. Ένα επενδυτικό σχέδιο πρέπει να παραμένει 

βιώσιμο και χωρίς ευνοϊκή φορολογική υπόθεση. Στα επαγγελματικά ακίνητα, οι αλλαγές ενεργειακών 

προτύπων, πυρασφάλειας και δημοτικών απαιτήσεων μπορούν να δημιουργήσουν νέο capex. Η 

συνεργασία με κορεατικό νομικό και φορολογικό σύμβουλο πρέπει να ξεκινά πριν από την υπογραφή 

προσυμφώνου και όχι μετά την επιλογή asset. 

Κίνδυνος κατασκευής και project finance 

Τα έργα ανάπτυξης εκτίθενται σε αύξηση κόστους, καθυστερήσεις αδειών, αδυναμία προπωλήσεων και 

αναχρηματοδότηση bridge loans. Η εξάρτηση από εγγυήσεις κατασκευαστών μπορεί να μεταφέρει τον 

κίνδυνο μεταξύ εταιρειών χωρίς να τον εξαφανίζει. Ο επενδυτής πρέπει να εξετάζει contingency budget, 

fixed-price στοιχεία, bonding, ιστορικό contractor και δικαιώματα step-in. Σε κοινοπραξίες, είναι σημαντικό 

να ορίζονται με σαφήνεια οι πρόσθετες εισφορές κεφαλαίου και οι συνέπειες αθέτησης. Οι μεταρρυθμίσεις 

project REITs μπορούν να βελτιώσουν τη διαφάνεια, αλλά απαιτούν ισχυρή εταιρική διακυβέρνηση. 

Λειτουργικός και τεχνολογικός κίνδυνος 

Η απόδοση δεν καθορίζεται μόνο από μίσθωμα και τιμή αγοράς. Η κατανάλωση ενέργειας, η συντήρηση, 

η ασφάλεια, η ποιότητα δεδομένων και η εμπειρία χρηστών επηρεάζουν τη διατήρηση μισθωτών. Data 

centres, hotels, senior living και cold-chain logistics είναι περισσότερο λειτουργικές επιχειρήσεις παρά 



Πρεσβεία της Ελλάδος στη Σεούλ  |  Γραφείο Οικονομικών και Εμπορικών Υποθέσεων 

21 

παθητικά ακίνητα. Απαιτούν εξειδικευμένο operator, διαδικασίες και τεχνολογική ανανέωση. Η σύμβαση 

διαχείρισης πρέπει να ευθυγραμμίζει κίνητρα μέσω KPIs και να εξασφαλίζει πρόσβαση του ιδιοκτήτη σε 

λειτουργικά δεδομένα. Για ξένη εταιρεία, η εξάρτηση από έναν τοπικό operator πρέπει να αντιμετωπίζεται 

με εναλλακτικές και δικαιώματα αντικατάστασης. 

Συναλλαγματικός και διασυνοριακός κίνδυνος 

Οι ξένοι επενδυτές που χρηματοδοτούνται σε ευρώ ή δολάρια και εισπράττουν won αντιμετωπίζουν 

συναλλαγματική μεταβλητότητα. Η αντιστάθμιση μπορεί να μειώσει τον κίνδυνο αλλά έχει κόστος και 

μπορεί να επηρεάσει σημαντικά την καθαρή απόδοση. Πρέπει να εξετάζονται η διάρκεια του hedge, η 

σχέση του με το δάνειο και τα σενάρια εξόδου. Αντίστοιχα, κορεατικός επενδυτής στην Ελλάδα χρειάζεται 

ανάλυση ευρώ, φορολογίας, επαναπατρισμού μερισμάτων και τοπικής χρηματοδότησης. Η παρουσίαση 

ελληνικού έργου πρέπει να διαχωρίζει την απόδοση του ακινήτου από την επίδραση συναλλάγματος και 

μόχλευσης. 

ESG και κλιματικός κίνδυνος 

Η ενεργειακή απόδοση και η ανθεκτικότητα αποκτούν άμεση οικονομική αξία. Οι μισθωτές ζητούν 

πιστοποιήσεις και στοιχεία εκπομπών, ενώ οι χρηματοδότες ενσωματώνουν ESG στη δέουσα επιμέλεια. 

Παλαιά κτίρια μπορεί να υποστούν brown discount ή να χρειαστούν σημαντική αναβάθμιση. Τα logistics 

και data centres έχουν υψηλή κατανάλωση και ανάγκη για καθαρή ενέργεια. Οι παράκτιες και νησιωτικές 

τουριστικές αναπτύξεις πρέπει να εξετάζουν ακραία καιρικά φαινόμενα, αποστράγγιση και διαχείριση 

νερού. Ελληνικές εταιρείες με εμπειρία σε παθητικό σχεδιασμό, σκίαση και φυσικά υλικά μπορούν να 

προσφέρουν λύσεις, εφόσον τεκμηριώνουν μετρήσιμη απόδοση. 

Διακυβέρνηση και επιλογή εταίρου 

Η ποιότητα του τοπικού εταίρου είναι καθοριστική. Πρέπει να εξετάζονται οικονομικές καταστάσεις, 

litigation, ιστορικό έργων, άδειες, σχέσεις με χρηματοδότες και πραγματική τεχνική στελέχωση. Η 

σύμβαση κοινοπραξίας πρέπει να προβλέπει δικαιώματα πληροφόρησης, reserved matters, conflict-of-

interest rules και μηχανισμό επίλυσης διαφορών. Η εμπιστοσύνη στην κορεατική επιχειρηματική 

κουλτούρα είναι σημαντική, αλλά δεν υποκαθιστά τον γραπτό έλεγχο. Η σταδιακή συνεργασία μέσω pilot 

project μειώνει τον κίνδυνο και επιτρέπει αξιολόγηση της ταχύτητας, της διαφάνειας και της after-sales 

συμπεριφοράς του εταίρου. 

ΠΗΓΕΣ ΚΑΙ ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΚΕΣ ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ 

1. Korea Real Estate Board, Real Estate Survey Statistics και R-ONE Real Estate Statistics Information 

System, στοιχεία κατοικίας, γης, συναλλαγών και εμπορικών μισθώσεων. 

2. Ministry of Land, Infrastructure and Transport, housing supply, market-stabilisation, jeonse-fraud 

prevention, urban renewal και REIT policy, 2025-2026. 

3. Bank of Korea, Monetary Policy Reports, monetary policy decisions και Characteristics and Implications 

of Housing Price Expectations, 2025-2026. 

4. CBRE Korea, Seoul Figures Q2 και Q4 2025 και Korea Market Outlook 2026. Συναλλαγές 

επαγγελματικών ακινήτων 2025 περίπου 33,7-33,8 τρισ. KRW, vacancy 2,7% και face rent 39.599 

KRW/τ.μ. στο Q2 2025. 

5. Korea Association of Real Estate Investment Trusts, στατιστικά εισηγμένων REITs και AUM έως 

Δεκέμβριο 2025. 
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6. Korea Land and Housing Corporation, Seoul Housing and Communities Corporation, Statistics 

Korea/KOSIS και Financial Services Commission. 

7. Δευτερογενής τεκμηρίωση: JLL, Cushman & Wakefield, Savills, Colliers και νομικές αναλύσεις Kim & 

Chang και Shin & Kim για REITs, ξένη ιδιοκτησία και real-estate finance. 

 


