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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Η αγορά κατοικίας συνιστά µία από τις βασικές κινητήριες δυνάµεις της οικονοµίας, 
ενώ η πορεία της είναι άµεσα εξαρτηµένη από την εξέλιξη της εγχώριας και διεθνούς 
οικονοµίας. Το συνεχώς αυξανόµενο ενδιαφέρον για την αγορά κατοικίας οδηγεί 
στην ανάγκη για περισσότερη συλλογή πληροφοριών για την εξαγωγή ποιοτικότερων 
αναλύσεων της αγοράς. 
 
Οι στόχοι τις συγκεκριµένης εργασίας είναι: 

• Να παρουσιάσει την πορεία της αγοράς κατοικίας 
• Να αναλύσει τους παράγοντες που την επηρέασαν και την επηρεάζουν 
• Να µελετήσει τις τάσεις της αγοράς 
• Να τονίσει την έντονη σχέση της, τόσο µε την εγχώρια όσο και µε την 

παγκόσµια οικονοµία 
• Να εξάγει προβλέψεις και συµπεράσµατα για την µελλοντική εξέλιξη της 

αγοράς 

Αγορά ακινήτων στην Ελλάδα και την Κρήτη 
Η αγορά ακινήτων αποτελεί έναν από τους σηµαντικότερους κλάδους τόσο της 
παγκόσµιας όσο και της Ελληνικής οικονοµίας. Σε πολλές χώρες η κίνηση της αγοράς 
ακινήτων αντιπροσωπεύει ένα σεβαστό ποσοστό του ΑΕΠ. Παγκόσµια, οι επενδύσεις 
στα ακίνητα είναι πολύ µεγαλύτερες από πολλά άλλα είδη επενδύσεων. Την 
τελευταία χρονιά µπορεί κανείς να δει την αλληλεξάρτηση µεταξύ των παγκόσµιων 
αγορών. Παρά τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της αγοράς κατοικίας κάθε χώρας, 
παρατηρούµε ότι µεγάλο ρόλο στην εξέλιξή της έχει και η παγκόσµια ισορροπία των 
αγορών. ∆εν είναι τυχαίο ότι τα πρώτα σηµάδια της παγκόσµιας οικονοµικής κρίσης 
φάνηκαν στην αµερικάνικη αγορά ακινήτων. Έτσι και στην Ελλάδα η αγορά 
ακινήτων διαδραµατίζει σηµαντικό ρόλο στην εξέλιξη της εγχώριας οικονοµίας. Ο 
πιο µεγάλος και κύριος κλάδος της αγοράς ακινήτων είναι η αγορά κατοικίας. Η 
αγορά κατοικίας που έχει περάσει πολλά στάδια και αλλαγές την τελευταία δεκαετία, 
αρχίζει σιγά να παίρνει µία πιο ώριµη µορφή. Η δεκαετία 1997-2007 αποτελεί µια 
περίοδο, για την ελληνική αγορά κατοικίας, πολλών και σηµαντικών µεταβολών. 
Γεγονότα όπως η ένταξη της χώρας µας στην ΟΝΕ και η υιοθέτηση του κοινού 
νοµίσµατος (ευρώ), η µεταβολή των στεγαστικών επιτοκίων, η στάση απέναντι στα 
δάνεια των τραπεζών, η θετική εικόνα του τουρισµού και η εφαρµογή του ΦΠΑ στις 
οικοδοµές, έφεραν µεγάλες διακυµάνσεις στην αγορά. Η σηµασία της αγοράς 
κατοικίας στην Ελλάδα είναι πολύ µεγάλη για τα νοικοκυριά, γιατί η κατοικία 
αποτελεί το πιο σηµαντικό περιουσιακό στοιχείο, µε ποσοστό ιδιοκτησίας από τα 
µεγαλύτερα στην Ευρώπη. Το συνεχώς αυξανόµενο ενδιαφέρον για την αγορά 
κατοικίας, µε την ύφεση της παγκόσµιας οικονοµίας να επηρεάζει και την οικονοµία 
της Ελλάδος, οδηγεί στην ανάγκη για περισσότερη συλλογή πληροφοριών και στην 
εξαγωγή ποιοτικότερων αναλύσεων της αγοράς.  
Στο κείµενο αυτό αναλύεται η αγορά κατοικίας την δεκαετία 1997-2007 στην Κρήτη. 
Θα αναλύσουµε τους παράγοντες που την επηρέασαν και εξακολουθούν να την 
επηρεάζουν. Θα µελετήσουµε της τάσεις της αγοράς και την σχέση της µε την 
παγκόσµια και ειδικότερα µε την ευρωπαϊκή οικονοµία. Τέλος θα προσπαθήσουµε να 
προσδιορίσοµε στις ευκαιρίες και στις απειλές που παρουσιάζονται για το µέλλον και 
να κάνουµε κάποιες προβλέψεις για την µελλοντική της πορεία.  
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Γενικά στοιχεία περιφέρειας  
 

∆ηµογραφικά και Γεωγραφικά Στοιχεία Περιφέρειας 
Η περιφέρεια Κρήτης αποτελείται από τους Νοµούς Ηρακλείου, Λασιθίου, Ρεθύµνης 
και Χανίων. Έχει έκταση 8.335 χλµ.2, η οποία καλύπτει το 6,3% της συνολικής 
έκτασης της Ελλάδας. Στην περιφέρεια ανήκουν επίσης αρκετά µικρά νησιά όπως η 
Γαύδος, το Κουφονήσι, κ.ά., εκ των οποίων τα περισσότερα είναι ακατοίκητα. Η 
µορφολογία της Κρήτης χαρακτηρίζεται από αξιόλογο ποσοστό ορεινών εκτάσεων, οι 
οποίες καλύπτουν το 49,4% της συνολικής επιφάνειας του νησιού και περιλαµβάνουν 
σηµαντικό αριθµό µικρών οικισµών. Τα τρία πέµπτα σχεδόν της Κρήτης έχουν 
υψόµετρο µεγαλύτερο των 200 µέτρων, ενώ µια συνεχής οροσειρά διασχίζει το νησί 
από τα δυτικά προς τα ανατολικά, διακοπτόµενη από µικρές κοιλάδες και φαράγγια. 
H οροσειρά αυτή έχει έξι κορυφές που ξεπερνούν τα 2.000 µέτρα. Τα µορφολογικά 
αυτά στοιχεία συµβάλλουν στο κύριο χαρακτηριστικό της περιφέρειας, που είναι η 
αναπτυξιακή ασυµµετρία µεταξύ του βορρά και της ενδοχώρας (καθώς και της νότιας 
παράκτιας ζώνης), αφού το βόρειο τµήµα της περιφέρειας συγκεντρώνει το 
µεγαλύτερο µέρος (περίπου τα τρία τέταρτα) του πληθυσµού και της οικονοµικής 
δραστηριότητας. Συµφωνά µε τις εκτιµήσεις της ΕΣΥΕ ο αριθµός των µόνιµων 
κατοίκων της περιφέρειας Κρήτης, την 1η Ιανουαρίου 2005 ανερχόταν στις 601.263, 
µέγεθος που αντιστοιχεί στο 5,4% του συνόλου του πληθυσµού της Ελλάδας. Για την 
ίδια περίοδο αναφοράς, η πληθυσµιακή πυκνότητα της συγκεκριµένης περιφέρειας 
υπολογίζεται στους 72,1 κατοίκους ανά τετραγωνικό χιλιόµετρο, σε σχέση µε 84,2 σε 
πανελλαδικό επίπεδο. 
 
 
Πίνακας Ε1: ∆ηµογραφικά χαρακτηριστικά Κρήτης 
 Κρήτη Ελλάδα 
Αριθµός µόνιµων κατοίκων (1 Ιαν. 2005) 601.263 11.082.751 
Πυκνότητα πληθυσµού (κάτοικοι/km2) 72,1  84,2 
% αστικού πληθυσµού (απογραφή 2001)  58,0% 72,8% 
Ηλικιακή διάρθρωση: (1 Ιαν. 2005*)   
έως 15 ετών 16,5% 14,4% 
15-64 ετών 66,3% 67,5% 
64 + ετών 17,2% 18,1% 
Πληθυσµιακές µεταβολές (2005)   
Γεννήσεις (%) 11,44 9,51 
Θάνατοι (%) 8,85 9,42 
Φυσική µεταβολή πληθυσµού (%) 2,58 0,09 
Συνολική µεταβολή πληθυσµού (%) 3,95 3,81 
Πηγή: ΕΣΥΕ, EurosΤaΤ 
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∆ιάγραµµα ∆.Ε.1: Πληθυσµιακή Πυραµίδα (2005) 

 
 
Το ποσοστό του αστικού πληθυσµού ανήλθε στο 58,0%, ποσοστό αρκετά χαµηλότερο 
του αντίστοιχου πανελλαδικού µεγέθους (72,8%). Συµφωνά µε τα στοιχεία της 
Ευρωπαϊκής Επιτροπής για την περιφέρεια, το 2005, 16,5% του πληθυσµού ήταν 
ηλικίας κάτω των 15 ετών, 66,3% ανήκε στην ηλικιακή οµάδα 15-64, ενώ 17,2% του 
πληθυσµού ήταν άνω των 65 ετών (τα αντίστοιχα πανελλαδικά µεγέθη ήταν 14,4%, 
67,5% και 18,1%). Στην περιφέρεια Κρήτης αντιστοιχούν 11,44 γεννήσεις σε κάθε 
1000 κατοίκους και 8,85 θάνατοι, γεγονός που έχει σαν αποτέλεσµα µια θετική 
φυσική µεταβολή του πληθυσµού κατά 2,58 ανά 1000 άτοµα. Αν ωστόσο, 
συνυπολογιστεί και η καθαρή µετανάστευση, ο ρυθµός µεταβολής αυξάνεται στο 
3,95 ανά 1000 κατοίκους, οριακά υψηλότερος από τον αντίστοιχο ρυθµό σε 
πανελλήνιο επίπεδο, ο οποίος διαµορφώνεται στο 3,81. Η γεωγραφική κατανοµή του 
πληθυσµού µεταξύ των νοµών, Συµφωνά µε την πιο πρόσφατη απογραφή 
παρουσιάζεται στο διάγραµµα ∆.Ε.2, όπου φαίνεται ότι στο νοµό Ηρακλείου κατοικεί 
σχεδόν το ήµισυ των κατοίκων της περιφέρειας (49,2%), ενώ ακολουθεί ο νοµός 
Χανίων (24,9%). Όπως είναι αναµενόµενο, οι πρωτεύουσες των νοµών, µαζί µε 
κάποια δευτερεύοντα αστικά κέντρα όπως η Ιεράπετρα και η Σητεία, συνιστούν τις 
κυριότερες πόλεις της περιφέρειας. 
 
∆ιάγραµµα ∆.Ε.2: Γεωγραφική Κατανοµή Πληθυσµού Κρήτης (2005) 
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Το µορφωτικό επίπεδο του πληθυσµού της περιφέρειας είναι χαµηλότερο από το 
µέσο εθνικό επίπεδο µε τα ποσοστά του πληθυσµού που είναι απόφοιτοι της 
τριτοβάθµιας και της µέσης εκπαίδευσης να υπολείπονται της χώρας. 
 
Πίνακας Ε2: Κατανοµή Πληθυσµού ανά Επίπεδο Εκπαίδευσης 
Επίπεδα εκπαίδευσης 
 

Κρήτη 
 

Ελλάδα 
 

Κρήτη ως ποσοστό της 
Ελλάδας 

% ατόµων ηλικίας 25-64 µε κατώτερη εκπαίδευση** 55,5 47,3 117,3% 
% ατόµων ηλικίας 25-64 µε µέση εκπαίδευση** 29,1 35,1 82,9% 
% ατόµων ηλικίας 25-64 µε ανώτερη εκπαίδευση** 15,5 17,6 88,1% 

Επεξεργασία στοιχείων All-media, ΕΣΥΕ 
 

Ανεργία 
Η εξέλιξη της ανεργίας στην περιφέρεια απεικονίζεται στο διάγραµµα ∆.Ε.3 για την 
περίοδο 1998-2005, σε τριµηνιαία βάση, όπου αναδεικνύονται οι συστηµατικά 
καλύτερες επιδόσεις της Κρήτης σε σχέση µε το σύνολο της χώρας (η µέση ανεργία 
στην Κρήτη την περίοδο 1998-2005 είναι 3,0 ποσοστιαίες µονάδες χαµηλότερη σε 
σχέση µε το σύνολο της επικράτειας). Η µεγάλη σηµασία των τουριστικών 
δραστηριοτήτων στην οικονοµία της Κρήτης καθιστούν τις εποχικές επιδράσεις στα 
στοιχεία αρκετά έντονες. Με βάση τα στοιχεία της Έρευνας Εργατικού δυναµικού της 
ΕΣΥΕ, η Κρήτη εµφάνισε το 2005 ποσοστό ανεργίας 7,1% έναντι 9,9% για το 
σύνολο της χώρας. Συµφωνά µε τα στοιχεία της Ευρωπαϊκής Επιτροπής, το ποσοστό 
των µακροχρονίως ανέργων ανήλθε το 2005 σε 37,5% (έναντι 52,2% στην Ελλάδα). 
Η ανεργία στις γυναίκες ανέρχεται σε 11,2 % (το αντίστοιχο πανελλήνιο ποσοστό 
είναι 15,3%) και στους νέους σε 17,7% (το αντίστοιχο πανελλήνιο ποσοστό είναι 
26,0%). 
 
 
 
∆ιάγραµµα ∆.Ε.3: Ποσοστό ανέργων στο σύνολο του εργατικού δυναµικού στην 
Κρήτη και την Ελλάδα (1998-2005, τριµηνιαία στοιχεία) 
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Τα βασικά χαρακτηριστικά της Κρήτης είναι τα παρακάτω: 
• Η νησιωτική υπόσταση και η γεωγραφική θέση ως αυτόνοµου χωρικά 

συστήµατος µε ικανό µέγεθος ενδοχώρας και πληθυσµού 
• Η περιφερειακότητά της σε σχέση µε τις Περιφέρειες του ευρωπαϊκού χώρου 
• Η στρατηγική της θέση στη Λεκάνη της Ανατολικής Μεσογείου 
• Η µειωµένη δυνατότητα πρόσβασης από το χωρικό σύστηµα του νοτίου 

τµήµατός της προς τον άξονα της βόρειας ακτής και κατά συνέπεια προς τους 
άξονες ανάπτυξης του ελληνικού χώρου. 

 
Η συνολική έκταση της Περιφέρειας είναι 8.336 τ.χλµ. (6,3% της χώρας) µε 
πληθυσµό 601.159 κατοίκους (5,5% του συνολικού πληθυσµού της χώρας) και 
εµφανίζει ρυθµούς πληθυσµιακής αύξησης πολύ υψηλότερους από το µέσο όρο της 
χώρας (11,3% στο διάστηµα 1991-2001). Βρίσκεται στο νότιο άκρο του Αιγαίου 
πελάγους µε ακτή βαθειά χαραγµένη, δίνοντας στην Κρήτη πάνω από 1.000 χλµ 
ακτογραµµής. Βρίσκεται περίπου 160 χλµ νότια της ελληνικής ηπειρωτικής χώρας. 
Βρέχεται Βόρεια από το Κρητικό Πέλαγος και Νότια από το Λιβυκό Πέλαγος. Στην 
περιφέρεια Κρήτης ανήκουν επίσης µικρά νησιά όπως η Γαύδος, η Γαυδοπούλα, το 
Κουφονήσι, κ.ά. Η Κρήτη είναι νησί εξαιρετικά ορεινό (σε ποσοστό 49,4%) και 
καθορίζεται από µια υψηλή σειρά βουνών που το διασχίζει από τη δύση ως την 
ανατολή, διαµορφωµένη από τρεις διαφορετικές οµάδες βουνών. Αυτές είναι: τα 
Λευκά Όρη (2.452 µ), η οροσειρά Ίδη (Ψηλορείτης (35.18° Β 24.82° Α 2.456 µ), το 
όρος ∆ίκτη (2.148 µ). 
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ΕΝΟΤΗΤΑ 1 
Η πορεία και η εξέλιξη της αγοράς κατοικίας στην 
Κρήτη απο τα µέσα της δεκαετίας του ‘90 µέχρι 

και σήµερα 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: Η εξέλιξη της αγοράς κατοικίας 
από το 1997 µέχρι και το 2007 
1.1 Χρονοσειρές Νέες κατοικίες: Πίνακες. 
Όπως φαίνεται από τους παρακάτω πίνακες, η ανάπτυξη της αγοράς στην Ελλάδα 
ήταν έντονη µε την Κρήτη να αποτελεί µία από τις πιό δυναµικές περιφέρειες 
ανάπτυξης σύµφωνα µε τους πίνακες. Πιο αναλυτικά στους πίνακες και στα 
διαγράµµατα µπορεί κανείς να δεί ξεκάθαρα την εξέλιξη και τους λόγους που 
οδήγησαν την πορεία της αγοράς τόσο στην Ελλάδα όσο και στην Κρήτη. 
 
Πίνακας 1.1: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/1997 – 
12/1997 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 1997 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος Επιφάνεια 

ΚΡΗΤΗ 4.433 13.465 1.803.372 575.108 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.481 4.558 662.691 216.387 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

727 2.241 374.571 127.273 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 754 2.317 288.120 89.114 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 546 1.691 227.660 69.568 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 959 2.656 365.982 114.852 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

525 1.376 185.679 60.250 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 434 1.280 180.303 54.602 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.447 4.560 547.039 174.301 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

744 2.353 294.317 92.567 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 703 2.207 252.722 81.734 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
Πίνακας 1.2: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/1998 – 
12/1998 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 1998 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος Επιφάνεια 

ΚΡΗΤΗ 4.684 14.457 1.925.925 620.767 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.711  5.344  767.932  246.061 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

762  2.442   415.389   136.922  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 949 2.902 352.543 109.139 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 610  1.874  245.403  79.299 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 941  2.627  354.876 112.761 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

461   1.210  161.810  52.390  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 480 1.417 193.066 60.371 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.422 4.612 557.714 182.646 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 741  2.385  297.578   98.052  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 681 2.227 260.136 84.594 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Πίνακας 1.3: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/1998 – 
12/1999 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 1999 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος Επιφάνεια 

ΚΡΗΤΗ 4.394  13.343 1.861.908 593.117 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.453  4.603 678.778  212.219 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

563    1.927   339.637   104.948  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 890 2.676 339.141 107.271 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 615 1.872 259.026  81.474 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 901 2.540 352.831 111.108 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

515  1.457   203.861  65.758  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 386 1.083 148.970 45.350 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.425 4.328 571.273 188.316 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 733  2.235  299.873  102.330  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 692 2.093 271.400 85.986 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 
Πίνακας 1.4: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2000 – 
12/2000 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2000 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος Επιφάνεια 

ΚΡΗΤΗ 4.389 13.358 1.909.974 612.101 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.650 5.080 744.306 238.441 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 698  2.300  374.431  124.603  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 952 2.780 369.875 113.838 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 703 2.060 294.917 91.051 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 743 1.920 313.212 100.370 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 537  1.296   217.842   69.868  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 206 624 95.370 30.502 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.293 4.298 557.539 182.239 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 614  2.039  281.019  93.385  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 679 2.259 276.520 88.854 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Πίνακας 1.5: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2001 – 
12/2001 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2001 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος Επιφάνεια 

ΚΡΗΤΗ 5.209 15.604 2.264.685 720.975 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.080 5.991  936.673 295.089 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 925   2.808  517.956  165.988  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.155 3.183 418.717 129.101 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 745  2.237  308.575  97.416 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 783 2.291 354.005 114.080 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 529  1.487  237.462  77.114  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 254 804 116.543 36.966 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.601 5.085 665.432 214.390 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 763  2.372  305.747   99.553  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 838 2.713 359.685 114.837 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 
 
Πίνακας 1.6: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2002 – 
12/2002 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2002 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 6.424 19.520 2.666.596 853.024 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.329 7.071 1.043.540 335.057 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.072   3.187   528.053  176.647  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.257 3.884 515.487 158.410 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.007  3.026  390.224  122.884 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 890  2.427  356.131  114.075 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 623   1.627   244.561   79.209  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 267 800 111.570 34.866 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 2.198  6.996  876.701  281.008 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ  959  2.989   393.273   125.063  
Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.239 4.007 483.428 155.945 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Πίνακας 1.7: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2003 – 
12/2003 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2003 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 7.195  21.603  3.043.631  974.082 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.462  7.424  1.163.770  369.732 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.133 3.248 566.789 188.551 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.329  4.176  596.981  181.181 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.115  3.234  429.921  137.311 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 1.237  3.402  509.753  164.203 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 844 2.112 326.968 106.467 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 393  1.290  182.785  57.736 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 2.381  7.543  940.187  302.836 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 906  2.743   365.829   118.196  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.475 4.800 574.358 184.640 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 
Πίνακας 1.8: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2004 – 
12/2004 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2004 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 7.832  23.750  3.226.729  1.035.792 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.658  8.073  1.160.889  366.722 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

1.385   3.734   598.688   194.404  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.273 4.339 562.201 172.318 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.107  3.221  423.185  137.160 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 1.296  3.697  562.026  184.310 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

721   1.758   280.511   95.538  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 575 1.939 281.515 88.772 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 2.771  8.759  1.080.629  347.600 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 1.119  3.298   448.437   144.179  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.652 5.461 632.192 203.421 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Πίνακας 1.9: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2005 – 
12/2005 
 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2005 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 10.371  31.272  4.321.908  1.393.092 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 3.715  11.315  1.797.882  579.967 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

2.294   6.365   1.124.195   371.866  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.421 4.950 673.687 208.101 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.721  4.851  636.938  206.426 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 1.573  4.422  629.456  202.778 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

766   1.714   264.768   86.607  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 807 2.708 364.688 116.171 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 3.362  10.684  1.257.632  403.921 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 1.244  3.656   484.260   156.365  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 2.118 7.028 773.372 247.556 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 
 
Πίνακας 1.10: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2006 – 
12/2006 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2006 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 7.753  24.468  3.348.380  1.068.421 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.576  8.222  1.233.295  392.991 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

1.205   3.486   603.604   200.131  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.371 4.736 629.691 192.860 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.018  3.078  420.739  134.580 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 1.305  3.861  588.751  189.725 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

624   1.551   262.952   87.351  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 681 2.310 325.799 102.374 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 2.854  9.307  1.105.595  351.125 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 1.135  3.435   435.735   138.972  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.719 5.872 669.860 212.153 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Πίνακας 1.11: Νέες κατοικίες, αριθµός κατοικήσιµων δωµατίων όγκος και 
επιφάνεια αυτών κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 01/2007 – 
12/2007 
 
∆ιοικητική περιφέρεια και Νοµός 
Περίοδος 2007 

Αριθµός ∆ωµάτια 
κατοικήσιµα 

Όγκος (µ3) Επιφάνεια 
(µ2) 

ΚΡΗΤΗ 7.735  24.481  3.457.448  1.098.529 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 2.652  8.546  1.332.573  423.502 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

1.178   3.570   631.832   210.669  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.474 4.976 700.741 212.833 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 1.086  3.233  424.671  135.623 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 959  2.927  433.548  138.682 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

312   775   132.592   43.937  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 647 2.152 300.956 94.745 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 3.038  9.775  1.266.656  400.722 
ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

 1.127  3.242   493.730   156.019  

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 1.911 6.533 772.926 244.703 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 
Πίνακας 1.12: Νέες κατοικίες κατά διοικητική περιφέρεια και νοµό. Περίοδος: 
1997-2007 
 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 

ΕΛΛΑ∆Α 89612 97306 88516 89389 108021 128296 127051 122163 195207 125387 103865
ΚΡΗΤΗ 4.433 4.684 4.394 4.389 5.209 6.424 7.195 7.832 10.371 7.753 7.735 
ΝΟΜΟΣ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 1.481 1.711 1.453 1.650 2.080 2.329 2.462 2.658 3.715 2.576 2.652 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ 
ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

727 762 563   698  925  1.072  1.133 1.385  2.294  1.205  1.178  

Υπόλοιπο 
ΝΟΜΟΣ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 

754 949 890 952 1.155 1.257 1.329 1.273 1.421 1.371 1.474 

ΝΟΜΟΣ 
ΛΑΣΙΘΙΟΥ 546 610 615 703 745 1.007 1.115 1.107 1.721 1.018 1.086 

ΝΟΜΟΣ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 959 941 901 743 783 890 1.237 1.296 1.573 1.305 959 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ 
ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

525 461  515  537  529  623  844 721  766  624  312  

Υπόλοιπο 
ΝΟΜΟΣ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 

434 480 386 206 254 267 393 575 807 681 647 

ΝΟΜΟΣ 
ΧΑΝΙΩΝ 1.447 1.422 1.425 1.293 1.601 2.198 2.381 2.771 3.362 2.854 3.038 

ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟ 
ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 
ΧΑΝΙΩΝ 

744  741   733  614  763   959   906   1.119   1.244   1.135  1.127  

Υπόλοιπο 
ΝΟΜΟΣ 
ΧΑΝΙΩΝ 

703 681 692 679 838 1.239 1.475 1.652 2.118 1.719 1.911 

Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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∆ιάγραµµα∆.1.1: Νέες κατοικίες 
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∆ιάγραµµα∆.1.2: Νέες κατοικίες στην Ελλάδα 1997-2007 

ΕΛΛΑ∆Α
0

50000

100000

150000

200000

250000

1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007

 
Όπως παρατηρούµε από τους πίνακες και τα διαγράµµατα οι νέες κατοικίες στην 
Κρήτη παρέµεναν σε ίδια επίπεδα από το 1997 µέχρι και το 2000,  γύρω στις 4.500 
µονάδες.Το 2001 παρουσιάζεται η αρχή µίας συνεχόµενης αύξησης των νέων 
κατοικιών, που παρατηρείται και στην Ελλάδα. Η αύξηση αυτή οφείλεται κυρίως 
στην οικονοµική ώθηση που έδωσε στην Κρήτη η ένταξη της χώρας ΟΝΕ, το 3ο ΚΠΣ 
και τα χαµηλά στεγαστικά επιτόκια, µε το 2004, οι κατοικίες στην Κρήτη να φτάνουν 
τις 7.832. Η αύξηση των νέων κατοικιών ανά έτος στην Κρήτη ήταν πολύ µεγαλύτερη 
απ’ ότι στην υπόλοιπη Ελλάδα, και από το 2002 σχεδόν διπλασιάστηκαν σε σχέση µε 
το 2000. Το γεγονός αυτό δείχνει την δυναµική της αγοράς στην Κρήτης και την 
βελτίωση του επιπέδου ζωής. Το 2005 λόγω της επιβολής του ΦΠΑ στις νέες 
οικοδοµές, τα νοικοκυριά επέσπευσαν τις αγορές τους, µε αποτέλεσµα οι νέες 
κατοικίες πανελλαδικά να πιάσουν ένα µέγιστο, µε τις πωλήσεις νέων κατοικιών στην 
Ελλάδα να διαµορφώνονται στις 195.207 και στην Κρήτη στις 10.371. Προσφορά 
όµως που δεν αντιπροσώπευε τη ζήτηση της αγοράς. Το σηµείο αυτό ήταν το κρίσιµο 
για την περαιτέρω πορεία της αγοράς τόσο στην Ελλάδα όσο και στην Κρήτη.  Η 
υπερπροσφορά παρουσίασε σηµάδια κορεσµού στην αγορά µε φυσικό να 
ακολουθήσει η πτώση στις 7.753 νέες κατοικίες στην Κρήτη το 2006, µε δεδοµένο 
και  την επιβολή του ΦΠΑ. Η τιµή των κατοικιών κρίνεται πιο φυσιολογική σε σχέση 
µε αυτήν του 2005, παρατηρώντας και την ζήτηση της αγοράς. Και πάλι όµως 
παραµένει σε υψηλά επίπεδα σε σχέση µε το 2000, στοιχείο που δείχνει ότι η 
προσφορά αυτή αντιπροσωπεύει και την αντίστοιχη ζήτηση. Παρά την αλλαγή 
στάσης των τραπεζών και την αύξηση των στεγαστικών επιτοκίων, οι νέες κατοικίες 
παρέµειναν στα ίδια επίπεδα συγκεκριµένα το 2007 στις 7.735 σε σχέση µε την 
υπόλοιπη Ελλάδα στην οποία οι πωλήσεις νέων κατοικιών είχαν αισθητή µείωση και 
επέστρεψαν στα επίπεδα του 2001. Το γεγονός αυτό µας καταδεικνύει την 
ισχυροποίηση της οικονοµίας στην Κρήτη και την εµφανή αύξηση της αγοράς 
παραθεριστικής κατοικίας. Αναλύοντας τους πίνακες των νέων κατοικιών κατά νοµό 
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και πολεοδοµικό κέντρο, παρατηρούµε σηµαντικά στοιχεία της πορείας της αγοράς. 
Στο υπόλοιπο του κάθε νοµού της Κρήτης παρατηρούµε µόνο συνεχόµενη άνοδο, 
εκτός κάποιων µικρών περιπτώσεων, από το 1997 µέχρι και το 2007. Είναι σηµάδι 
της συνεχώς αυξανόµενης ζήτησης παραθεριστικής και δεύτερης κατοικίας. ∆είχνει 
επίσης το πόσο έντονα αυξήθηκε η ζήτηση και τον ενδιαφέρον των ξένων αλλά και 
των Ελλήνων για κατοικία εκτός τον αστικών κέντρων. Ιδιαίτερη άνθηση εµφανίζει 
το υπόλοιπο του νοµού Χανίων όπου παρατηρείται και η µεγαλύτερη αύξηση, µε τις 
νέες κατοικίες σχεδόν να τριπλασιάζονται (το1997 ήταν 701 νέες κατοικίες ενώ το 
2007, 1.911). ∆εύτερο στη σειρά έρχεται το υπόλοιπο του νοµού Ηρακλείου µε τις 
νέες κατοικίες να έχουν διπλασιαστεί το 2007 (1.474) σε σχέση µε το 1997 (754). Σε 
πιο χαµηλά επίπεδα, αλλά και αυτά µε συνεχόµενη αύξηση ακολουθούν τα υπόλοιπα 
του νοµού Ρεθύµνου και του νοµού Λασιθίου. Η επιβολή του ΦΠΑ φαίνεται να 
επηρέασε περισσότερα τα αστικά πολεοδοµικά κέντρα, όπως παρατηρείται στα 
διαγράµµατα. Στα πολεοδοµικά κέντρα του Ηρακλείου και των Χανίων παρατηρείται 
παρόµοια ανάπτυξη µε συνεχόµενη αύξηση µε το Ρέθυµνό να ακολουθεί µε πολύ 
µικρότερα ποσοστά αύξησης. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: Η κατάσταση σήµερα στην 
αγορά κατοικίας 
 

2.1 Αγορά κύριας κατοικίας 

2.1.1 Ανάλυση 
Ο αριθµός των κατασκευαστικών εταιρειών στην περιφέρεια, τουλάχιστον για την 
τριετία 2000-2002, παρουσιάζει ρυθµό αύξησης κατά 6,2%, µικρότερο όµως από τον 
αντίστοιχο για το σύνολο της επικράτειας, (9,3%). Στο εσωτερικό της περιφέρειας 
την µεγαλύτερη µεταβολή παρουσιάζει ο νοµός Ηρακλείου, 7,7%. Όπως προκύπτει 
και από το διάγραµµα ∆.4.2, για την πενταετία 2000-2004, ο αριθµός των νέων 
κατοικιών στην περιφέρεια αυξήθηκε κατά 15,6%, αρκετά περισσότερο από το 
σύνολο της χώρας, 8,1%. Η µεγαλύτερη µεταβολή παρατηρήθηκε στο νοµό Χανίων, 
21,0%. 
 
Πίνακας 2.1: ∆ιάρθρωση Κατασκευαστικού Τοµέα Κρήτης 
 Ηράκλειο Λασίθι Ρέθυµνο Χανιά Κρήτη Ελλάδα 

ΑΠΑ ως % συνόλου, 2004 9,69% 9,19% 9,20% 11,48% 9,99% 8,67% 

Αριθµός κατασκ/κών επιχ/σεων, 2002 3.025 901 905 1.826 6.657 96.087 

∆ % κατασκευαστικών (2000-2002) 7,7% 6,6% 5,5% 4,0% 6,2% 9,3% 

Νέες κατοικίες, 2004 2.658 1.107 1.296 2.771 7.832 122.148 

∆ % νέων κατοικιών (2000-2004) 12,7% 11,9% 15,4% 21,0% 15,6% 8,1% 

Πηγή: ΕΣΥΕ, All-media publicaΤions 
 
∆ιάγραµµα∆.2.1: Νέες κατοικίες (2000-2004) 

 
 
 

2.1.2 Σταθερή η πτώση της οικοδοµής στην Ελλάδα  

Μείωση 20,6% σηµείωσε η ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα στο α΄ τετράµηνο 
του 2008 σε σχέση µε το αντίστοιχο περσινό . 
Σε τροχιά πτώσης βρίσκονται πλέον οι επενδύσεις σε κατοικία, καθώς όλες οι 
ενδείξεις συγκλίνουν στο συµπέρασµα ότι φέτος η οικοδοµική δραστηριότητα θα 
βρεθεί στα χαµηλότερα επίπεδα της τελευταίας οκταετίας. Σύµφωνα µε τα στοιχεία 
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της Εθνικής Στατιστικής Υπηρεσίας, στο α’ τετράµηνο 2008 η ιδιωτική οικοδοµική 
δραστηριότητα κατέγραψε µείωση 20,6% σε σύγκριση µε το αντίστοιχο περσινό 
τετράµηνο και όλες οι ενδείξεις οδηγούν στο συµπέρασµα ότι οι τάσεις αυτές δεν 
πρόκειται να αντιστραφούν σε όλη τη διάρκεια του χρόνου. 
Οι επιχειρήσεις που ασχολούνται µε την κατασκευή κατοικιών έχουν να 
αντιµετωπίσουν πολλά εµπόδια και ακόµα µεγαλύτερη αβεβαιότητα. Και αυτό τις 
αναγκάζει να αντιµετωπίζουν το µέλλον µε ιδιαίτερο σκεπτικισµό. Το µεγαλύτερο 
πρόβληµα είναι η υπερβάλλουσα προσφορά. Αυτήν τη στιγµή το αδιάθετο απόθεµα 
των νέων κατοικιών εκτιµάται ότι υπερβαίνει τις 100.000 σε ολόκληρη τη χώρα. 
Πρόκειται για αριθµό - ρεκόρ, που αντιπροσωπεύει το συνολικό ετήσιο όγκο 
πωλήσεων της αγοράς. Το δεύτερο και εξίσου σηµαντικό πρόβληµα είναι η 
υποχώρηση της ζήτησης. Τα στοιχεία για τις χορηγήσεις στεγαστικών δανείων 
απεικονίζουν ανάγλυφα το «µάγκωµα» των υποψήφιων αγοραστών. Φυσικά οι 
εκτιµήσεις για επερχόµενες αυξήσεις επιτοκίων δεν βοηθούν στη βελτίωση του 
κλίµατος. Παράλληλα, δεν θα πρέπει να υποβαθµιστεί και ο κορεσµός που 
καταγράφεται στην αγορά κύριας κατοικίας, αφού τα ποσοστά ιδιοκατοίκησης στην 
Ελλάδα ξεπερνούν το 85%. Σε όλα αυτά θα πρέπει να προστεθούν και τα οικονοµικά 
προβλήµατα που αντιµετωπίζουν πολλές επιχειρήσεις του κλάδου. Αν προστεθούν 
όλα αυτά, τότε οι εκτιµήσεις για το µέλλον δεν µπορούν να είναι ιδιαίτερα 
αισιόδοξες. 
 
 
∆ιάγραµµα∆.2.2: Οικοδοµικές άδειες 2008 

 
Πηγή: www.capital.gr 
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∆ιάγραµµα∆.2.3: Επενδύσεις και απασχόληση στις κατασκευές 

 
Πηγή: www.capital.gr 
 
 
Οι ειδικοί στον χώρο των ακινήτων εκτιµούν ότι το τέλος του 2008 θα είναι 
εξαιρετικά θερµό και κρίσιµο για το µέλλον της αγοράς κατοικίας.  
Αν µέχρι το τέλος του έτους δεν υπάρξει έστω και µικρή αναθέρµανση το πρόβληµα 
θα γενικευτεί και θα επηρεάσει άµεσα τους ρυθµούς ανάπτυξης της οικονοµίας, τα 
δηµόσια έσοδα και την απασχόληση. Και δυστυχώς όλα συγκλίνουν σ' αυτό το 
δυσοίωνο σενάριο: 
1. Το απόθεµα των κατοικιών δεν λέει να υποχωρήσει. Αγοραπωλησίες δεν γίνονται, 
κυρίως στα νεόδµητα, και µόνο τα πολύ παλαιά και τα σπίτια επιφάνειας 50-70 τ.µ. 
έχουν µια σχετική ζήτηση. 
2.Το πρόβληµα είναι ότι έχει παγιωθεί η αντίληψη στους υποψήφιους αγοραστές ότι 
οι τιµές θα υποχωρήσουν γι αυτό και αναβάλλουν κάθε κίνησή τους περιµένοντας να 
βρουν κάτι πιο φθηνό. Εποµένως, αν δεν υπάρξει κάτι έκτακτο, το 2008 θα κλείσει 
µέσα στην αδιαφορία και τους χαµηλούς τζίρους. 
3.Τα σενάρια για νέες αυξήσεις στα επιτόκια, ακόµη και µέσα στο καλοκαίρι, 
αποτελούν ένα ακόµη εµπόδιο για να πάρει µπρος η κτηµαταγορά. Όσο πιο ακριβό 
γίνεται το κόστος δανεισµού τόσο πιο πολύ συµφέρει το ενοίκιο στο οποίο και 
στρέφονται όλο και περισσότεροι Έλληνες. 
4.Αρνητικό είναι το στοιχείο της παγκόσµιας οικονοµικής ύφεσης και της 
απαισιοδοξίας για το µέλλον, ειδικά µετά την εκρηκτική αύξηση των τιµών του 
πετρελαίου.  
Η αποφυγή οικονοµικών ανοιγµάτων, ακόµη και για αγορά σπιτιού, αποτελεί την 
πρώτη επιλογή των Ελλήνων, οι περισσότεροι εκ των οποίων είναι δανεισµένοι και 
σε δύσκολη οικονοµική κατάσταση.  
Αυτό που πρέπει να προσεχθεί από το οικονοµικό επιτελείο είναι η επίδραση της 
κρίσης των ακινήτων στην οικονοµία. Τα έσοδα από τις αγοραπωλησίες σπιτιών είναι 
σηµαντικά για τα δηµόσια ταµεία και φέτος όλα δείχνουν ότι αυτά θα µείνουν άδεια.  
Είναι χαρακτηριστικό ότι το 2005 ο φόρος που εισπράχθηκε από τις µεταβιβάσεις 
µόνο των ακινήτων ξεπέρασε το 1 δισ. και το 2004 ήταν 646 εκατ. ευρώ µε τις 
αντικειµενικές τιµές σε πολύ χαµηλότερο επίπεδο.  
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Επίσης, η «ατµοµηχανή», σε µια καλή χρονιά κάνει τζίρους γύρω στα 20 δισ. (π.χ. το 
2005 µε χαµηλότερες τιµές). Το 2007 οι αγοραπωλησίες δεν ξεπέρασαν τα 8 δισ. και 
φέτος µπορεί να είναι πολύ χειρότερα. 
Το πλεόνασµα νεόδµητων κατοικιών αποτελεί αυτή τη στιγµή τη µεγαλύτερη απειλή 
για την εγχώρια αγορά κατοικίας η οποία τελεί υπό καθεστώς σύγχυσης λόγω των 
υπό επεξεργασία φορολογικών ρυθµίσεων. Όµως, το γεγονός ότι η εγχώρια αγορά 
κατοικίας δεν είναι µια «ώριµη» αγορά, δρα στην προκειµένη περίπτωση 
προστατευτικά, περιορίζοντας τον κίνδυνο µιας κρίσης, τύπου «φούσκας».  
 

2.1.3 Η αρχή της ύφεσης 
Oι τράπεζες εκτιµούν ότι ο αριθµός του αποθέµατος των κατοικιών προσεγγίζει τις 
150.000 πανελληνίως, όταν το 2005 ο σχετικός αριθµός είχε πλησιάσει τις 200.000 
κατοικίες. Ωστόσο, θυµίζουµε ότι οι τελευταίοι µήνες του 2005 πέρασαν σε 
φρενήρεις ρυθµούς αναφορικά µε τον αριθµό των πωλήσεων κατοικιών που 
σηµειώθηκαν. Ο πανικός που δηµιουργήθηκε σε αγοραστές και πωλητές 
(κατασκευαστές) εν όψει της τότε επικείµενης επιβολής ΦΠΑ στις νέες κατασκευές, 
αρχής γενοµένης από τον Ιανουάριο του 2006, επέσπευσε τις αποφάσεις χιλιάδων 
νοικοκυριών. Καθώς λοιπόν τα επιτόκια παρέµεναν σε ελκυστικά επίπεδα και ο 
πληθωρισµός αντιστοίχως δεν «κάλπαζε» όπως σήµερα, ελέω των υψηλών τιµών του 
πετρελαίου, η αγοραστική δύναµη των ενδιαφερόµενων αγοραστών παρέµενε σε 
επίπεδο τέτοιο που να επιτρέπει την απόκτηση κατοικίας. Ως εκ τούτου, το υψηλό 
απόθεµα κατοικιών του 2005, που εν πολλοίς οφειλόταν στην απρόσµενα υψηλή 
ζήτηση (λόγω τεχνητών παραγόντων είναι η αλήθεια) απορροφήθηκε από την αγορά. 
Κάτι τέτοιο δεν ισχύει σε καµία περίπτωση φέτος, καθώς τα δεδοµένα έχουν 
αντιστραφεί πλήρως. 
 

2.1.4 Κίνηση 
Όπως όλα δείχνουν, για να απορροφηθεί το στοκ των ακινήτων εκτιµάται ότι θα 
χρειαστούν από 4 έως 6 χρόνια φυσιολογικής κίνησης στην κτηµαταγορά.  
Το ανησυχητικό είναι ότι το απόθεµα αντί να µειώνεται αυξάνει διότι όλοι πλέον 
αγοράζουν µεταχειρισµένα σπίτια.  
Τέλος, η εντυπωσιακή πτώση των αγοραπωλησιών φαίνεται από το γεγονός ότι το 
2005, στην πιο εντυπωσιακή χρονιά των τελευταίων ετών, πουλήθηκαν 150.000 
σπίτια πανελλαδικά, το 2006 έπεσαν στις 100.000, πέρυσι έγιναν µόλις 50.000 
συµφωνίες ενώ για φέτος οι εκτιµήσεις κάνουν λόγω για πολύ µικρότερο αριθµό. 
Αντίστοιχα και στα αστικά κέντρα της Κρήτη εµφανίζονται αρκετά άδεια 
διαµερίσµατα και χαµηλές πωλήσεις κατοικιών. 
 

2.1.5 Σηµερινή κατάσταση 
Σύµφωνα µε τον κ. ∆. Καψιµάλη, επικεφαλής των Ενώσεων κατασκευαστών από όλη 
τη χώρα, οι εργολάβοι έχουν σταµατήσει να κτίζουν µέχρι να πουλήσουν το απόθεµα 
που έχουν. Συµβουλεύουνε τους εργολάβους να µην προχωρούν σε επενδύσεις, ειδικά 
όσους έχουν απούλητο το 70% των διαµερισµάτων τους. Σύµφωνα µε την ΕΣΥΕ, στο 
πρώτο 5µηνο του 2008 οι οικοδοµικές άδειες έχουν µειωθεί κατά 19%. 
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Πίνακας 2.2: ∆είκτης κόστους κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών (ΕΤΟΣ ΒΑΣΗΣ: 
2000=100,0) 

 ΤΡΙΜΗΝΟ   ΜΕΣΟΣ 
ΕΤΗΣΙΟΣ ΕΤΗ  

Α'  B'   Γ'  ∆'  

1981  11,4  11,8  12,1 12,4 12,0  

1982  12,7  13,1  13,4 14,0 13,3  

1983  14,5  15,0  15,6 16,2 15,3  

1984  16,8  17,3  17,8 18,3 17,5  

1985  18,8  19,8  20,8 22,4 20,4  

1986  23,9  24,8  25,4 25,9 25,0  

1987  26,6  27,7  28,4 29,5 28,0  

1988  29,6  30,4  31,5 33,3 31,2  

1989  34,7  35,7  36,9 38,8 36,5  

1990  41,0  43,2  45,3 48,0 44,4  

1991  49,9  51,7  54,0 55,1 52,7  

1992  56,4  57,1  59,8 61,9 58,8  

1993  63,5  66,5  68,2 68,6 66,7  

1994  70,4  71,9  72,7 73,6 72,2  

1995  75,8  77,0  78,0 79,1 77,5  

1996  81,4  82,4  83,4 84,1 82,9  

1997  86,2  87,0  88,2 89,5 87,7  

1998  91,5  93,0  94,6 95,2 93,6  

1999  96,3  97,2  97,9 98,4 97,4  

2000  98,8  99,6  100,3 101,3 100,0  

2001  101,8  102,5  103,0 103,6 102,7  

2002  104,1  104,7 
 

105,5 105,9 105,0  

2003  106,9  107,9 
 

108,1 108,6 107,9  
2004  109,3  110,7  111,5 113,0 111,1  

2005  113,4  114,2  115,2 115,9 114,7  

2006  117,0  118,5  120,0 121,7 119,3  

2007  122,9  124,5  125,1 125,8 124,6  

2008  127,6       

Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Μία στις 5 εργολαβικές επιχειρήσεις έχει βάλει «λουκέτο» τους τελευταίους µήνες. 
Πρόκειται κυρίως για τους λεγόµενους «αλεξιπτωτιστές» της αγοράς οι οποίοι την 
περίοδο της έκρηξης στα ακίνητα αγόρασαν οικόπεδα σε υψηλές τιµές και 
επηρεασµένοι από την άνοδο τους κόστους κατασκευής τελικά δεν µπόρεσαν να 
πουλήσουν στις τιµές που περίµεναν ή τους έχουν µείνει απούλητα πολλά 
διαµερίσµατα. Τα έξοδα κατασκευής-οικοδοµικά υλικά τούβλα, σίδηρος, µπετόν 
αυξάνονται συνεχώς, ενώ το κόστος ανεβάζουν και οι νέοι κανονισµοί για µόνωση 
θεµελίων, εδαφοτεχνικές µελέτες, πρόσθετες προβλέψεις για εγκαταστάσεις σύνδεσης 
µε φυσικό αέριο Κέα, παράλληλα, οι εργολάβοι βρίσκονται αντιµέτωποι µε την 
εισαγωγή ΦΠΑ στα νεόδµητα, την αύξηση του κόστους έκδοσης αδειών και των 
εισφορών στο ΙΚΑ, την ακριβή γη, λόγω µη ένταξης περιοχών στο σχέδιο πόλεως και 
τους νέους φόρους. H έκρηξη στις τιµές των υλικών λόγω πετρελαίου οδηγεί σε 
ανατιµήσεις 4% ετησίως του οικοδοµικού κόστους. Αρκετοί από αυτούς βγήκαν 
λοιπόν από την αγορά πουλώντας ακόµη και τις οικοδοµικές τους άδειες ή ακίνητα 
που βρισκόταν στα µπετά. 
Συνεχίζεται µε αµείωτη ένταση µεταξύ εργολάβων οικοδοµών και υποψήφιων 
αγοραστών ακινήτων µε έπαθλο τις χαµηλότερες τιµές στην κτηµαταγορά. Οι µεν 
κατασκευαστές εµφανίζονται απρόθυµοι να ρίξουν τις τιµές σε ικανοποιητικά 
ποσοστά, οι δε καταναλωτές δεν αγοράζουν και περιµένουν καλύτερες ηµέρες.  
Η «σύγκρουση» αυτή έχει προκαλέσει ασφυξία στην αγορά ακινήτων µε άµεσες 
συνέπειες στην οικονοµία. Οι προβλέψεις των ειδικών κάνουν λόγω όχι για µειώσεις 
τιµών, αλλά για σταθεροποίηση ή και µικρές ανατιµήσεις. Βεβαίως, υπάρχουν και οι 
εργολάβοι που προχωρούν σε εκπτώσεις µέχρι 20%, αλλά όλο το παιχνίδι παίζεται 
στις «αντοχές» των δύο πλευρών. Αν οι καταναλωτές είναι σκληροί στις 
διαπραγµατεύσεις τους µπορούν να πετύχουν καλές τιµές, ιδιαίτερα από εργολάβους 
σε απόγνωση. Και δεν είναι πλέον λίγοι αυτοί σε όλη την Ελλάδα. 
Το συµπέρασµα είναι ότι µεσοπρόθεσµα θα συνεχιστεί η κρίση στην αγορά 
κατοικίας. Οι εργολάβοι βρίσκονται σε απόγνωση αφού δεν µπορούν να πουλήσουν.  
Πολλοί από αυτούς ενοικιάζουν καινούργια σπίτια προκειµένου να έχουν έσοδα, 
άλλοι -οι πιο αδύναµοι- οδηγούνται σε λουκέτο» και λιγότεροι µεταφέρουν τις 
δραστηριότητές τους σε βαλκανικές αγορές ή εντός της ελληνικής περιφέρειας, αλλά 
σε περιοχές µε έντονη ζήτηση, όπως τα τουριστικά µέρη.  
Όσο για τις τιµές, αυτές εξακολουθούν να βρίσκονται σε υψηλά επίπεδα, αλλά 
παραµένουν σταθερές ή υποχωρούν.  
Αν, π.χ., σε µια περιοχή φέτος οι τιµές αυξηθούν κατά 3% αυτό σηµαίνει υποχώρηση 
αφού η αφαίρεση του πληθωρισµού δείχνει πτώση χωρίς να υπολογίζονται οι κρυφές 
εκπτώσεις που φτάνουν και το 20%.  
Σύµφωνα µάλιστα µε µελέτη, τα υψηλά επιτόκια και το µεγάλο απόθεµα κατοικιών 
µπορεί να οδηγήσει σε διόρθωση των τιµών κατά 10%-15%. 
Για τους µεσίτες τα δεδοµένα είναι χειρότερα, καθώς οι συνθήκες στην αγορά 
παραπέµπουν στην περίοδο κρίσης του 1991 - 1993, µε την αγορά να παραµένει 
παγωµένη. 
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Πίνακας 2.3: Ετήσια εξέλιξη δεικτών στην Κατασκευή Νέων Κτιρίων Κατοικιών (α. τιµών 
κατηγοριών έργων β. συνολικού κόστους γ. τών υλικών δ. τιµών αµοιβής εργασίας) κατά τη 
περίοδο 1971 και εξής. (έτος βάσης 2000) 
 

ΕΤΟΣ  

∆είκτης 
τιµών 

κατηγοριών 
έργων ή 

παραγωγού 

% 
Μεταβολή  

∆είκτης 
συνολικού 
κόστους  

% 
Μεταβολή 

∆είκτης 
τιµών ή 
κόστους 
υλικών  

% 
Μεταβολή 

∆είκτης 
τιµών 
αµοιβής 

ή 
κόστους 
εργασίας  

% 
Μεταβολή 

1971      2,02    
1972      2,11 4,35   
1973      2,73 29,17   
1974      3,52 29,03   
1975      3,61 2,50   
1976      4,13 14,63   
1977      4,84 17,02   
1978      5,41 11,82   
1979      6,73 24,39   
1980      8,79 30,72   
1981  10,96   11,96  10,86 23,50 12,89   
1982  12,24  11,71  13,30 11,26 12,66 16,60 13,62  5,61 
1983  14,56  18,95  15,33 15,25 15,39 21,53 14,55  6,88 
1984  16,73  14,92  17,53 14,36 18,25 18,57 15,53  6,73 
1985  20,38  21,83  20,45 16,62 21,54 18,07 17,96  15,62 
1986  25,17  23,49  25,00 22,24 26,78 24,29 21,74  21,09 
1987  30,11  19,61  28,04 12,18 29,41 9,85 25,45  17,03 
1988  35,29  17,21  31,21 11,31 32,23 9,57 29,19  14,72 
1989  40,87  15,80  36,53 17,03 37,55 16,51 34,47  18,08 
1990  49,36  20,77  44,36 21,45 43,97 17,10 42,55  23,46 
1991  58,54  18,60  52,67 18,72 52,19 18,70 51,40  20,80 
1992  63,97  9,27  58,78 11,60 58,34 11,79 57,70  12,25 
1993  70,58  10,34  66,72 13,51 66,04 13,19 66,30  14,90 
1994  75,77  7,34  72,18 8,18 70,79 7,19 73,02  10,14 
1995  80,31  5,99  77,47 7,34 76,02 7,39 78,60  7,63 
1996  85,09  5,96  82,86 6,95 81,65 7,40 83,83  6,66 
1997  89,49  5,16  87,73 5,88 87,23 6,84 87,91  4,87 
1998  94,72  5,85  93,57 6,67 93,76 7,46 92,98  5,76 
1999  98,08  3,54  97,44 4,14 97,78 4,32 96,81  4,12 
2000  100,00  1,96  100,00 2,62 100,00 2,27 100,00  3,30 
2001  102,16  2,16  102,73 2,73 102,43 2,43 103,28  3,28 
2002  103,80  1,61  105,04 2,25 104,67 2,19 106,09  2,72 
2003  106,15  2,27  107,87 2,69 107,64 2,84 108,94  2,69 
2004  108,72  2,42  111,12 3,01 111,79 3,85 111,40  2,25 
2005  111,58  2,63  114,69 3,21 115,75 3,54 114,87  3,12 
2006  114,78  2,86  119,31 4,03 122,12 5,51 117,81  2,55 
2007  117,98  2,79  124,57 4,40 129,76 6,26 120,60  2,37 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
 

2.1.6 Επιπτώσεις στην οικονοµία 
Εµφανείς είναι οι αρνητικές επιπτώσεις στο ρυθµό ανάπτυξης από το «πάγωµα» της 
δραστηριότητας στην οικοδοµή, που µετέχει κατά 15% στη διαµόρφωση του ΑΕΠ 
και επηρεάζει έµµεσα ή άµεσα περίπου 150 επαγγέλµατα. ∆εκάδες συνεργεία δεν 
έχουν δουλειά ή κάνουν µισά µεροκάµατα, γεγονός που θα φανεί ιδιαίτερα στην 
ιδιωτική κατανάλωση. 
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Πίνακας 2.4: Εξέλιξη ∆είκτη Παραγωγής στις Κατασκευές, κατά τα έτη 2000-2007 (2000=100,0) 
 

Έτος-τρίµηνο  

∆είκτης Παραγωγής στις 
Κατασκευές  

∆είκτης Παραγωγής Οικοδοµικών 
Έργων (Κτιρίων)  ∆είκτης Παραγωγής Έργων 

Πολιτικού Μηχανικού  

 
∆είκτης  

Ετήσια 
µεταβολή (%)  ∆είκτης  

Ετήσια 
µεταβολή (%)  ∆είκτης  

Ετήσια 
µεταβολή (%)  

2000 Α'  82,79  - 85,94  - 80,55  - 
Β'  95,94  - 92,26  - 98,55  - 
Γ'  98,48  - 96,97  - 99,55  - 
∆'  122,79  - 124,83  - 121,34  - 
Μέσος Ετήσιος  100,00  - 100,00  - 100,00  - 

2001 Α'  90,32  9,1  88,29  2,7  91,76  13,9  

Β'  105,41  9,9  95,04  3,0  112,77  14,4  

Γ'  104,83  6,4  99,17  2,3  108,84  9,3  

∆'  125,96  2,6  126,68  1,5  125,46  3,4  
Μέσος Ετήσιος  106,63  6,6  102,30  2,3  109,70  9,7  

2002 Α'  121,31  34,3  92,14  4,4  142,02  54,8  

Β'  151,27  43,5  98,57  3,7  188,67  67,3  

Γ'  139,74  33,3  103,91  4,8  165,16  51,8  

∆'  180,59  43,4  142,33  12,3  207,75  65,6  
Μέσος Ετήσιος  148,23  39,0  109,23  6,8  175,90  60,3  

2003 Α'  114,64  -5,5  95,63  3,8  128,13  -9,8  

Β'  148,18  -2,0  102,73  4,2  180,43  -4,4  

Γ'  137,62  -1,5  108,05  4,0  158,61  -4,0  

∆'  158,82  -12,1  127,97  -10,1  180,71  -13,0  
Μέσος Ετήσιος  139,81  -5,7  108,59  -0,6  161,97  -7,9  

2004 Α'  95,63  -16,6  71,32  -25,4  112,88  -11,9  

Β'  141,95  -4,2  97,24  -5,3  173,68  -3,7  

Γ'  109,34  -20,5  88,31  -18,3  124,26  -21,7  

∆'  122,76  -22,7  105,64  -17,4  134,90  -25,3  
Μέσος Ετήσιος  117,42  -16,0  90,63  -16,5  136,43  -15,8  

2005 Α'  54,04  -43,5  62,13  -12,9  48,30  -57,2  

Β'  69,61  -51,0  70,95  -27,0  68,66  -60,5  

Γ'  74,28  -32,1  80,08  -9,3  70,17  -43,5  

∆'  90,85  -26,0  94,63  -10,4  88,16  -34,7  
Μέσος Ετήσιος  72,20  -38,5  76,95  -15,1  68,82  -49,6  

2006 Α'  58,07  7,4  51,72  -16,8  62,57  29,5  

Β'  73,35  5,4  67,30  -5,2  77,64  13,1  

Γ'  81,38  9,6  70,78  -11,6  88,91  26,7  

∆'  96,35  6,1  84,79  -10,4  104,55  18,6  
Μέσος Ετήσιος  77,29  7,1  68,65  -10,8  83,42  21,2  

2007 Α'  73,32  26,3  61,60  19,1  81,64  30,5  

Β'  87,92  19,9  73,97  9,9  97,82  26,0  

Γ'  98,51  21,0  73,03  3,2  116,59  31,1  

∆'*  106,08  10,1  89,34  5,4  117,96  12,8  
Μέσος 
Ετήσιος*  

91,46  18,3  74,49  8,5  103,50  24,1  

 
* Προσωρινά στοιχεία  
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Υπολογίζεται ότι 50.000 εργαζόµενοι στην οικοδοµή, κατά κύριο λόγω αλλοδαποί, 
έχουν µπει στο ταµείο ανεργίας. Συνολικά στον κλάδο απασχολούνται 600.000 άτοµα 
σε περίπου 150 επαγγέλµατα και η κατάσταση µπορεί να γίνει χειρότερη αν 
συνεχιστεί η ύφεση. Σύµφωνα µε στοιχεία της Ευρωπαϊκής Επιτροπής, το 9% της 
συνολικής απασχόλησης στην Ελλάδα βρίσκεται στις κατασκευές και κατατάσσει τη 
χώρα µας 4η µεταξύ των 15. Εποµένως, η συνέχιση της κρίσης στην οικοδοµή δεν 
προοιωνίζονται τίποτε καλό για την ανεργία.  
Η επιδείνωση στον κλάδο της οικοδοµής και κυρίως στην αγορά κατοικίας, 
αποτυπώθηκε στην επιβράδυνση του ρυθµού ανάπτυξης στο 3,4% το δεύτερο τρίµηνο 
του έτους, που αποτελεί τη χειρότερη επίδοση τουλάχιστον των τελευταίων οκτώ 
ετών. Kατά 60% έχουν υποχωρήσει οι πωλήσεις των κατοικιών στη διετία σε 
σύγκριση µε την προηγούµενη 5ετία. 
 Όπως επισηµαίνουν στελέχη της ΕΣΥΕ το «πάγωµα» της κατασκευαστικής 
δραστηριότητας, κυρίως στην αγορά κατοικιών, συνέβαλε καθοριστικά στην πτώση 
των επενδύσεων, συνολικά κατά 2,8% το δεύτερο τρίµηνο του 2008 σε σχέση µε το 
αντίστοιχο περσινό διάστηµα.  
Η άνοδος του κόστους δανεισµού το τελευταίο διάστηµα, εξαιτίας της αύξησης των 
επιτοκίων λόγω της διεθνούς κρίσης, αναβάλλει τα σχέδια των ελληνικών 
νοικοκυριών που δεν προχωρούν εύκολα σε αγορά κατοικίας. Ανασχετικά επιδρά και 
η γενικότερη οικονοµική δυσπραγία που µειώνει την αισιοδοξία των νοικοκυριών, τα 
οποία πλήττονται και από την άνοδο των τιµών σε είδη πρώτης ανάγκης που 
συρρικνώνει το πραγµατικό διαθέσιµο εισόδηµά τους.  
Η τάση αυτή είναι εµφανής και στο ρυθµό αύξησης των στεγαστικών δανείων που 
επιβραδύνεται τους τελευταίους µήνες και ο οποίος δεν αποκλείεται να διαµορφωθεί 
στην περιοχή του 14% - 15% στο σύνολο του 2008, όταν πέρσι έτρεχε µε ρυθµό άνω 
του 20%. Την ίδια ώρα οι τιµές των ακινήτων εξακολουθούν να κινούνται σε υψηλά 
επίπεδα αποτρέποντας πιθανές αγορές. Όπως προβλέπουν στελέχη του οικονοµικού 
επιτελείου η τάση µείωσης της οικοδοµικής δραστηριότητας είναι πιθανόν να 
συνεχιστεί και στο δεύτερο εξάµηνο, προοπτική που εντείνει την ανησυχία της 
κυβέρνησης για ένταση των αρνητικών επιπτώσεων στο ρυθµό ανάπτυξης της 
οικονοµίας. 
 

2.1.7 Εξέλιξη τιµών 
Πάντως, κατά το 2007 οι τιµές στο σύνολο της χώρας ενισχύθηκαν κατά 5,4%, 
σύµφωνα µε πρόσφατα στοιχεία του δείκτη της Propindex, για την εκπόνηση του 
οποίου συνεργάζονται, µεταξύ άλλων, τέσσερις τραπεζικοί φορείς (Alpha Αστικά 
Ακίνητα, Emporiki Real Estate, Eurobank Property Services, Εθνική Τράπεζα), αλλά 
και το ΕΛΙΕ (Ελληνικό Ινστιτούτο Εκτιµητικής). Η άνοδος αυτή είναι η µικρότερη σε 
ετήσια βάση από το 1999, όταν και ξεκίνησε η καταγραφή των τιµών. Αθροιστικά 
βέβαια, από τις αρχές της δεκαετίας, οι τιµές καταγράφουν άνοδο της τάξεως του 
87%, δείγµα του «ράλι» της αγοράς που οδήγησε στη σηµερινή κατάσταση, µιας και 
η αντίστοιχη άνοδος του κατά κεφαλήν εισοδήµατος των πολιτών σε καµία 
περίπτωση δεν είναι συγκρίσιµη. 
Όπως αντιλαµβάνεται κανείς, η διόρθωση της αγοράς κατοικίας βρίσκεται προ των 
πυλών, κάτι που εκτιµούν άλλωστε και οι ειδικοί, δεδοµένου του χάσµατος που 
διαµορφώνεται µεταξύ προσφοράς και ζήτησης. 
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Η εν λόγω ανισορροπία οφείλεται εν πολλοίς στη µεγάλη άνοδο των τιµών, στις 
οποίες δεν µπορεί να ανταποκριθεί πλέον το αγοραστικό κοινό, τουλάχιστον στο 
βαθµό που το έπραττε αυτό στο παρελθόν, βοηθούντων και των χαµηλών επιτοκίων. 
 
 
Πίνακας 2.5: Τιµές πώλησης διαµερισµάτων (σε ευρώ ανά τ.µ.) 
Κρήτη Κατώτατη (ευρώ/τ.µ.) Ανώτατη (ευρώ/τ.µ.) 
Ηράκλειο 1.800 3.000 
Χανιά 1.600 2.500 
Ρέθυµνο 1.600 2.500 
Άγιος Νικόλαος 1.500 2.000 
Πηγή: Ελεύθερος τύπος 2008 
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2.2 Αγορά δεύτερης και παραθεριστικής κατοικίας 
 

2.2.1 Κρήτη: Πρότυπο αγοράς εξοχικής κατοικίας 
Το νησί της Κρήτης είναι ένας από τους δηµοφιλέστερους, αν όχι ο δηµοφιλέστερος, 
προορισµός των ξένων για αγορά παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα. Το ζεστό 
κλίµα και η ηλιοφάνεια στη µεγαλύτερη διάρκεια του έτους, η προβολή στο 
εξωτερικό του τοπικού τρόπου ζωής, η πληθώρα των επιλογών που προσφέρει το 
νησί λόγω έκτασης, αλλά κυρίως οι ικανοποιητικές υποδοµές σε συγκοινωνίες και 
περίθαλψη εξηγούν γιατί οι ξένοι προτιµούν την Κρήτη η οποία διαµορφώνει το 
πρότυπο που πρέπει να ακολουθήσει και η υπόλοιπη Ελλάδα σε ότι αφορά στην 
ανάπτυξη της παραθεριστικής αγοράς. 
 

2.2.1.1 Ηράκλειο 
H πρωτεύουσα της Κρήτης µπορεί να µη φηµίζεται για τις αρετές του κεντρικού 
οικοδοµικού ιστού της, αλλά οι παραθαλάσσιες περιοχές του Ηρακλείου παραµένουν 
άκρως τουριστικές, προσελκύοντας χιλιάδες τουρίστες κάθε χρόνο, τόσο Έλληνες 
όσο και ξένους. H πρόσβαση στο Ηράκλειο είναι εξαιρετικά εύκολη, είτε µε κάποιο 
από τα πλοία της γραµµής (µε αφετηρίες τα λιµάνια του Πειραιά, της Θεσσαλονίκης 
και της Ρόδου), που πλέον εξασφαλίζουν εξαιρετικούς χρόνους, είτε αεροπορικώς 
από τα αεροδρόµια των Σπάτων, της Θεσσαλονίκης και της Ρόδου. 
H ζήτηση για εξοχικές κατοικίες εκδηλώνεται κατά κύριο λόγω σε κοντινές προς την 
πόλη του Ηρακλείου. Σε απόσταση µιας ώρας οδικώς ή 50 χλµ. από το Ηράκλειο, 
εντοπίζονται πολλές περιοχές που συνδυάζουν θάλασσα ή θέα προς αυτήν από 
υψώµατα, µε αποτέλεσµα αρκετοί από τους Έλληνες αγοραστές να µετατρέπουν την 
εξοχική τους κατοικία σε κύρια. Ανατολικά του Ηρακλείου, µεγάλη ζήτηση 
εµφανίζουν οι περιοχές Kοκκίνη Χάνι, Γούβες, Aνισαράς, Xερσόνησος, Πισκοπιανό, 
Kουτουλουφάρι, Mάλλια και Σταλίδα. ∆υτικά της πόλης, ενδιαφέρον παρουσιάζουν 
οι οικισµοί της Λυγαριάς και της Aγίας Πελαγίας, που µάλιστα εµφανίζουν 
περισσότερες προοπτικές ανάπτυξης, µιας και είναι λιγότερο κορεσµένες από τις 
περιοχές ανατολικά της πόλης. Μάλιστα, τελευταία αναπτύσσεται και η νότια πλευρά 
του νοµού. 
Ασφαλώς, οι ξένοι αγοραστές αποτελούν συστατικό τµήµα της αγοράς εξοχικών 
κατοικιών, ενώ η πλειονότητα ενδιαφέρεται πλέον για ανεξάρτητες µεζονέτες µε 
κήπο, κάτι που προσφέρουν πλέον οι τοπικοί κατασκευαστές, οι οποίοι αποφεύγουν 
τα συγκροτήµατα κατοικιών. Τόσο οι ξένοι, όσο και οι Έλληνες αγοραστές, 
ενδιαφέρονται για σπίτια µε κήπο ή ακάλυπτο χώρο για πάρκινγκ, ή αυλή, ακόµα και 
πισίνα. Θα τους χωρίζαµε σε δύο οµάδες, εκείνους που ζητούν µικρά σπίτια των 60 - 
70 τ.µ. κι εκείνους που θέλουν από 80 - 100 τ.µ. Είναι ελάχιστοι εκείνοι που ζητούν 
βίλες. Από τους ξένους, ιδιαίτερο ενδιαφέρον εκδηλώνεται από Άγγλους, Γερµανούς, 
Αυστριακούς και Ολλανδούς, ενώ εσχάτως τοποθετούνται και Ρώσοι. 
Αρκετοί εξ αυτών προτιµούν την φθηνότερη λύση της αγοράς κάποιας παραδοσιακής 
κατοικίας σε κάποιο από τα κοντινά χωριά του Ηρακλείου, αφού επιθυµούν άµεση 
πρόσβαση στο αεροδρόµιο και κάποιο νοσοκοµείο. Χαρακτηριστικό παράδειγµα 
είναι ο οικισµός των Αρχάνων, που έχει χαρακτηριστεί παραδοσιακός. Σε κάθε 
περίπτωση, πάντως, η δόµηση στο νοµό Ηρακλείου κινείται στα εντός σχεδίου, ή 
εντός οικισµού οικόπεδα, λύση που σαφώς προτιµούν και οι ντόπιοι κατασκευαστές 
παραθεριστικών κατοικιών. Σε γενικές γραµµές, στο νοµό Ηρακλείου οι τιµές 
πώλησης των εξοχικών κατοικιών κινούνται µεταξύ 1.750 και 2.500 ευρώ/τ.µ. 
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ανάλογα µε τη θέση και την ποιότητα κατασκευής, ενώ για τα οικόπεδα εντός σχεδίου 
θα χρειαστεί να δαπανήσετε από 40 έως 300 ευρώ ανά τ.µ. Για εκτός σχεδίου 
οικόπεδα, το αντίστοιχο κόστος κινείται µεταξύ 30 και 50 ευρώ ανά τ.µ. 
 

2.2.1.2 Λασίθι 
Ο Νοµός Λασιθίου καλύπτει το ανατολικό τµήµα της Κρήτης, φιλοξενώντας έναν 
από τους δηµοφιλέστερους τουριστικούς προορισµούς της Ευρώπης. Αναφερόµαστε 
ασφαλώς στην Ελούντα, όπου ο επισκέπτης µπορεί να βρεθεί σε ορισµένα από τα 
καλύτερα ξενοδοχεία του κόσµου, µε βάση διεθνείς αξιολογήσεις που γίνονται 
ετησίως. Χιλιάδες είναι οι επισκέπτες και στην πρωτεύουσα του νοµού, τον Άγιο 
Νικόλαο, που προσελκύει και αρκετές οικογένειες Ελλήνων και ξένων. 
Στο Λασίθι µπορεί κανείς να φτάσει είτε µε αεροπλάνο (από τα αεροδρόµια των 
Σπάτων, της Θεσσαλονίκης, της Αλεξανδρούπολης, αλλά και της Πρέβεζας - Άκτιο 
Αιτωλοακαρνανίας), είτε διά θαλάσσης, απέχοντας λίγες ώρες από τον Πειραιά. Τα 
λιµάνια της Κρήτης προσεγγίζουν και πλοία από τη Ρόδο, που πραγµατοποιούν 
τοπικά δροµολόγια. Η δροµολόγηση ταχύτερων και πιο σύγχρονων πλοίων στις 
γραµµές της Κρήτης έχει σαφώς βελτιώσει σηµαντικά την πρόσβαση προς το νησί. Σε 
καµία περίπτωση δεν θα χρειαστείτε περισσότερες από επτά ώρες, εκτός κι αν 
προτιµήσετε κάποιο παλιότερης τεχνολογίας πλοίο. 
Η φυσική οµορφιά αρκετών περιοχών του νοµού και οι εξαιρετικές παραλίες, ωθούν 
αρκετούς ξένους στην επιλογή της αναζήτησης κάποιας εξοχικής κατοικίας για 
αγορά. Βέβαια, κάθε χρόνο τυχαίνει το ενδιαφέρον αυτό να εκδηλώνεται πιο έντονα 
από ανθρώπους διαφορετικής χώρας. Για παράδειγµα, τον τελευταίο χρόνο οι Άγγλοι 
είναι εκείνοι που πρωταγωνιστούν, ξεπερνώντας σε απόλυτους αριθµούς τους 
Γερµανούς και τους Ολλανδούς, που συµπληρώνουν την τριάδα των βασικών 
«αγορών», µε τις οποίες δουλεύει η τουριστική βιοµηχανία της Κρήτης. 
Η ζήτηση των ξένων για µονοκατοικίες µε πισίνες, αν και προβληµάτισε αρχικά τους 
κατασκευαστές, εν τέλει τους υποχρέωσε να προσφέρουν κατοικίες, που καλύπτουν 
πλέον και τις απαιτήσεις των ξένων. Οι περισσότερο ανυπόµονοι από αυτούς, δεν 
δίστασαν να ερευνήσουν την αγορά οικοπέδου, µιας και υπάρχει πλέον στην Κρήτη 
και παρουσία από βρετανικά µεσιτικά γραφεία, είτε αυτόνοµα, είτε -συνηθέστερα- σε 
συνεργασία µε τοπικά γραφεία. 
Ασφαλώς, ανέκαθεν, το µεγαλύτερο µερίδιο της ζήτησης εξοχικών κατοικιών στο 
Λασίθι εντοπίζεται στην παραλιακή περιοχή από τον Άγιο Νικόλαο έως και την 
Ελούντα, ενώ ως εξαιρετικά θετική για την περαιτέρω ανάπτυξη του τµήµατος αυτού, 
θεωρείται η διαπλάτυνση και αναβάθµιση της οδικής σύνδεσης µεταξύ των δύο 
οικισµών, ένα έργο που µόλις ολοκληρώθηκε. Η πλειονότητα των υποψήφιων 
αγοραστών επικεντρώνεται εκεί. Όπως όµως µας πληροφορούν και τοπικοί µεσίτες, 
ενδιαφέρον παρατηρείται και στην Πλάκα, µετά την Ελούντα, λόγω της θέας προς τον 
κόλπο, που βρίσκεται από κάτω. Στα σηµεία αυτά, η άνοδος των τιµών είναι 
δεδοµένη την τελευταία διετία. 
Μεγάλες επενδύσεις αναµένονται τα τελευταία χρόνια και στη Σητεία, όπου έχουν 
αγοραστεί µεγάλες εκτάσεις για τη δηµιουργία οργανωµένων τουριστικών θέρετρων 
αναψυχής. 
Η Σητεία ευνοείται και από την πρόσφατη λειτουργία πριν από ένα χρόνο, του 
αεροδροµίου της Σητείας, που εξυπηρετεί µόνο ναυλωµένες πτήσεις. Σε κάθε 
περίπτωση, οι αγοραστές οικοπέδων οφείλουν να είναι ιδιαίτερα προσεκτικοί, µιας 
και ορισµένες περιοχές φέρουν δεσµεύσεις (αρχαιολογικές, δασικές), ενώ σε όλα τα 
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παραθαλάσσια τµήµατα ισχύουν αρχιτεκτονικοί περιορισµοί για την οικοδόµηση 
νέων κτισµάτων. 
Στον νοµό Λασιθίου, οι προσφερόµενες κατοικίες τιµώνται από 1.400 έως και 2.000 
ευρώ ανά τ.µ. µε εξαίρεση τις πολυτελείς κατασκευές στην περιοχή του Αγίου 
Νικολάου, ενώ για τα εντός σχεδίου οικόπεδα το κόστος τιµάται µεταξύ 200 και 800 
ευρώ/τ.µ. 
 

2.2.1.3 Χανιά 
H κυριαρχία των ξένων αγοραστών και οι σχετικά χαµηλές τιµές των οικοπέδων σε 
σχέση µε άλλες τουριστικές περιοχές της Ελλάδας αποτελούν τα βασικά 
χαρακτηριστικά της αγοράς παραθεριστικής κατοικίας του νοµού Χανιών. Από την 
άλλη πλευρά, το ενδιαφέρον των Ελλήνων επικεντρώνεται κυρίως µέσα στην πόλη 
των Χανιών, εστιάζοντας κυρίως σε νεόδµητες κατοικίες και µονοκατοικίες. Για 
οικόπεδα εντός της πόλης δεν γίνεται βέβαια λόγος, καθώς και η πόλη των Χανιών 
εµφανίζει και αυτή την τεράστια έλλειψη ελεύθερης γης που χαρακτηρίζει όλα τα 
σύγχρονα αστικά κέντρα. 
Aποµακρυνόµενοι από την πόλη και πηγαίνοντας προς τα ανατολικά, σε απόσταση 
περίπου 10 χλµ. φθάνουµε στον Aποκόρωνα, την καρδιά της βιοµηχανίας 
παραθεριστικής κατοικίας του νοµού. Τα τελευταία χρόνια στο Aποκόρωνα 
συµβαίνει ότι ακριβώς και στη Mάνη πριν από µερικές δεκαετίες. Ξένοι, κυρίως από 
τη Βρετανία, τη Γερµανία και τη Σουηδία αγοράζουν το ένα σπίτι µετά το άλλο, 
καθώς προτιµούν τις έτοιµες κατοικίες, ενώ τελευταία δείχνουν έντονο ενδιαφέρον 
και για τα οικόπεδα, καθώς οι τιµές παραµένουν δελεαστικές παρά την έντονη 
αύξηση της τελευταίας εξαετίας. Ενδεικτικά αναφέρεται ότι για οικόπεδα εντός 
σχεδίου ξεκινούν από 150 ευρώ/τ.µ. ενώ γι' αυτά εκτός σχεδίου -απαιτούνται 4 
στρέµµατα για αρτιότητα- τα περιθώρια διαπραγµάτευσης είναι πολύ µεγάλα και η 
τιµή του τ.µ. κινείται µεταξύ 6 και 10 ευρώ. H πλέον ανεπτυγµένη περιοχή του 
Aποκόρωνα είναι βόρεια της Γεωργιουπόλεως προς το Γαβαλοχώρι και το Kόκκινο 
Xωριό. Στην περιοχή αυτή οι τιµές έχουν απογειωθεί για τα δεδοµένα της περιοχής 
και εκτιµάται ότι την τελευταία πενταετία περίπου 10.000 ξένοι έχουν αγοράσει 
κατοικία. Το ενδιαφέρον των ξένων εστιάζει σε µονοκατοικίες και πλέον σε µικρά 
συγκροτήµατα των 10 - 12 κατοικιών, απόρροια της έντονης δραστηριοποίησης των 
κατασκευαστών. Πρόκειται για κατοικίες µεταξύ 70 - 110 τ.µ. µε την αξία του τ.µ. να 
κυµαίνεται µεταξύ 1.400 και 1.760 ευρώ µε την απόσταση από τη θάλασσα να 
επηρεάζει σηµαντικά την τιµή. 
Καθώς όµως τα παράλια εµφανίζουν σηµάδια κορεσµού και αρκετοί ντόπιοι δεν 
εµφανίζονται πρόθυµοι να πουλήσουν τις ιδιοκτησίες τους, η νέα τάση είναι η 
ανάπτυξη ορεινών περιοχών. H κορυφογραµµή µεταξύ Σούδας και Kολυµπαρίου 
προσελκύει το µεγαλύτερο ενδιαφέρον καθώς είναι κοντά στη θάλασσα και 
εξασφαλίζει όµορφη θέα προς το Αιγαίο. Στην εν λόγω περιοχή δραστηριοποιούνται 
σήµερα περισσότεροι από 10 εργολάβοι στοχεύοντας κυρίως σε ξένους αγοραστές. 
«Oι υψηλές τιµές των παραλιακών οικοπέδων δεν επιτρέπουν στους εργολάβους να 
πουλάνε κατοικίες σε ανταγωνιστικές τιµές και γι' αυτό στρέφονται στην ορεινή 
Κρήτη. Πλέον στο Kολυµπάρι πωλούνται πολυτελέστατες νεόδµητες κατοικίες προς 
1.500 ευρώ/τ.µ. Ενδιαφέρον εµφανίζει και η περιοχή του Ακρωτηρίου στην οποία 
κυριαρχεί η προσφορά ετοίµων κατοικιών προς 1.350 - 1.500 ευρώ εντός οικισµών. 
Τα ελεύθερα οικόπεδα έχουν αρχίσει να εξαντλούνται εξ αιτίας της οικοδοµικής 
δραστηριότητας, ενώ τα υπάρχοντα κινούνται µεταξύ 100 και 180 ευρώ/τ.µ. ανάλογα 
πάντα την απόσταση από τη θάλασσα. 
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Στα δυτικά του νοµού ξεχωρίζει η αναδυόµενη περιοχή του Kισσάµου και κυρίως το 
Καστέλι. Στην περιοχή αυτή δεν υπάρχει µεγάλη προσφορά ετοίµων κατοικιών, ενώ 
τα διαθέσιµα οικόπεδα είναι λίγα. Επί δεκαετίες στο Καστέλι ζουν εύπορες 
οικογένειες µε µεγάλες εκτάσεις στην κατοχή τους και λόγω οικονοµικής άνεσης δεν 
στράφηκαν στην οικοδοµή. Πλέον όµως αυτό αλλάζει και η οικονοµική 
δραστηριότητα στον ευρύτερο Κίσσαµο αυξάνει. Για τα εντός σχεδίου οικόπεδα. οι 
τιµές ξεκινάνε από 200 ευρώ/τ.µ. ενώ εκτός σχεδίου δεν υπάρχει προσφορά λόγω των 
µεγάλων ενιαίων ιδιοκτησιών του παρελθόντος. 
Στα νότια του νοµού, µπορεί τα Σφακιά να είναι το πιο γνωστό µέρος, αλλά η 
ανάπτυξη της κτηµαταγοράς, σκοντάφτει στην άρνηση των ντόπιων να πουλήσουν 
ακίνητα ή γη. Αντιθέτως, τα κεφαλοχώρια της Παλαιόχωρας εµφανίζουν µάλλον 
περισσότερους πωλητές και ακόµα περισσότερους αγοραστές. Τα περισσότερα χωριά 
είναι ερειπωµένα και οι ξένοι αγοράζουν κυρίως παλαιές κατοικίες έναντι 30.000 - 
45.000 ευρώ και τις ανακαινίζουν. Χαρακτηριστικό παράδειγµα η Aνύδρη, όπου από 
τα 50 σπίτια του χωριού τα 47 έχουν αγοραστεί από Γερµανούς. Αντίστοιχα, µεγάλη 
ζήτηση για παλαιές κατοικίες υπάρχει στο Γιαλισκάρι και τον Λιβαδά, καθώς και 
στους οικισµούς της κοιλάδας της Kεραµειάς. Αν η ιδέα σας φαίνεται ελκυστική, 
σηµειώστε ότι το κόστος της ανακαίνισης υπολογίζεται σε κάτι λιγότερο από 1.000 
ευρώ/τ.µ. µε το µέσο εµβαδό των συγκεκριµένων κατοικιών να κινείται µεταξύ 70 και 
110 τ.µ. διαθέτοντας οικόπεδο έως 1 στρέµµα. 
Η εισβολή των ξένων αγοραστών στα Xανιά αλλά και στην υπόλοιπη Κρήτη 
συνδέεται στη διαφήµιση του νησιού για το κλίµα του, τη διατροφή αλλά και τη 
φιλοξενία. Παράλληλα, οι ικανοποιητικές υποδοµές (αεροδρόµια και πανεπιστηµιακά 
νοσοκοµεία) κάνουν τους ξένους να νιώθουν άνετα και ασφαλείς, καθώς σηµαντικό 
ποσοστό είναι σχετικά µεγάλης ηλικίας. 
 

2.2.1.4 Ρέθυµνο 
Το Ρέθυµνο είναι το λιγότερο διάσηµο, ανάµεσα στους 4  νοµούς. Πάντως τα 
τελευταία χρόνια παρατηρείτε µια αυξανόµενη οικοδοµική δραστηριότητα κυρίως 
εντός της πόλις του Ρεθύµνου. Υπάρχει αυξηµένη ζήτηση στις περιοχές της 
Καλλιθέας, του Μασταµπά, κοντά στο πανεπιστήµιο, στο Ροδάκινο και στην Αγία 
Γαλήνη. Οι τιµές για της καινούργιες κατοικίες µέσα στην πόλη κυµαίνονται από 
1.400 µε 2.000 ευρώ/τ.µ., και εκτός πόλις από 1.200 µέχρι 1.800 ευρώ/τ.µ. Το 
Ρέθυµνο είναι µια πόλη µε πολλές προοπτικές για το µέλλον, αφού ακόµα οι τιµές 
είναι σε χαµηλότερα επίπεδα από τα Χανία και το Ηράκλειο. Η ζήτηση για κατοικίες 
µπορεί να θεωρηθεί ικανοποιητική και συνεχώς αυξανόµενη, αφού κάθε χρόνο όλο 
και περισσότεροι κυρίως ξένοι αγοραστές το ανακαλύπτουν και αγοράζουν κατοικίες. 
Οι περισσότεροι ξένοι αγοραστές έρχονται από τη Γερµανία, τη Σουηδία και την 
Ολλανδία και ενδιαφέρονται κυρίως για τα πιο παραδοσιακά σπίτια κοντά στο 
Ρέθυµνο. Για τα εκτός σχεδίου οικόπεδα οι τιµές ξεκινάνε από τα 30 ευρώ/τ.µ. ενώ τα 
εντός σχεδίου κυµαίνονται από 300 µέχρι και 700 ευρώ/τ.µ.  

 

2.2.2 Αγορά παραθεριστικής κατοικίας 
Το δικό τους σπίτι στην Ελλάδα επιθυµούν 1 εκατ. Ευρωπαίοι. Ενδιαφέρον για αγορά 
παραθεριστικής κατοικίας. Εφαλτήριο για την κτηµαταγορά οι µεγάλες επενδύσεις 
στον τουρισµό. Η αγορά παραθεριστικής κατοικίας θα αποτελέσει το εφαλτήριο για 
να βγει η ελληνική κτηµαταγορά συνολικά από την κρίση των τελευταίων µηνών. 
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Σύµφωνα µε παράγοντες της αγοράς, οι µεγάλες επενδύσεις στο τουριστικό real estate 
και η «εισβολή» ξένων στην Ελλάδα αναµένεται να φέρει τα πάνω κάτω τα επόµενα 4 
µε 5 χρόνια. Η εξοχική κατοικία, σε οργανωµένα συγκροτήµατα κυρίως, αλλά όχι 
µόνο, θα είναι η σηµαντικότερη πρόκληση για την Ελλάδα και την οικονοµία, ειδικά 
αν επιβεβαιωθούν οι προσδοκίες για αγοραπωλησίες της τάξης του ενός 
εκατοµµυρίου σπιτιών. Μια τέτοια εξέλιξη θα γέµιζε τα ταµεία της χώρας µε ένα 
ποσό της τάξης των 150 δισ. ευρώ σε µακροπρόθεσµο ορίζοντα.  
Στην Ελλάδα το 2007 υπήρχαν 179 ξενοδοχεία 5 αστέρων µε 64.913 κλίνες ενώ το 
2005 ήταν 155 5άστερα µε 56.888 κλίνες και το 2002 µόλις 92 µε 39.337 κλίνες. 
Αυτό σηµαίνει ότι θα έχουµε ραγδαία αύξηση των καλών ξενοδοχειακών µονάδων τα 
επόµενα χρόνια. Η Ελλάδα είναι στην 24η θέση µεταξύ 124 χωρών στον δείκτη 
ανταγωνιστικότητας του κλάδου, 9η στην αξιολόγηση του brand, 31η στην ποιότητα 
ζωής µεταξύ 194 χωρών και 23η µεταξύ 195 χωρών στον δείκτη ελκυστικότητας 
απόκτησης εξοχικής κατοικίας, το σηµαντικότερο ίσως στοιχείο.  Γερµανοί, 
Βρετανοί, Ολλανδοί, Σκανδιναβοί και εσχάτως Ρώσοι οι καλύτεροι πελάτες της 
Ελλάδας και αναζητούν σπίτια ή οικόπεδα προσφέροντας από 100.000 ευρώ και 
πάνω, χωρίς βεβαίως να λείπουν και οι προτάσεις για αγορές αξίας 300.000 ευρώ και 
περισσότερα.  
Οι εξελίξεις στο παραθεριστικό προϊόν είναι ραγδαίες. Οι πωλητές σπιτιών φεύγουν 
και έρχονται οι πωλητές εµπειριών.  Οι µεσίτες όπως τους γνωρίζαµε χάνονται και 
έρχονται οι δηµιουργοί ιστοριών ενώ ο κατασκευαστής µετατρέπεται σε δηµιουργό 
προορισµών, φτιάχνει διαφορετικό concept σπιτιών και είναι και ο ίδιος property 
manager. Όλα αυτά πρέπει να προϋπάρχουν ώστε να έλκουν τον καταναλωτή που 
ζητά σήµερα την έννοια της ονειρεµένης κοινωνίας. 
 

2.2.3 Μεταβολή της ζήτησης παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα  
Η διεθνής οικονοµική κρίση έχει επηρεάσει τους Ευρωπαίους αγοραστές 
παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα. Αυξηµένο παρουσιάζετε όµως το 
ενδιαφέρον από τους Ρώσους. Γενικά µειωµένη σε σύγκριση µε τα προηγούµενα 
χρόνια εµφανίζεται φέτος η ζήτηση εξοχικών κατοικιών από ξένους αγοραστές. Οι 
χώρες που αποτελούσαν µέχρι πρότινος βασικό κινητήριο µοχλό της εξοχικής 
κατοικίας, δηλαδή η Μ. Βρετανία και η Γερµανία, που άλλωστε αποτελούν και τις 
δύο πιο σηµαντικές αγορές για το εγχώριο τουριστικό προϊόν από πλευράς αφίξεων, 
καλούνται να αντιµετωπίσουν τις συνέπειες της χρηµατοπιστωτικής κρίσης. Ιδίως η 
Μ. Βρετανία εµφανίζεται να έχει πληγεί σηµαντικά από την κρίση, µε την αγορά 
κατοικίας να δέχεται σηµαντικές πιέσεις διόρθωσης - άλλοι την αποκαλούν ύφεση, µε 
κίνδυνο πλέον η κάµψη αυτή να διαχυθεί και στο σύνολο της οικονοµίας της χώρας. 
Ήδη οι τιµές των κατοικιών έχουν υποχωρήσει κατά περίπου 10% από τον 
προηγούµενο Αύγουστο, η στεγαστική πίστη βρίσκεται σε πτώση, ο αριθµός των 
αγοραπωλησιών που πραγµατοποιούνται στην αγορά κατοικίας έχει µειωθεί κατά 
50% σε ετήσια βάση και το γενικότερο κλίµα µόνο ευνοϊκό δεν µπορεί να 
χαρακτηριστεί. 
Αποτέλεσµα των παραπάνω είναι να έχει περιοριστεί φέτος το αγοραστικό 
ενδιαφέρον από τους κατοίκους της Γηραιάς Αλβιώνας, οι οποίοι εµφανίζονται 
αρκετά πιο επιφυλακτικοί και σίγουρα προβληµατισµένοι για τα οικονοµικά 
τεκταινόµενα στη χώρα καταγωγής τους. Πάντως, τη στιγµή που σε πολλές περιοχές 
της χώρας, το ενδιαφέρον και των Ελλήνων αγοραστών δεν παρουσιάζει ιδιαίτερη 
µεταβολή έναντι του 2007 (µάλλον το αντίθετο), η αγορά αδυνατεί να εκµεταλλευθεί 
και το αυξηµένο ενδιαφέρον από χώρες του εξωτερικού, όπως η Ρωσία. Την 
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τελευταία διετία, οι Ρώσοι επίδοξοι αγοραστές δραστηριοποιήθηκαν και στην 
ελληνική αγορά εξοχικής κατοικίας, για την απόκτηση είτε κατοικιών είτε µεγάλων 
εκτάσεων, µε στόχο την πραγµατοποίηση επενδύσεων. Ωστόσο, παρατηρούνται 
πολλές δυσκολίες στην ολοκλήρωση αγοραπωλησιών, καθώς όπως επισηµαίνουν 
πολλά µεσιτικά γραφεία, καταγράφονται πολλές καθυστερήσεις. Ο βασικός λόγος 
είναι ότι απαιτούνται συγκεκριµένες άδειες από τις αρµόδιες αρχές, ιδίως όταν οι 
ενδιαφερόµενοι κινούνται για την απόκτηση κατοικίας ή οικοπέδου σε παραµεθόριες 
περιοχές. ∆εδοµένου ότι οι Ρώσοι δεν είναι πολίτες της Ευρωπαϊκής Ένωσης, για την 
απόκτηση περιουσιακών στοιχείων στην ελληνική επικράτεια και κυρίως σε 
παραµεθόριες περιοχές, όπως τυγχάνει να είναι αρκετοί από τους δηµοφιλέστερους 
παραθεριστικούς προορισµούς, απαιτείται ειδική άδεια από το υπουργείο Εθνικής 
Άµυνας. Οι σχετικές άδειες χρειάζονται αρκετούς µήνες για να εκδοθούν, µε 
αποτέλεσµα τις περισσότερες φορές να µην πραγµατοποιείται η αγοραπωλησία, είτε 
γιατί ο κατασκευαστής - πωλητής δεν µπορεί να περιµένει τόσο µεγάλο χρονικό 
διάστηµα είτε γιατί οι ίδιοι οι αγοραστές αποθαρρύνονται. 
 
 
2.2.4 Έλλειψη οργανωµένων παραθεριστικών θέρετρων 
Η απουσία οργανωµένων παραθεριστικών θέρετρων, που θα ήταν ικανά να 
προσελκύσουν αγοραστές κατοικιών από το εξωτερικό, εξακολουθεί να ταλανίζει την 
ελληνική αγορά, παρά το γεγονός ότι µία σειρά από µεγάλες επενδύσεις οδεύουν 
πλέον όλο και πιο κοντά στην αντίστροφη µέτρηση για την έναρξη των εργασιών 
κατασκευής. Η αναµενόµενη εφαρµογή του νέου Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου, που 
ψηφίστηκε πρόσφατα, αναµένεται ότι θα δώσει µεγάλη ώθηση στην ανάπτυξη του 
κλάδου της εξοχικής κατοικίας, επιτρέποντας ουσιαστικά την είσοδο πολλών 
επενδυτών. Ο λόγος είναι ότι προβλέπεται η απελευθέρωση σηµαντικών εκτάσεων 
και ο καθορισµός συγκεκριµένων χρήσεων, κάτι που ανέκαθεν ζητούσαν οι 
ενδιαφερόµενοι όµιλοι. Στο σηµείο αυτό εντοπίζεται και το µεγάλο «στοίχηµα» για 
τον κλάδο και ιδίως η προσέλκυση περισσότερων ξένων αγοραστών, που θεωρούνται 
και το «κλειδί» της ανάπτυξής του. Γι' αυτό θα χρειαστεί να βελτιωθεί ακόµη 
περισσότερο η ποιότητα κατασκευής και κυρίως να εγκαινιαστούν υπηρεσίες 
συντήρησης και φύλαξης των κατοικιών, όταν οι ιδιοκτήτες τους δεν διαµένουν εκεί 
και κυρίως η ανάπτυξη να συνδυασθεί µε τον σεβασµό του περιβάλλοντος και τα 
τοπικά στοιχεία αρχιτεκτονικής. Οι προοπτικές σίγουρα υπάρχουν, αρκεί να 
αξιοποιηθούν µε τον σωστό τρόπο και χωρίς υπερβολικές προσδοκίες. 
 
2.2.5 Νέα σχέδια για επενδύσεις 
Η φετινή «λίστα» των επενδυτών περιλαµβάνει τη νεοεισερχόµενη First 
Mediterranean Investments, συµφερόντων της εφοπλιστικής οικογένειας Λογοθέτη, 
αλλά και τον όµιλο Πάπιστα. Μάλιστα, ο τελευταίος δροµολογεί επένδυση ύψους 200 
εκατ. ευρώ στο Τυµπάκι της Κρήτης, µια περιοχή που βρέθηκε και στο παρελθόν 
στην επικαιρότητα, λόγω της προσπάθειας της προηγούµενης ηγεσίας του υπουργείου 
Εµπορικής Ναυτιλίας να χωροθετήσει ένα νέο υπερσύγχρονο εµπορικό λιµάνι. Ο 
όµιλος Πάπιστα υπέβαλε πρόσφατα σχετικό φάκελο, στο πλαίσιο της πρώτης φάσης 
διακήρυξης διεθνούς πλειοδοτικού διαγωνισµού του ∆ήµου Τυµπακίου για την 
αξιοποίηση έκτασης 2.500 στρεµµάτων, στη θέση Σιδερόπετρα, οικισµού Ματάλων. 
Στο πλαίσιο αυτό, συνεργάζεται µε τη βελγικών συµφερόντων εταιρεία Greenwell 
Golf & Leisure Projects για τη µελέτη και δηµιουργία γηπέδου γκολφ, ενώ έχει 
αρχίσει προκαταρκτικές συζητήσεις µε διεθνείς ξενοδοχειακές αλυσίδες, οι οποίες 
ενδιαφέρονται να συµµετάσχουν στο έργο και να αναλάβουν τη διαχείριση των 
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ξενοδοχειακών µονάδων. Σύµφωνα µε τις προκαταρκτικές µελέτες, στην 
παραθαλάσσια αυτή περιοχή θα δηµιουργηθεί ξενοδοχείο 5 αστέρων, µε όλες τις 
συνοδευτικές υποδοµές, γήπεδο γκολφ 27 οπών, µεγάλο συνεδριακό κέντρο, κέντρο 
θαλασσοθεραπείας, αθλητικές εγκαταστάσεις και ανοιχτό αµφιθέατρο, θεµατικό 
πάρκο για την προώθηση των τοπικών προϊόντων, αλλά και εξοχικές κατοικίες, 
µαρίνα και ελικοδρόµιο. Ήδη, ο όµιλος Πάπιστα αναµένει την προκήρυξη της 
δεύτερης φάσης του διαγωνισµού. Σηµειώνεται ότι η Greenwell επιθυµεί εδώ και δύο 
χρόνια τη συµµετοχή της στο έργο, έχοντας καταθέσει στο παρελθόν επενδυτική 
πρόταση 300 εκατ. ευρώ, που προέβλεπε, µεταξύ άλλων, την κατασκευή δύο 
ξενοδοχείων πέντε αστέρων και 1.500 κλινών, εµπορικό κέντρο, θεµατικό πάρκο και 
συγκρότηµα 360 κατοικιών προς ενοικίαση και πώληση. 
Μόλις πριν από λίγες ηµέρες τοποθετήθηκε στην Κρήτη (όπου σηµειωτέων 
επικεντρώνεται µεγάλο µέρος των επενδυτών) και συγκεκριµένα στην Ελούντα και η 
First Mediterranean Investments (FMI), η οποία «τρέχει» αυτήν την περίοδο 
επενδυτικό πρόγραµµα ύψους άνω των 500 εκατ. ευρώ στον κλάδο της 
παραθεριστικής κατοικίας. Στην Ελούντα απέκτησε έκταση 180 στρεµµάτων, στην 
οποία στοχεύει να αναπτύξει ξενοδοχειακή µονάδα πέντε αστέρων και τουριστικές 
κατοικίες. Πάντως, η εταιρεία φιλοδοξεί να απευθυνθεί σε εύπορους αγοραστές, 
προσφέροντας πολυτελείς κατασκευές. 
Φέτος, ο κλάδος της εξοχικής κατοικίας δεν προβλέπεται να καταγράψει την άνοδο 
που πολλοί προσδοκούσαν, τουλάχιστον από την πλευρά των αγοραστών του 
εξωτερικού. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 40

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: Οι τιµές των ακινήτων στην 
Ελλάδα  
 

3.1 Περιγραφή 
Οι τιµές των ακινήτων στην Ελλάδα, όπως και σε πολλές άλλες χώρες του ΟΟΣΑ, 
σηµείωσαν µια εντυπωσιακή άνοδο κατά την τελευταία 10-ετία. Σύµφωνα µε τον 
∆είκτη Τιµών Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος, κατά το διάστηµα 1994-2005, οι 
τιµές των αστικών ακινήτων στην Ελλάδα αυξήθηκαν κατά 175% (∆ιάγραµµα ∆.3.1). 
Η κεφαλαιακή απόδοση των ακινήτων στο διάστηµα αυτό ήταν σηµαντικά 
υψηλότερη του πληθωρισµού. Ως αποτέλεσµα, ο αποπληθωρισµένος δείκτης τιµών 
των ακινήτων σηµείωσε στο ίδιο διάστηµα άνοδο 69%, η οποία αντιστοιχεί σε µια 
ετήσια  πραγµατική απόδοση της αγοράς ακινήτων της τάξης του 6,3%. 
 
∆ιάγραµµα∆.3.1: ∆είκτης τιµών ακινήτων 

 
Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
 
Οι αποδόσεις αυτές, παρότι φαινοµενικά υψηλές, είναι χαµηλότερες σε σύγκριση µε 
τις αποδόσεις άλλων περιουσιακών στοιχείων µε παρόµοιο ή και χαµηλότερο βαθµό 
έκθεσης σε κίνδυνο, όπως τα µακροπρόθεσµα οµόλογα του ∆ηµοσίου. Συγκεκριµένα, 
η απόδοση στην λήξη του 10-ετούς οµολόγου του Ελληνικού ∆ηµοσίου το 1994 ήταν 
20,7%. Με µέσο πληθωρισµό 4,6% στο διάστηµα 1994-2004, η πραγµατική απόδοση 
των οµολόγων για έναν συντηρητικό επενδυτή µε ορίζοντα 10-ετίας ο οποίος 
αγόρασε οµόλογα το 1994 ήταν κατά µέσο όρο 16,1% ετησίως, δηλαδή 10 
ποσοστιαίες µονάδες πάνω από την απόδοση ενός ακινήτου. Οι αποδόσεις των 
µετοχών, παρά την σηµαντική διόρθωση του χρηµατιστηρίου το 1999, ήταν ακόµη 
υψηλότερες. Στο ίδιο διάστηµα, 1994-2004, ο Γενικός ∆είκτης του Χρηµατιστηρίου 
Αθηνών ανέβηκε κατά 290%, δίνοντας στους επενδυτές µετοχών µια µέση ετήσια 
απόδοση 25,6% και, σε πραγµατικούς όρους, µια µέση ετήσια απόδοση 21%, 15 
ποσοστιαίες µονάδες πάνω από την πραγµατική απόδοση ενός ακινήτου. Οι σχετικές 
αποδόσεις των ακινήτων σε σύγκριση µε τις αποδόσεις των οµολόγων ήταν ακόµη 
χαµηλότερες αν πάρουµε υπόψη µας το κόστος συντήρησης ενός ακινήτου καθώς και 
το κόστος συναλλαγής στην αγορά ακινήτων. Τα κόστη αυτά είναι σηµαντικά και 
διαφοροποιούν την αγορά ακινήτων από τις χρηµατοοικονοµικές αγορές. Οι 
παραπάνω συγκρίσεις δείχνουν ότι οι αποδόσεις των ακινήτων στην Ελλάδα κατά την 
τελευταία 10-ετία ήταν σηµαντικά χαµηλότερες από τις αποδόσεις -- συγκρίσιµων σε 
όρους κινδύνου --περιουσιακών στοιχείων όπως τα οµόλογα του ∆ηµοσίου. Βέβαια, 
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οι υψηλές αποδόσεις στην αγορά οµολόγων πιθανόν να ήταν τυχαίες καθώς το 1994 
κανείς δεν µπορούσε να προβλέψει ότι η Ελλάδα θα συµµετείχε στην ΟΝΕ και ο 
πληθωρισµός θα έπεφτε από το 11% το 1994 στο 3% το 2004. Όµως, οι ίδιοι 
παράγοντες που οδήγησαν τις αποδόσεις των οµολόγων σε ιστορικά υψηλά, 
οδήγησαν και τις τιµές των ακινήτων στα σηµερινά υψηλά επίπεδα. Πίσω από την 
δυναµική πορεία των τιµών των ακινήτων κατά το δεύτερο ήµισυ της δεκαετίας του 
90 κρύβεται η εντυπωσιακή µείωση των επιτοκίων και του πληθωρισµού στην 
διαδικασία σύγκλισης της ελληνικής οικονοµίας προς την ΟΝΕ. Το αποτέλεσµα 
αυτής της σύγκλισης των πραγµατικών επιτοκίων στην Ελλάδα προς τα σηµαντικά 
χαµηλότερα ευρωπαϊκά επίπεδα ήταν µια έκρηξη στις τιµές όλων των περιουσιακών 
στοιχείων, συµπεριλαµβανοµένων και των ακινήτων, καθώς η µείωση των επιτοκίων 
εκτόξευσε την παρούσα αξία των µελλοντικών πληρωµών τους. Στην ανάλυση που 
ακολουθεί θα εξεταστεί η πορεία των τιµών των ακινήτων στην Ελλάδα σε σχέση µε 
τα θεµελιώδη µεγέθη της αγοράς µε την βοήθεια ενός υποδείγµατος αποτίµησης 
περιουσιακών στοιχείων. Το υπόδειγµα αυτό είναι µια εφαρµογή του υποδείγµατος 
παρούσας αξίας το οποίο χρησιµοποιείται ευρέως στην αγορά για την αποτίµηση 
µετοχών και οµολόγων.  
 

3.2 Τιµές ακινήτων, ενοίκια και επιτόκια 
 
Η κεντρική ιδέα του υποδείγµατος αποτίµησης που παρουσιάζετε παρακάτω είναι ότι 
ένα ακίνητο είναι σαν ένα οµόλογο το οποίο υπόσχεται ένα εισόδηµα στο µέλλον. Το 
εισόδηµα το οποίο υπόσχεται ένα ακίνητο είναι τα ενοίκια. Στην περίπτωση που ο 
ιδιοκτήτης χρησιµοποιεί το ακίνητο προς ιδιοκατοίκηση, το ενοίκιο αντιπροσωπεύει 
το ευκαιριακό κόστος της ιδιοκατοίκησης. Όπως λοιπόν η τιµή ενός οµολόγου 
αντανακλά την προεξοφληµένη αξία των µελλοντικών πληρωµών του, έτσι και η τιµή 
ενός ακινήτου πρέπει να αντανακλά την προεξοφληµένη αξία των µελλοντικών 
ενοικίων. Καθώς τα µελλοντικά επιτόκια χρησιµεύουν ως συντελεστές προεξόφλησης 
των µελλοντικών πληρωµών, τα θεµελιώδη µεγέθη της αγοράς ακινήτων είναι δυο: τα 
ενοίκια και τα επιτόκια. Οι τιµές των ακινήτων αυξάνονται όταν η αγορά προεξοφλεί 
µια αύξηση των ενοικίων ή µια µείωση των επιτοκίων (ή και τα δυο). Η πορεία των 
ενοικίων δεν δικαιολογεί την αύξηση των τιµών των ακινήτων την τελευταία 10-ετία. 
Σύµφωνα µε τον ∆είκτη τιµών ενοικίων της ΕΣΥΕ (ο οποίος είναι ένα κοµµάτι του 
∆είκτη Τιµών Καταναλωτή), τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά την περίοδο 1994-2005 
κατά 75%. Η αύξηση αυτή ήταν αντίστοιχη της αύξησης των τιµών αγαθών και 
υπηρεσιών σύµφωνα µε τον ∆είκτη Τιµών Καταναλωτή. Σε πραγµατικούς όρους 
λοιπόν, τα ενοίκια έµειναν σταθερά τα τελευταία 10 χρόνια (∆ιάγραµµα ∆.3.2). Ως 
αποτέλεσµα, ο λόγος τιµής προς ενοίκια (το λεγόµενο Ρ/Ε της αγοράς) αυξήθηκε έως 
το 2002 κατά 61% και παρέµεινε σταθερός στη συνέχεια. 
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∆ιάγραµµα∆.3.2: ∆είκτης τιµών ενοικίων 

 
Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
 
Η αύξηση του Ρ/Ε της αγοράς αντανακλά την πτωτική πορεία των πραγµατικών 
επιτοκίων στην διαδικασία σύγκλισης της ελληνικής οικονοµίας προς την ΟΝΕ. Το 
∆ιάγραµµα ∆.3.3 απεικονίζει την διαχρονική πορεία του Ρ/Ε της αγοράς ακινήτων και 
του πραγµατικού µακροπρόθεσµου επιτοκίου. Πρέπει να τονίσουµε ότι το P/E της 
αγοράς ακινήτων προκύπτει ως λόγος δυο δεικτών µε βάση το 100 (Στο ∆ιάγραµµα 
∆.3.3 θέτουµε το Ρ/Ε = 100 το 1994). Κατά συνέπεια, το επίπεδο του P/E δεν µπορεί 
να ερµηνευθεί ως ένας δείκτης αξιολόγησης, όπως για παράδειγµα στις µετοχές. 
Όµως, µπορεί να συγκριθεί η ποσοστιαία µεταβολή του δείκτη P/E στο χρόνο µε την 
αλλαγή των επιτοκίων, όπως στο ∆ιάγραµµα ∆.3.3.  Το πραγµατικό επιτόκιο είναι το 
ονοµαστικό επιτόκιο των 10-ετών οµολόγων του Ελληνικού ∆ηµοσίου µείον τον 
πληθωρισµό και απεικονίζεται στον δεξιό (ανεστραµµένο) άξονα του διαγράµµατος. 
 
∆ιάγραµµα∆.3.3: Το Ρ/Ε της αγοράς ακινήτων ακολουθεί τα πραγµατικά 10-ετή επιτόκια 

 
Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
 
Τα πραγµατικά µακροπρόθεσµα επιτόκια µειώθηκαν από 11% το 1994 στο 1% το 
2005. Το Ρ/Ε της αγοράς ακινήτων ακολούθησε την πορεία των πραγµατικών 
επιτοκίων. Συγκεκριµένα, για κάθε ποσοστιαία µονάδα µείωσης του πραγµατικού 
επιτοκίου, το Ρ/Ε αυξήθηκε κατά 6%. Η συνολική µείωση του πραγµατικού επιτοκίου 
κατά 10 ποσοστιαίες µονάδες φαίνεται να δικαιολογεί πλήρως την συνολική αύξηση 
του Ρ/Ε της αγοράς ακινήτων κατά 61%. 
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3.3 Αποτίµηση της αγοράς ακινήτων 
 
Σύµφωνα µε την ανάλυση, η πορεία των τιµών των ακινήτων στην Ελλάδα κατά την 
τελευταία 10-ετία ήταν µια πορεία σύγκλισης προς υψηλότερα επίπεδα δίκαιης 
αποτίµησης της αγοράς καθώς η µείωση των επιτοκίων οδήγησε σε µια σηµαντική 
αύξηση της παρούσας αξίας των µελλοντικών ενοικίων. Η αύξηση των τιµών 
αντανακλά το γεγονός ότι η αγορά ήταν υποτιµηµένη για µεγάλο διάστηµα και δεν 
είναι αποτέλεσµα µιας κερδοσκοπικής φούσκας. Το συµπέρασµα αυτό προκύπτει από 
την εκτίµηση µιας τιµής ισορροπίας (ή «δίκαιης» τιµής) σύµφωνα µε το υπόδειγµα 
παρούσας αξίας µε κυµαινόµενους συντελεστές προεξόφλησης. Όπως αναφέρθηκε 
παραπάνω, η τιµή ισορροπίας στην αγορά ακινήτων σύµφωνα µε το υπόδειγµα αυτό 
προκύπτει ως η προεξοφληµένη αξία όλων των µελλοντικών ενοικίων. Με σταθερό 
διαχρονικά ασφάλιστρο κινδύνου, οι συντελεστές προεξόφλησης αντανακλούν την 
διαχρονική πορεία των µακροπρόθεσµων πραγµατικών επιτοκίων. Το ∆ιάγραµµα 
∆.3.4 απεικονίζει την διαχρονική πορεία του αποπληθωρισµένου ∆είκτη Τιµών των 
ακινήτων και της τιµής ισορροπίας σύµφωνα µε το υπόδειγµα αποτίµησης της 
αγοράς. Η τιµή ισορροπίας Ρ(Τ) εκτιµάται για κάθε χρονική περίοδο Τ από την 
διαφορική εξίσωση Ρ(Τ)=E(Τ)+(1/1+r(Τ))Ρ(Τ+1), όπου Ε(Τ) είναι το 
αποπληθωρισµένο ενοίκιο και r(Τ) το µακροπρόθεσµο πραγµατικό επιτόκιο. Η τελική 
συνθήκη (για Τ>= 2005) είναι (1+g)/(r-g), όπου g είναι ο αναµενόµενος ρυθµός 
µεταβολής των αποπληθωρισµένων ενοικίων και r το αναµενόµενο πραγµατικό 
επιτόκιο. Η τιµή ισορροπίας εκτιµήθηκε µε g=0,0032 (µέσος συνολικής περιόδου 
1994-2005: 0,32%) και r=0,0124 (µέσος περιόδου 2001-2005: 1,24%).  Οι τιµές των 
ακινήτων φαίνεται ότι είναι πολύ κοντά στα επίπεδα ισορροπίας µετά το 2002. Η 
υπερτίµηση στα ακίνητα το 2005 δεν ξεπερνά το 5% και φαίνεται να οφείλεται στην 
αυξηµένη ζήτηση για ακίνητα λόγω της επιβολής ΦΠΑ σε νέες οικοδοµές και της 
προσαρµογής των αντικειµενικών αξιών από την 1.1.2006. 
 
∆ιάγραµµα∆.3.4: Αποπληθωρισµένες τιµές ακινήτων και δίκαιη αποτίµηση 

 
Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
 

3.4 Προοπτικές και κίνδυνοι 
 
Ποιες θα είναι οι πιθανές συνέπειες µιας αύξησης των επιτοκίων στην αγορά 
ακινήτων; Το ερώτηµα αυτό απασχολεί πολλούς αναλυτές καθώς η Ευρωπαϊκή 
Κεντρική Τράπεζα (ΕΚΤ) άρχισε να ανεβάζει τα επιτόκια από τον ∆εκέµβριο του 
2005 και, σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις της αγοράς και τις δηλώσεις αξιωµατούχων της 
ΕΚΤ, τα επιτόκια θα συνεχίσουν να ανεβαίνουν στο προσεχές διάστηµα ως 
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αποτέλεσµα των πληθωριστικών πιέσεων. Καθώς, σύµφωνα µε την παραπάνω 
ανάλυση, οι τιµές των ακινήτων αυξήθηκαν κυρίως λόγω της µείωσης των 
πραγµατικών επιτοκίων, η λογική απάντηση είναι ότι προφανώς οι τιµές θα πέσουν 
αν τα επιτόκια αυξηθούν. Όµως, ο κίνδυνος µιας απότοµης και σηµαντικής 
διόρθωσης της αγοράς ακινήτων είναι περιορισµένος για µια σειρά από λόγους. 
Πρώτον, διότι, οι τιµές των ακινήτων στην Ελλάδα δεν αντανακλούν µια 
κερδοσκοπική φούσκα. ∆εύτερον, όσον αφορά τον επιτοκιακό κίνδυνο, θα πρέπει να 
τονιστεί ότι το οικονοµικό περιβάλλον µέσα στο οποίο καθορίζονται τα επιτόκια στην 
Ελλάδα είναι σήµερα τελείως διαφορετικό σε σύγκριση µε την 10-ετία του 90. Η 
συµµετοχή της Ελλάδας στην ΟΝΕ εγγυάται χαµηλά πραγµατικά επιτόκια και κατά 
συνέπεια ο κίνδυνος µιας απότοµης διόρθωσης στην αγορά ακινήτων είναι 
περιορισµένος. Τρίτον, οι τιµές των ακινήτων επηρεάζονται από τα πραγµατικά 
µακροπρόθεσµα επιτόκια και όχι από τα ονοµαστικά βραχυχρόνια επιτόκια. Ιστορικά, 
τα µακροπρόθεσµα επιτόκια δεν αντιδρούν σηµαντικά σε µια άνοδο των 
βραχυπρόθεσµων επιτοκίων µε αποτέλεσµα η περιοριστική νοµισµατική πολιτική να 
οδηγεί σε µια µείωση της κλίσης της καµπύλης των επιτοκίων (το φαινόµενο αυτό 
παρατηρείται έντονα στις ΗΠΑ κατά την τελευταία 2-ετία). Σύµφωνα µε εκτιµήσεις, 
τα µακροπρόθεσµα επιτόκια στην Ελλάδα καθορίζονται από τρεις παράγοντες: τον 
µακροπρόθεσµο ρυθµό ανάπτυξης της οικονοµίας της ευρωζώνης, τον 
µακροπρόθεσµο πληθωρισµό στην ευρωζώνη και το ασφάλιστρο κινδύνου των 
οµολόγων του ελληνικού ∆ηµοσίου. Το τελευταίο περιλαµβάνει ένα ασφάλιστρο 
κινδύνου για την αβεβαιότητα όσον αφορά στην µελλοντική πορεία της νοµισµατικής 
πολιτικής και ένα ασφάλιστρο κινδύνου των ελληνικών οµολόγων έναντι των bunds.  
Τα µακροπρόθεσµα επιτόκια βρίσκονται σήµερα περίπου 100 µονάδες βάσης κάτω 
από την µακροχρόνια τιµή ισορροπίας τους. Σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις του 
υποδείγµατος, µια αύξηση των µακροχρόνιων επιτοκίων κατά 100 µονάδες βάσης µε 
σταθερό πληθωρισµό θα οδηγήσει σε µια πτώση των τιµών των ακινήτων κατά 
10%.Καθώς η σχέση µεταξύ τιµών και επιτοκίων είναι µη γραµµική, µεγαλύτερες 
αυξήσεις επιτοκίων οδηγούν σε µικρότερη πτώση των τιµών. Για παράδειγµα, µια 
αύξηση των µακροπρόθεσµων επιτοκίων κατά 200 (300) µονάδες βάσης οδηγεί σε 
µια πτώση των τιµών κατά 18% (25%). Τέταρτον, η πρόθεση πώλησης ακινήτων εκ 
µέρους των νοικοκυριών ως επενδυτική κίνηση είναι ιδιαίτερα χαµηλή, καθώς η 
κατοικία είναι για τα περισσότερα νοικοκυριά το κύριο περιουσιακό τους στοιχείο. 
Κατά συνέπεια, σε περίπτωση µιας υποχώρησης των τιµών των ακινήτων, τα 
νοικοκυριά δεν θα σπεύσουν να πουλήσουν κατοικίες, µε αποτέλεσµα η χαµηλή 
ελαστικότητα της προσφοράς παλαιών κατοικιών να λειτουργήσει σταθεροποιητικά 
στις τιµές των ακινήτων. Η χαµηλή ελαστικότητα της προσφοράς ως προς την τιµή 
διαφοροποιεί σηµαντικά την αγορά ακινήτων από κερδοσκοπικές αγορές όπως τα 
χρηµατιστήρια, όπου µια πτώση στις τιµές οδηγεί σε αυξηµένη προσφορά µετοχών 
καθώς οι επενδυτές κλείνουν τις θέσεις τους, µε αποτέλεσµα οι τιµές να υποχωρούν 
ακόµη περισσότερο. 
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∆ιάγραµµα∆.3.5: Ετήσια % µεταβολή ενοικίων - πληθωρισµός 

 
Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος 
 
Τέλος, η πορεία των τιµών των ακινήτων θα εξαρτηθεί σε µεγάλο βαθµό και από την 
πορεία των ενοικίων. Η δυναµική των ενοικίων φαίνεται ότι έχει αλλάξει σηµαντικά 
τα τελευταία χρόνια. Ενώ τα ενοίκια για µεγάλο χρονικό διάστηµα ακολουθούσαν τον 
πληθωρισµό, η µεγάλη άνοδος των τιµών των ακινήτων σε σχέση µε τα ενοίκια 
οδήγησε πολλά νοικοκυριά στην αγορά ενοικιαζόµενης κατοικίας, µε αποτέλεσµα, 
µετά το 2002, τα ενοίκια να αυξάνουν µε ρυθµούς σηµαντικά υψηλότερους του 
πληθωρισµού Σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΣΥΕ, τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά 5 
ποσοστιαίες µονάδες πάνω από τον πληθωρισµό το 2005 και κατά 5,8 ποσοστιαίες 
µονάδες πάνω από τον πληθωρισµό το πρώτο τρίµηνο του 2006 (∆ιάγραµµα ∆.3.5). 
Σύµφωνα µε το υπόδειγµα αποτίµησης που εκτιµήσαµε, µια αύξηση του ρυθµού 
µεταβολής των ενοικίων κατά µια ποσοστιαία µονάδα εξουδετερώνει ακριβώς την 
αρνητική επίδραση µιας αντίστοιχης αύξησης των επιτοκίων στις τιµές των ακινήτων. 
Κατά συνέπεια, µε τα ενοίκια σε ανοδική τροχιά, οι επιπτώσεις µιας αύξησης των 
επιτοκίων στις τιµές των ακινήτων θα είναι περιορισµένες.  
 

3.5 Συµπεράσµατα 
 
Σύµφωνα µε τις βασικές αρχές της θεωρίας αποτίµησης περιουσιακών στοιχείων, δύο 
είναι τα θεµελιώδη µεγέθη της αγοράς ακινήτων: τα ενοίκια και τα επιτόκια. Στην 
µελέτη αυτή παρουσιάζονται τα αποτελέσµατα ενός πρωτότυπου υποδείγµατος 
αποτίµησης της αγοράς ακινήτων στην Ελλάδα, στο οποίο οι τιµές των ακινήτων 
εκτιµώνται ως η προεξοφληµένη αξία των µελλοντικών ενοικίων. Σύµφωνα µε τις 
εκτιµήσεις, οι αυξήσεις στις τιµές των ακινήτων κατά την τελευταία 10-ετία 
κρίνονται απόλυτα φυσιολογικές για µια αγορά στην οποία τα αποπληθωρισµένα 
µακροχρόνια επιτόκια έχουν µειωθεί κατά 10 ποσοστιαίες µονάδες στην διαδικασία 
σύγκλισης της ελληνικής οικονοµίας προς την ΟΝΕ. Κατά συνέπεια, η αγορά 
κινήθηκε από θεµελιώδη µεγέθη και όχι από µια κερδοσκοπική φούσκα. Τέλος, οι 
επιπτώσεις µιας αύξησης των µακροχρόνιων επιτοκίων στις τιµές των ακινήτων θα 
είναι µάλλον περιορισµένες στο βαθµό που τα ενοίκια θα συνεχίσουν να αυξάνουν µε 
ρυθµούς υψηλότερους του πληθωρισµού. 
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ΕΝΟΤΗΤΑ 2 
Οι παράγοντες που επηρέασαν την αγορά 

κατοικίας και πώς θα την επηρεάσουν στο µέλλον 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: Επιτόκια, δάνεια και η στάση 
των τραπεζών 
 

4.1 Οι συνέπειες από την αλλαγή στάσης των τραπεζών 
Εξαιρετικά αρνητικές συνέπειες στην ήδη δοκιµαζόµενη εγχώρια αγορά ακινήτων 
έχει επιφέρει η δραστική αλλαγή στάσης των τραπεζών σε σχέση µε την παροχή 
στεγαστικών δανείων. Όπως δηλώνουν πλέον δηµοσίως µεσίτες και εργολάβοι δεν 
είναι λίγες οι περιπτώσεις κατά τις οποίες συµφωνηµένες συναλλαγές «ναυαγούν» 
εξαιτίας της αδυναµίας του ενδιαφερόµενου αγοραστή να εξασφαλίσει το επιθυµητό 
δάνειο. Όπως έχουµε αναφέρει αρκετές φορές στο παρελθόν, η διεθνής πιστωτική 
κρίση έχει αναγκάσει εδώ και µήνες και τις ελληνικές τράπεζες σε αναπροσαρµογή 
της πρακτικής τους στον τοµέα της στεγαστικής πίστης. Έτσι, πλέον εγκρίνουν την 
παροχή δανείων µε πολύ αυστηρά κριτήρια, αποκλείοντας «επικίνδυνους» πελάτες 
υπό τον φόβο της αδυναµίας αποπληρωµής εκ µέρους τους των δανείων, κάτι που θα 
είχε ως συνέπεια για την τράπεζα να «φορτωθεί» το σπίτι που είχε δανειοδοτήσει σε 
µία εποχή που πολύ δύσκολα θα µπορούσε να το «ξεφορτωθεί» στη συνέχεια σε 
ικανοποιητική τιµή. Ακόµα, όµως, και αν κάποιος πληρεί τα αυστηρά κριτήρια 
αξιολόγησης των δανειοληπτών, σπάνια θα καταφέρει να εξασφαλίσει δάνειο 
µεγαλύτερο του 70% - 80% της πραγµατικής αξίας του ακινήτου, κάτι που 
συνεπάγεται την υποχρέωση διάθεσης από µέρους του σηµαντικού ποσού από ίδια 
κεφάλαια για να καλυφθεί τόσο το υπόλοιπο του κόστους αγοράς όσο και τα έξοδα 
που συνοδεύουν µία αγοραπωλησία, όπως π.χ. συµβολαιογραφικά, φορολογικά, 
έξοδα δικηγόρου, µεσίτη κλπ. Αξίζει να θυµίσουµε ότι µέχρι αρκετά πρόσφατα οι 
τράπεζες δεν δίσταζαν να δανειοδοτούν έως και το 120% της πραγµατικής αξίας ενός 
ακινήτου, εξασφαλίζοντας στον δανειολήπτη την κάλυψη όλων των εξόδων που 
αφορούσαν την αγορά του ακινήτου, αλλά και «περίσσευµα» που διοχετευόταν µε 
φθηνό επιτόκιο σε άλλες αγορές, π.χ. έπιπλα, αυτοκίνητο κλπ. Με τα σηµερινά 
δεδοµένα, για την αγορά µίας κατοικίας αξίας περίπου 300.000 ευρώ, µία τράπεζα 
δανειοδοτεί περίπου τα 210.000 – 230.000 ευρώ, κάτι που σηµαίνει ότι ο επίδοξος 
αγοραστής θα πρέπει να διαθέτει τουλάχιστον επιπλέον 100.000 ευρώ σε µετρητά για 
να ολοκληρώσει την συναλλαγή. Με αυτόν τον τρόπο οι τράπεζες αντιµετωπίζουν εν 
µέρει και την εµπλοκή τους στη «θεσµοθετηµένη φοροδιαφυγή» που συνοδεύει κάθε 
αγοραπωλησία ακινήτου, προκειµένου να καλυφθούν τα λεγόµενα «µαύρα», δηλαδή 
το ποσό πέραν της αντικειµενικής αξίας (αυτή αναγράφεται στο συµβόλαιο). Με 
διάφορα γνωστά τεχνάσµατα (επισκευαστικά δάνεια, δάνεια αποπεράτωσης) οι 
τράπεζες δανειοδοτούν και µέρος αυτού του ποσού. Εδώ και µήνες, πάντως, οι 
τράπεζες έχουν προχωρήσει σε αλλεπάλληλες δράσεις που αποδεικνύουν την αλλαγή 
στάσης τους. Πέραν όσων αναφέρθηκαν έχουν διαπιστωθεί εδώ και µερικούς µήνες 
σοβαρότατες περικοπές στα προγράµµατα επιθετικών προσφορών και χαµηλών 
επιτοκίων εκκίνησης των τραπεζών στη χώρα µας, σε συνδυασµό µε περικοπές και σε 
διάφορα «θεσµοθετηµένα» µπόνους (εκπτώσεις, κάλυψη εξόδων κλπ.) προς τους 
πελάτες – δανειολήπτες. Ανάλογες κινήσεις αφορούν π.χ. την επιστροφή σε 
υψηλότερα περιθώρια κέρδους για τη (µακρά) περίοδο αποπληρωµής που ακολουθεί 
µετά τα πρώτα (έως τρία) χρόνια µε επιτόκια χαµηλής εκκίνησης, αλλά και τη 
διασύνδεση των επιτοκίων δανεισµού µε την πορεία του επιτοκίου euribor της 
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διατραπεζικής αγοράς που επιλέγουν πλέον σχεδόν όλες οι τράπεζες, το οποίο 
επιτόκιο είναι αισθητά ψηλότερο αυτού της ΕΚΤ, που µέχρι πρόσφατα επέλεγαν ως 
βάση διασύνδεσης µε το τελικό επιτόκιο τα περισσότερα πιστωτικά ιδρύµατα. Όλοι 
στην αγορά γνωρίζουν και παραδέχονται ότι το προ ετών «άνοιγµα» της αγοράς της 
στεγαστικής πίστης µε την είσοδό µας στη ζώνη του ευρώ και η παροχή 
µακροχρόνιων και χαµηλότοκων δανείων σε µεγάλες οµάδες του πληθυσµού που δεν 
είχαν στο παρελθόν πρόσβαση στα τραπεζικά γκισέ ήταν εν πολλοίς οι βασικοί 
παράγοντες που τροφοδότησαν την ανάπτυξη της εγχώριας αγοράς κατοικίας και την 
εκτόξευση των τιµών. Τώρα, πλέον, η αντίδραση των ελληνικών τραπεζών στη 
διεθνή πιστωτική κρίση επιβαρύνει την ήδη δύσκολη κατάσταση στην κτηµαταγορά. 
Η παράµετρος αυτή ενόψει και της νέας αναµενόµενης αύξησης του κόστους του 
χρήµατος από την ΕΚΤ δεν αποκλείεται να επιφέρει ακόµα µεγαλύτερη µείωση στον 
ήδη χαµηλό όγκο συναλλαγών στην κτηµαταγορά, παράγοντες της οποίας πλέον 
αναφέρουν ότι δύσκολα η κατάσταση που έχει διαµορφωθεί µπορεί να αλλάξει 
σηµαντικά µέσα στη χρονιά ή έστω µέσα στο 2009. 
 

4.2 Απογείωση στεγαστικών επιτοκίων 
Το 7% αναµένεται να αγγίξουν -ή και να ξεπεράσουν ακόµα- τα επιτόκια των 
στεγαστικών δανείων και χιλιάδες δανειολήπτες, οι οποίοι πήραν χαµηλότοκα, µικρής 
διάρκειας, δάνεια (3 ετών), θα δουν τις δόσεις τους να αυξάνονται κατακόρυφα. 
Όπως λένε τα τραπεζικά στελέχη, σε πολλές χιλιάδες δάνεια που εκταµιεύτηκαν το 
2005 η περίοδος χαµηλού επιτοκίου ολοκληρώνεται και τα νοικοκυριά θα πρέπει 
προετοιµαστούν για γερή ψυχρολουσία. 
 
 
Πίνακας 4.1: Στεγαστικά επιτόκια 2000-2006 
 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
Επιτόκια 8.2% 5.78% 5.53% 5.19% 4.97% 4.73% 5.13% 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
∆ιάγραµµα ∆.4.1: Στεγαστικά Επιτόκια       ∆ιάγραµµα ∆.4.2: Σύνολο στεγαστικών ∆ανείων 
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Η µετάπτωση από τη σταθερή περίοδο στην κυµαινόµενη έχει µεγάλο κόστος για το 
δανειολήπτη, που φτάνει και τα 150 ευρώ το µήνα. Για παράδειγµα αυτός που πήρε 
στεγαστικό το 2005 µε σταθερό επιτόκιο 3ετίας από 4,40% µέχρι 4,90% πλήρωνε 
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κάθε µήνα δόση 630-660 ευρώ για δάνειο 100.000 ευρώ και διάρκειας 20 ετών. Αν 
τότε είχε συµφωνήσει κυµαινόµενο επιτόκιο µε βάση το euribor τριµήνου + 
περιθώριο 1,5 µονάδα τώρα θα κληθεί να πληρώσει δόση µε επιτόκιο 6,5%, που 
µεταφράζεται σε 746 ευρώ το µήνα (για τα 20 χρόνια). Ενώ αν η ΕΚΤ προχωρήσει σε 
αύξηση κατά 0,5 της µονάδας µέχρι το τέλος του έτους τότε η δόση του θα αυξηθεί 
στα 775 ευρώ το µήνα (για τα 20 χρόνια). Καθοριστικής σηµασίας για την 
επιβάρυνση του δανειολήπτη, είναι οι όροι της σύµβασης που αφορούν την 
κυµαινόµενη περίοδο. Στα δάνεια αυτά, όπως και σε πολλά από τα στεγαστικά που 
χορηγούνται σήµερα, ο πελάτης είχε προσυµφωνήσει για το είδος του επιτοκίου 
(EKΤ, Euribor µηνός ή Euribor 6µήνου) αλλά και το περιθώριο προσαύξησης 
(spread) που θα επιβαρυνθεί µε την ολοκλήρωση της σταθερής περιόδου. Το 
διατραπεζικό επιτόκιο Euribor, τους τελευταίους µήνες κινείται υψηλότερα από αυτό 
της ΕΚΤ, και µάλιστα έχει φτάσει ακόµα και το 5% (δηλαδή 1 µονάδα υψηλότερα 
από το επιτόκιο του ευρώ). Όµως το µεγάλο αγκάθι είναι το περιθώριο προσαύξησης, 
που σε ορισµένες περιπτώσεις µπορεί να ξεπερνά και το 2,50%. Ας σηµειωθεί ότι την 
περίοδο 2004- 2005 τα περιθώρια κινούνταν υψηλά, ενώ ο ανταγωνισµός τα 
συρρίκνωσε στη µονάδα το 2006. Και φυσικά σήµερα ελάχιστες τράπεζες 
προσφέρουν κυµαινόµενα επιτόκια µε βάση το επιτόκιο της ΕΚΤ. Υπενθυµίζουµε ότι 
το 2005, το επιτόκιο της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας ήταν στο 2% και χιλιάδες 
νοικοκυριά, ενόψει και της εφαρµογής του ΦΠΑ στα ακίνητα έσπευσαν µαζικά να 
πάρουν στεγαστικά δάνεια. Όπως αναφέραµε, τα επιτόκια 3ετίας το 2005 «έπαιζαν» 
στο 4,4% µε 4,9% και η µηνιαία δόση στα 630 – 660 ευρώ για δάνειο 100.000 ευρώ 
και διάρκειας 20 ετών. Όµως τώρα που ήρθε το πλήρωµα του χρόνου η δόση θα 
ακολουθήσει ανοδική τροχιά. Στην καλύτερη περίπτωση επιβαρύνονται µε κόστος 
της τάξης του 6%, αν έχουν κυµαινόµενο µε βάση το επιτόκιο ΕΚΤ 4% σήµερα + 
περιθώριο από 1,50% ή 1,80%. Στην περίπτωση αυτή η δόση θα αυξηθεί στα 703 
ευρώ το µήνα από τα 630 ευρώ. Αντίθετα τα πράγµατα είναι ακόµα πιο δύσκολα για 
όσους έχουν δάνειο µε κυµαινόµενο επιτόκιο αναφοράς το Euribor, αφού κινείται 
πολύ πιο υψηλά από το επιτόκιο ΕΚΤ. Το βέβαιο είναι ότι τουλάχιστον για µία διετία 
οι δανειολήπτες θα αποχαιρετήσουν τα χαµηλά επιτόκια και διπλά κερδισµένοι θα 
βρεθούν εκείνοι που πρόλαβαν και «κλείδωσαν» τα δάνεια τους σε διάρκειες 5 και 10 
ετών, όταν τα συγκεκριµένα επιτόκια διαµορφώνονταν στο 5%. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: Φορολογία ακινήτων 
 
 
Σαράντα φόροι και τέλη επιβαρύνουν τα ακίνητα στην Ελλάδα, αποδεικνύοντας ότι η 
κατοικία αποτελεί από τις πλέον σηµαντικές πηγές εσόδων για τα δηµόσια ταµεία. Οι 
φόροι αυτοί και τα τέλη αφορούν στην απόκτηση, στην εκµετάλλευση, και στην 
κατοχή των ακινήτων, ενώ δέκα εξ αυτών πηγαίνουν σε ταµεία τρίτων. Ωστόσο, το 
Ενιαίο Τέλος Ακινήτων (ΕΤΑΚ) δεν επιβλήθηκε µε σκοπό να ενοποιήσει κάποιους 
από αυτούς τους φόρους; Η αρχική σκέψη ήταν αυτή, να ενσωµατωθούν δηλαδή 
µέσα στο ΕΤΑΚ φόροι και τέλη, που σήµερα οι ιδιοκτήτες καταβάλλουν, µε σκοπό 
να απλοποιηθεί το φορολογικό σύστηµα στην περιουσία. Τελικά, ο µόνος φόρος που 
καταργήθηκε είναι αυτός της Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας (ΦΜΑΠ), ο οποίος είναι 
η τρίτη φορά που καταργείται τα τελευταία 28 χρόνια, για να αντικατασταθεί από 
άλλο φόρο ή τέλος. Μάλιστα, κατά την επαναφορά του τις προηγούµενες δύο φορές, 
δεν καταργήθηκαν αυτοί που επιβλήθηκαν για να τον αντικαταστήσουν! 
Οι ιδιοκτήτες ακινήτων, µέσω της πανελλήνιας οµοσπονδίας τους, ζητούν από το 
υπουργείο Οικονοµικών να ενσωµατώσει στο ΕΤΑΚ εκτός από το ΦΜΑΠ και το 
συµπληρωµατικό φόρο ενοικίων, το τεκµαρτό εισόδηµα από ιδιοκατοίκηση-
ιδιόχρηση επαγγελµατικής στέγης, το Τέλος Ακίνητης Περιουσίας (ΤΑΠ), και το 
φόρο Ηλεκτροδοτούµενων Χώρων (ΦΗΧ). Ποιοί είναι οι 40 φόροι και τέλη, που 
επιβαρύνουν τα ακίνητα: 
 
 
 
Πίνακας 5.1: Φόροι και τέλη, που επιβαρύνουν τα ακίνητα 
 
Α. Φόροι - τέλη επί του εισοδήµατος από ακίνητα 
1. Φόρος Εισοδήµατος µισθωµάτων  15-40% 
2. Συµπληρωµατικός Φόρος Εισοδήµατος Μισθωµάτων 1,5%-3% 
3. Τέλος Χαρτοσήµου + ΟΓΑ (πλην µισθωµάτων κατοικιών) 3,6% 
4. Τεκµ. εισόδηµα ιδιοχρησιµοποίησης επαγγ.στέγης & 
Β΄κατοικίας 15-40% 

5. ∆ιπλάσιο τεκµ. εισόδηµα ιδιοκατοίκησης άνω των 200 τ.µ. 15-40% 
6. Κράτηση στα µισθώµατα από το ∆ηµόσιο υπέρ ΜΤΠΥ 3% 
7. Κράτηση στα µισθώµατα από τους ΟΤΑ υπέρ ΤΑ∆ΚΥ  2% 
Β. Φόροι - τέλη κατά τη µεταβίβαση ακινήτων 
8. Φ.Π.Α. στην αγορά νεόδµητων κτισµάτων και στην 
αντιπαροχή 19% 

9. Φόρος Αυτόµατου Υπερτιµήµατος (χωρίς αποπληθωρισµό) 5-20% 
10. Φόρος Μεταβίβασης Ακινήτων  9-11% 
11. ∆ηµοτικός φόρος µεταβίβασης ακινήτων 3% επί ΦΜΑ 
12.Τέλος Συναλλαγής για µεταβιβάσεις ακινήτων & 
α΄κατοικίας 1% 

13. Φόρος Ανταλλαγής (- συνένωσης οικοπέδων)     έως 4,5% 
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14. Φόρος ∆ιανοµής Ακινήτων έως 2,25% 
15. Φόρος Χρησικτησίας 9-11%  
16. Τέλος υπέρ Ταµείου Νοµικώνκατά τη σύνταξη 
συµβολαίων 6,50‰  

17. Τέλος υπέρ Ταµείου Νοµικώνκατά τη µεταγραφή  1,25‰  
18. Πρόσθετο Τέλος Μεταγραφής Συµβολαίων 4,5-7,5‰  
Γ. Φόροι κληρονοµιάς/γονικής παροχής & δωρεάς ακινήτων 
19. Φόρος Κληρονοµιάς ή Γονικής Παροχής ακινήτων   
Α΄ Κατηγορία: προς τέκνα (γον. παροχή), εγγονούς, συζύγους, 
γονείς 1% 

Β΄ Κατηγορία: προς κατιόντες, αδελφούς, θείους, παππούδες 
κλπ.  1% 

Γ΄ Κατηγορία: προς άλλους συγγενείς και ξένους 20-40% 
20. Φόρος ∆ωρεάς ακινήτων   
Α΄ Κατηγορία: προς εγγονούς, συζύγους, γονείς 5-20% 
Β΄ Κατηγορία: προς κατιόντες, αδελφούς, θείους, παππούδες 
κλπ.  10-30% 

Γ΄ Κατηγορία: προς άλλους συγγενείς και ξένους 20-40% 
∆. Περιοδικοί φόροι επί της ιδιοκτησίας ακινήτων 
21. Ενιαίο Τέλος Ακινήτων (Ε.Τ.ΑΚ.) ετήσιο  
  

1‰ (Φυσ. πρόσ.)  
6‰ (Νοµ. πρόσ.) 

22. Τέλος Ακίνητης Περιουσίας, ετήσιο, επί κτισµάτων και 
οικοπέδων, (πρόστιµο 200% σε περίπτωση αδήλωτου ακινήτου) 0,25-0,35‰  

23. Φόρος Ακίνητης Περιουσίας Υπεράκτιων Εταιριών, 
ετήσιος  3% 

24. Φόρος Αναπροσαρµογής Αξίας ακινήτων 
επιχειρήσεων(περιοδικός) 

για γη 5%,  
για κτίρια 8%  

Ε. Άλλοι φόροι, τέλη και εισφορές υπέρ Ο.Τ.Α. και τρίτων 
25. ∆ηµοτικά Τέλη Καθαριότητας - Φωτισµού  Ελεύθερα από ΟΤΑ 
26. ∆ηµοτικός Φόρος Ηλεκτροδοτούµενων Χώρων Ελεύθερα από ΟΤΑ 
27. ∆ηµοτικά ∆υνητικά Τέλη (µε διάφορες αιτιολογίες) Ελεύθερα από ΟΤΑ 
28. Τέλη Αποχέτευσης ακινήτων (σύνδεση-χρήση).  Από ΟΤΑ- ∆ΕΚΟ 
29. Εισφορές σε γη & χρήµα για ένταξη σε σχ.πόλεως 
(Ν.1337/83) 

σε γη ως 60%, σε 
χρήµα ως 25% 

30. Εισφορά υπεραξίας λόγω νέων έργων µε το Ν.2508/97 
31. Τέλος Ανάπλασης Υποβαθµισµένων Περιοχών υπέρ 
∆ΕΠΟΣ,  µε το Ν.2508/97 

32. Τέλος Εγγραφής ακινήτων στο Εθνικό Κτηµατολόγιο  
  

35 ευρώ/δικαίωµα + 
1‰ επί αντ.αξίας 

Ζ. Φόροι, Τέλη και Εισφορές οικοδοµικής αδείας και ανοικοδόµησης κτιρίων 
33. Τέλος έκδοσης οικοδοµικής αδείας  1% επί προυπολ. 
34. Τέλος οικοδοµικών εργασιών ΚΗ΄ ψήφισµα/1947 
35. Κράτηση υπέρ ΤΕΕ και ΤΣΜΕ∆Ε επί προϋπολογισµού 
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36. Κράτηση υπέρ ∆ήµου επί προϋπολογισµού 
37. Εργοδοτικές εισφορές προς ΙΚΑ & ΤΕΑΕ∆ΞΕ  
  

90% περ. επί του 
τεκµ. ηµεροµισθίου 

38 Φόρος Προστιθέµενης Αξίας επί οικοδ. υλικών και 
εργασιών 19%  

39. ∆ηµοτικά Τέλη Κατάληψης Πεζοδροµίου Ελεύθερα από ΟΤΑ 
40. Τέλος ρευµατοδότησης ακινήτου (υπέρ ∆ΕΗ και 
∆ηµοσίου) Ν.4483/65 (άρθρο 8) 

  
Πηγή: www.imerisia.gr 8/2008 
 
Το νέο τοπίο στην φορολογία ακινήτων, που διαµορφώθηκε από την 01-01-2006, 
προκάλεσε νευρικότητα στο σύστηµα γύρω από την ακίνητη περιουσία. Από τη µία η 
αύξηση των αντικειµενικών αξιών και από την άλλη η επιβολή Φ.Π.Α. 19% στις 
νεόδµητες οικοδοµές, καλλιέργησαν γενικότερο κλίµα δυσφορίας. H Ελλάδα έχει 
αυτή τη στιγµή το πιο απηρχαιωµένο, πολύπλοκο σύστηµα φορολόγησης ακινήτων. 
Σε διαφορετικές χρονικές στιγµές επιβλήθηκαν διάφοροι φόροι, χωρίς καµία µελέτη 
για τις επιπτώσεις τους στην εθνική οικονοµία και στην ανάπτυξη της χώρας. Το 
ακίνητο επιβαρύνεται σήµερα µε 30 και περισσότερους φόρους, οι οποίοι ισχύουν 
κατά περίπτωση, µε αποτέλεσµα άλλοι φορολογούµενοι να επιβαρύνονται υπέρµετρα 
και άλλοι σχεδόν καθόλου. Παράλληλα, λόγω του ότι το κράτος διέθετε ελλιπή 
φοροελεγκτικό µηχανισµό, προκειµένου να καταφέρει να εισπράξει µέρος των φόρων 
αυτών, δηµιούργησε "βιοµηχανία" πιστοποιητικών που χρειάζονται κατά τη 
διαδικασία αξιοποίησης του ακινήτου, ανοικοδόµησής του, µεταβίβασης κτλ. Για την 
έκδοση αυτών των πιστοποιητικών πρέπει να γίνει πρώτα έλεγχος, αφού η 
πολυπλοκότητα του συστήµατος αποκλείει έστω και απόπειρα συστηµατικού ελέγχου 
από τους φοροελεγκτικούς οργανισµούς. Με τον τρόπο αυτόν επιβαρύνονται 
υπέρµετρα υπηρεσίες του ∆ηµοσίου στην προσπάθεια εξυπηρέτησης ενός τεράστιου 
όγκου δουλειάς που συνεπάγεται ο έλεγχος και η διαδικασία χορήγησης των 
πιστοποιητικών, µε σηµαντική επιβάρυνση του κράτους αλλά και του πολίτη. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6: Η εξέλιξη της οικονοµίας της 
Κρήτης 
 

6.1 Η πορεία του Ακαθάριστου Περιφερειακού Προϊόντος 
 
Σταθερά ανοδική πορεία εµφανίζει κατ’ έτος το κατά κεφαλή ακαθάριστο εγχώριο 
προϊόν και φθάνει τα 15.228 € το 2005 από 11.544 € το 2000 (πίνακας 2, ∆ιάγραµµα 
3), δηλαδή παρουσιάζει συνολικά αύξηση 32%, αποδεικνύοντας την ανάπτυξη και 
την δυναµική που παρουσίασε η Κρήτη τα χρόνια 2000-2006, µε συνέπεια και την 
ανάπτυξη της αγοράς κατοικίας. Το µέλλον της οικονοµίας της Κρήτης, βάση της 
ανάλυσης, µπορεί να χαρακτηριστεί  θετικό. 
 
Πίνακας 6.1: Κατά  κεφαλή ακαθάριστο εγχώριο προϊόν  

 2000 2001 2002 2003 2004 2005 
ΚΡΗΤΗ 11543  12232  13443  14168  14962  15228  
ΝΟΜΟΣ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 11593  12373  14007  14561  15434  15651  

ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 11252  12270  12920  13885  13994  14245  
ΝΟΜΟΣ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 11940  12010  12978  13755  14910  15215  

ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 11381  12053  12849  13758  14546  14895  
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
∆ιάγραµµα 6.1: Κατά  κεφαλή ακαθάριστο εγχώριο προϊόν 
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Η Κρήτη συνέβαλε στο 5,2% του ΑΕΠ της Ελλάδας το 2004, ενώ και τα 
προηγούµενα έτη το ποσοστό αυτό κυµάνθηκε στο ίδιο περίπου επίπεδο. Σε 
χρηµατικές µονάδες, το ΑΠΠ της Κρήτης βαίνει αυξητικά καθ’ όλη τη διάρκεια της 
πενταετίας 2000 – 2004, και διαµορφώθηκε στα 10.961 εκατ. ευρώ το 2004 έναντι 
8.035 εκατ. Ευρώ το 2000. Στο συνολικό ΑΠΠ του νησιού, ο Ν. Ηρακλείου 
συνεισφέρει κατά το ήµισυ περίπου (50,6%). Ο ίδιος νοµός παράγει κατά µέσο όρο 
το 2,6% του ΑΕΠ της Ελλάδας, µε τα αντίστοιχα ποσοστά για τους υπόλοιπους τρεις 
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νοµούς να είναι 0,6%, 0,7% και 1,2% για τους νοµούς Λασιθίου, Ρεθύµνης και 
Χανίων αντίστοιχα. 
 
 
Πίνακας 6.2: Ακαθάριστο Περιφερειακό Προϊόν Κρήτης (2004)  
Ελλάδα 212.734   100,0%  
Κρήτη 10.961   5,2% 
Ηράκλειο  5.545   2,6% 
Λασίθι 1.327   0,6% 
Ρέθυµνο 1.462   0,7% 
Χανιά 2.628 1,2% 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
Στον Πίνακα 6.3 και στα επόµενα δύο διαγράµµατα πραγµατοποιείται συγκριτική 
απεικόνιση των µεταβολών των παραπάνω µεγεθών. Συγκρίνοντας την πορεία του 
Ακαθάριστου Προϊόντος στην τετραετία 2000 – 2004 διαπιστώνουµε ότι ήταν 
ανοδική για την Κρήτη καιστα περισσότερα έτη υψηλότερη από το σύνολο της 
χώρας, αλλά ο ρυθµός αύξησης του ΑΠΠ του νησιού παρουσίασε µεγαλύτερες 
διακυµάνσεις. Η µεταβολή του ΑΠΠ κρατήθηκε πάνω από το 5% τα περισσότερα έτη 
αλλά παρουσίασε κάµψη το 2003, κάτι που οφείλεται κυρίως στο Νοµό Ηρακλείου.  
Όσον αφορά τους 4 νοµούς της Κρήτης, το Ηράκλειο παρουσίασε το µεγαλύτερο 
ρυθµό ανάπτυξης (5,42%) κατά την υπό εξέταση τετραετία και ακολουθεί ο Νοµός 
Χανίων (4,40%). Οι επιµέρους µεταβολές του Ακαθάριστου Προϊόντος 
απεικονίζονται στον ακόλουθο πίνακα και στα επόµενα διαγράµµατα.  
 
 
Πίνακας 6.3: Μεταβολές Ακαθάριστου Περιφερειακού Προϊόντος ανά Νοµό (2000 – 2004 σε 
σταθερές τιµές)   
 2001  2002*  2003*  2004*  Μέσος ετήσιος ρυθµός µεταβολής  
Ελλάδα  5,41%  3,78%  4,96%  4,61%  4,69%  
Κρήτη  5,83%  5,03%  2,59%  5,71%  4,78%  
Ηράκλειο  6,30%  8,52%  1,60%  5,38%  5,42%  
Λασίθι  9,59%  -0,52%  3,69%  2,79%  3,82%  
Ρέθυµνο  1,23%  2,84%  2,52%  9,73%  4,03%  
Χανιά  5,54%  2,05%  4,23%  5,81%  4,40%  
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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∆ιάγραµµα 6.2: Σύγκριση µεταβολών ακαθάριστου προϊόντος 

 
 
 
Κατά κεφαλήν Ακαθάριστο Περιφερειακό Προϊόν  
Σχετικά µε το κατά κεφαλήν ΑΠΠ της Κρήτης, διαπιστώνουµε ότι βρίσκεται 
χαµηλότερα από το κατά κεφαλήν ΑΕΠ της Ελλάδας. Συγκεκριµένα, το πρώτο 
ανήλθε στα 18.249 ευρώ το 2004 (προσωρινά στοιχεία) έναντι 19.232 ευρώ για τη 
χώρα. Άνω του µέσου όρου της Κρήτης τοποθετείται ο νοµός Ηρακλείου, µε 18.776 
ευρώ και ο νοµός Ρεθύµνης, µε 18.309, δηλαδή στο 97,63% και 95,20% της Ελλάδας 
αντίστοιχα.  
 
Συγκρίνοντας τα στοιχεία αυτά µε το 2000 διαφαίνεται ότι η απόσταση της Κρήτης 
από τη χώρα δεν έχει αλλάξει µε το Ηράκλειο να συγκλίνει και τους υπόλοιπους 
νοµούς να αποκλίνουν ελαφρά. 
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Πίνακας 6.4: Κατα κεφαλήν ΑΠΠ και απόκλιση από το κατά κεφαλήν ΑΕΠ(σε ευρώ, σε 
τρέχουσες τιµές) 
 2000 % 2004 % 
Ελλάδα 14.336   100%  19.232  100%  
Κρήτη 13.564   94,61% 18.249 94,89% 
Ηράκλειο 13.656   95,26% 18.776 97,63% 
Λασίθι 13.337   93,03% 17.579 91,40% 
Ρέθυµνο 14.022   97,81% 18.309 95,20% 
Χανιά 13.253 92,45% 17.518 91,09% 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 

6.2 Η πορεία της Ακαθάριστη Προστιθέµενη Αξία 
 
Στον πίνακα 6.5 παρουσιάζεται η ΑΠΑ κάθε κλάδου στην περιφέρεια Κρήτης, σε 
τρέχουσες τιµές για το έτος 2004 (προσωρινά στοιχεία), µε το συνολικό µέγεθος να 
ανέρχεται στα 9.959 εκ. ευρώ. Όπως φαίνεται, το 19,9% της ΑΠΑ της Κρήτης 
δηµιουργείται από τον κλάδο ξενοδοχείων – εστιατορίων, µε δεύτερο τον κλάδο 
διαχείρισης ακίνητης περιουσίας, εκµίσθωσης και επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων, 
που συµβάλλει κατά 13,1% στη συνολική ΑΠΑ του νησιού. Ο αγροτικός κλάδος 
συνεισφέρει µε 8,7% και οι κατασκευές µε 9,9% ενώ η µεταποίηση κυµαίνεται σε 
πολύ χαµηλότερα επίπεδα στο 2,5% της συνολικής ΑΠΑ. 
 
 
Πίνακας 6.5: Ακαθάριστη προσιθέµενη αξία (2004) και µερίδια ΑΠΑ ανά Κλάδο στην περιφέρεια 
Κρήτης 

Μερίδια ΑΠΑ ανά κλάδο 
ΑΠΑ ανά 

κλάδο σε εκ. 
ευρώ Κλάδος 

2000 2001 2002 2003 2004 2004 
Γεωργία, κτηνοτροφία, δάση 9,03% 8,98% 10,10%  8,72% 8,75% 871,48  
Αλιεία  0,15% 0,12% 0,13% 0,13% 0,11% 10,57 
Μεταλλεία, ορυχεία  0,13% 0,14% 0,13% 0,11% 0,10% 9,97 
Μεταποίηση  2,61% 2,68% 2,86% 2,78% 2,55% 254,39 
Ηλεκτρισµός, φυσικό αέριο και ύδρευση  1,83% 2,02% 2,04% 2,13% 2,03% 201,89 
Κατασκευές  8,93% 9,06% 8,71% 9,36% 9,99% 995,27 
Χονδρικό και λιανικό εµπόριο, επισκευές 
αυτοκινήτων, µοτοσυκλετών και ειδών 
οικιακής χρήσης  

9,09% 10,02% 9,66% 9,91% 9,92% 988,35 

Ξενοδοχεία και εστιατόρια  20,38% 22,25% 22,01% 20,48% 19,89% 1.980,26 
Μεταφορές, αποθήκευση, επικοινωνίες  6,04% 5,55% 5,21% 5,55% 6,30% 627,67 
Χρηµατοπιστωτική διαµεσολάβηση  4,47% 3,31% 2,50% 3,04% 2,76% 274,81 
∆ιαχείριση ακίνητης περιουσίας, εκµίσθωση 
και επιχ/τικές δραστηριότητες  

13,06% 13,00% 12,97% 13,62% 13,15% 1.309,46 

∆ηµόσια διοίκηση, άµυνα και υποχρεωτική 
κοινωνική ασφάλιση  

7,26% 7,27% 7,42% 6,85% 7,59% 755,87 

Εκπαίδευση  4,91% 4,77% 5,55% 5,90% 5,43% 540,47 
Υγεία και κοινωνική µέριµνα  5,52% 6,16% 5,96% 6,44% 5,98% 595,45 
Άλλες κοινωνικές και προσωπικές 
δραστηριότητες  

6,09% 4,22% 4,36% 4,60% 5,10% 507,77 

Ιδιωτικά νοικοκυριά µε απασχολούµενο 
προσωπικό  

0,49% 0,45% 0,40% 0,38% 0,35% 34,87 

Συνολική ακαθάριστη προστιθέµενη αξία  100% 100% 100% 100% 100% 9.959 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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Η Προστιθέµενη Αξία του Ν. Ηρακλείου ανέρχεται στο 50,6% της Κρήτης, µε το Ν. 
Χανίων να ακολουθεί και να παράγει το 24% της ΑΠΑ του νησιού (σε τρέχουσες 
τιµές 2004 (βάσει προσωρινών στοιχείων της ΕΣΥΕ). Τα µεγέθη αυτά απεικονίζονται 
στον ακόλουθο πίνακα. 
Πίνακας 6.6: Συνολική ακαθάριστη προστιθέµενη αξία ανά νοµό (2004) 
 2004 % 
Ηράκλειο 5.038   50,59%  
Λασίθι 1.205   12,10% 
Ρέθυµνο 1.328   13,33% 
Χανιά 2.388 23,98% 
Κρήτη 9.959 100% 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
Για τη διαχρονική σύγκριση της ΑΠΑ σε σταθερές τιµές 2000 παρατίθενται τα 
στοιχεία του πίνακα 6.7.  
 
Πίνακας 6.7: Μεταβολές συνολικής ΑΠΑ ανά νοµό (σε σταθερές τιµές) 
Περιοχή 2001 2002 2003 2004 
Κρήτη  4,52%  5,09% 2,58% 5,10% 
Ηράκλειο 4,99% 8,58% 1,59% 4,76% 
Λασίθι 8,22% -0,44% 3,64% 2,18% 
Ρέθυµνο 0,00% 2,91% 2,47% 9,08% 
Χανιά 4,21% 2,10% 4,21% 5,22% 
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
Το διάγραµµα 6.3 δίνει την τοµεακή διάρθρωση της ΑΠΑ της Κρήτης για την τριετία 
2002 – 2004, όπου διαπιστώνεται η υπεροχή του τριτογενούς τοµέα µε ποσοστό 
79,2%. Ο δευτερογενής τοµέας ακολουθεί µε ποσοστό 11,0%, ενώ ο πρωτογενής 
συµβάλλει κατά 9,8% στην παραγωγή του νοµού αλλά και κατά 8,1% στην συνολικά 
παραγόµενη ποσότητα της γεωργίας-κτηνοτροφίας σε εθνικό επίπεδο.  
Το διάγραµµα 6.4 παρουσιάζει την τοµεακή διάρθρωση της απασχόλησης στην 
περιφέρεια. Με βάση τα πλέον πρόσφατα στοιχεία της ΕΣΥΕ (2000-2002), το 51,9% 
του εργατικού δυναµικού απασχολείται στον τριτογενή τοµέα, το 32,1% στον 
πρωτογενή καιτο υπόλοιπο 16,0% στον δευτερογενή. 
 
 
 
 
 
∆ιάγραµµα 6.3: Τοµεακή διάρθρωση ΑΠΑ  Κρήτης (µέσος όρος 2002 -2004) 
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∆ιάγραµµα 6.4: Τοµεακή διάρθρωση απασχόλησης  Κρήτης (µέσος όρος 2000 -2002) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 7: ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ 
 

7.1. Εισαγωγή  
Ο τουρισµός στην Κρήτη έχει άµεση και κύρια σχέση µε την αγορά κατοικίας. Είναι 
από τους κυριότερους παράγοντες που µπορούν να επηρεάσουν την αγορά τόσο της α 
όσο και της β κατοικίας. Οι κύριοι λόγοι είναι: 

• Η σχέση του τουρισµού µε το εισόδηµα, αφού τα περισσότερα επαγγέλµατα 
στην Κρήτη στηρίζονται  ή έχουν σχέση µε τον  τουρισµό. Ο λόγος αυτός έχει 
να κάνει µε την αγορά α κατοικίας, εφόσον όσο µεγαλύτερο το εισόδηµα τόσο 
είναι πιο εύκολη και η αγορά κατοικίας.(Πίνακας 7.1, ∆ιαγράµµατα ∆.7.1,2,3) 

• Η σχέση του αριθµού τουριστών µε την αγορά β κατοικίας, εφόσον όσοι 
περισσότεροι τουρίστες έρθουν στην Κρήτη τόσο αυξάνεται η πιθανότητα να 
αγοράσουν σπίτι. ∆εν είναι τυχαίο, αναλύοντας τα νούµερα ότι όσο 
αυξάνονται οι τουρίστες (διανυκτερεύσεις), αυξάνεται και η αγορά 
παραθεριστικών κατοικιών (Πίνακας 7.2,∆ιάγραµµα ∆.7.4, ∆.7.4). 

Ο τουρισµός έχει ωφελήσει πολύ την περιφέρεια, δηµιουργώντας πολλές 
επιχειρηµατικές ευκαιρίες και θέσεις απασχόλησης. Επίσης ο τουρισµός ευνοεί 
πολλές διαφορετικές περιοχές, συχνά αποµονωµένες και µακριά από αστικά κέντρα 
χωρίς άλλα πλεονεκτήµατα, συγκρατώντας έτσι τον πληθυσµό τους. Από την άλλη 
πλευρά ο τουρισµός έχει και αρνητικές συνέπειες, όπως η αλλοίωση του 
περιβάλλοντος, η υπερφόρτωση των υποδοµών, η άναρχη δόµηση, η έντονη 
εποχικότητα και η άνιση κατανοµή των ωφελειών µε κάποιες περιοχές (κυρίως της 
ενδοχώρας) να µην έχουν τις δυνατότητες να προσελκύσουν επισκέπτες. 
 
Σύµφωνα µε στοιχεία του 2004 στην Κρήτη λειτουργούν 4.811 κύρια και µη κύρια 
ξενοδοχειακά καταλύµατα που διαθέτουν 192.981 κλίνες καλύπτοντας περίπου το 
20% των κλινών σε επίπεδο χώρας. Στις παραπάνω µονάδες πραγµατοποιούνται 
ετησίως 12.370.000 διανυκτερεύσεις, µε ποσοστό πληρότητας 75% υψηλότερο του 
εθνικού µέσου όρου (65%) αν και η τουριστική περίοδος διαρκεί στην Κρήτη 
περισσότερους µήνες (6-7 µήνες). Οι αφίξεις τουριστών µέσω τσάρτερς φτάνουν 
ετησίως τα 2.406.000 άτοµα που καλύπτουν το 34% των συνολικών αφίξεων στην 
Ελλάδα.  
Η Κρήτη ως τόπος διαθέτει µια τεράστια ποικιλία χαρακτηριστικών τα οποία 
πηγάζουν από τη γεωγραφική της θέση, το ήπιο κλίµα, το θαυµάσιο φυσικό 
περιβάλλον και το πλούσιο ιστορικό και πολιτιστικό απόθεµα, στοιχεία που 
αποτελούν αξιόλογο τουριστικό πόρο και συνθέτουν το Κρητικό τουριστικό προϊόν.  
Έτσι η Κρήτη αποτελεί σήµερα τον κυριότερο τουριστικό προορισµό της χώρας και 
είναι ανταγωνιστική διεθνώς αφού παρέχει υψηλού επιπέδου τουριστικό προϊόν το 
οποίο ανταποκρίνεται στις απαιτήσεις της διεθνούς τουριστικής αγοράς.  
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Πίνακας 7.1: Ετήσια στατιστικά στοιχεία διάρθρωσης επιχειρήσεων στον Τοµέα του Τουρισµού 
κατά Περιφέρεια, 2002-2005 

Ξενοδοχεία και Εστιατόρια στην ΚΡΗΤΗ 2002 2003 2004 2005 

Αριθµός τοπικών µονάδων 7.998  8.415  8.426  9.661  
Κύκλος Εργασιών 722.535.490  725.874.716  809.607.633  884.187.269  
Αριθµός απασχολούµενων ατόµων 22.872  23.582  24.522  24.474  
Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
 
∆ιάγραµµα ∆.7.1: Απασχολούµενα άτοµα             ∆ιάγραµµα ∆.7.2: Τοπικές µονάδες 
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∆ιάγραµµα ∆.7.3: Κύκλος εργασιών 
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Πίνακας 7.2: Σχέση νέων κατοικιών µε διανυκτερεύσεις 2000-2006 

ΚΡΗΤΗ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

∆ιανυκτερεύσεις 12457367 12588010 11808534 12001609 13153110 12490327 13459538 
Νέες κατοικίες 
Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 952 1155 1257 1329 1273 1421 1371 

ΝΟΜΟΣ 
ΛΑΣΙΘΙΟΥ 703 745 1007 1115 1107 1721 1018 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ 
ΡΕΘΥΜΝΗΣ 206 254 267 393 575 807 681 

Υπόλοιπο ΝΟΜΟΣ 
ΧΑΝΙΩΝ 679 838 1239 1475 1652 2118 1719 

Πηγή: Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος 
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∆ιάγραµµα∆.7.4: Νέες κατοικίες υπόλοιπο νοµών (2000-2006) 
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∆ιάγραµµα∆.7.5: ∆ιανυκτερεύσεις (2000-2006) 
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7.2 Ο ρόλος του Τουρισµού 
Με 1.521 ξενοδοχειακές µονάδες κατά το 2006, η Κρήτη συγκέντρωνε το 16,7% του 
συνολικού αριθµού των καταλυµάτων της χώρας. Αντίστοιχα, µε συνολικό αριθµό 
δωµατίων τα 77.726, αντιπροσώπευε το 21,3% του συνόλου, και µε 146.073 κλίνες, 
το 21,1% των ξενοδοχειακών κλινών της επικράτειας. (Πηγή: Εθνική Στατιστική 
Υπηρεσία – ΕΣΥΕ). Γίνεται συνεπώς εύκολα κατανοητό ότι το µέσο µέγεθος των 
ξενοδοχειακών µονάδων της περιφέρειας είναι καταφανώς µεγαλύτερο από το 
αντίστοιχο της χώρας. Επιπρόσθετα, η Κρήτη διαθέτει το υψηλότερο ποσοστό 
µονάδων 5 αστέρων (52%) από κάθε άλλη διοικητική περιφέρεια. Επίσης, εµφανίζει 
υψηλά ποσοστά ενοικιαζόµενων επιπλωµένων διαµερισµάτων, καθότι αυτός ο τύπος 
καταλύµατος εµφανίστηκε στην Ελλάδα την τελευταία 15ετία, όταν δηλαδή 
επιτεύχθηκε η µεγάλη τουριστική ανάπτυξη του νησιού. Σύµφωνα µε το σχετικό 
δελτίο τύπου της ΕΣΥΕ (5/7/06), κατά το 2005 σηµειώθηκε σηµαντική θετική 
µεταβολή στις αφίξεις τουριστών στα πάσης φύσεως καταλύµατα πλην κάµπινγκ. 
Συγκεκριµένα, οι αφίξεις τουριστών ανήλθαν στις 13.075.771, σηµειώνοντας 
µεταβολή της τάξης του 10,06% σε σχέση µε το προηγούµενο έτος. Ο µεγαλύτερος 
αριθµός αφιχθέντων αλλοδαπών τουριστών στα ξενοδοχεία και τα οµοειδή 
καταλύµατα το 2005 προήλθε από την Γερµανία (ποσοστό 16,1%). Ακολούθησε το 
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Ηνωµένο Βασίλειο µε ποσοστό 14,9% και κατόπιν η Ιταλία µε 8,6%. Ο µεγαλύτερος 
όγκος τουριστών προτιµά την νησιωτική Ελλάδα. Συγκεκριµένα, το 2005 το ποσοστό 
των διανυκτερεύσεων πάσης φύσεως τουριστών στα συλλογικά καταλύµατα σε 
νησιωτικό Νοµό (Αιγαίο, Κρήτη και Ιόνια Νησιά) έφτασε το 70,9% επί του συνόλου 
των διανυκτερεύσεων. Αναφορικά µε την κατανοµή των διανυκτερεύσεων των 
αλλοδαπών τουριστών κατά διοικητική ενότητα για το 2005, η Περιφέρεια Κρήτης 
συγκεντρώνει το µεγαλύτερο αριθµό διανυκτερεύσεων µε µερίδιο 29% επί του 
συνόλου. Σε ότι αφορά τις αφίξεις, για το διάστηµα Ιανουάριος του 2006, σύµφωνα 
µε την Εθνική Στατιστική Υπηρεσία (ΕΣΥΕ), οι αφίξεις των ηµεδαπών ανήλθαν σε 
251.944, των αλλοδαπών σε 1.423.171, και του συνόλου σε 1.675.115. Οι αντίστοιχες 
πληρότητες κατά το ίδιο διάστηµα ήταν 77,7% ως µέσος όρος για την περιφέρεια, 
ενώ για το σύνολο της χώρας µόλις 62,9%. Συγκρίνοντας αυτά τα στοιχεία µε τα 
αντίστοιχα του έτους 2004 και 2005, επιβεβαιώνεται ότι η Κρήτη διατηρεί υψηλά 
ποσοστά πληροτήτων σε σύγκριση µε το σύνολο της χώρας: έτσι για την Κρήτη 
καταγράφηκαν πληρότητες σε ποσοστό 72,8% το 2004 και 78,5% το 2005, ενώ για 
την χώρα τα αντίστοιχα ποσοστά ήταν 55,6% το 2004 και 58,6% το 2005. Στους 
πίνακες που ακολουθούν καταγράφεται το ξενοδοχειακό δυναµικό κατά κατηγορία 
καταλύµατος και γεωγραφική περιφέρεια αλλά και κατά νοµό της περιφέρειας: 
 
Πίνακας 7.3: ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΟ ∆ΥΝΑΜΙΚΟ 2005  
ΧΩΡΑ 
/ /ΠΕΡΙΟΧΗ  ∆Ε∆ΟΜΕΝΑ  5*****  4****  3***  2**  1*  ΣΥΝΟΛΑ 
 

Μονάδες  155  944  1.712  4.492  1.729  9.036  
 

∆ωµάτια  29.140  90.975  82.632  124.106  30.868  358.721  

Ελλάδα  Κλίνες  56.888  173.431  159.351  233.315  59.065  682.050  
 

Μονάδες  37  200  295  741  233  1.506  
 

∆ωµάτια  9.213  22.165  15.323  24.160  5.424  76.286  

Κρήτη  Κλίνες  18.209  42.309  28.896  44.048  10.018  143.480  
Πηγή: ΕΣΥΕ, 2005  
 
Πίνακας 7.4: ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑΚΟ ∆ΥΝΑΜΙΚΟ 2006  
ΝΟΜΟΣ -
 ΠΕΡΙΟΧΗ  ∆εδοµένα  

 
5**"**  4****  3***  

 
2**  1*  

Γενικό άθροισµα 

ΜΟΝΑ∆ΕΣ   17  109  98   191  102  517  
∆ΩΜΑΤΙΑ   5.199  12.391  5.690   6.491  3.036  32.807  ΗΡΑΚΛΕΙΟ  
ΚΛΙΝΕΣ   10.386  23.443  10.829   12.284 5.564  62.506  
ΜΟΝΑ∆ΕΣ   13  30  34   105  43  225  
∆ΩΜΑΤΙΑ   2.416  3.107  1.819   3.320  539  11.201  ΛΑΣΙΘΙ  
ΚΛΙΝΕΣ   4.637  5.963  3.483   6.060  997  21 .140  
ΜΟΝΑ∆ΕΣ   6  35  71   155  28  295  
∆ΩΜΑΤΙΑ   1.784  4.082  3.984   4.924  516  15.290  ΡΕΘΥΜΝΟ  
ΚΛΙΝΕΣ   3.432  7.930  7.494   8.987  988  28.831  
ΜΟΝΑ∆ΕΣ   5  35  97   289  58  484  
∆ΩΜΑΤΙΑ   830  2.519  4.106   9.632  1.341  18.428  ΧΑΝΙΑ  
ΚΛΙΝΕΣ   1.717  4.840  7.586   16.955 2.498  33.596  
ΜΟΝΑ∆ΕΣ   41  209  300   740  231  1.521  
∆ΩΜΑΤΙΑ   10.229  22.099  15.599   24.367 5.432  77.726  ΣΥΝΟΛΟ  
ΚΛΙΝΕΣ   20.172  42.176  29.392   44.286 10.047  146.073  

Πηγή: ΕΣΥΕ, 2006 
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Πίνακας 7.5: Βασική εικόνα τουρισµού 2000-2006 

ΚΡΗΤΗ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Κλίνες σε 
ξενοδοχεία 
 

120.316 119.545 119.726  131.713 138.059 143.480 146.073 

Κλίνες σε 
ξενοδοχεία 5 
αστέρων 
 

- 10.046 10.046  10.046 11.475 18.209 20.172 

Κλίνες σε 
ξενοδοχεία 4 
αστέρων 
 

- 37.998 38.170  42.916 44.340 42.309 42.176 

Ξενοδοχεία 
 1.363 1.337 1.338  1.437 1.482 1.506 1.521 

Ξενοδοχεία 5 
αστέρων 
 

- 21 21 21 26 37  41 

Ξενοδοχεία 4 
αστέρων 
 

- 181 181 198  206 200 209 

∆ιανυκτερεύσεις 
αλλοδαπών 
 

11.656.255 11.690.243 10.966.445  11.169.804 12.179.600 11.534.238 12.558.011 

∆ιαν/ρεύσεις 
αλλοδαπών σε 
ξενοδοχεία 
 

11.641.701 11.675.724 10.959.357  11.165.154 12.175.266 11.529.448 12.552.750 

∆ιαν/ρεύσεις 
αλλοδαπών σε 
κάµπινγκ 
 

14.554 14.519 7.088  4.650 4.334 4.790 5.261 

∆ιαν/ρεύσεις 
ηµεδαπών 
 

820.416 916.970 856.517  840.420 980.157 965.560 911.205 

∆ιαν/ρεύσεις 
ηµεδαπών σε 
ξενοδοχεία 
 

815.666 912.286 849.177  836.455 977.844 960.879 906.788 

∆ιαν/ρεύσεις 
ηµεδαπών σε 
κάµπινγκ 
 

4.750 4.684 7.340  3.965 2.313 4.681 4.417 

Πηγή: Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο Ελλάδας, ΕΟΤ 
 
∆ιάγραµµα∆.7.6: ∆ιανυκτερεύσεις ανά νοµό (1999-2003) 
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7.3 Τα προβλήµατα στον τουρισµό  
Αν και µε τις µέχρι σήµερα προσπάθειες του δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα εκτιµάται 
ότι έχει επιτευχθεί σε κάποιο βαθµό ο εκσυγχρονισµός και η αναβάθµιση των 
ξενοδοχειακών µονάδων, η δηµιουργία νέων µονάδων ανώτερης κατηγορίας, ο 
εµπλουτισµός του προσφερόµενου τουριστικού προϊόντος µε την ανάπτυξη των 
θεµατικών µορφών τουρισµών και η βελτίωση εν γένει της υφιστάµενης τουριστικής 
υποδοµής, ο τουρισµός της Κρήτης συνεχίζει να παρουσιάζει προβλήµατα τα οποία 
επιγραµµατικά είναι τα εξής:  

• Ο υψηλός βαθµός εποχικότητας του Κρητικού τουρισµού µε αποτέλεσµα 
την υπολειτουργία των µονάδων εκτός σαιζόν και την αδράνεια τους για 
5-6 µήνες.  

• Η ολιγοπωλιακή διάρθρωση της τουριστικής ζήτησης στην Ευρωπαϊκή 
αγορά που έχει ως συνέπεια την υψηλή εξάρτηση του Κρητικού 
τουρισµού από λίγους Τοur Operatοrs οι οποίοι πιέζουν διαρκώς για 
χαµηλές τιµές, υποβαθµίζοντας την ποιότητα.  

• Η έλλειψη δικτύου των πολλών µικρού µεγέθους ξενοδοχειακών µονάδων 
δεν παρέχει δυνατότητες ανταγωνιστικής διαπραγµάτευσης.  

• Η αυξηµένη εξάρτηση από το µαζικό τουρισµό µεσαίου και χαµηλού 
εισοδήµατος.  

• Ο εγκλωβισµός των τουριστών στα µεγάλα συγκροτήµατα, η αποκοπή 
τους από την κοινωνία και τον πολιτισµό µας και η χαµηλής ποιότητας 
διατροφή τους  

 

7.4 Στρατηγική και στόχοι ανάπτυξης του Κρητικού τουρισµού 
Τα περιθώρια ανάπτυξης του Κρητικού Τουρισµού υπάρχουν και θα εξαρτηθούν από 
το ρυθµό προσαρµογής του στις απαιτήσεις της αγοράς, αναβαθµίζοντας και 
εµπλουτίζοντας το προσφερόµενο τουριστικό προϊόν.  
Η Κρήτη αξιοποιώντας τα συγκριτικά της πλεονεκτήµατα (πολιτιστικό απόθεµα, 
φυσικό περιβάλλον, καταρτισµένο ανθρώπινο δυναµικό, υποδοµές υγείας, ερευνητική 
και εκπαιδευτική υποδοµή) µπορεί να ανταποκριθεί στην ολοένα αυξανόµενη ζήτηση 
σε εναλλακτικές µορφές τουρισµού, όπως αθλητικού-προπονητικού, συνεδριακού, 
αγροτικού, πολιτιστικού, φυσιολατρικού και τουρισµού υγείας και άλλων µορφών 
θεµατικού τουρισµού.  
Εποµένως, κεντρικοί στόχοι της τουριστικής πολιτικής για την περιφέρεια είναι:  

• η ενίσχυση της ανταγωνιστικής θέσης του Κρητικού τουρισµού όσον αφορά 
στο µαζικό τουρισµό στον οποίο θα συνεχίσει η Κρήτη να στηρίζεται 
προσελκύοντας υψηλότερου επιπέδου τουρίστες  

• η προώθηση των εναλλακτικών µορφών τουρισµού κυρίως στην ενδοχώρα  
• η διασύνδεση του τουρισµού µε τους τοµείς της γεωργίας και της µεταποίησης 

και  
• η προβολή κι αξιοποίηση των συγκριτικών πλεονεκτηµάτων µας.  

 
Αποτέλεσµα της στρατηγικής αυτής θα είναι:  

α) Η προσέγγιση τουριστών υψηλότερης εισοδηµατικής στάθµης  
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β) Η επιµήκυνση της τουριστικής περιόδου µε απώτερο στόχο 12 µήνες τουρισµό 
στην Κρήτη. Η επιµήκυνση σε πρώτη φάση θα πρέπει να στηριχθεί στην 
προώθηση θεµατικών και εναλλακτικών µορφών τουρισµού.  
γ) Η σταδιακή απεξάρτηση από τους Τοur Operatοrs.  
δ) Η σταδιακή µετάβαση από την τουριστική µονοκαλλιέργεια στην πολυµορφία, 
την ποιότητα και τη βιωσιµότητα του Κρητικού Τουριστικού Προϊόντος  
ε) Η ενίσχυση των τοµέων γεωργίας και µεταποίησης και  
στ) η ενδυνάµωση της ενδοχώρας και η αντιµετώπιση της σηµερινής 
ανισορροπίας.  

Με τον τρόπο αυτό θα µπορέσει να διασυνδεθεί ο τουρισµός µε τους άλλους 
παραγωγικούς τοµείς της Περιφέρειας και να επεκταθεί η τουριστική βιοµηχανία 
χρονικά και χωρικά µε αποτέλεσµα και την άνοδο της αγοράς κατοικίας. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 8: Αναπτυξιακός νόµος και  ΚΠΣ 
 
Αναµένεται το 4 ΚΠΣ να δώσει τεράστια ώθηση στην οικονοµία της Κρήτης, αλλά 
και να βοηθήσει την ανάπτυξη της αγορά κατοικίας, επεµβαίνοντας σε κύριους 
παράγοντες που την επηρεάζουν όπως ο χωροταξικός και πολεοδοµικός σχεδιασµός, 
η µεταφορές και ο τουρισµός. Η προηγούµενη προγραµµατική περίοδο 2000-2006, 
δηλαδή το 3 ΚΠΣ, έφερε µεγάλη ανάπτυξη στην αγορά κατοικίας καί άνθηση στην 
οικονοµία στην Κρήτη και αυτό φαίνετε και από τους πίνακες του κεφάλαιου 1 όπου 
οι νέες κατοικίες από 4.389 το 2000, έφτασαν τις 7.753 το 2006, δηλαδή σχεδόν 
διπλασιάστηκαν. Για το λόγο αυτό είναι πολύ σηµαντική η παρακάτω ανάλυση. 
 

8.1 Αποτίµηση της προγραµµατικής περιόδου (2000-2006) στη 
∆ιοικητική Περιφέρεια Κρήτης  
Οι επιλογές των παρεµβάσεων των Τοµεακών Επιχειρησιακών Προγραµµάτων και 
του ΠΕΠ Κρήτης στα πλαίσια του Γ’ΚΠΣ ,έδωσαν συγκεκριµένα αναπτυξιακά 
αποτελέσµατα µέσω της διάθεσης σηµαντικών πόρων. Οι συνολικοί πόροι που 
διατέθηκαν στην Περιφέρεια Κρήτης κατά την προγραµµατική περίοδο 2000-2006 
(Γ’ ΚΠΣ) από τα διάφορα προγράµµατα και κοινοτικές πρωτοβουλίες ανέρχονται 
συνολικά σε 2.693.424.200 ευρώ και φαίνονται στον επόµενο συγκεντρωτικό πίνακα. 
 
Πίνακας 8.1: Κατανοµή Πόρων Γ’ΚΠΣ 
Κατανοµή Πόρων Γ’ ΚΠΣ ∆ηµόσια ∆απάνη 
Ενταγµένες δράσεις ΠΕΠ 696.022.498 
Ενταγµένες δράσεις Τοµεακών Ε.Π. 1.866.401.702 
Ενταγµένες δράσεις Ταµείου Συνοχής 131.000.000 
Σύνολο 2.693.424.200 
Πηγή: Υπουργείο Ανάπτυξης 

 
Η καταγραφή ακολούθησε τις παρακάτω παραδοχές: 
• Οι αναφερόµενοι πόροι προέρχονται από το ονοµαστικό κόστος της αντίστοιχης 
περιόδου εκφρασµένο σε ευρώ. 
• Οι πόροι αφορούν στις ενταγµένες δράσεις και αναφέρονται στη ∆ηµόσια ∆απάνη. 
Από την εφαρµογή των προγραµµάτων και την διάθεση των πόρων που αναφέρθηκαν 
προέκυψαν (η αναµένεται να προκύψουν) τα παρακάτω εκτιµώµενα αποτελέσµατα 
και οι οικονοµικές επιπτώσεις για την ανάπτυξη της Περιφέρειας Κρήτης. 
1. Κάλυψη κατά 80% των αναγκών του µόνιµου πληθυσµού σε ΕΕΛ. 
2. Μείωση του χρόνου ταξιδιού κατά 0,3 λεπτά /χλµ στο σύνολο του βασικού οδικού 
δικτύου µήκους 400 χλµ. 
3. ∆ηµιουργία 175 νέων αιθουσών διδασκαλίας α/βάθµιας και β/βάθµιας 
εκπαίδευσης. 
4. Εκσυγχρονισµός 65 υφισταµένων µεταποιητικών επιχειρήσεων. 
5. Εκσυγχρονισµός 5.000 υφισταµένων τουριστικών κλινών. 
6. Αποκατάσταση 20 ΧΑ∆Α. 
7. Ταµίευση 31 εκ. µ3 νερού. 
8. Ενίσχυση 310 επενδυτικών σχεδίων γεωργικής εκµετάλλευσης. 
9. Αποκατάσταση και ανάδειξη 70 µνηµείων. 
10. Αναβάθµιση 4 λιµένων της Περιφέρειας. 
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11. Υλοποίηση 5 προγραµµάτων Ολοκληρωµένης Αστικής Ανάπτυξης σε αστικά 
κέντρα. 
12. Υλοποίηση 15 Τοπικών Πρωτοβουλιών Απασχόλησης. 
13. Υλοποίηση 180 προγραµµάτων επαγγελµατικής κατάρτισης. 
 

8.2 Στόχοι και αναπτυξιακές προτεραιότητες 
Στο Σχέδιο Προγράµµατος που τέθηκε από την Ειδική Γραµµατεία 
Ανταγωνιστικότητας του ΥΠΑΝ προς δηµόσια διαβούλευση στο τέλος Ιουλίου 2006, 
ως αναπτυξιακές προτεραιότητες / στόχοι του ΕΠΑΝ ΙΙ για την προγραµµατική 
περίοδο 2007-13 τίθενται οι εξής: 
 
Επιτάχυνση της µετάβασης στην οικονοµία της γνώσης 
Επιδιώκεται η προώθηση της καινοτοµίας και της έρευνας και τεχνολογίας και η 
ενσωµάτωση τους στον παραγωγικό ιστό της χώρας ως µόνιµων κινητήρων 
ανάπτυξης, αναβάθµισης και ανταγωνιστικότητας. 
 
Ενίσχυση της επιχειρηµατικότητας και της εξωστρέφειας, αναβάθµιση του 
παραγωγικού ιστού της χώρας. 
Επιδιώκεται η επέκταση της εξωστρεφούς επιχειρηµατικότητας, ως µοναδικής 
διεξόδου για την παραγωγική ανασυγκρότηση της χώρας προς αγαθά και υπηρεσίες 
υψηλής προστιθέµενης αξίας, ποιότητας και περιβαλλοντικής ευαισθησίας. 
 
Αναβάθµιση του ανθρώπινου δυναµικού. 
Επιδιώκεται η αναβάθµιση του ανθρώπινου δυναµικού της χώρας ως του κυριότερου 
αναπτυξιακού πόρου και πηγής ανταγωνιστικών πλεονεκτηµάτων. 
 
Βελτίωση του επιχειρηµατικού περιβάλλοντος – Ενδυνάµωση του ανταγωνισµού – 
Προστασία του καταναλωτή. 
Επιδιώκεται η παροχή στην επιχειρηµατικότητα όλων των κατάλληλων συνθηκών 
απελευθέρωσης, τεχνικών υποδοµών, δοµών στήριξης και εργαλείων ανάπτυξης, σε 
συνδυασµό µε την εξασφάλιση υγιών συνθηκών ανταγωνισµού και των δικαιωµάτων 
του καταναλωτή. 
 
Ολοκλήρωση του ενεργειακού συστήµατος της χώρας και ενίσχυση της αειφορίας. 
Επιδιώκεται η εξασφάλιση του ενεργειακού εφοδιασµού της χώρας στο πλαίσιο της 
επίτευξης των περιβαλλοντικών στόχων της και η ένταξή της στα µεγάλα διεθνή 
δίκτυα µεταφοράς ηλεκτρισµού, πετρελαίου και φυσικού αερίου, ως προϋποθέσεων 
για τη διατηρησιµότητα της ανάπτυξης και της ανταγωνιστικότητας της. 
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8.3 Αναπτυξιακή Στρατηγική για την Περίοδο 2007 – 2013 
 

8.3.1 Αναπτυξιακό Όραµα και Στρατηγική της Χωρικής Ενότητας Κρήτης 
 
Πίνακας 8.2: Στρατηγική – Όραµα Προγραµµατισµού 
Περιφέρειες Προγραµµατική περίοδος 

2000-2006 
 
Στρατηγική – Όραµα 
Προγραµµατισµού 

Προγραµµατική περίοδος 2007-
2013 
 
Στρατηγική – Όραµα 
Προγραµµατισµού 

Κρήτη Ανάδειξη της Κρήτης σε  
Κέντρο Οικονοµίας και 
Έρευνας στη Ν.Α. Μεσόγειο. 

Ανάδειξη του ρόλου της Κρήτης 
στην ευρύτερη περιοχή της Ν.Α. 
Μεσογείου στη βάση της 
ανταγωνιστικότητας της οικονοµίας 
της, της χρήσης προηγµένων 
τεχνολογιών και καινοτοµίας και 
της βελτίωσης της ποιότητας ζωής 
των κατοίκων της. 

 
Εξειδίκευση των γενικών στρατηγικών επιλογών του ΠΕΠ Κρήτης:  
Ο στρατηγικός στόχος - όραµα «Κρήτη Κέντρο Οικονοµίας και Έρευνας στη Ν.Α. 
Μεσόγειο» που είχε τεθεί στις προηγούµενες προγραµµατικές περιόδους 
επαναπροσδιορίζεται σε «Ανάδειξη του ρόλου της Κρήτης στην ευρύτερη περιοχή 
της Ν.Α. Μεσογείου στη βάση της ανταγωνιστικότητας της οικονοµίας της, της 
χρήσης προηγµένων τεχνολογιών και καινοτοµίας και της βελτίωσης της 
ποιότητας ζωής των κατοίκων της» λαµβάνοντας υπόψη: 
• τις διεθνείς εξελίξεις, 
• τις δυνατότητες της τοπικής οικονοµίας, 
• τη στρατηγική της Λισσαβόνας και τις πολιτικές Συνοχής, 
• τις τρεις βασικές αρχές του ΕΣΠΑ: ανταγωνιστικότητα, εξωστρέφεια, ανάπτυξη του 
ανθρώπινου δυναµικού 
Το παραπάνω όραµα βασίζεται στις εξής παραµέτρους: 
• τη δυνατότητα ανάδειξης του Ηρακλείου σε εµπορευµατικό κέντρο στην ευρύτερη 
περιοχή, µε δεδοµένη την ύπαρξη άλλων ισχυρών και ήδη ανεπτυγµένων λιµανιών, 
τόσο στην ανατολική όσο και στην κεντρική Μεσόγειο. ∆ιαρθρωτικές αλλαγές που 
προωθούνται στη λειτουργία του λιµένος, σε συνδυασµό µε τις επενδύσεις που 
πραγµατοποιούνται, δηµιουργούν ευνοϊκές προϋποθέσεις για την ενίσχυση της 
ανταγωνιστικότητάς του. 
• τα οικονοµικά χαρακτηριστικά της Κρήτης που προσδιορίζουν τις δυνατότητες 
ανάπτυξής της ως οικονοµικού κέντρου, µε βάση τη σύνθεση της τοπικής παραγωγής, 
τις εισαγωγικές και εξαγωγικές δραστηριότητες βασικών τοπικών παραγωγικών 
µονάδων και τα σηµερινά στοιχεία προέλευσης-προορισµού εµπορευµάτων. Οι 
αναβαθµισµένες υπηρεσίες και συγκεκριµένα ο τουρισµός και οι προηγµένες 
υπηρεσίες υποστήριξης (έρευνα-µεταφορά, τεχνολογία-τηλεπικοινωνίες) αποτελούν 
τη βάση για εξωστρεφείς προσανατολισµούς της τοπικής οικονοµίας. 
• τις στρατηγικές που ακολουθούν άλλα ανταγωνιστικά κέντρα στην ευρύτερη 
περιοχή και τις επιλογές που κάνουν για να σταθεροποιήσουν ή και να διευρύνουν 
τον ρόλο τους στην ευρύτερη περιοχή. Ο παραπάνω αυτός στόχος ως προς το ρόλο 
της Κρήτης στη Ν.Α. Μεσόγειο, µετά και την ένταξη της Κύπρου και της Μάλτας 
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στην ΕΕ, επαναπροσδιορίζεται σε σχέση µε συγκεκριµένους πλέον άξονες 
συνεργασίας και αλληλεγγύης τους οποίους η νέα u963 στρατηγική της Κρήτης θα 
κληθεί να εξυπηρετήσει. Ενδεικτικά αναφέρονται οι υπάρχουσες συνεργασίες µε την 
Κύπρο στο πλαίσιο και της Κ.Π. INΤERREG. Όµως και σε αυτή την περίπτωση ο 
νέος στόχος στηρίζεται σε εδραιωµένους τοµείς της τοπικής οικονοµίας και 
εξυπηρετείται από καλά προγραµµατισµένες υποδοµές και δράσεις που εξασφαλίζουν 
λειτουργικές συνδέσεις. (τηλεπικοινωνιακές – συγκοινωνιακές - οικονοµικές – 
πολιτισµικές). Τα µεγαλύτερα περιθώρια αξιοποίησης ανταγωνιστικών 
πλεονεκτηµάτων εκτιµάται ότι υπάρχουν: 
• Στον τουρισµό και τον πολιτισµό, µε βελτίωση των πυλών εισόδου-εξόδου, 
ανάδειξη του φυσικού, πολιτισµικού και ιστορικού περιβάλλοντος, καθώς και µε την 
εφαρµογή των νέων τεχνολογιών για την αναβάθµιση των παρεχόµενων υπηρεσιών. 
Στον τοµέα του τουρισµού, η διασφάλιση κρίσιµου βιώσιµου µεγέθους και 
δικτυώσεων αποτελεί προϋπόθεση για την περεταίρω ανάπτυξή του. Ταυτόχρονα 
προωθείται µε επιτυχία το άνοιγµα νέων αγορών στον τοµέα του τουρισµού. 
Επιπλέον , προϋποθέσεις ανάπτυξης του τουριστικού τοµέα είναι η δηµιουργία 
τουριστικών προϊόντων που απευθύνονται σε ειδικές κατηγορίες καταναλωτών 
(εναλλακτικές µορφές τουρισµού), ο σαφής προσδιορισµός του επιδιωκόµενου ρόλου 
της Περιφέρειας στο ενιαίο Ευρωπαϊκό και ευρύτερο Μεσογειακό χώρο και η µέγιστη 
δυνατή αξιοποίηση των ευκαιριών της Κοινωνίας της Πληροφορίας. 
• Στις προηγµένες υπηρεσίες, στον τοµέα των τηλεπικοινωνιών και επικοινωνιών 
καθώς και στη βιοτεχνολογία. 
• Στις ανανεώσιµες πηγές ενέργειας. Όπως αναφέρεται και στην Λευκή Βίβλο της 
Ευρωπαϊκής Επιτροπής «Ενέργεια για το Μέλλον: Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας», η 
Κρήτη θα µπορούσε να χρησιµεύσει ως «πιλοτική» Περιφέρεια, κέντρο ανταλλαγής 
εµπειριών και µεταφοράς τεχνολογίας και τεχνογνωσίας για εκτεταµένες εφαρµογές 
Ανανεώσιµων Πηγών Ενέργειας στην Ευρώπη και την Μεσόγειο. 
• Στη γεωργία, εφόσον εξασφαλισθούν εφαρµογές συστηµάτων ειδικής ποιότητας σε 
επιλεγµένα τοπικά προϊόντα και βελτίωση του συστήµατος τυποποίησης, διακίνησης 
και προώθησης των προϊόντων. Με δεδοµένες τις διαφοροποιήσεις στα καταναλωτικά 
πρότυπα αλλά και στις κατευθύνσεις της ΚΑΠ, η έµφαση πρέπει να δοθεί κατά κύριο 
λόγο στην σταθερότητα της ποιότητας στην τυποποίηση, στην εκµετάλλευση του 
θεσµού της «ονοµασίας προέλευσης», στην βιολογική γεωργία και στην επιθετική 
πολιτική προώθησης µε τη δηµιουργία αποτελεσµατικών δικτύων διανοµής στο 
εσωτερικό και το εξωτερικό. 
Σηµειώνεται, τέλος, ότι για την αξιοποίηση των παραπάνω πλεονεκτηµάτων είναι 
απαραίτητος ο σχεδιασµός και η άσκηση ενεργού πολιτικής για το ανθρώπινο 
δυναµικό της Περιφέρειας αλλά και των οικονοµικών µεταναστών. 

8.3.2 Οι Βασικοί Άξονες Παρέµβασης Περιφέρεια Κρήτης 
• ∆ηµιουργία και λειτουργία ολοκληρωµένου δικτύου συνδυασµένων µεταφορών 
επιβατών και φορτίων 
• Ενίσχυση της έρευνας και της χρήσης νέων τεχνολογιών και σύνδεση των 
ερευνητικών αποτελεσµάτων µε την παραγωγική διαδικασία και επιχειρηµατικότητα 
• Ανάπτυξη Τεχνολογιών Πληροφορικής και Επικοινωνιών 
• Αναβάθµιση του τουρισµού 
• Προστασία - Ανάδειξη φυσικού περιβάλλοντος και πολιτιστικού αποθέµατος 
• Αστική ανάπτυξη 
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∆ιάγραµµα∆.8.1: Σχέδιο ισορροπίας και ολοκληρωµένης ανάπτυξης 

 
Πηγή: ΥΠΕΧΩ∆Ε 

8.4 Τοµεακή ανάλυση στόχων περιόδου 2007-2013 - Παράγοντές που 
επηρεάζουν άµεσα την αγορά κατοικίας 
 

8.4.1 Χωροταξικός – Πολεοδοµικός Σχεδιασµός  

Κατά την 4
η 
προγραµµατική περίοδο στο τοµέα του χωροταξικού και πολεοδοµικού 

σχεδιασµού θα αντιµετωπισθούν συνολικά και ριζικά θέµατα που δεν 
αντιµετωπίστηκαν επαρκώς από τα προηγούµενα κοινοτικά πλαίσια στήριξης. 
∆ηλαδή θα δοθεί προτεραιότητα στο χωροταξικό και πολεοδοµικό σχεδιασµό ώστε 
να αξιοποιηθεί ο πλούτος του φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος τόσο ως 
αναπτυξιακός πόρος, όσο και ως παράγοντας ποιότητας ζωής.  
Η οριστική επίλυση των πολλαπλών ζητηµάτων, χρήσεως γης, η ανάδειξη των 
παραδοσιακών οικισµών, η επέκταση των οικισµών για Α και Β κατοικία, η 
προστασία των περιοχών NAΤURA, η παράλληλη αντιµετώπιση θεµάτων τουρισµού 
και περιβάλλοντος κ.λ.π. θα επιτρέψουν να διαµορφωθεί ένα επαρκές αναπτυξιακό 
υπόβαθρο για το τόπο µας.  
Σήµερα τα παραπάνω αντιµετωπίζονται στην Κρήτη µέσω πολεοδοµικών και 
χωροταξικών σχεδίων και προγραµµάτων των οποίων µια σύντοµη καταγραφή είναι η 
παρακάτω :  

• Σε εθνικό επίπεδο εκπονούνται το «Εθνικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού» 
(ΕΠΧΣ) όπως επίσης Ειδικά Χωροταξικά που αφορούν την ενέργεια και τον 
τουρισµό, τη βιοµηχανία, τον ορεινό χώρο, τις ακτές κλπ. και δύο τοµεακά 
χωροταξικά που αφορούν την ενέργεια και τον τουρισµό. Οι προτάσεις του 
δεν δεσµεύουν µε κανονιστικές διατάξεις τις επιλογές του πολίτη, όµως 
δεσµεύουν ή θέτουν τα πλαίσια µέσα στα οποία θα κινηθούν οι επιλογές της 
∆ηµοσίας ∆ιοίκησης σε θέµατα χωροταξικού και οικονοµικού 
προγραµµατισµού.  
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• Σε περιφερειακό επίπεδο καταγράφεται το θεσµοθετηµένο «Περιφερειακό 
Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού» (ΠΠΧΣ) που επίσης αποτελεί σχέδιο 
γενικών κατευθύνσεων µη δεσµευτικού χαρακτήρα. Τα παραπάνω σχέδια δεν 
έχουν δεσµευτικό χαρακτήρα για τους πολίτες καθώς αποτελούν σχέδια 
γενικών κατευθύνσεων, θα δεσµεύουν όµως τις υποκείµενες βαθµίδες 
σχεδιασµού Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια και Σχέδια Χωρικής & Οικιστικής 
Οργάνωσης Ανοικτών Πόλεων ΓΠΣ/ΣΧΟΟΑΠ σε θέµατα χωροθέτησης 
στρατηγικού χαρακτήρα. Επίσης θα παίζουν το ρόλο πιλότου σε θέµατα 
οικονοµικού προγραµµατισµού και επενδύσεων στην Ανατολική Κρήτη. 
Ειδικά για την πόλη του Ηρακλείου προβλέπεται από το άρθρο 2 του Ν. 
2508/97 η έγκριση ρυθµιστικού σχεδίου και πρόγραµµα προστασίας του 
περιβάλλοντος.  

• Σε Νοµαρχιακό επίπεδο βρίσκονται υπό εκπόνηση οι µελέτες «Γενικών 
κατευθύνσεων ΠΕΡΠΟ για τους Νοµούς Ηρακλείου και Λασιθίου, ενώ έχει 
ήδη εγκριθεί των Νοµών Χανίων και Ρεθύµνης. Παρόλο που οι µελέτες αυτές 
εντάσσονται στον Πολεοδοµικό σχεδιασµό, η έγκριση τους από το 
ΥΠΕΧΩ∆Ε θα δηµιουργήσει ένα χωροταξικό πλαίσιο για την οικιστική 
ανάπτυξη ιδιωτικών ή δηµοτικών εκτάσεων µέσα στις καθοριζόµενες από την 
µελέτη περιοχές. Οι περιοχές ΠΕΡΠΟ σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις, 
γίνονται µέσω των µελετών Γενικών Πολεοδοµικών Σχεδίων (ΓΠΣ) και 
Σχεδίων Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτών Πόλεων (ΣΧΟΟΑΠ), που έχουν 
πεδίο αναφοράς τον κάθε ∆ήµο, επειδή οι µελέτες αυτές δεν προχωρούν µε 
τον ίδιο ρυθµό σε καθένα από τους ∆ήµους όπου εκπονούνται και οι 
διαδικασίες θεσµοθέτησής τους είναι χρονοβόρες, η νοµοθεσία (άρθρ. 24 Ν. 
2508/97) προβλέπει µέχρι την έγκρισή τους τη σύνταξη των 
προαναφερόµενων µελετών κατευθύνσεων ΠΕΡΠΟ σε επίπεδο Νοµού που 
ήδη εκπονούνται. Η µελέτη καλείται να εντοπίσει περιοχές όπου υπάρχει 
έντονη ζήτηση για οικιστική δραστηριότητα α' και β' κατοικίας, να 
αξιολογήσει τις διατιθέµενες εκτάσεις για το σκοπό αυτό πέραν των ήδη 
θεσµοθετηµένων οικιστικών υποδοχέων, εξετάζοντας τις περιοχές µε µία 
σειρά κριτήρια (π.χ. εξαιρώντας γεωργική γη α' προτεραιότητας, 
αρχαιολογικούς χώρους, γεωλογικά ακατάλληλες περιοχές, περιοχές που 
χρήζουν προστασία φυσικού περιβάλλοντος, δασικές ή κτηνοτροφικές 
εκτάσεις κ.λ.π.) µέσα στα πλαίσια των προβλεπόµενων λόγω πληθυσµιακής 
αύξησης οικιστικών αναγκών, ούτως ώστε να κατευθύνει την περαιτέρω 
οικιστική ανάπτυξη των Νοµών, σε συγκεκριµένες και οργανωµένες από 
άποψη υποδοµών, ζώνες. 

• Σε επίπεδο ∆ήµων καταγράφονται µερικά θεσµοθετηµένα ΓΠΣ και 
τροποποιήσεις τους, αρκετές πολεοδοµικές µελέτες, και εκπονούνται 
ΣΧΟΟΑΠ, αλλά κανένα δεν έχει θεσµοθετηθεί µέχρι σήµερα.  

 
Επισηµαίνουµε εδώ ότι οι παραπάνω µελέτες (ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ. Πολεοδοµικές 
Μελέτες), έχουν δεσµευτικό χαρακτήρα καθώς ρυθµίζουν µε κανονιστικές διατάξεις 
τις χρήσεις γης και τους όρους δόµησης των περιοχών που αναφέρονται.  
Με τα ΣΧΟΟΑΠ γίνονται ρυθµίσεις στο σύνολο της έκτασης των νέων Ο.Τ.Α. µε 
πληθυσµό µέχρι 2.000 κατοίκους για την ενιαία οριοθέτηση των επεκτάσεων τους, 
στα πλαίσια της οικονοµίας της οικιστικής εξάπλωσης και της προστασίας των 
πλουτοπαραγωγικών χώρων της υπαίθρου. Η αναγκαιότητα αυτή είναι προφανώς σε 
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τουριστικές και παραλιακές περιοχές όπου εντείνεται η πίεση για οικιστική ή και 
τουριστική ανάπτυξη.  
Στον Νοµό Ηρακλείου γίνονται ΣΧΟΟΑΠ σε εννέα ∆ήµους από τους είκοσι έξι και 
στο Νοµό Λασιθίου σε επτά από τους οκτώ ∆ήµους. Από τους προαναφερόµενους 
σκοπούς των ΣΧΟΟΑΠ προκύπτει ότι είναι επιτακτική ανάγκη να περατωθούν και να 
γίνει θεσµοθέτηση τους.  
Από τους 22 ∆ήµους του νοµού Χανίων, έχουν ανατεθεί σε τέσσερις µόνο µελέτες 
ΣΧΟΟΑΠ, συγκεκριµένα στους ∆ήµους Γεωργιούπολης, Πλατανιά, Αρµένων και 
Ιναχωρίου. Οι δύο πρώτες βρίσκονται στο στάδιο έγκρισης της β΄ φάσης ενώ οι άλλες 
δύο, οι οποίες ανατέθηκαν µεταγενέστερα, στο στάδιο εκπόνησης της α΄ φάσης.  
Από την παραπάνω καταγραφή των σχεδίων που εκπονούνται ή έχουν θεσµοθετηθεί 
στην Κρήτη είναι σαφές ότι υπάρχουν σηµαντικά κενά στις υπάρχουσες µελέτες. Για 
τις ελλείψεις των σχεδίων που παρουσιάζονται στα κατώτερα επίπεδα ευθύνονται και 
οι τοπικές Νοµαρχιακές Υπηρεσίες και το ΥΠΕΧΩ∆Ε και φυσικά η ελλιπής 
χρηµατοδότηση. Ως προς το τελευταίο είναι σφάλµα να αρκεσθούµε µόνο στο 4

ο 

ΚΠΣ . Η Τοπική Αυτοδιοίκηση µπορεί και πρέπει να αναζητήσει παράλληλα άλλες 
πηγές χρηµατοδότησης της από περιφερειακά προγράµµατα ή από τα ειδικά 
προγράµµατα τοπικής αυτοδιοίκησης. Αυτές οι ελλείψεις των σχεδίων έχουν ως 
συνέπεια στρεβλώσεις στην γενικότερη ανάπτυξη του τόπου, αφού δηµιουργείται έτσι 
µία άνιση κατανοµή πόρων δηλαδή αυξάνεται το αναπτυξιακό έλλειµµα σε µερικές 
περιοχές αλλά ταυτόχρονα έχουµε υπέρµετρη ανάπτυξη άλλων περιοχών που αυτό 
οδηγεί σε υποβάθµιση του περιβάλλοντος την οποία πρέπει οπωσδήποτε να 
αποφύγουµε.  
Αποκτά λοιπόν ιδιαίτερη βαρύτητα, και γι΄ αυτό τον αναφέρουµε ως πρώτο βασικό 
στόχο του αναγκαίου Περιφερειακού Σχεδίου Ολοκληρωµένης και Ισόρροπης 
Ανάπτυξης κατά την ερχόµενη προγραµµατική περίοδο, η δηµιουργία ξεκάθαρου 
αναπτυξιακού περιβάλλοντος. Έτσι βασική κατεύθυνση αποτελεί η Ολοκλήρωση του 
Χωροταξικού και Πολεοδοµικού Σχεδιασµού, µε όλα όσα αυτό περιλαµβάνει. Μέτρα 
υλοποίησης της βασικής κατεύθυνσης πρέπει να είναι :  
• Η οριστικοποίηση, συγκεκριµενοποίηση και έγκριση των χρήσεων γης σε επίπεδο 

Κρήτης, µε εξειδίκευση του Χωροταξικού Πλαισίου  
• Ειδικές Περιβαλλοντικές Μελέτες, Σχέδια και Φορείς ∆ιαχείρισης στις περιοχές µε 

ευαίσθητα οικοσυστήµατα  
• Ολοκλήρωση και θεσµοθέτηση των µελετών ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ ανά ∆ήµο, όπου 

αυτές εκπονούνται και προγραµµατισµός εκπόνησης ΓΠΣ και ΣΧΟΑΑΠ στους 
υπόλοιπους ∆ήµους  

• Θεσµοθέτηση και Ίδρυση του Οργανισµού Ρυθµιστικού Σχεδίου Ηρακλείου.  
• Θεσµοθέτηση της µελέτης Ρωµανού Καλιγά για την Παλιά Πόλη Χανίων µε 

αντίστοιχη κατάργηση του ρυµοτοµικού του 1946.  
• Ολοκλήρωση και θεσµοθέτηση της µελέτης Παλιάς Πόλης Ηρακλείου  
• ∆ηµιουργία µηχανισµού παρακολούθησης εφαρµογής του χωροταξικού σχεδιασµού 

(Παρατηρητήριο χωροταξίας) που προβλέπεται στο θεσµοθετηµένο Περιφερειακό 
Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης  

8.4.2 Μεταφορές  
Οι βασικές πύλες εισόδου – εξόδου στο νησί παίζουν πάντα καθοριστικό ρόλο στην 
αναπτυξιακή διαδικασία καθώς την επηρεάζουν αποφασιστικά και λιγότερο 
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επηρεάζονται από αυτήν λόγω και του νησιώτικου χαρακτήρα της Περιφέρειας 
Κρήτης. Παράλληλα µεγάλη σηµασία έχει και το πρωτεύον οδικό δίκτυο (ΒΟΑΚ, 
ΝΟΑΚ και κάθετοι άξονες), ενταγµένοι µάλιστα στα ∆ιευρωπαϊκά ∆ίκτυα. Συνεπώς, 
θα πρέπει να συµπληρωθούν οι υποδοµές που θα εξασφαλίσουν υψηλή ποιότητα και 
χαµηλό κόστος προκειµένου να λειτουργήσουµε ανταγωνιστικά στον χώρο της Ν.Α. 
Μεσογείου. Οι βασικοί στόχοι για την επόµενη προγραµµατική περίοδο θα είναι :  

• ένα ολοκληρωµένο, λειτουργικό και ασφαλές βασικό δίκτυο οδικών 
µεταφορών  

• ανάπτυξη των αεροµεταφορών στην Κρήτη  
• βελτίωση των λιµενικών υποδοµών και  
• αξιοποίηση των τηλεπικοινωνιακών εφαρµογών  

 
Με βάση τους παραπάνω στόχους οι απαιτούµενες παρεµβάσεις - έργα στην Κρήτη 
διαµορφώνονται ως εξής:  
∆ίκτυο Αεροδροµίων και ελικοδροµίων  

1. Χωροθέτηση και κατασκευή του Νέου Αεροδροµίου Κρήτης και διασύνδεσή 
του µε τα αστικά κέντρα της Περιφέρειας, σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο 
εγκεκριµένο Χωροταξικό Σχέδιο της Κρήτης (ΦΕΚ Β 1486/10-10-2003)  

2. Λειτουργική αναβάθµιση των διεθνών αεροδροµίων Ηρακλείου και Χανίων και 
προσπάθεια συνλειτουργίας τους.  

3. Εκσυγχρονισµός και λειτουργική αναβάθµιση του αεροδροµίου Σητείας ως 
αεροδρόµιο διαπεριφερειακής εµβέλειας.  

4. Λειτουργική αναβάθµιση του υφιστάµενου στρατιωτικού αεροδροµίου 
Τυµπακίου µε σκοπό την παράλληλη λειτουργία ως πολιτικό, εµπορευµατικό 
αεροδρόµιο.  

5. Χωροθέτηση και κατασκευή ενός δικτύου ελικοδροµίων στα αναπτυσσόµενα 
οικιστικά κέντρα.  

 
∆ίκτυο Λιµένων, Αλιευτικών καταφυγίων και Μαρίνων Κρήτης.  

1. Αξιοποίηση των σηµαντικών επενδύσεων που πραγµατοποιήθηκαν την 
προηγούµενη εικοσαετία στα λιµάνια, αλιευτικά καταφύγια και µαρίνες της 
Κρήτης.  

2. Επενδύσεις µικρής κλίµακας (αναγκαίες υποδοµές και εξοπλισµός) για την 
δηµιουργία ολοκληρωµένων υπηρεσιών υποδοχής θαλάσσιου τουρισµού στην 
Κρήτη, για την αξιοποίηση του περιµετρικού δικτύου λιµένων, αλιευτικών 
καταφυγίων και µαρίνων.  

3. Αισθητική αναβάθµιση των λιµένων Ηρακλείου, Σούδας, Κισάµου, Ρεθύµνου, 
Αγίου Νικολάου και Σητείας ως πυλών εισόδου επιβατών και τουριστών.  

4. Συµπλήρωση και βελτίωση των υφιστάµενων υποδοµών στα λιµάνια διεθνούς 
εµβέλειας Ηρακλείου και Σούδας (εκβαθύνσεις, συντηρήσεις, λιµενικός 
εξοπλισµός, οργάνωση).  

5. Συµπλήρωση και βελτίωση των υφιστάµενων υποδοµών στα λιµάνια 
διαπεριφερειακής εµβέλειας Ιεράπετρας, Σητείας και Κισάµου (εκβαθύνσεις, 
συντηρήσεις, λιµενικός εξοπλισµός).  

6. Βελτίωση λειτουργίας επιβατικής, τουριστικής και εµπορευµατικής κίνησης µε 
διευθετήσεις χωρικής λειτουργίας και διαχωρισµού των κινήσεων, µικρά 
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κτίρια εξυπηρέτησης, οργάνωση χερσαίας ζώνης, εξοπλισµός και λειτουργία 
σύµφωνα µε τον ISPS code. 

7. Ίδρυση και λειτουργία Εµπορευµατικού Σταθµού Κρήτης στο Λιµάνι του 
Ηρακλείου, σύµφωνα µε τις πρόσφατες θεσµικές ρυθµίσεις του Υπουργείου 
Μεταφορών.  

8. Χωροθέτηση της λιµενικής πύλης του Νότου (λιµάνι στη Νότια Κρήτη) 
σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο εγκεκριµένο Χωροταξικό Σχέδιο της 
Κρήτης(ΦΕΚ Β 1486 /10-10-2003).  

 

8.4.2.2 Οδικό δίκτυο  
Οι παρεµβάσεις στο οδικό δίκτυο της Κρήτης την επόµενη προγραµµατική περίοδο 
2007-2013 οφείλουν να ολοκληρώσουν ένα λειτουργικό και ασφαλές οδικό δίκτυο, 
που θα εξυπηρετεί τα οικιστικά κέντρα του νησιού και θα τα διασυνδέει µε τα λιµάνια 
και αεροδρόµια και τις εγκαταστάσεις σηµαντικών δραστηριοτήτων (τουριστικές 
περιοχές, εύφορες πεδιάδες, ΒΙΟΠΑ). Με βάση τα παραπάνω οι αναπτυξιακές 
παρεµβάσεις στο οδικό δίκτυο διαµορφώνονται ως εξής:  

1. Η ολοκλήρωση του Βόρειου Οδικού Άξονα (ΒΟΑΚ) από τον Πλάτανο 
Κισσάµου έως τη Ζάκρο Σητείας και την Ιεράπετρα, µε τους αναγκαίους 
κόµβους και παρακάµψεις των πόλεων.  

2. Λειτουργική αναβάθµιση σε αυτοκινητόδροµο του Βόρειου Οδικού Άξονα 
(ΒΟΑΚ), ώστε να γίνει πράγµατι διευρωπαϊκό οδικό δίκτυο.  

3. Η βελτίωση-συµπλήρωση και ολοκλήρωση των εγκάρσιων κάθετων αξόνων που 
συνδέουν το ΒΟΑΚ µε το ΝΟΑΚ και το υπόλοιπο διευρωπαϊκό δίκτυο.  

4. Η βελτίωση και ολοκλήρωση του Νότιου Οδικού Άξονα της Κρήτης (ΝΟΑΚ), 
που συνδέει τη διαµήκη νότια ζώνη, τις σηµειακές τουριστικές αναπτύξεις, ή 
κατά τµήµατα τις περιοχές εντατικών καλλιεργειών (Παλαιόχωρα, νότιο 
Ρέθυµνο, Μεσσαρά (Μοίρες – Τυµπάκι), Άνω Βιάννος, Ιεράπετρα) και των 
κάθετων διασυνδέσεων τους.  

5. Η συστηµατική συντήρηση του Επαρχιακού και ∆ηµοτικού Οδικού ∆ικτύου 
ώστε να επιτευχθεί η διασύνδεση όλων των εδρών των 91 ΟΤΑ της Κρήτης 
καθώς και άλλων περιοχών ενδιαφέροντος (οικιστικές, γεωργικές περιοχές 
κ.λ.π.)  

 

8.4.2.3 Αναµενόµενες επιπτώσεις 
1. Βελτίωση των συνδέσεων ζωνών µε έντονη παραγωγικότητα του α’ γενή τοµέα µε 
πύλες εξόδου της Περιφέρειας (λιµάνια, αεροδρόµια) ή αστικά κέντρα και 
τουριστικές περιοχές ευρείας κατανάλωσης. 
2. Βελτίωση της προσπελασιµότητας και της διασύνδεσης αναπτυγµένων 
τουριστικών ζωνών. 
3. Βελτίωση της προσπελασιµότητας, κυκλοφοριακή εξυγίανση και αισθητική 
αναβάθµιση των οδικών αρτηριών του αστικού ιστού των πόλεων της Κρήτης 
4. Βελτίωση των υποδοµών και της δικτύωσης των περιφερειακών και τοπικών 
λιµανιών της Περιφέρειας µε αποτέλεσµα την καλύτερη εξυπηρέτηση του επιβατικού 
κοινού (ηµεδαποί και αλλοδαποί) και τη διακίνηση προϊόντων. 
5. Μείωση τροχαίων ατυχηµάτων 
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6. Ενίσχυση µακροπρόθεσµα της εσωτερικής συνοχής και της άρσης των ανισοτήτων 
στο εσωτερικό της Περιφέρειας (συµπεριλαµβανοµένων και των ΟΤΑ) σε 
γεωγραφικούς και κοινωνικο-οικονοµικούς όρους. 

 

8.4.3 Τουρισµός 

8.4.3.1 Στρατηγική και στόχοι ανάπτυξης του Κρητικού τουρισµού  
Βασικός στόχος των παρεµβάσεων στον τοµέα του Τουρισµού για την επόµενη 
προγραµµατική περίοδο 2007-13 είναι η αύξηση της ζήτησης και η γενική ποιοτική 
αναβάθµιση του τουριστικού προϊόντος της χώρας και των παρεχόµενων τουριστικών 
υπηρεσιών σε όλα τα επίπεδα.  Ο βασικός αυτός αναπτυξιακός στόχος αναλύεται σε 
διάφορους επιµέρους στρατηγικούς στόχους, οι οποίοι είναι οι ακόλουθοι: 
 

 Η αξιοποίηση του φυσικού και πολιτιστικού αποθέµατος της χώρας για την 
ενίσχυση του τουριστικού προϊόντος. 

 Η διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος, µε την δυναµική ανάπτυξη των 
ειδικών µορφών τουρισµού, παράλληλα προς την λελογισµένη επέκταση και την 
συνεχή ποιοτική αναβάθµιση των τουριστικών δραστηριοτήτων που συνδέονται 
µε το παραδοσιακό µοντέλο «ήλιος-θάλασσα». 

 Η δηµιουργία ή αναβάθµιση της ξενοδοχειακής και των άλλων τουριστικών 
υποδοµών της χώρας, συµπεριλαµβανοµένων και εκείνων που απαιτούνται για 
την ανάπτυξη των ειδικών µορφών τουρισµού. 

 Η αναβάθµιση των προσόντων και των δεξιοτήτων, αλλά και της λειτουργικής 
φιλοσοφίας του ανθρώπινου δυναµικού που απασχολείται στον τουρισµό, το 
οποίο αποτελεί πρωταρχικό παράγοντα για την ανάπτυξη του τοµέα.  

 Η ενίσχυση της διεθνούς προβολής της χώρας ως ασφαλούς και ελκυστικού 
τουριστικού προορισµού. 

 Η επιµήκυνση της τουριστικής περιόδου σε όλη την Ελληνική επικράτεια και η 
µείωση της εποχικότητας, µέσω της αυξηµένης προσέλευσης ξένων επισκεπτών, 
αλλά και της παράλληλης ενίσχυσης του εγχώριου τουρισµού. 

 Η ορθολογική διευθέτηση των χωροταξικών προβληµάτων που επί µακρόν 
αποτελούν τροχοπέδη για την ανάπτυξη του τοµέα και η προώθηση των 
νοµοθετικών και θεσµικών ζητηµάτων που απαιτείται για την δυναµική ανάπτυξη 
όλων των µορφών τουρισµού, στο πλαίσιο της ήπιας και αειφόρου ανάπτυξης της 
χώρας, µε σεβασµό στο περιβάλλον και την πολιτιστική κληρονοµιά σε εθνικό και 
τοπικό επίπεδο. 

 Η ενθάρρυνση καινοτόµων ενεργειών, µε την αξιοποίηση των επιτευγµάτων και 
των εργαλείων της κοινωνίας της γνώσης, των σύγχρονων τεχνολογιών 
πληροφορικής και επικοινωνιών και των σύγχρονων χρηµατοοικονοµικών 
εργαλείων. 
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8.4.3.2 Προτεινόµενα µέτρα και δράσεις  
Για την υλοποίηση της παραπάνω στρατηγικής ανάπτυξης του τουρισµού 
προτείνονται κατά προτεραιότητα τα εξής µέτρα και δράσεις:  
1. Ενίσχυση επενδύσεων για την προώθηση των θεµατικών και εναλλακτικών 
µορφών τουρισµού και ειδικά των νέων µορφών τουρισµού υγείας και αθλητικού 
προπονητικού και αγροτουρισµού, µε προτεραιότητα την ενδοχώρα. 
2. Ενίσχυση επενδύσεων εκσυγχρονισµού των ξενοδοχειακών µονάδων και 
αναβάθµισης των υπηρεσιών τους.  
3. Ενίσχυση επενδύσεων ίδρυσης – επέκτασης ξενοδοχειακών µονάδων µεγάλου 
µεγέθους 4 και 5 αστέρων µε όρους προστασίας του περιβάλλοντος και αειφορίας.  
4. Ενίσχυση σχεδίων δικτύωσης, συγχώνευσης µικρών ξενοδοχειακών µονάδων.  
5. ∆ράσεις προβολής του Κρητικού τουριστικού προϊόντος σε στοχευµένες αγορές.  
6. Ενίσχυση της υποδοµής και των προγραµµάτων της Σχολής Τουριστικών 
Επαγγελµάτων.  
7. Ποιοτική αναβάθµιση της εκπαίδευσης τουριστικών στελεχών µε τη δηµιουργία 
στο Πανεπιστήµιο Κρήτης Τµήµατος στελεχών τουριστικών επιχειρήσεων.  
8. Χρηµατοδότηση ενός περιφερειακού δικτύου προώθησης των θεµατικών µορφών 
τουρισµού µε τη συµµετοχή τουριστικών επιχειρήσεων, εκπαιδευτικών και 
ερευνητικών ιδρυµάτων, ιδρυµάτων υγείας, πολιτιστικών φορέων και οργανισµών 
τοπικής αυτοδιοίκησης.  
9. Προώθηση της πιστοποίησης ποιοτικών Κρητικών προϊόντων και προβολή της 
Κρητικής διατροφής. 
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Πίνακας ανάλυσης SWOΤ 
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Πίνακας ανάλυσης SWOΤ 
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Χάρτης ανάλυσης Κρήτης 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9: Ανάλυση ανταγωνιστικών 
αγορών 
 

9.1 Γενικά 
Το ανταγωνιστικό περιβάλλον έχει να κάνει περισσότερο µε την β’κατοικία παρά την 
α’, κυρίως γιατί δεν υπάρχουν µαζικές µετακινήσεις του Ελληνικού πληθυσµού. 
∆ιάγραµµα∆.8.1: Τιµές κατοικιών 

 
Πηγή: www.imerisia.gr 2008 
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9.2 Είσοδος Νέων Ανταγωνιστών 
 
Η αγορά εξοχικής κατοικίας στην Ελλάδα και κυριότερα στην Κρήτη επηρεάζεται 
από τις µεσογειακές κυρίως χώρες αλλά και από τις χώρες της Μεσογείου που 
αποτελούν νέους τουριστικούς προορισµούς, όπως πχ η Τουρκία, αλλά και τη 
γειτονική Βουλγαρία που τα τελευταία χρόνια άρχισε να αναπτύσσει παρόµοια 
δραστηριότητα. 

9.2.1 Τουρκία 
Τρεις φορές φθηνότερα τα εξοχικά στην Τουρκία. Στην Ελλάδα η ακρίβεια έχει 
χτυπήσει «κόκκινο» και παρατηρείται κύµα αγορών ακινήτων στη γειτονική χώρα. 
Οι παραλίες της Μικράς Ασίας έχουν «πληµµυρίσει» από εκατοντάδες εξοχικά σπίτια 
τα οποία πωλούνται δύο και τρεις φορές χαµηλότερα σε σύγκριση µε αντίστοιχα 
σπίτια στα ελληνικά νησιά ή τους υπόλοιπους τουριστικούς προορισµούς. ∆εκάδες 
ιστοσελίδες και κτηµατοµεσιτικά γραφεία του εξωτερικού διαφηµίζουν διαρκώς το 
τουρκικό παραθεριστικό προϊόν µε τη ζήτηση να έχει απογειωθεί τα τελευταία 
χρόνια. Η Ελλάδα µπορεί να παραµένει από τους πιο δηµοφιλείς προορισµούς των 
ξένων για διακοπές, ωστόσο, η ακρίβεια έχει χτυπήσει «κόκκινο» µε αποτέλεσµα να 
παρατηρείται µαζικό κύµα αγορών ακινήτων στην γειτονική χώρα. Το ακριβό ευρώ, 
άλλωστε, «σπρώχνει» τον τουρισµό προς ανατολάς. 
Αν και η Τουρκία αντιµετωπίζει κατά καιρούς προβλήµατα µε τροµοκρατικές 
επιθέσεις, οι εξαιρετικά χαµηλά τιµές σε όλα τα προϊόντα προσελκύουν όλο και 
περισσότερους τουρίστες και επενδυτές σε ακίνητα. Είναι χαρακτηριστικό ότι εξοχικό 
µε θέα στο Αιγαίο και πολύ κοντά σε εκπληκτικές παραλίες στη Μικρά Ασία 
πωλείται 50 χιλιάδες ευρώ όταν στην Ελλάδα αντίστοιχο σπίτι σε κάποιο νησί του 
Αιγαίου έχει κόστος 150.000 ευρώ. Τα παραδείγµατα της φτήνιας στην Τουρκία είναι 
πολλά κι αν συγκριθούν µε ότι ισχύει στη χώρα µας γίνεται αντιληπτό γιατί δεν 
µπορούµε να προσελκύσουµε περισσότερους τουρίστες, και το κυριότερο επενδυτές 
που θα δώσουν νέα πνοή στο τουριστικό real estate.  
 

9.2.2 Βουλγαρία 
Τον τίτλο της ταχύτερα αναπτυσσόµενης αγοράς ακινήτων, τουλάχιστον στην 
Ευρώπη, διεκδικεί πλέον η Βουλγαρία, τη στιγµή που η Obelisk, εταιρεία που 
ειδικεύεται στην παροχή επενδυτικών συµβουλών σε ακίνητα παγκοσµίως, της έχει 
ήδη απονείµει το σχετικό χαρακτηρισµό. Σύµφωνα µε τα στοιχεία της Obelisk, οι 
επενδύσεις στην αγορά ακινήτων της Βουλγαρίας ανήλθαν σε 11,36 δισ. ευρώ κατά 
το 2007, καταγράφοντας άνοδο κατά 2,36 δισ. ευρώ έναντι του 2006, εξέλιξη που 
συνιστά ρεκόρ. Πολλοί αναλυτές είχαν προβλέψει ότι η άνοδος των επενδύσεων θα 
άγγιζε το 30% κατά το 2007, αλλά ήδη τον Σεπτέµβριο αυτή είχε ξεπεράσει το 32%, 
µε πολλές µεγάλες πόλεις να πρωταγωνιστούν, µε σηµείο αναφοράς βέβαια τη Σόφια. 
Σύµφωνα µε την Obelisk η τεράστια άνοδος των τιµών των ακινήτων οφείλεται σε 
µεγάλο βαθµό στην καλή εικόνα της αγοράς στεγαστικών δανείων, στα υψηλά έσοδα 
των ακινήτων σε ετήσια βάση και στη δυνατότητα της χώρας να µην επηρεαστεί από 
την παγκόσµια χρηµατοπιστωτική κρίση. Η κρίση των subprime δανείων στις ΗΠΑ 
δεν έπληξε τη Βουλγαρία, µιας και οι τραπεζικές εργασίες περιορίζονται εντός 
συνόρων, µε αποτέλεσµα ο δανεισµός των καταναλωτών να συνεχίσει να 
αναπτύσσεται µε σταθερό ρυθµό». 
Οι επενδυτές από τη Μ. Βρετανία κυριάρχησαν, καθώς σε αυτούς αποδίδεται το 40% 
των επενδύσεων, ενώ µε 38% οι Ρώσοι επενδυτές ήλθαν στη δεύτερη θέση. Μαζί 
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έχουν διαδραµατίσει κυρίαρχο ρόλο στη διατήρηση των θετικών συνθηκών στην 
αγορά. Στη σταθερή ροή ξένων κεφαλαίων στη Βουλγαρία έχει συµβάλει και η 
εφαρµογή σηµαντικών φορολογικών µεταρρυθµίσεων, όπως π.χ. το 10% επί των 
εισοδηµάτων, ανεξάρτητα αν αυτά αφορούν ιδιώτες, επενδυτές ή επιχειρήσεις. 
Ασφαλώς, η άνοδος οφείλεται και στην πρότερη έλλειψη σύγχρονων διαµερισµάτων, 
κτιρίων γραφείων κι εµπορικών κέντρων, ενώ µεγάλο επενδυτικό ενδιαφέρον 
συγκεντρώνει και ο κλάδος του τουρισµού, τόσο στα ορεινά θέρετρα της χώρας, όσο 
και στις παραθαλάσσιες περιοχές της Μαύρης Θάλασσας. ∆εν είναι άλλωστε τυχαία 
τα στοιχεία του βουλγαρικού ΤΕΕ, που αναφέρουν ότι ο κατασκευαστικός κλάδος 
εµφάνισε κύκλο εργασιών 5,6 δισ. ευρώ το 2007, ενώ παράλληλα αναµένεται να 
αναπτύσσεται µε ρυθµό της τάξεως του 12% - 16% έως και το 2010. Η ανάπτυξη 
υποδοµών, ο τουρισµός και η αγορά ακινήτων ευθύνονται σε µεγάλο βαθµό για την 
ανάπτυξη της κατασκευαστικής δραστηριότητας στη γειτονική χώρα. 
 
 
9.3 Κίνδυνοι από υποκατάστατες αγορές - Οι δυνατοί «παίκτες» στη 
Μεσόγειο 
 
Εκατοµµύρια Βορειοευρωπαίοι αναζητούν σπίτι στη Μεσόγειο, αλλά δυστυχώς προς 
το παρόν η Ελλάδα καρπούται µόνο ένα µέρος της ζήτησης αυτής. Τουρκία, 
Αίγυπτος, Μαρόκο, Ισπανία, Ιταλία και Κροατία, Βουλγαρία είναι οι πιο δυνατοί 
«µνηστήρες» των ξένων επενδυτών. Ειδικά η Τουρκία, όµως, τα τελευταία χρόνια 
έχει κάνει πολλά βήµατα προόδου.  
Οι νόµοι διευκολύνουν τις ξένες επενδύσεις, κατασκευάζονται πολλά παραθεριστικά 
συγκροτήµατα, οι παραθαλάσσιες περιοχές έχουν µεταµορφωθεί ενώ έχουν βελτιωθεί 
και οι άλλες υποδοµές: Νοσοκοµεία, δρόµοι, δεκάδες εµπορικά κέντρα, αεροδρόµια, 
λιµάνια, µαρίνες οδικό δίκτυο λειτουργούν όλα προς όφελος των τουριστών.  
Αλλά το βασικότερο είναι οι πολύ χαµηλές τιµές σε όλο το τουριστικό προϊόν, από τα 
φαγητά και τη διαµονή µε ενοίκιο µέχρι την αγορά εξοχικής κατοικίας. Ακόµη και η 
Κωνσταντινούπολη που θεωρείται ακριβή περιοχή έχει σπίτια πολύ φθηνότερα απ ότι 
στην Ελλάδα. Το χαµηλό κατασκευαστικό κόστος εξακολουθεί να παραµένει ένα από 
τα πιο σηµαντικά «όπλα», που διαθέτουν οι χώρες της Βαλκανικής, στην προσπάθειά 
τους να προσελκύσουν το αλλοδαπό επενδυτικό ενδιαφέρον στον τοµέα των 
οικιστικών και εµπορικών συγκροτηµάτων. 
Μαζί µε την προσδοκία για υψηλές αποδόσεις, η παράµετρος του φθηνού 
οικοδοµικού κόστους εν µέρει ερµηνεύει και το κατασκευαστικό «boom» που 
παρατηρείται στα γειτονικά κράτη, κατά τα τελευταία χρόνια.  
Mια από τις πλέον χαρακτηριστικές περιπτώσεις είναι αυτή της Βουλγαρίας, η οποία 
συνεχίζει να προσελκύει επενδύσεις real estate, όντας η πιο φθηνή χώρα στην 
ανέγερση οικοδοµών, σε σύγκριση µε όλους τους εταίρους της στην E.E.  
Kι αυτό παρότι το συγκεκριµένο κόστος έχει αυξηθεί κατά περίπου 20%, τον 
τελευταίο ενάµιση χρόνο, συνεπεία της επιρροής που δέχθηκε η χώρα, από την 
ένταξή της στην Ένωση, την 1η Ιανουαρίου του 2007, κι εντεύθεν. Παρόµοιο κόστος 
µε τη Βουλγαρία και ως εκ τούτου κι ανταγωνιστές της σε αυτό το πεδίο, έχουν η 
Ουγγαρία, η Σλοβακία, η Σερβία, η Πορτογαλία και η Λιθουανία.  
Πρόσφατη έρευνα του Global Property Guide αποτυπώνει τη χαώδη διαφορά που 
έχουν οι τιµές πώλησης, αλλά και τα ενοίκια των σπιτιών στην Ελλάδα και τις 
υπόλοιπες βαλκανικές χώρες. Για ένα διαµέρισµα 120 τετραγωνικών µέτρων στο 
κέντρο πόλης το κόστος στην Ελλάδα ανέρχεται σε 2.224 ευρώ/τ.µ. ενώ στην 
Τουρκία µόλις 1.202 ευρώ/τ.µ., δηλαδή στη µισή τιµή. Στην Κροατία 2.215 ευρώ/τ.µ. 
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, στην Ουγγαρία 1.792 ευρώ/τ.µ., στην Βουλγαρία 1.487 ευρώ/τ.µ., στην Σλοβακία 
1.292 ευρώ/τ.µ., στα Σκόπια 1.133 ευρώ/τ.µ., στη Μολδαβία 902 ευρώ/τ.µ. και ακόµα 
και στην Κύπρο 2.167 ευρώ/τ.µ. πολύ πιο φθηνά δηλαδή από την Ελλάδα. Το µεγάλο 
πρόβληµα για την Ελλάδα και την Κρήτη, ωστόσο, είναι η εξοχική κατοικία και το 
κόστος αγοράς το οποίο έχει απογειωθεί και δεν είναι πλέον ανταγωνιστικό.  
 
 
 
9.4 ∆ιαπραγµατευτική δύναµη αγοραστών 
 
Η αγορά παραθεριστικής κατοικίας έχει κάνει τα πρώτα βήµατά της στην Ελλάδα. 
Σύµφωνα µε τη µελέτη τράπεζας, εκτιµάται ότι η ζήτηση για παραθεριστική κατοικία 
στη Μεσόγειο θα αυξηθεί, καθώς το 2012 θα αρχίσουν να µπαίνουν στην ηλικία 
συνταξιοδότησης τα άτοµα που έχουν γεννηθεί µετά το Β’ Παγκόσµιο Πόλεµο. 
Σύµφωνα µε την ίδια µελέτη, εκτιµάται ότι ο αριθµός των ατόµων που ενδιαφέρονται 
να αποκτήσουν µόνιµο τόπο διακοπών στη Μεσόγειο σήµερα, είναι γύρω στα 3 
εκατοµµύρια. Πρόκειται για βόρειο-ευρωπαίους, στην πλειονότητά τους σε ηλικία 
συνταξιοδότησης. 
 
Τα ευρωπαϊκά νοικοκυριά που ενδιαφέρονται να αποκτήσουν παραθεριστική 
κατοικία –δηλαδή τα νοικοκυριά αυτής της ηλικίας-αποτελούνται συνήθως από 2 
άτοµα, ενώ σε λίγες µόνο περιπτώσεις από περισσότερα των 2. Το µέσο µέγεθος 
δηλαδή του ευρωπαϊκού νοικοκυριού, που θέλει να αγοράσει σπίτι στη Μεσόγειο 
είναι λίγο µεγαλύτερο από 2 άτοµα. Αυτό σηµαίνει ότι υπάρχει ζήτηση για περίπου 
1.350.000 σπίτια στη Μεσόγειο. Υποθέτοντας ότι δε θα ολοκληρώσουν όλοι οι 
ενδιαφερόµενοι τις διαδικασίες αγοράς (υιοθετώντας ωστόσο ένα υψηλότατο 
ποσοστό – 90%) και ότι δε θα αγοράσουν όλοι οι ενδιαφερόµενοι ταυτόχρονα (αλλά 
θα κατανεµηθεί η ζήτηση οµαλά στα επόµενα 4 χρόνια – µέχρι το 2012), η ζήτηση 
για παραθεριστική κατοικία στη Μεσόγειο από αλλοδαπούς µέχρι το 2012, θα είναι 
περίπου 300.000 σπίτια το χρόνο (90% των 1.350.000 κατοίκων για τις οποίες θα 
ολοκληρωθούν οι διαδικασίες αγοράς, ήτοι περίπου 1.200.000, χωρισµένες στα 4 
έτη). Η Κρήτη θα αποτελέσει έναν από τους βασικότερους πόλους έλξης της αγοράς 
εξοχικής κατοικίας στην Ελλάδα µαζί µε τη Πελοπόννησο, τη Χαλκιδική, τα Ιόνια 
νησιά και τις Κυκλάδες. Σε γενικά πλαίσια οι εγχώριες αγορές έχουν πολλά κοινά 
χαρακτηριστικά και για αυτό δεν µπορούµε να κάνουµε ακριβής ανάλυση. Για τον 
υπολογισµό της ζήτησης λοιπόν στην Κρήτη, θα υιοθετηθούν τρία εναλλακτικά 
σενάρια: Στο πιο αισιόδοξο σενάριο, η Κρήτη εµφανίζεται ως πιο ελκυστικός 
προορισµός, οπότε θα υποτεθεί απορρόφηση του 35% της συνολικής ζήτησης (1.100 
– 1.300 κατοικίες ανά έτος). Στο πιο απαισιόδοξο σενάριο, η Κρήτη αποτελεί το 
λιγότερο ελκυστικό προορισµό. Στο σενάριο αυτό, υποτίθεται ότι η Κρήτη απορροφά 
10 – 15% της συνολικής ζήτησης (400 – 500 κατοικίες ανά έτος). Το πιο φυσιολογικό 
ωστόσο, είναι η οµαλή κατανοµή της ζήτησης στις παραπάνω περιοχές. Στο τρίτο 
σενάριο, θα υποτεθεί ότι η Κρήτη θα απορροφήσει 20% - 25% της συνολικής 
ζήτησης (ήτοι 750 – 850 κατοικίες ανά έτος), δηλαδή λίγο παραπάνω από αυτό που 
της αντιστοιχεί αναλογικά. 
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9.5 ∆ιαπραγµατευτική ∆ύναµη Προµηθευτών 
 
Όσον αφορά στον προσδιορισµό της ζήτησης στον Ελλαδικό χώρο, η Ελλάδα έχει 
βασικούς ανταγωνιστές την Ισπανία, τη Γαλλία (τα νότια παράλιά της), την Κύπρο, 
που είναι χώρες µε οργανωµένη και ήδη ανεπτυγµένη αγορά, αλλά και την Τουρκία 
και τις υπόλοιπες Βαλκανικές, Ασιατικές και Αφρικανικές χώρες της Μεσογείου, που 
µπορεί να υστερούν από πλευράς υποδοµών και γενικότερα αναπτυξιακών δεικτών, 
(γεγονός που αποθαρρύνει τους υποψήφιους αγοραστές), διαθέτουν όµως 
κοστολογικά πλεονεκτήµατα. Σύµφωνα µε τη µελέτη της Grupo i (ισπανική εταιρεία 
διεκπεραίωσης µελετών) ΄΄Κατάσταση και προοπτικές της παραθεριστικής κατοικίας 
στην Ισπανία΄΄, τα επόµενα χρόνια (µέχρι το 2012), ο εκτιµώµενος αριθµός 
πωλούµενων κατοικιών είναι 600.000, ήτοι 150.000 κατοικίες ανά έτος, κατά µέσο 
όρο. Η Ισπανία δηλαδή, που είναι η χώρα µε την πιο ανεπτυγµένη αγορά εξοχικής 
κατοικίας στη Μεσόγειο, έχει µερίδιο 50%. Το υπόλοιπο 50% θα κατανεµηθεί στη 
Γαλλία και την Κύπρο κυρίως, αλλά και την Ελλάδα και τις υπόλοιπες µεσογειακές 
χώρες, σε µικρότερο βαθµό. Η Ελλάδα, πέρα από την αδυναµία δυναµικής ανάπτυξης 
της αγοράς, που παρουσιάζει τα τελευταία χρόνια, εµφανίζει υψηλά εµπόδια από το 
ισχύον θεσµικό πλαίσιο, που αφορά τη διαδικασία οικοδοµήσεως στη χώρα. 
 
Όπως έχει προαναφερθεί, η αγορά παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα, που 
µετράει περίπου 10 χρόνια ανάπτυξης, δεν παρουσιάζει τη δυναµική που παρουσιάζει 
σε άλλες µεσογειακές χώρες. Σύµφωνα µε δηµοσιευµένες µελέτες, εκτιµάται ότι στην 
Ελλάδα, έχουν αγοραστεί περίπου 50.000 κατοικίες από αλλοδαπούς µέχρι σήµερα. 
Στον αριθµό αυτό συµπεριλαµβάνονται οι αγορές παλαιότερων κατοικιών και οι 
κατασκευές νέων. Εάν υιοθετηθεί η εκτίµηση ότι το 50% των υπαρχουσών κατοικιών 
αντιστοιχεί σε παλαιότερες κατασκευές, συµπεραίνεται ότι κατά τη διάρκεια των 10 
τελευταίων ετών, έχουν οικοδοµηθεί 25.000 παραθεριστικές κατοικίες για την 
εξυπηρέτηση αναγκών αλλοδαπών, ήτοι 2.500 το χρόνο. Ακόµα και αν υποτεθεί ότι 
θα αυξηθούν οι ρυθµοί ανέργεσης (αν γίνουν 3.000 ή ακόµα και 4.000 κατοικίες το 
χρόνο), τα συµπεράσµατα δεν αλλάζουν ριζικά.  
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9.6 Ανταγωνισµός εγχώριων αγορών 
 
Τα ελληνικά νησιά αποτελούν τους δηµοφιλέστερους στόχους των ξένων για την 
αγορά εξοχικής κατοικίας. 
 
Πίνακας 9.1: Τιµές παραθεριστικής κατοικίας (€/τ.µ.)      
ΑΤΤΙΚΗ 
Ωροπός 1.600-2.000 
Χαλκούτσι 1.600-1.900 
∆ήλεσι 1.500-1.800 
Αγιοι Απόστολοι 1.700-2.100 
Νέα Μάκρη 2.000-3.000 
Ζούµπερι 1.800-2.500 
Μάτι 2.000-2.500 
Ραφήνα 2.500-3.500 
Λούτσα 1.600-2.200 
Πόρτο Ράφτη 2.500-4.000 
Σούνιο 2.200-3.500 
Ανάβυσσος 2.000-2.800 
Σαρωνίδα 2.500-4.000 
Αγία Μαρίνα 2.200-2.800 
Λουτράκι 2.000-3.000 
Αγιοι Θεόδωροι 1.800-2.500 
Κινέτα 1.600-2.200 
 
ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΣ 
Ξυλόκαστρο 1.700-2.500 
Κιάτο, ∆ερβένι 1.600-2.200 
Ψαθόπυργος, 
Ροδινή 1.400-1.700 
Ακράτα 1.600-2.200 
Πλαταµώνας 1.500-2.500 
Καρδαµύλη 
Κορώνη 1.500-2.000 
Ναύπλιο 2.000-3.000 
Τολό-Πόρτο Χέλι 
Ερµιόνη 1.800-2.500 
Πόρτο Χέλι 
-Αγιος Αιµιλιανός 3.000-5.000 
 

ΣΤΕΡΕΑ ΕΛΛΑ∆Α 
Καµένα Βούρλα 1.400-2.000 
Αιδηψός 1.500-2.000 
Ερέτρια 1.500-2.000 
 
ΗΠΕΙΡΟΣ 
Πάργα 1.400-1.800 
 
ΝΗΣΙΑ ΑΙΓΑΙΟΥ 
Μήλος 1.800-2.500 
Λήµνος 1.500-2.000 
Μυτιλήνη 1.600-2.500 
Κέρκυρα 1.800-3.000 
Πάτµος 1.600-2.500 
Μύκονος 2.500-5.000 
Πάρος 1.800-2.500 
Ρόδος 1.800-3.000 
Σαντορίνη 1.800-2.500 
Σαντορίνη 
(Καλντέρα) 3.000-5.000 
Νάξος 1.600-2.200 
Κέα 3.000-4.500 
Ανδρος 1.600-2.200 
 
ΝΗΣΙΑ ΙΟΝΙΟΥ 
Κεφαλλονιά 1.500-2.000 
 
ΑΡΓΟΣΑΡΩΝΙΚΟΣ 
Σπέτσες 2.000-3.500 
Υδρα 3.500-5.000 
 
ΚΡΗΤΗ 
Ηράκλειο 1.800-3.000 
Ρέθυµνο 1.600-2.500 
Χανιά 1.600-2.500 
Αγ. Νικόλαος 1.500-2.000 
 

Πηγή: Εφηµερίδα Ελεύθερος Τύπος 2008 

Σε µία από τις πλέον υπολογίσιµες «δυνάµεις» της αγοράς ακινήτων εξελίσσονται, µε 
σταθερά βήµατα τα τελευταία χρόνια, οι αγοραστές του εξωτερικού, µε σαφή 
προτίµηση τις εξοχικές κατοικίες, µιας και είναι πολύ λιγότεροι εκείνοι που 
εκδηλώνουν ενδιαφέρον για την απόκτηση κατοικίας στο Λεκανοπέδιο της Αττικής. 
Παρά το γεγονός ότι η ελληνική κτηµαταγορά στερείται υπηρεσιών πληροφόρησης, 
υποδοµών και οργάνωσης του κλάδου εξοχικής κατοικίας, η ζήτηση από ξένους 
αγοραστές είναι ιδιαίτερα υψηλή και κορυφώνεται τους καλοκαιρινούς µήνες, όταν 
επισκέπτονται τους αγαπηµένους τους προορισµούς. Αξίζει να σηµειώσουµε το 
παράδειγµα της Ισπανίας, η οποία βάσισε µεγάλο µέρος του τουριστικού της 
προϊόντος στην προσφορά εκατοντάδων χιλιάδων εξοχικών κατοικιών σε 
οργανωµένα συγκροτήµατα κατά µήκος των ακτών της χώρας στη Μεσόγειο. 
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Παράλληλα, οργάνωσε υπηρεσίες εύρεσης ακινήτων µέσω δικτυακών portal και 
ιστοσελίδων ενηµέρωσης, ώστε οι υποψήφιοι ξένοι αγοραστές να κάνουν έρευνα 
αγοράς για την περιοχή του ενδιαφέροντος τους προτού καν επισκεφτούν τη χώρα. 

Παρά λοιπόν τις ελλείψεις, οι αγοραστές από το εξωτερικό πληθαίνουν κάθε χρόνο 
στην ελληνική αγορά, ενώ αν υπήρχαν οι απαιτούµενες υποδοµές, όπως η ύπαρξη 
ενός ενιαίου χωροταξικού σχεδίου που να επιτρέπει γρήγορες διαδικασίες 
αδειοδότησης, τα πράγµατα θα ήταν καλύτερα. Πάντως, σε γενικές γραµµές, τα 
ελληνικά νησιά αποτελούν τους δηµοφιλέστερους στόχους των ξένων για την αγορά 
εξοχικής κατοικίας. Τα µεγάλα νησιά των Επτανήσων αποτελούν σταθερό προορισµό 
των ξένων αγοραστών και συγκεκριµένα η Κέρκυρα, η Ζάκυνθος, η Κεφαλονιά και η 
Λευκάδα. Από τις Κυκλάδες ξεχωρίζουν η Μύκονος και η Σαντορίνη, όπως και η 
κοσµοπολίτικη Υδρα από τα νησιά του Αργοσαρωνικού, ενώ και στη Ρόδο πωλούνται 
πολλά ακίνητα σε ξένους κάθε χρόνο. Το νησί όµως που συγκεντρώνει το µεγαλύτερο 
ενδιαφέρον των ξένων είναι η Κρήτη, µε χαρακτηριστικούς πόλους έλξης τα Χανιά 
και τον Άγιο Νικόλαο (Ελούντα), αλλά και τις περιοχές πέριξ του Ηρακλείου, ενώ 
ενδιαφέρον εκδηλώνεται και για το Ρέθυµνο. 

Στο Ηράκλειο, οι ξένοι που αναζητούν κάποια εξοχική κατοικία αποφεύγουν τα 
συγκροτήµατα κατοικιών και επικεντρώνονται σε ανεξάρτητες µεζονέτες µε κήπο, 
ενώ ελάχιστοι προτιµούν κατοικίες άνω των 100 τ.µ. Μεταξύ των Άγγλων, των 
Γερµανών, των Αυστριακών, των Ολλανδών και εσχάτως των Ρώσων που κινούνται 
περισσότερο δραστήρια, αρκετοί είναι εκείνοι που επιλέγουν φθηνότερες λύσεις. 
Αυτές εντοπίζονται σε παραδοσιακές κατοικίες σε κάποιο από τα κοντινά χωριά του 
Ηρακλείου, όπως οι Αρχάνες. Βασικός λόγος, πέραν του µικρότερου κόστους, είναι η 
εγγύτητα προς το αεροδρόµιο και κάποιο νοσοκοµείο. 

Ορισµένες διαφοροποιήσεις παρουσιάζει το αγοραστικό κοινό στο νοµό Λασιθίου, το 
οποίο κινείται κυρίως στον Άγιο Νικόλαο και ασφαλώς την Ελούντα, έναν από τους 
δηµοφιλέστερους προορισµούς των ξένων επισκεπτών. Η αίγλη της περιοχής 
προσελκύει ανθρώπους µεγαλύτερων εισοδηµάτων, µε αποτέλεσµα πολλοί ξένοι να 
ζητούν µονοκατοικίες µε πισίνα, κάτι που πλέον προσφέρεται στην αγορά. Όσον 
αφορά τις χώρες προέλευσης των ξένων αγοραστών, ξεχωρίζουν η Αγγλία, η 
Γερµανία και η Ολλανδία. Πάντως, δεν απουσιάζουν και στην περίπτωση του 
Λασιθίου οι ξένοι που προτιµούν την αγορά παραδοσιακών κατοικιών στα γύρω 
χωριά. 

Είναι χαρακτηριστικό ότι στην περιοχή δραστηριοποιούνται και βρετανικά µεσιτικά 
γραφεία, που αναλαµβάνουν ακόµα και την εύρεση οικοπέδου σε όσους Βρετανούς 
ενδιαφερόµενους επιθυµούν να οικοδοµήσουν οι ίδιοι την εξοχική τους κατοικία. 

Εκεί όµως που η παρουσία των ξένων είναι εντονότερη είναι στο νοµό Χανίων, όπου 
Άγγλοι και Γερµανοί επενδύουν συνεχώς στην αγορά κατοικίας. Σε αντίθεση µε τους 
Έλληνες ενδιαφερόµενους αγοραστές, οι ξένοι επιλέγουν περιοχές έξω από την πόλη 
των Χανίων. Τα τελευταία χρόνια, έχει παρατηρηθεί µεγάλη στροφή της ζήτησης 
προς την περιοχή του Αποκορώνου, σε απόσταση περί τα 10 χλµ. ανατολικά των 
Χανίων. Σύµφωνα µε εκτιµήσεις τοπικών µεσιτών, τα τελευταία πέντε χρόνια έχουν 
αγοράσει σπίτι περίπου 10.000 ξένοι. Το ενδιαφέρον αφορά κυρίως µονοκατοικίες ή 
µικρά συγκροτήµατα των 10 - 12 κατοικιών. Ζήτηση υπάρχει και για την 
κορυφογραµµή µεταξύ Σούδας και Κολυµπαρίου, προς τα ορεινά σηµεία της 
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περιοχής, όπου οι περισσότερες νεόδµητες κατοικίες προσφέρουν θέα και 
απευθύνονται κατά κύριο λόγο σε ξένους. Προς τα δυτικά, ξεχωρίζουν η περιοχή του 
Κίσσαµου και κυρίως το Καστέλλι, που αναπτύσσονται µε ταχείς ρυθµούς. 

Ιδιαίτερης µνείας χρήζουν και τα νότια του νοµού Χανίων και ιδίως τα χωριά της 
Παλαιόχωρας. Εκεί, είναι πολλά τα παραδείγµατα ξένων, κυρίως Γερµανών, που 
επιλέγουν την αγορά παλαιών κατοικιών, µε αρχικό κόστος της τάξεως των 30 - 
45.000 ευρώ. Στη συνέχεια προχωρούν στην ανακαίνισή τους, µε κόστος περί τα 
1.000 ευρώ/τ.µ. Από τους οικισµούς µε τη µεγαλύτερη ζήτηση ξεχωρίζουν το 
Γυαλισκάρι και ο Λιβαδάς. 

Άλλο ένα νησί µε µεγάλη ζήτηση από τους ξένους αγοραστές, είναι η Ρόδος. Εξέλιξη 
µάλλον φυσιολογική µιας και την πρωτεύουσα των ∆ωδεκανήσων επισκέπτονται σε 
ετήσια βάση περί το 1 εκατ. τουρίστες από το εξωτερικό. Οι καλές προσβάσεις και οι 
υποδοµές που προσφέρει το νησί, σε συνδυασµό µε το ήπιο κλίµα για αρκετούς µήνες 
του χρόνου, ωθεί πολλούς ξένους στην εκδήλωση ενδιαφέροντος για αγορά µιας 
εξοχικής κατοικίας. Μεγάλο µέρος της ζήτησης συγκεντρώνεται στη νότια πλευρά 
του νησιού, µε τους Γερµανούς να προτιµούν περιοχές µετά τη Λάρδο, όπως το 
Γεννάδι και η Λαχανιά, ενώ οι Άγγλοι στρέφονται κυρίως προς τη Λίνδο και τους 
οικισµούς Πεύκοι και Καλάθου. Βέβαια, πέραν των Άγγλων και των Γερµανών, 
ζήτηση καταγράφεται και από Ολλανδούς, Γάλλους και Βέλγους, αλλά έχει 
περισσότερο συγκυριακό χαρακτήρα. Πάντως, οι ξένοι επιλέγουν κυρίως µεγάλα 
σπίτια της τάξεως των 90 - 100 τ.µ., κατά προτίµηση µε πισίνα. 

Η φυσική οµορφιά και το τοπίο που προσφέρει η Σαντορίνη δεν µπορούν να αφήσουν 
ασυγκίνητους και τους ξένους αγοραστές, µε αποτέλεσµα το νησί των Κυκλάδων να 
συγκαταλέγεται στις προτιµήσεις τους. Ωστόσο, οι υψηλές τιµές και η δυσκολία 
κάλυψης της ζήτησης, λόγω των περιορισµών που ισχύουν όσον αφορά τη δόµηση, 
οδηγεί πολλούς ενδιαφερόµενους σε άλλες επιλογές. Από τους ξένους που αναζητούν 
κάποιο εξοχικό στη Σαντορίνη, πιο δραστήριοι εµφανίζονται οι Άγγλοι και οι 
Αµερικανοί. 

Σαφώς περισσότερες αγοραστικές επιλογές προσφέρονται στη Μύκονο, η οποία 
ανέκαθεν αποτελούσε δηµοφιλή προορισµό για τους ξένους. Η ζήτηση ανθρώπων 
από το εξωτερικό για την αγορά εξοχικής κατοικίας παραµένει έντονη στη Μύκονο 
και εκδηλώνεται κυρίως από Άγγλους, Γερµανούς και Σκανδιναβούς, οι οποίοι 
διαθέτουν και την οικονοµική ευχέρεια που απαιτείται για την αγορά εξοχικού στο 
νησί. Από τις περιοχές µε το µεγαλύτερο ενδιαφέρον ξεχωρίζουµε τον Ορνό, τον Άγιο 
Ιωάννη και το Κολοφάτι, αν και οι περισσότεροι οικισµοί στη Μύκονο παρουσιάζουν 
αγοραστικό ενδιαφέρον. 

Μεγάλο ενδιαφέρον από την ξένη αγορά εντοπίζεται και στη γραφική Υδρα, καθώς η 
φήµη του νησιού, ιδίως µεταξύ του διεθνούς καλλιτεχνικού τζετ-σετ, παραµένει 
ισχυρή. Ο µικρός χρόνος πρόσβασης από την Αττική έχει ευνοήσει ακόµα 
περισσότερο τη ζήτηση εξοχικών κατοικιών. Από την αγορά του εξωτερικού, τη 
µεγαλύτερη κινητικότητα παρουσιάζουν οι Γερµανοί. Θυµίζουµε ότι στο νησί είναι 
αρκετά έντονο το στοιχείο των ξένων, µιας και κατά το παρελθόν πολλοί ήταν εκείνοι 
που είχαν αποκτήσει εκεί κάποια εξοχική κατοικία. Ορισµένοι µάλιστα πώλησαν τα 
εξοχικά τους τα τελευταία χρόνια, αλλά οι αγοραστές ήταν επίσης ξένοι. Μία από τις 
δηµοφιλέστερες επιλογές είναι η αγορά µιας παλαιάς, παραδοσιακής κατοικίας στον 
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κεντρικό οικισµό και η αναπαλαίωσή της. Το κόστος µιας τέτοιας κατοικίας ξεκινά 
από τα 150.000, αλλά απαιτούνται σηµαντικά κεφάλαια, προκειµένου να γίνουν 
κατοικήσιµες. Πάντως, σε γενικές γραµµές η προτιµώµενη επιφάνεια των κατοικιών 
κινείται µεταξύ 70 και 80 τ.µ. 

Όπως έχουµε αναφέρει πολύ µεγάλη ζήτηση µεταξύ των ξένων αγοραστών 
συγκεντρώνουν τα Επτάνησα και ιδίως η Κέρκυρα, η Ζάκυνθος, η Λευκάδα και η 
Κεφαλονιά. Όπως επισηµαίνουν τοπικοί µεσίτες, στη Ζάκυνθο, την Κεφαλονιά και τη 
Λευκάδα, η ζήτηση από το εξωτερικό είναι µεγαλύτερη σε σύγκριση µε το ελληνικό 
αγοραστικό κοινό, ενώ και η Κέρκυρα ανέκαθεν συγκαταλεγόταν µεταξύ των 
δηµοφιλέστερων νησιών. Στην Ζάκυνθο η ζήτηση στρέφεται προς όλες τις 
παραθαλάσσιες περιοχές, χωρίς να γίνονται ιδιαίτερες διακρίσεις. Πάντως, είναι 
σαφές ότι µεγαλύτερο ενδιαφέρον εκδηλώνεται για τις τουριστικές περιοχές, όπως ο 
Λαγανάς, το Καλαµάκι, το Αργάσι και ο Βασιλικός. Από τους ξένους, µεγάλη είναι η 
ζήτηση κυρίως από Άγγλους, Γερµανούς, Ολλανδούς και Ιταλούς, ενώ η πλειονότητα 
προτιµά κατοικίες των 70 - 80 τ.µ. 

Η Κεφαλονιά κατόρθωσε να επωφεληθεί ιδιαίτερα από τα γυρίσµατα της 
χολιγουντιανής κινηµατογραφικής παραγωγής «Το µαντολίνο του λοχαγού Κορέλλι» 
πριν από λίγα χρόνια και έκτοτε η τουριστική της πορεία είναι διαρκώς ανοδική. 
Αποτέλεσµα αυτής της ανόδου είναι και η αύξηση της ζήτησης για εξοχικές 
κατοικίες. Οι Ιταλοί εν προκειµένω επικεντρώνουν την αναζήτησή τους στην γραφική 
Άσσο, ενώ οι Άγγλοι κινούνται σε µια σειρά από παραθαλάσσια χωριά, όπως η Αγία 
Πελαγία, το Σβορωνάτα, τα Καλλιγάτα, τα Μεταξάτα και τα Κουρκουµελάτα. 
Ασφαλώς, µεγάλη ζήτηση υπάρχει και για το Φισκάρδο στα βόρεια του νησιού. Σε 
αντίθεση µε τη Ζάκυνθο, στην Κεφαλονιά οι περισσότεροι επιλέγουν κατοικίες 
µεγάλης επιφάνειας, της τάξεως των 130 - 140 τ.µ., µε κήπο ή και πισίνα. Όπως και 
σε άλλα νησιά, οι ξένοι δείχνουν ιδιαίτερη προτίµηση για παραδοσιακές κατοικίες σε 
χωριά. Πρόκειται για σπίτια της τάξεως των 65 τ.µ. κατά µέσο όρο, που µπορούν να 
ανακατασκευαστούν και να γίνουν κατοικήσιµα. 

Ανάλογη εικόνα όσον αφορά την «πλειοψηφία» που συνιστούν οι ξένοι αγοραστές 
εξοχικής κατοικίας εµφανίζει και η Κέρκυρα. Η µεγαλύτερη ζήτηση αφορά το 
βορειοανατολικό τµήµα του νησιού και ιδίως τους παραθαλάσσιους οικισµούς, όπως 
το τµήµα από το Μπαρµάτι έως την Κασσιόπη, ενώ και το Γαστούρι, το οποίο 
φιλοξενεί το Αχίλλειον αποτελεί επίσης πόλο έλξης των ξένων, λόγω της θέας που 
προσφέρει. Όσον αφορά τις χώρες προέλευσης των ενδιαφεροµένων, ξεχωρίζουν η 
Αγγλία, η Ιταλία, η Γερµανία, η Ολλανδία και κατά καιρούς οι σκανδιναβικές χώρες. 
Γενικότερα, πάντως, οι περισσότεροι δεν είναι διατεθειµένοι να δαπανήσουν 
περισσότερα από 150.000 - 160.000 ευρώ, γι' αυτό και στρέφονται σε κατοικίες 
µικρών επιφανειών, της τάξεως των 60 - 80 τ.µ. 

Σηµαντικές αντιστοιχίες µε την Κέρκυρα παρουσιάζει και η κτηµαταγορά της 
Λευκάδας, µιας και οι ξένοι αποτελούν επίσης την πλειοψηφία, ενώ προέρχονται και 
αυτοί κυρίως από Αγγλία, Γερµανία και Ολλανδία. Όπως και στην Κέρκυρα, οι 
περισσότεροι ενδιαφερόµενοι στη Λευκάδα αναζητούν κάποιο σπίτι έως 80 τ.µ., ενώ 
απαραίτητη είναι και η ύπαρξη κήπου. Οι δηµοφιλέστερες περιοχές είναι η Νικιάνα 
και το Περιγιάλι στα ανατολικά, τα Βασιλικά στα νότια και ο Αγιος Νικήτας στα 
βορειοδυτικά του νησιού. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 10: Παγκόσµια κτηµαταγορά 
 

10.1 Η κατάσταση στην παγκόσµια κτηµαταγορά 
 
Ήρθε το τέλος της έκρηξης των τιµών των ακινήτων παγκοσµίως. Αυτόν τον τίτλο 
έχει η τελευταία έρευνα του Global Property Guide 2008, η οποία διερευνά τις τάσεις 
που επικρατούν στις περισσότερες περιοχές στον πλανήτη και αποτυπώνει το µέγεθος 
της κρίσης που είναι πλέον γεγονός. Σύµφωνα µε τα στοιχεία της έρευνας, σε 21 
χώρες οι τιµές των κατοικιών µειώθηκαν το πρώτο τρίµηνο του 2008 συγκρινόµενες 
µε τον αντίστοιχο περσινό χρονικό διάστηµα. Σε µόλις 13 χώρες καταγράφηκαν 
αυξήσεις τιµών σε πραγµατικούς όρους, δηλαδή µετά την αφαίρεση του 
πληθωρισµού.  
Στις χώρες όπου η κρίση στην οικοδοµή πιέζει τις τιµές συµπεριλαµβάνεται και η 
Ελλάδα, όπου τους πρώτους µήνες του 2008 καταγράφηκε υποχώρηση τιµών κατά 
0,68% από αύξηση 3,85% το πρώτο τρίµηνο του 2008. Είναι η δεύτερη φορά όπου 
διεθνής έρευνα δείχνει ότι και η Ελλάδα δεν ξεφεύγει από τον κύκλο της ύφεσης που 
πλήττει τις περισσότερες περιοχές παγκοσµίως. Μάλιστα, το ποσοστό της 
υποχώρησης αναµένεται να είναι ακόµη µεγαλύτερο µέχρι το τέλος του 2008, αφενός 
διότι οι αγοραπωλησίες είναι «παγωµένες» αφετέρου διότι ο πληθωρισµός τρέχει µε 
ρυθµούς κοντά στο 5% και αν αφαιρεθεί η µείωση των τιµών που θα καταγραφεί θα 
είναι σηµαντικά υψηλότερη. Είναι χαρακτηριστικό ότι σε ονοµαστικές τιµές µόλις σε 
6 χώρες καταγράφηκε υποχώρηση και σε 28 άνοδος. 
Την τελευταία χρονιά µπορεί κανείς να δει την αλληλοεξάρτηση µεταξύ των 
παγκόσµιων αγορών. Παρά τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά λοιπόν της αγοράς κατοικίας 
κάθε χώρας, παρατηρούµε ότι µεγάλο ρόλο στην εξέλιξή της έχει και η παγκόσµια 
ισορροπία των αγορών. 
 
10.2 Καθοδικός κύκλος 
 
Στην Ελλάδα οι ονοµαστικές τιµές των κατοικιών αυξήθηκαν κατά 1,68% το 2008 
αντί 7,38% το πρώτο τρίµηνο του 2007, στοιχείο της πτωτικής τάσης. Ακόµη και 
χωρίς την αφαίρεση του πληθωρισµού, όµως, η εικόνα µιας αγοράς που έχει περάσει 
σε καθοδικό κύκλο είναι περισσότερο εµφανής από ποτέ. 
Στην Ουκρανία, για παράδειγµα, η ονοµαστική αύξηση των τιµών των κατοικιών από 
79,5% στο 1ο τρίµηνο του 2007, «βούτηξε» σε 18,2% το αντίστοιχο διάστηµα του 
2008. Όταν όµως αφαιρεθεί ο πληθωρισµός, οι τιµές των ακινήτων στην 
πραγµατικότητα µειώθηκαν κατά 6,4% σε ετήσια βάση. Σε πραγµατικούς όρους, οι 
τιµές των κατοικιών ακινήτων υποχώρησαν σε ετήσια βάση στο τέλος του πρώτου 
τριµήνου του 2008 στις εξής χώρες: Νορβηγία, Ισπανία, Ελλάδα, Ν. Κορέα, Ν. 
Ζηλανδία, Ινδονησία, Ν. Αφρική, Ισραήλ, Εσθονία και Λιθουανία. Παρ όλα αυτά σ' 
αυτές τις περιοχές ονοµαστικά (χωρίς αφαίρεση του πληθωρισµού) σηµειώθηκαν 
αυξήσεις των τιµών. Σύµφωνα µε τους αναλυτές του Global Property Guide, όλες οι 
ενδείξεις συγκλίνουν στο γεγονός ότι οι προοπτικές της παγκόσµιας αγοράς κατοικίας 
δεν είναι καλές και θα συνεχιστεί η πίεση των τιµών προς τα κάτω. Όπως και στην 
Ελλάδα έτσι και στις υπόλοιπες χώρες ο φόβος της κατάρρευσης των τιµών είναι µεν 
υπαρκτός, αλλά δεν είναι όµοιος παντού. Για παράδειγµα, µεγαλύτερος κίνδυνος 
υπάρχει στην αµερικανική ή τη βρετανική αγορά απ ότι στη χώρα µας.  
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Ο λόγος είναι ότι οι Έλληνες είναι περισσότερο δεµένοι µε το ακίνητο και δύσκολα 
θα βγάλουν στο σφυρί την περιουσία τους, ακόµη κι όταν αντιµετωπίζουν 
οικονοµικές δυσκολίες. Αντιθέτως, σε πολλές χώρες η πώληση των ακινήτων 
αποτελεί µια από τις πρώτες επιλογές όταν τα δάνεια «τρέχουν» και οι τράπεζες 
πιέζουν για αποπληρωµή των χρεών. Το σίγουρο είναι ότι στην Ελλάδα ακόµη και η 
καταγραφή µιας µικρής πτώσης της τάξης του 0,62% είναι µείζον θέµα, αν 
αναλογιστεί κανείς ότι την τελευταία δεκαετία οι τιµές των σπιτιών αυξήθηκαν έως 
και 200% και πάντως, κατά µέσο όρο οι ετήσιες αυξήσεις ήταν της τάξης του 12% µε 
15%.  
Εποµένως, η αναστροφή της κατάστασης δείχνει το αδιέξοδο που έχει περιέλθει η 
ελληνική κτηµαταγορά. Όλα τα στοιχεία, άλλωστε, το επιβεβαιώνουν: Πτώση των 
αγοραπωλησιών έως και 50%, ενδιαφέρον που δεν µεταφράζεται σε συµβόλαια, 
βουτιά της οικοδοµικής δραστηριότητας έως και 50%, χιλιάδες εργαζόµενοι στον 
κλάδο χωρίς δουλειά επί µήνες, τεράστιο απόθεµα καινούργιων κατοικιών και 
εκπτώσεις  έως 20% προκειµένου να προσελκυσθούν αγοραστές.  
Πολλοί εργολάβοι έχουν κρούσει τον κώδωνα του κινδύνου, καθώς έχουν εκδώσει 
άδειες οικοδοµής από το 2005 και 2006 και δεν µπορούν να κτίσουν. Τονίζουν, όµως, 
ότι η κρίση έχει δηµιουργήσει και ευκαιρίες, αφού µε την ραγδαία ανατίµηση του 
πετρελαίου και των οικοδοµικών υλικών κάθε νέα οικοδοµή που θα κτίζεται από εδώ 
και στο εξής θα πωλείται εκ των πραγµάτων πανάκριβα. Όµως, τα νεόδµητα σπίτια 
που είναι σήµερα απούλητα είναι σε καλές για τα δεδοµένα τιµές. 
 
 
10.3 Οι αιτίες 
 
Σύµφωνα µε την έρευνα, οι βασικές αιτίες του τέλους της έκρηξης των τιµών των 
ακινήτων στις περισσότερες χώρες είναι το γεγονός ότι η έκρηξη των πληθωριστικών 
πιέσεων ανάγκασε τις κεντρικές τράπεζες να αυξήσουν τα επιτόκια. Στις χώρες µε 
υπερχρεωµένα νοικοκυριά το γεγονός αυτό λειτούργησε ιδιαίτερα αρνητικά και 
ξεκίνησαν µαζικές πωλήσεις σπιτιών µε ότι αυτό συνεπάγεται για τις τιµές. 
Παράλληλα, η υπερπροσφορά υπερκάλυψε τη ζήτηση, αφού λόγω της ακρίβειας όλο 
και περισσότεροι πολίτες στράφηκαν στο ενοίκιο.  
Το παγκόσµιο οικονοµικό σοκ επηρεάζει αρνητικά και την ψυχολογία των απανταχού 
επενδυτών. Άλλωστε, αυτό που συνέβη στις ΗΠΑ µε τα ενυπόθηκα δάνεια 
εξαπλώθηκε άµεσα σε τράπεζες αλλά και στους καταναλωτές τόσο στην Ευρώπη όσο 
και στην Ασία. Πλέον η «ασθένεια» βρίσκεται παντού και σε συνδυασµό µε τον 
υψηλό πληθωρισµό που έχει θέσει σε εγρήγορση τις τράπεζες για νέες αυξήσεις 
επιτοκίων θα συνεχίσει να πιέζει τις τιµές των κατοικιών. 
 
 

10.4 Χαµένοι και κερδισµένοι  
 
Πρωταθλήτρια στην υποχώρηση των τιµών είναι η Λετονία όπου στο α τρίµηνο του 
2008 σηµειώθηκε πτώση 38,22% από αύξηση 36,53% πέρυσι στο ίδιο χρονικό 
διάστηµα. Στις Ηνωµένες Πολιτείες οι τιµές υποχώρησαν κατά 18,07%, ποσοστό 
µείωσης πολύ µεγαλύτερο από το -4,05%, ενώ µεγάλη υποχώρηση σηµειώνουν οι 
τιµές στην Ιρλανδία (-13,24%). Στον αντίποδα, η Σλοβακία σηµειώνει εκρηκτική 
άνοδο τιµών κατά 29,3%, η Κίνα (Σαγκάη) 28,47% και το Χονγκ Κονγκ 25,93%. 
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Όσο για την υπόλοιπη Ευρώπη, οι χώρες που τα τελευταία χρόνια πρωταγωνίστησαν 
(Λιθουανία, Εσθονία, Ουκρανία) σηµειώνουν σηµαντική διόρθωση στις τιµές των 
σπιτιών. Άλλωστε, δεν µπορούσε να συνεχιστεί η αύξηση και είναι λογικό να µπουν 
οι αγορές σε καθοδικό κύκλο. 

10.5. Πρώτη κρίση της παγκοσµιοποίησης  
 
Η παγκοσµιοποίηση επέτρεψε στις αναδυόµενες οικονοµίες να προσελκύσουν διεθνή 
κεφάλαια που τα συνδύασαν µε το φτηνό εργατικό δυναµικό τους για να αποκτήσουν 
κεντρική θέση στις παγκόσµιες εξαγωγές. H µετάθεση ενός υψηλότερου µεριδίου της 
παγκόσµιας παραγωγής στις αναδυόµενες οικονοµίες, ιδιαίτερα τις ασιατικές µε 
πρωταγωνιστή την Κίνα, είχε δυο βασικές συνέπειες.  
 

 
Πηγή: EconomisΤ 24/5/2008 
 
Πρώτο, η µείωση του κόστους παράγωγης βοήθησε την παγκόσµια οικονοµία να 
διατηρήσει υψηλή ανάπτυξη µε χαµηλό πληθωρισµό (goldilocks economy). Όµως, η 
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προστιθέµενη αγοραστική δύναµη των νέων χωρών και οι υψηλές σε ένταση 
ενέργειας οικονοµίες τους εκτίναξαν τις τιµές των πρώτων υλών υποσκάπτοντας την 
αντιπληθωριστική επίδραση της παγκοσµιοποίησης. 
∆εύτερο, οι αποταµιεύσεις σε αυτές τις οικονοµίες που κυµαίνονται στο 40% του 
AEΠ (16% στις αναπτυγµένες χώρες) έχουν δηµιουργήσει τεράστια πλεονάσµατα 
ρευστότητας που διογκώθηκαν παραπέρα από αυτά του OΠEK και της Ρωσίας ως 
παραγωγούς πρώτων υλών. H πλεονάζουσα ρευστότητα διοχετεύτηκε στην 
παγκόσµια αγορά χρήµατος µε βασικό αποδέκτη τις HΠA (κατά 68%) πυροδοτώντας 
µια ξέφρενη πιστωτική επέκταση ιδιαίτερα στην κατοικία και καταναλωτική πίστη. 
Έτσι οι πλεονασµατικές χώρες, χρηµατοδοτούσαν την υπερκατανάλωση των 
αµερικανικών νοικοκυριών για να αγοράζουν τις εξαγωγές τους δηµιουργώντας 
εξωτερικά πλεονάσµατα για τις ίδιες και τεράστια εξωτερικά ελλείµµατα για τις HΠA 
(7% του AEΠ). 
H πλευρά της εξίσωσης που θα υποχωρούσε πρώτη ήταν αυτή του δανειζόµενου 
καθώς η εξυπηρέτηση του χρέους µοιραία θα γινόταν δυσβάστακτη. Το χρέος των 
αµερικανικών νοικοκυριών από 75% του AEΠ στη δεκαετία του ‘90 έφτασε το 125% 
το 2007. H αναπόφευκτη µείωση του δανεισµού και η αύξηση των αποταµιεύσεών 
τους οδηγούν την αµερικανική οικονοµία στην ύφεση. Ταυτόχρονα όµως µετριάζεται 
η δυνατότητα των αναδυοµένων οικονοµιών να διοχετεύουν τις εξαγωγές τους. H 
Ευρωπαϊκή Ένωση δεν µπορεί να αντικαταστήσει τις HΠA δανειζόµενη την 
υπερβάλλουσα παγκόσµια ρευστότητα καθώς το πλεόνασµα της Βορείου Ευρώπης 
µόλις καλύπτει τα ελλείµµατα των µεσογειακών και ανατολικών χωρών ενώ 
περαιτέρω ανατίµηση του ευρώ θα µπορούσε να δηµιουργήσει προβλήµατα συνοχής. 
Εποµένως, η άποψη ότι ο δυναµισµός των αναδυοµένων οικονοµιών θα συντηρήσει 
την παγκόσµια ανάπτυξη ίσως στηρίζεται σε επισφαλή θεµέλια. 
Oι δυτικές κυβερνήσεις ελπίζουν στους µηχανισµούς της αγοράς. Όµως οι 
αναδυόµενες χώρες δεν επιτρέπουν στις δυνάµεις της αγοράς να ανατιµήσουν τα 
νοµίσµατα τους σαν λογική απόρροια των πλεονασµάτων τους. Αντίθετα, στηρίζουν 
τις εξαγωγές τους µε την πρόσδεση των νοµισµάτων τους στο δολάριο, που καταρρέει 
εξαιτίας του αµερικάνικου ελλείµµατος. Όµως το σκηνικό άλλαξε ραγδαία µε την 
µείωση των αµερικανικών επιτοκίων καθώς, η πρόσδεση στο δολάριο, υποχρεώνει 
αυτές τις οικονοµίες να ακολουθήσουν µια ανάλογα χαλαρή νοµισµατική πολιτική. 
Έτσι ο πληθωρισµός στις Ρωσία και Κίνα από 7% και 3% πριν ένα χρόνο έχει 
εκτοξευτεί στο 14% και 8%, µε κίνδυνο για τις δυτικές χώρες να ακολουθήσουν.  
Στην περίπτωση της Κίνας, µια ανατίµηση του νοµίσµατός της θα µετρίαζε τις 
εγχώριες πληθωριστικές πιέσεις και τα πλεονάσµατα ενώ παράλληλα θα επέτρεπε την 
σταθεροποίηση του δολαρίου βάζοντας φρένο στην κούρσα του ευρώ και των 
πρώτων υλών. Αυτή η διαδικασία θα δηµιουργούσε τις συνθήκες για επιστροφή σε 
µια καλύτερα µοιρασµένη ανάπτυξη µεταξύ των κύριων πόλων της παγκόσµιας 
οικονοµίας. Όµως το εγχείρηµα ενέχει κινδύνους απώλειας ανταγωνιστικότητας για 
την Κίνα της οποίας η ηγεσία δεν φαίνεται διατεθειµένη να µετριάσει την 
δεσπόζουσα θέση της µε αβέβαιους πειραµατισµούς. Σαν αποτέλεσµα, η διάρκεια της 
κρίσης και το τελικό µίγµα ύφεσης-πληθωρισµού παραµένουν αβέβαια. Το γεγονός 
όµως ότι η οι ανισορροπίες που έχουν συσσωρευτεί δεν ευνοούν πλέον καµία χώρα 
σηµαίνει ότι αντικειµενικά υπάρχουν πλέον οι συνθήκες για διεθνή συνεννόηση 
περιορίζοντας τους κινδύνους από αλληλοσυγκρουόµενες οικονοµικές πολιτικές. 
Όµως αυτό το ενδεχόµενο ίσως αναδείξει, δίπλα στην οικονοµική, και την 
υποβόσκουσα γεωπολιτική ανισορροπία. ∆ηλαδή την απαίτηση των αναδυοµένων 
οικονοµιών να αποκτήσουν και αντίστοιχο γεωπολιτικό βάρος. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 11: Στάση Ελλήνων απέναντι στην 
αγορά κατοικίας 
 

11.1 Ανάλυση της στάσης των Ελλήνων 
Την περίοδο 2005 – 2006 πραγµατοποιήθηκε πανελλαδική δειγµατοληπτική έρευνα 
για τα βασικά χαρακτηριστικά της αγοράς κατοικίας στην Ελλάδα, υπό την αιγίδα της 
∆ιεύθυνσης Οικονοµικών Μελετών και Προβλέψεων της τράπεζας Eurobank σε 
συνεργασία µε την ΜeΤronanalysis. Το δείγµα αποτελείται από 1.373 νοικοκυριά 
στην Αττική και σε 6 µεγάλα αστικά κέντρα της χώρας (Θεσσαλονίκη, Πάτρα, 
Λάρισα, Ηράκλειο, Ιωάννινα και Καβάλα). Στο δείγµα, δύο στις τρεις κατοικίες είναι 
ιδιόκτητες στα αστικά κέντρα, ένα ποσοστό συνεπές µε το συνολικό ποσοστό 
ιδιοκατοίκησης στην Ελλάδα, που σύµφωνα µε τα απογραφικά στοιχεία της ΕΣΥΕ 
του 2001 είναι 74% επειδή περιλαµβάνει και τον πληθυσµό στα χωριά και τις 
υπόλοιπες µικρές πόλεις. ∆ύο στους τρεις που αγόρασαν σπίτι έµεναν πριν την αγορά 
σε ενοικιαζόµενη κατοικία, ενώ οι µισοί από αυτούς που έκτισαν έρχονται από 
προηγούµενη ιδιόκτητη κατοικία (∆ιάγραµµα ∆.11.1). 
 
∆ιάγραµµα ∆.11.1: Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 

 
Πηγή: Eurobank 
 
Τα τελευταία δύο χρόνια, η τάση αυτή των νοικοκυριών που έρχονται από ενοίκιο να 
αγοράζουν νέες κατοικίες ενισχύεται από τη συµπεριφορά των ενοικίων σε σχέση µε 
τον τόκο των στεγαστικών δανείων. Ενώ οι τόκοι των στεγαστικών δανείων 
µειώνονται, ο ρυθµός αύξησης του ποσού που ξοδεύεται για ενοίκια στην Ελλάδα τα 
τελευταία δύο χρόνια αυξάνεται (∆ιάγραµµα ∆.11.2). Επίσης, τα τελευταία δύο 
χρόνια η ενοικίαση στέγης γίνεται πιο ακριβή σε σχέση µε την κατασκευή, αλλά και 
την αγορά κατοικίας, γεγονός που ενισχύει την τάση αγοράς ή κτισίµατος έναντι 
ενοικίασης (∆ιάγραµµα ∆.11.3). Τα ελληνικά νοικοκυριά είναι αισιόδοξα για την 
πορεία της αγοράς κατοικίας. Αυτό φαίνεται από τις απαντήσεις τους σε 
συγκεκριµένα ερωτήµατα. Πρώτον, το ποσοστό των νοικοκυριών που σκοπεύουν να 
αγοράσουν ή να κτίσουν κατοικία στο διάστηµα 2006-2010 ανεβαίνει στο 3,5% 
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ετησίως από 2,6% το 2004-05 και 2,0% το 2000-03. ∆εύτερον, τα νοικοκυριά 
προσδοκούν αυξήσεις των τιµών των κατοικιών. Περίπου οκτώ στους δέκα 
περιµένουν σηµαντική άνοδο των τιµών τον επόµενο χρόνο, η οποία θα συνεχιστεί 
στην επόµενη 4-ετία (∆ιάγραµµα ∆.11.4,5). Τρίτο δείγµα αισιοδοξίας των ελληνικών 
νοικοκυριών είναι η απάντησή τους για τον επενδυτικό χαρακτήρα της αγοράς 
κατοικίας. Σύµφωνα µε την ίδια έρευνα της τράπεζας, το 78% των ερωτώµενων 
θεωρεί ότι η αγορά κατοικίας είναι µια ασφαλής επένδυση (∆ιάγραµµα ∆.11.6). Αυτό 
επιπλέον υποδηλώνει ότι ο κερδοσκοπικός παράγοντας στην αγορά κατοικίας είναι 
µικρός σε σχέση µε άλλες αγορές. Τα ελληνικά νοικοκυριά είναι αισιόδοξα για την 
πορεία της αγοράς κατοικίας. Έχουν επίσης και µικρή επιθυµία να βγουν από την 
αγορά αυτή. Περίπου εννέα στα δέκα νοικοκυριά που πιστεύουν ότι οι τιµές των 
κατοικιών θα αυξηθούν, δεν επιθυµούν να πουλήσουν την κατοικία τους (∆ιάγραµµα 
∆.11.7).  
 
 
∆ιάγραµµα ∆.11.2: Αύξηση δαπάνης ενοικίων και επιτόκιο στεγαστικών δανείων 

 
∆ιάγραµµα ∆.11.3: Αύξηση δαπάνης ενοικίων, τιµών κατοικιών και κόστους κατασκευής νέων 
κατοικιών 

 
Πηγή: Eurobank 
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∆ιάγραµµα∆.11.4: Προσδοκίες νοικοκυριών αναφορικά µε την αγορά κατοικίας 

 
∆ιάγραµµα∆.11.5: Προσδοκίες νοικοκυριών αναφορικά µε την αγορά κατοικίας 

 
 
 
Πηγή: Eurobank 
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∆ιάγραµµα∆.11.6: Αγορά κατοικίας ως επένδυση 

 
 
 
 
∆ιάγραµµα∆.11.7: Πρόθεση πώλησης κατοικίας από νοικοκυριά που αναµένουν αύξηση της 
τιµής 

 
Πηγή: Eurobank 
 
 

11.2 Συµπεράσµατα 
Η δειγµατοληπτική έρευνα της τράπεζας Eurobank δείχνει ότι τα ελληνικά 
νοικοκυριά είναι αισιόδοξα για την πορεία της αγοράς και τις τιµές. Αναµένεται 
άνοδος των τιµών τον επόµενο χρόνο και τα επόµενα 5 χρόνια, ενώ υπάρχει επιθυµία 
αγοράς νέας κατοικίας στο προσεχές διάστηµα. Η ζήτηση νέας κατοικίας προέρχεται 
κυρίως από νοικοκυριά που ζουν σε κατοικίες παλαιάς κατασκευής, καθώς µεγάλο 
ποσοστό  Ελλήνων έχουν αγοράσει το σπίτι τους πριν το 1980. Η ζήτηση κατοικίας 
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στην Ελλάδα ενισχύεται, επίσης, και από το γεγονός ότι πολλά νοικοκυριά ζουν σε 
µικρά σπίτια και επιθυµούν στο µέλλον να µετακοµίσουν σε µεγαλύτερο σπίτι. Η 
ανοδική πορεία στην Ελληνική αγορά κατοικίας δεν ενέχει τον κίνδυνο απότοµης 
καθοδικής προσαρµογής των τιµών, αφού ο κερδοσκοπικός χαρακτήρας της αγοράς 
ακινήτων είναι µικρός. Τα ελληνικά νοικοκυριά θεωρούν την αγορά κατοικίας ως µια 
ασφαλή µακροπρόθεσµη επένδυση, ενώ οι ιδιοκτήτες κατοικίας δεν επιθυµούν να 
πουλήσουν την κατοικία τους µε σκοπό τη ρευστοποίηση των κερδών τους. 
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ΕΝΟΤΗΤΑ 3 
Εκτιµήσεις για το µέλλον, προβλέψεις και 

συµπεράσµατα 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 12: Καθορισµός προγραµµατικών 
µεγεθών, εκτίµηση ζήτησης, αξιολόγηση 
προσφοράς  
 

 

12.1 Εξέλιξη πληθυσµού 1981-1991-2001 
 

Ο πραγµατικός πληθυσµός της Κρήτης εµφανίζει την τριακονταετία 1971-2001 
αύξηση 31,64 % έναντι 25 % της χώρας αντίστοιχα και Μέσο Ετήσιο Ρυθµό 
Μεταβολής  (ΜΕΡΜ) 1971-2001 1,05 %. 

 

Πίνακας 12.1 - Εξέλιξη πραγµατικού πληθυσµού 1971- 2001 
          

  Χώρα/Περιφέρεια/Νοµός ΣΥΝΟΛΟ 
ΧΩΡΑΣ 

ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ 
ΚΡΗΤΗΣ  

1971 8.768.641 456.642  
1981 9.740.417 502.165  
1991 10.259.900 539.634  

ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ 

2001 10.964.020 601.131  

71-81 11,08% 9,97%  
81-91 5,33% 7,46%  
91-01 6,86% 11,40%  

% ΜΕΤΑΒΟΛΗ 1971-2001 

71-01 25,04% 31,64%  
71-81 1,11% 1,00%  

81-91 0,53% 0,75%  

91-01 0,69% 1,14%  
% ΜΕΡΜ 1971-2001 

71-01 0,83% 1,05%  

Πηγή: ΕΣΥΕ, απογραφή  1981, 1991, 2001     

 

Ειδικότερα ανά δεκαετία ο ΜΕΡΜ της Κρήτης: 

• τη δεκαετία 1971-81 κινήθηκε στο ίδιο περίπου του αντίστοιχου ΜΕΡΜ της 
χώρας (1,00 % και 1,11 % αντίστοιχα). 

• τη δεκαετία 1981-91 αυξήθηκε έναντι 0,75 % της Κρήτης έναντι 0,53 % της 
χώρας αντιστοιχώντας σε µία αύξηση πληθυσµού δεκαετίας 7,46%. 

• την τελευταία δεκαετία 1991-2001 ανήλθε σε 1,14 %, έναντι της χώρας 0,69 % 
ενώ αντιστοιχεί σε συνολική αύξηση πληθυσµού δεκαετίας 11,40 %, αύξηση 
δηλαδή διπλάσια από αυτή που εµφάνισε τη δεκαετία 1981-91. 
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Με δεδοµένα ότι: 

• το µακροοικονοµικό και το ευρύτερο γεωπολιτικό πλαίσιο στο οποίο εντάσσεται 
η Περιφέρεια αλλά και η χώρα (ένταξη της χώρας στην Ε.Ε. και εντατικοποίηση 
ρυθµών αύξησης έργων και υποδοµών, γεωπολιτικές αλλαγές στη Ν.Α. Μεσόγειο 
και στο χώρο των Βαλκανίων, είσοδος οικονοµικών µεταναστών κλπ) 
µεταβάλλονται σηµαντικά την τελευταία εικοσαετία 1981-2001 σε σχέση µε τις 
προηγούµενες, 

• όπως διαπιστώνεται και στο Χωροταξικό Σχέδιο Περιφέρειας Κρήτης (Τεύχος 2) 
οι αναδυόµενες τα τελευταία χρόνια τάσεις ανάπτυξης και πληθυσµιακές εξελίξεις 
για ορισµένες περιοχές ήταν µη αναµενόµενες, δηµιουργήθηκε καινούργια 
κοινωνική υποδοµή από το 1981 και µετά σε πολλούς οικισµούς µε 
συγχρηµατοδότηση της Ε.Ε. και υπήρξαν νέα διοικητικά δεδοµένα µε τη 
θεσµοθέτηση των Καποδιστριακών δήµων από το 1997, τα οποία διαφοροποιούν 
σηµαντικά τις κοινωνικοοικονοµικές συνθήκες και επηρεάζουν έµµεσα ή άµεσα 
την πληθυσµιακή εξέλιξη (γεγονός στο οποίο συνηγορεί και η διαφοροποίηση 
των δεικτών του πίνακα 12.1), εξετάζονται στη συνέχεια οι εξελίξεις στον 
πραγµατικό πληθυσµό της Κρήτης την εικοσαετία 1981-2001. 

 

12.2 Εξέλιξη εισοδήµατος και καταναλωτικών προτύπων κατοικίας 
Εξετάζονται, όσον αφορά στην εξέλιξη του εισοδήµατος, διαθέσιµα στοιχεία σε 
επίπεδο Κρήτης που είτε είναι άµεσα (δηλωθέν εισόδηµα, δηλωθέν εισόδηµα ανά 
φορολογούµενο) είτε µπορεί να αποτελούν έµµεση ένδειξη για την εισοδηµατική 
κατάσταση των κατοίκων της Κρήτης (Κ.Κ. ΑΕΠ ως % µ.ο. Χώρας, Κ.Κ. ΑΕΠ, 
σύνολο καταθέσεων, αποταµιευτικές καταθέσεις ανά κάτοικο).  

Έτσι, ο δείκτης του κατά κεφαλή ΑΕΠ ως ποσοστό του µ.ο. Χώρας (όπου µ.ο. Χώρας 
= 100) για όλη την Περιφέρεια Κρήτης καταγράφει ελαφρά ανοδική πορεία για το 
σύνολο της δεκαετίας 1991-2001, ενώ ξεπερνά σταθερά για κάθε ένα από τα έτη 1991 
έως 2001 εµφανώς το µ.ο. Χώρας. Αγγίζοντας τη µέγιστη τιµή δεκαετίας (103%) το 
1993, ακολουθεί πτωτική πορεία µε τη µεγαλύτερη πτώση το 1995 και µικρότερη τα 
υπόλοιπα για να φθάσει το 2002 το 96,3%, να βρεθεί, δηλαδή,  1,3 ποσοστιαίες 
µονάδες ψηλότερα από την αρχική τιµή του 1991 (95%).1 

Το Κ.Κ. ΑΕΠ – απόλυτες τιµές καταγράφει για την Περιφέρεια σταθερά αυξητική 
πορεία το διάστηµα 1992-2001, ενώ το 2002 (12.325€) έχει σχεδόν υπερδιπλασιαστεί 
σε σχέση µε το 1992 (5.291 €). 

                                                 
1 Σηµειώνεται ότι στα παρακάτω εξεταζόµενα στοιχεία ΚΚ ΑΕΠ, δηλαδή εισόδηµα, δηλωθέν εισόδηµα, δηλωθέν 
εισόδηµα ανά φορολογούµενο, σύνολο καταθέσεων και αποταµιευτικές καταθέσεις ανά κάτοικο, οι προ του 2002 
ετήσιες τιµές σε € προκύπτουν από την τιµή έτους σε δραχµές προς 340,75 δρχ/€, την ισοτιµία, δηλαδή, δραχµής - € 
το έτος ένταξής µας στην ΟΝΕ. ∆εδοµένου ότι κατά τα προηγούµενα του 1999 έτη η ισοτιµία αυτή ήταν ευνοϊκότερη 
για το εθνικό µας νόµισµα τότε, οι απόλυτες τιµές των εξεταζόµενων στοιχείων σε € είναι µεγαλύτερες από τις 
αναγραφόµενες στους  πίνακες  και στα αντίστοιχα διαγράµµατα. 
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Σταθερά ανοδική πορεία εµφανίζει κατ’ έτος και το δηλωθέν εισόδηµα και φθάνει τα 
2.893.413 χιλ. € (2003) από 492.270 χιλ. € (1991), υπερπενταπλασιάζεται, δηλαδή, 
κατά το διάστηµα 1991-2003. Όµως, το δηλωθέν εισόδηµα ανά φορολογούµενο 
ακολουθεί έντονα αυξητική πορεία το διάστηµα 1991-2003 καταγράφοντας τιµές από 
4.917 € το 1991 φθάνει τα 11.388 € το 2003 (αυξάνει, δηλαδή, περίπου 2,5 φορές). 

Ανοδικές πορείες καταγράφονται για το σύνολο των καταθέσεων το διάστηµα 1991-
2000 µε την Περιφέρεια να παρουσιάζει µεγάλους ρυθµούς αύξησης. Έτσι, το σύνολο 
των καταθέσεων ήταν 954.057 € το 1991 και ανήλθε σε 2.758.585χιλ. € το 2000. 

Αντίστοιχη αυξητική εξέλιξη εµφανίζουν και οι αποταµιευτικές καταθέσεις ανά 
κάτοικο. Εδώ, για κάθε ένα έτος του χρονικού διαστήµατος 1991-2000 οι τιµές 
καταγράφουν αυξητική πορεία από 1.768 € (1991) σε 4.376 € (2000), δηλαδή 
υπερδιπλασιάζονται στο διάστηµα αυτό για να φθάσουν το 2002 (για το 2001 δεν 
διατίθενται στοιχεία) στα 6.639 €.  

Συµπερασµατικά, οι δείκτες εισοδήµατος εµφανίζουν αυξητικές τάσεις στο σύνολό 
τους. 

Όσον αφορά στα καταναλωτικά πρότυπα κατοικίας, εξετάζονται εδώ, ο αριθµός νέων 
κατοικιών, ο αριθµός δωµατίων νέων κατοικιών, ο αριθµός δωµατίων ανά νέα 
κατοικία, ο όγκος νέων κατοικιών, οι νέες κατοικίες ανά 100 κατοίκους και οι 
ιδιωτικές επενδύσεις σε κατοικίες. 

Ο αριθµός των νέων κατοικιών κατά έτος και για κάθε ένα από τα έτη 1991 έως 2001 
παρουσιάζει διακυµάνσεις για την Περιφέρεια. Έτσι, για την περιφέρεια, ενώ 
εµφανίζει πτωτική πορεία από το 1991 έως το 1993, αυξάνεται το 1994 (από 4.992 το 
1993 φθάνει τις 5.259 το 1994), συνεχίζει πτωτικά το 1995 (όπου φθάνει τις 3.851, 
(την κατώτατη τιµή της δεκαετίας) για να αρχίσει σταθερά ελαφρά ανοδική πορεία 
έως το 2001 (5.209 νέες κατοικίες). Παρ’ όλα ταύτα δεν ξαναφθάνει την τιµή 
εκκίνησης του 1991 (5.277 νέες κατοικίες) καταγράφονται τελικά οριακή συνολικά 
πτώση, ανάλογη µε αυτήν που διαπιστώνεται στο επίπεδο της Περιφέρειας.  

Συνολικά σταθερή πορεία 1995-2001 έχει για την περιφέρεια και ο δείκτης νέων 
κατοικιών ανά 100 κατοίκους ο οποίος –εµφανίζοντας µία µεγάλη πτώση από το 1994 
στο 1995 φθάνει το 0,9. 

Ελαφρά πτωτική πορεία 1991-2001 διαγράφει ο όγκος των νέων κατοικιών µε 
οριακές ενδιάµεσες διακυµάνσεις, ξεκινώντας από 1.827 χιλ. µ3 (Νοµός) το 1991 και 
φθάνοντας τα 2.265 χιλ. µ3 το 2001. 

Ως προς τον αριθµό δωµατίων νέων κατοικιών και τον αριθµό δωµατίων ανά νέα 
κατοικία παρατηρείται ότι ακολουθεί ελαφρά πτωτικές τάσεις τη δεκαετία 1991-2001 
για την Περιφέρεια. Ειδικότερα,  ο αριθµός δωµατίων ανά νέα κατοικία κυµαίνεται 
από µία µέγιστη τιµή 3,19 (1992) σε µία ελάχιστη 2,82 (1993) διαµορφούµενος 
τελικά σε 3,00 το 2001. 

Αυξητικές τάσεις µε λίγες διακυµάνσεις διαµορφώνονται στην περιφέρεια και για τις 
ιδιωτικές επενδύσεις σε κατοικία που από 186.826.119 € το 1991 φθάνουν τα 
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339.929.567 € το 2001 (αύξηση, δηλαδή, ανάµεσα στις ακραίες τιµές της τάξεως του 
80%). 

Συνολικά, ως προς όλους τους παραπάνω δείκτες κατοικίας, διαπιστώνεται ότι σε 
γενικές γραµµές ακολουθούν οριακά αυξητικές έως σταθερές τάσεις µε εξαίρεση των 
ιδιωτικών επενδύσεων σε κατοικίες. Ο συνδυασµός αυτός µας κατευθύνει στη 
διαπίστωση ότι αναζητείται καλύτερη «ποιότητα» κατοικίας. 
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Πίνακας 12.2 - Εξέλιξη Εισοδήµατος 1991-2001 
 

Στοιχεία Εισοδήµατος   1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

ΚΡΗΤΗ 95% 99% 103% 101% 98,3% 101% 99,5% 98,4% 98,3% 97% 96,6% 96,3%   ΚΚ Ακαθ.Εγχ.Προ'ι'όν 
% µ.ο. χώρας                 

ΚΡΗΤΗ 0 5.291 6.131 6.793 7.936 8.482 9.317 10.356 11.037 10.811 11.568 12.325   ΚΚ Ακαθ.Εγχ.Προ'ι'όν 
(Σε €)               

ΚΡΗΤΗ 492.270 616.481 750.134 890.022 1.235.953 1.402.195 1.588.012 1.855.733 2.064.763 2.180.795 2.406.858 2.613.817 2.893.413 ∆ηλωθέν Εισόδηµα (Σε 
Χιλ. €)               

ΚΡΗΤΗ 4.917 5.400 5.930 6.563 7.054 7.654 8.156 7.083 9.714 9.647 10.193 10.862 11.388 ∆ηλωθέν Εισόδηµα ανά 
Φορολογούµενο (Σε €)  

              

ΚΡΗΤΗ 954.057 1.068.437 1.278.269 1.548.109 1.847.777 2.135.125 2.325.206 2.386.788 2.572.798 2.758.585   4.030.600   Σύνολο Καταθέσεων (Σε 
Χιλ. €)               

ΚΡΗΤΗ 1.768 1.958 2.316 2.617 3.142 3.550 3.894 3.931 4.123 4.376   6.639   Αποταµιευτικές 
Καταθέσεις ανά Κάτοικο 

(Σε €)               

Πηγή : Νοµοί της Ελλάδος, Alpha Bank 2000,2004             

 



 104

∆ιάγραµµα∆.12.1: Εξέλιξη εισοδήµατος ΚΚ ΑΕΠ %µ.ο. 
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∆ιάγραµµα∆.12.2: Εξέλιξη εισοδήµατος ΚΚ ΑΕΠ  
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∆ιάγραµµα∆.12.3: ∆ηλωθέν εισοδήµατος 
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∆ιάγραµµα∆.12.4: ∆ηλωθέν εισοδήµατος ανά φορολογούµενο 
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∆ιάγραµµα∆.12.5: Σύνολο καταθέσεων 
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∆ιάγραµµα∆.12.6: Αποταµιευτικές καταθέσεις ανά κάτοικο 

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

Αποταµιευτικές Καταθέσεις ανά 
Κάτοικο (Σε €)

 
 



 106

ΠΙΝΑΚΑΣ 12.3: ∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 1991-2001 

1991 1992 1993 1994 1995 1996 
ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ  

Αριθµός Αριθµός Αριθµός Αριθµός Αριθµός Αριθµός 

Αριθµός Νέων 
Κατοικιών 

ΚΡΗΤΗ 5.277 4.640 4.992 5.259 3.851 4.027 
Αριθµός 

∆ωµατίων Νέων 
Κατοικιών ΚΡΗΤΗ 16.144 14.822 14.077 14.935 11.112 12.255 
Αριθµός 

∆ωµατίων ανά 
Νέα Κατοικία ΚΡΗΤΗ 3,06 3,19 2,82 2,84 2,89 3,04 
Όγκος Νέων 

Κατοικιών σε Χιλ. 
m3 ΚΡΗΤΗ 1.827 1.636 1.718 1.791 1.361 1.531 

Αριθµός Νέων 
Κατοικιών ανά 
100 Κατοίκους ΚΡΗΤΗ 

- - - 
1,0 0,7 0,7 

Ιδιωτικές 
Επενδύσεις σε 
Κατοικίες ΚΡΗΤΗ 186.826.119 € 183.404.755 € 214.259.721 € 208.378.577 € 201.942.773 € 185.065.297 € 

              

              

1997 1998 1999 2000 2001   
ΣΤΟΙΧΕΙΑ 
ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ  

Αριθµός Αριθµός Αριθµός Αριθµός Αριθµός 
  

  Αριθµός Νέων 
Κατοικιών ΚΡΗΤΗ 4.433 4.683 4.393 4.380 5.209   

  Αριθµός 
∆ωµατίων Νέων 

Κατοικιών ΚΡΗΤΗ 13.465 14.456 13.335 13.350 15.604   

  Αριθµός 
∆ωµατίων ανά 
Νέα Κατοικία ΚΡΗΤΗ 3,04 3,09 3,04 3,05 3,00   

  Όγκος Νέων 
Κατοικιών σε Χιλ. 

m3 ΚΡΗΤΗ 1.804 1.926 1.861 1.909 2.265   

  Αριθµός Νέων 
Κατοικιών ανά 
100 Κατοίκους ΚΡΗΤΗ 0,8 0,8 0,8 0,8 0,9   

  Ιδιωτικές 
Επενδύσεις σε 
Κατοικίες ΚΡΗΤΗ 243.768.158 € 275.489.362 € 323.263.390 € 315.697.726 € 339.929.567 €   

Πηγή : Νοµοί Της Ελλαδάδος, Alpha Bank,1997,2000,2004           
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∆ιάγραµµα∆.12.7: Αριθµός νέων κατοικιών 
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∆ιάγραµµα∆.12.8: Όγκος νέων κατοικιών 
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∆ιάγραµµα∆.12.9: Ιδιωτικές επενδύσεις σε κατοικίες 
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12.3 Εξέλιξη ρυθµών αστικοποίησης 
Στην Κρήτη καταγράφεται ηµιαστικός πληθυσµός µέχρι το 1991, σύµφωνα µε τα 
ισχύοντα τότε κριτήρια. Στην απογραφή του 2001 αστικός πληθυσµός θεωρήθηκε 
αυτός των οικισµών πάνω από 2.000 κατοίκους. Θεωρώντας ότι συγκρίσιµα, 
ενδεχοµένως, µεγέθη αποτελούν ο ηµιαστικός πληθυσµός του 1991 (66.361 κατ.) και 
ο αστικός του 2001 (348.511 κατ.), εκτιµάται ότι ο «αστικός πληθυσµός» αυξήθηκε 
κατά 20% τη δεκαετία 1991-2001. Κατά την ίδια δεκαετία «µηδενίζεται» ο 
ηµιαστικός πληθυσµός, ο οποίος την προηγούµενη είχε εµφανίσει αύξηση κατά 
11,54%. Παρατηρείτε ότι  το 81 ο αγροτικός πληθυσµός του νησιού  ήταν 
µεγαλύτερος από τον αστικό και τον ηµιαστικό (251.544  έναντι  250.621), ενώ το 
2001 ο αστικός πληθυσµός είναι αισθητά µεγαλύτερος από τον αγροτικό  (348.511 
έναντι 252.620). 

Ο αγροτικός πληθυσµός της Κρήτης εµφανίζεται την πρώτη δεκαετία µειωµένος -
2,86% (1981-91) και αυξανόµενος κατά -3,83% το 1991-01. Με συνολική µεταβολή 
από 1981-2001 0,43%. Έτσι, ενώ το 1981 αποτελούσε το 50,09% του πληθυσµού, 
µειώνεται στο 45% (244.349 κατ.) το 1991 και το 2001 στο 42.25% (252.620 κατ.). 

Το γεγονός της εξαιρετικά έντονης αστικοποίησης την τελευταία δεκαετία οδηγεί 
φανερά σε οικιστικές πιέσεις στα µεγαλύτερα οικιστικά κέντρα του νησιού. 

Πίνακας  12.4 - Αστικοποίηση 1981,1991,2001 
 

 

1981 1991 2001 ΜΕΤΑΒΟΛΗ 
ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ/ 

ΝΟΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΑΤΟΜ
Α (χιλ.) % ΑΤΟΜΑ 

(χιλ.) % ΑΤΟΜΑ 
(χιλ.) % 81-91 91-01 81-01 

ΑΣΤΙΚΟΣ 191.124 38,06% 229.344 42,47% 348.511 57,98
% 20,00% 51,96% 82,35% 

ΗΜΙΑΣΤΙΚΟΣ 59.497 11,85% 66.361 12,29% - 0% 11,54% -100% -100% 

ΑΓΡΟΤΙΚΟΣ 251.544 50,09% 244.349 45,25% 252.620 42,02
% -2,86% 3,38% 0,43% 

ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ 
ΚΡΗΤΗΣ 

ΣΥΝΟΛΟ 502.165 100% 540.054 100% 601.131 100% 7,55% 11,31% 19,71% 

 

 

12.4 Αναπτυξιακές προοπτικές όπως προκύπτουν από τις αυθόρµητες 
τάσεις αλλά και το προγραµµατικό πλαίσιο 
Προγραµµατικό πλαίσιο για τις αναπτυξιακές προοπτικές αποτελούν το εγκεκριµένο 
«Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης της 
Περιφέρειας Κρήτης» (ΦΕΚ 1486/Β/10-10-03) που ενσωµατώνει και τις 
αναπτυξιακές επιλογές του υπό εξέλιξη Περιφερειακού Επιχειρησιακού 
Προγράµµατος (ΠΕΠ) στο πλαίσιο του ΚΠΣ 2000-2006. 

Επιπλέον και ειδικά για τον τουρισµό, που αποτελεί δυναµικό τοµέα της οικονοµίας, 
οι αναπτυξιακές προοπτικές προσεγγίζονται στο πλαίσιο ειδικής µελέτης 
«Τουριστικής Ανάπτυξης της Περιφέρειας Κρήτης 2000-2006» - ΕΟΤ 2004. 



 109

Παρακάτω παρουσιάζονται οι χωρικές διαφοροποιήσεις όπως αυτές διαµορφώνονται 
µέσα από τη χωρική συσχέτιση των παρατηρούµενων τάσεων και των κατευθύνσεων 
του προγραµµατικού πλαισίου αναφορικά µε: 

• τις οικιστικές περιοχές µε παράµετρο τις αντίστοιχες πληθυσµιακές 
συγκεντρώσεις, 

• τις παραγωγικές ζώνες (υπάρχουσες ή προτεινόµενες), µε έµφαση στον τουρισµό 
αλλά και τις δραστηριότητες του πρωτογενή και δευτερογενή τοµέα, 

• τα χαρακτηριστικά του φυσικού και ιστορικού – πολιτισµικού περιβάλλοντος, 

• την προτεινόµενη ιεράρχηση και το ρόλο των επιµέρους οικιστικών περιοχών. 

Στην Κρήτη καταγράφεται χωρική διασπορά των τουριστικών και αγροτουριστικών 
µονάδων καθώς η πλειοψηφία του πληθυσµού κατοικεί στις αστικές ζώνες. Οι 
σηµαντικότερες συγκεντρώσεις έχουν εστία τα αστικά κέντρα Ηράκλειο, Χανιά, 
Ρέθυµνο. Στο νότιο πεδινό τµήµα του νησιού, όπου επικρατούν οι γεωργικές εκτάσεις 
συγκεντρώνεται ένα σεβαστό ποσοστό του πληθυσµού, ενώ οι τουριστικές 
δραστηριότητες καταγράφονται κυρίως στην ευρύτερη ζώνη κατά µήκος των βορείων 
ακτών. 
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12.5 Εκτίµηση πληθυσµού και εισοδήµατος για τα έτη 2011 και 2015 
 

12.5.1 Εκτίµηση πληθυσµού 

Η πρόβλεψη πληθυσµού γίνεται στο επίπεδο της Περιφέρειας, λαµβάνοντας υπ’ όψη 
την εκτίµηση πληθυσµού: 

• από το εγκεκριµένο «Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης της Περιφέρειας Κρήτης» (ΦΕΚ 1486/Β/10-10-03), 

• από την ΕΣΥΕ, «Προβολές πληθυσµού κατά φύλο και ηλικία – 2000-2015», όπως 
αυτές δηµοσιεύτηκαν την άνοιξη του 2004. 

Σύµφωνα µε τις προβλέψει της ΕΣΥΕ, ο πραγµατικός πληθυσµός της Χώρας για το 
έτος 2010 θα είναι 10.712.400 άτοµα, θα παρουσιάσει δηλαδή µείωση σε σχέση µε το 
2001. Παρόµοια πρόβλεψη και µάλλον πιο απαισιόδοξη, είναι αυτή του CSO (Central 
Statistical Office) που προσδιορίζει τον πληθυσµό της Χώρας στα 10.579.000 
κατοίκους. 

Σύµφωνα µε το εγκεκριµένο Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης, στην ενότητα «Αναπτυξιακό Πλαίσιο / Πληθυσµός» 
αναφέρεται «…. Ο πληθυσµός της Κρήτης αυξήθηκε στην παρελθούσα δεκαετία µε 
ρυθµό αισθητά υψηλότερο από το µέσο όρο της χώρας (1,08% ετησίως έναντι 0,64%). 
Η δυναµική ανάπτυξη της οικονοµίας της Κρήτης θα είναι ο κύριος παράγων 
προσέλκυσης πληθυσµού από άλλες περιοχές της χώρας καθώς και µεταναστών που 
εγκαταστάθηκαν στην περιφέρεια. Η διαφορά δυναµικής αναµένεται να συνεχιστεί και 
στο µέλλον. … Σύµφωνα µε τα στατιστικά στοιχεία και τους ρυθµούς µεταβολής του 
πληθυσµού αναµένεται ότι η Κρήτη θα γνωρίσει και στο µέλλον ρυθµούς αύξησης του 
πληθυσµού της ελαφρά υψηλότερους από το µέσο όρο της Χώρας …… και εκτιµάται ότι 
θα αυξηθεί κατά περίπου 45.000 κατοίκους, έναντι αυξήσεως κατά 60.000 περίπου στη 
δεκαετία 1991-2001, φτάνοντας τους 645.000 κατοίκους το 2015. …..». Επιπλέον, 
στην ενότητα «Πρότυπο Χωρικής Ανάπτυξης» προτείνει «…. την οργάνωση των 
αστικών κέντρων και γενικά του οικιστικού δικτύου για να υποδεχθούν πληθυσµό – 
στόχο 700.000 περίπου κατοίκους…». 

Με βάση τις γενικές παραδοχές που προαναφέρθηκαν εκτιµάται ο συνολικός 
πραγµατικός πληθυσµός της Περιφέρειας Κρήτης σε 661.244 άτοµα για το 2011 και 
685.289 για το 2015. Ο µέσος ετήσιος ρυθµός µεταβολής είναι 1% για το διάστηµα 
2001-2015 έναντι 1,14 και 1,05 για τις περιόδους 1991-2001 και 1971-2001 
αντίστοιχα. 

Στον πίνακα 1.5 παρουσιάζονται οι προβλέψεις πραγµατικού και µόνιµου πληθυσµού 
για τα έτη 2011 και 2015 σε επίπεδο χώρας και Περιφέρειας Κρήτης. Η προσέγγιση 
από το επίπεδο της Περιφέρειας σε εκείνο των Νοµών γίνεται µε βάση: 

• την ποσοστιαία συµµετοχή του πληθυσµού των Νοµών επί του συνολικού 
πληθυσµού της Περιφέρειας Κρήτης, 
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• τις προβλέψεις του εγκεκριµένου Περιφερειακού Πλαισίου Χωροταξικού 
Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης της Περιφέρειας Κρήτης για το ρόλο και τη 
δυναµική των Νοµών. 
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Πίνακας 12.5 - Προβλέψεις πληθυσµού για τα έτη 2011 και 2015 σε επίπεδο Χώρας / Περιφέρειας / Νοµού 

ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΠΡΟΒΛΕΨΗ ΕΣΥΕ 

2001 2010* 2011 2015 
ΠΕΡΙΟΧΗ 

1971 1981 1991 
άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό 

ΣΥΝΟΛΟ ΧΩΡΑΣ 8.768.641 9.740.417 10.259.900 10.964.020   10.712.400   10.684.442   10.572.611   
ΚΡΗΤΗ 456.642 502.165 539.634 601.131 100% 655.233 100% 661.244 100% 685.289 100% 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 209.670 243.622 264.486 292.489 48,7% 313.548 47,9% 315.888 47,8% 325.248 47,5% 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 66.226 70.053 71.279 76.319 12,7% 83.188 12,7% 83.951 12,7% 87.004 12,7% 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 60.949 62.634 70.095 81.936 13,6% 94.618 14,4% 96.027 14,5% 101.664 14,8% 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 119.797 125.856 133.774 150.387 25,0% 163.922 25,0% 165.426 25,0% 171.441 25,0% 
            
            
            
            
            
            

ΜΟΝΙΜΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ ΠΡΟΒΛΕΨΗ ΕΣΥΕ 

2001 2010* 2011 2015 
ΠΕΡΙΟΧΗ 

1971 1981 1991 
άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό άτοµα ποσοστό 

ΣΥΝΟΛΟ ΧΩΡΑΣ 8.768.641 9.740.417 10.223.392 10.934.097   10.712.400   10.655.282   10.543.756   
ΚΡΗΤΗ 456.642 502.165 536.433 594.368 100% 647.861 100,0% 653.805 100,0% 677.580 100,0% 
ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 209.670 243.622 265.336 291.225 49,0% 312.193 48,2% 314.523 48,1% 323.842 47,8% 
ΝΟΜΟΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ 66.226 70.053 70.253 75.736 12,7% 82.552 12,7% 83.310 12,7% 86.339 12,7% 
ΝΟΜΟΣ ΡΕΘΥΜΝΗΣ 60.949 62.634 68.905 78.957 13,3% 91.178 14,1% 92.536 14,2% 97.968 14,5% 
ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ 119.797 125.856 131.939 148.450 25,0% 161.811 25,0% 163.295 25,0% 169.233 25,0% 
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12.5.2  Εκτίµηση εισοδήµατος 

Ως προς την εκτίµηση του εισοδήµατος για τα έτη 2011 και 2015, όπως και 
παραπάνω είχαν διαπιστωθεί οι αυξητικές τάσεις σε όλους τους σχετικούς δείκτες, οι 
οποίες αναµένεται να συνεχιστούν και τα επόµενα έτη. 

Στον πίνακα 1.6, και για τις ανάγκες του παρόντος κεφαλαίου, γίνεται η εκτίµηση 4 
δεικτών εισοδήµατος: ∆ηλωθέν Εισόδηµα, Σύνολο Καταθέσεων και Αποταµιευτικές 
Καταθέσεις ανά άτοµο, καθώς και το συνολικό ΑΕΠ. 

Σύµφωνα µε τα διατιθέµενα στοιχεία το KK ΑΕΠ τη δεκαετία 1991 αυξάνεται µε 
ΜΕΡΜ 10,07%. Με βάση τον ίδιο ΜΕΡΜ υπολογίζεται η εκτίµηση εισοδήµατος για 
τα έτη 2011 και 2015. Έτσι, το  KK ΑΕΠ του Νοµού αναµένεται να ανέλθει το 2011 
σε 30.196 € και το 2015 σε 48.785 €. 

Το δηλωθέν εισόδηµα, µε ΜΕΡΜ 17,2% προβλέπεται να φτάσει τα 11.768.648 χιλ. € 
το 2011 και τα 26.023.435 χιλ. € το 2015. 

Το σύνολο των καταθέσεων, µε ΜΕΡΜ 13,74% αναµένεται να διαµορφωθεί σε 
12.520.836 χιλ. € το 2011 και σε 23.834.138 χιλ. € το 2015 ενώ οι αποταµιευτικές 
καταθέσεις ανά κάτοικο, µε ΜΕΡΜ 12%, τα 17.008 € το 2011 και 29.973 € το 2015. 

Πίνακας 12.6 - Εκτίµηση Εισοδήµατος για τα Έτη 2011 και 2015 
 

Στοιχεία Εισοδήµατος 

ΚΚ Ακαθ. 
Εγχ. 

Προϊόν 
(Σε €) 

∆ηλωθέν 
Εισόδηµα 
(Σε Χιλ. €) 

Σύνολο 
Καταθέσεων 
(Σε Χιλ. €) 

Αποταµιευτικές 
Καταθέσεις ανά 
Κάτοικο (Σε €) 

1991 4.434 492.270 954.057 1.768 
1992 5.291 616.481 1.068.437 1.958 
1993 6.131 750.134 1.278.269 2.136 
1994 6.793 890.022 1.548.109 2.617 
1995 7.936 1.235.953 1.847.777 3.142 
1996 8.482 1.402.195 2.135.125 3.550 
1997 9.317 1.588.012 2.325.206 3.894 
1998 10.356 1.855.733 2.386.768 3.931 
1999 11.037 2.064.763 2.572.798 4.123 
2000 10.811 2.180.795 2.758.585 4.376 
2001 11.568 2.406.858 3.455.422 5.476 

ΜΕΡΜ 1991-2001 10,07% 17,2% 13,74% 12% 
Εκτίµηση 2011 30.196 11.768.648 12.520.836 17.008** 
Εκτίµηση 2015 48.785 26.023.435 23.834.138 29.973** 

 Πηγή : Νοµοί Της Ελλάδος, Alpha Bank 2000,2004  

*Το Σύνολο Καταθέσεων 2001 υπολογίστηκε µε ΜΕΡΜ 1991-2000 

** Σύνολο καταθέσεων βάσει ΜΕΡΜ 1991-2001 προς τον εκτιµώµενο πληθυσµό για τα έτη 2011 και 2015 
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12.6 Εξέλιξη δόµησης κατοικιών και εκτίµηση τάσεων δόµησης α΄ 
και β΄ κατοικίας. 
Ο προσδιορισµός των τάσεων δόµησης β’ και εξοχικής κατοικίας βασίστηκε σε 
εκτιµήσεις των υπό εκπόνηση Γ.Π.Σ. και ΣΧ.Ο.Ο.Α.Π.. Οι εκτιµήσεις αυτές αφορούν 
τουριστικά αναπτυσσόµενες ζώνες, ζώνες εκτός σχεδίου µε εµφανείς τάσεις δόµησης 
και ζώνες όπου καταγράφεται έντονο ενδιαφέρον ιδιωτών (εκδηλωµένο ή 
διαφαινόµενο) για επενδύσεις σε µεγάλες εκτάσεις γης. Οι ζώνες αυτές συνδυάζονται 
κατά κανόνα µε γειτνίαση ή συνύπαρξη µε περιοχές αξιόλογου φυσικού ή/και 
δοµηµένου περιβάλλοντος ή µε γειτνίαση µε αστικές περιοχές ή/και µε περιοχές 
διέλευσης βασικών οδικών αξόνων και ενόψει πραγµατοποίησης έργων υποδοµής 
υπερτοπικής σηµασίας. 

Οι εκτιµήσεις αυτές φαίνεται να επιβεβαιώνονται µερικά από τον προσδιορισµό 
περιοχών β’ και εξοχικής κατοικίας µε βάση επεξεργασίες στατιστικών στοιχείων της 
ΕΣΥΕ. Σε αυτή την περίπτωση, η β’ και εξοχική κατοικία προσδιορίζεται ως 
καταγραφή σε όρους ποσοστού επί του συνόλου των κανονικών κατοικιών που 
προκύπτει από το άθροισµα του ποσοστού των β’ και εξοχικών κατοικιών και του 
50% των κενών προς ενοικίαση, πώληση ή άλλο λόγω, επί του συνόλου των 
κανονικών κατοικιών για πώληση, ενοικίαση ή άλλο λόγω. Κατά την έννοια αυτή, σε 
επίπεδο περιφέρειας, το ποσοστό της β΄ και εξοχικής κατοικίας ανέρχεται σε µία 
µέση τάξη του 44% του συνόλου των κανονικών κατοικιών.  

Συµπερασµατικά, η τάση δόµησης α κατοικίας φαίνεται να συγκεντρώνεται: 

• γύρω από τα µεγάλα οικιστικά κέντρα του νησιού  

• κατά µήκος τµηµάτων του ΒΟΑΚ  

• σε περιοχές τουριστικές ήδη ανεπτυγµένες ή υπό ανάπτυξη συνδυασµένες εν 
µέρει και µε ένταση γεωργικής δραστηριότητας  

µε διαφαινόµενες βασικές παραµέτρους ελκτικότητας: 

• τις διατιθέµενες οικονοµικές και κοινωνικές υποδοµές, 

• την προσπελασιµότητα (χρονοαπόσταση),  

• το φυσικό περιβάλλον. 

Η τάση δόµησης  β’ και εξοχικής κατοικίας εντοπίζεται κυρίως: 

• στα βόρεια παράλια  

• σε τµήµατα των νοτίων παραλίων 

• σε ορισµένες ορεινές περιοχές   

όπου βασική έλξη φαίνεται να ασκούν: 

• το πλούσιο φυσικό περιβάλλον (περιοχές NAΤURA), 

• οι παραλιακές ζώνες µε τουριστική ή µη ανάπτυξη. 
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12.7 Καθορισµός των προγραµµατικών µεγεθών της οικιστικής 
ανάπτυξης α΄ και β΄ κατοικίας για την επόµενη 5ετία και 10ετία 
βάσει της ζήτησης, του αποδεκτού τµήµατος προσφοράς. 
Το προγραµµατικό µέγεθος της οικιστικής ανάπτυξης α΄ και β΄ κατοικίας 
προσεγγίζεται και συνδιαµορφώνεται µε βάση τη ζήτηση που προκύπτει: 

• από την αύξηση πληθυσµού (φυσική κίνηση ή µετακίνηση πληθυσµού) 

• από την ανάγκη για βελτίωση των συνθηκών κατοικίας σε συνδυασµό µε 
παρεµβάσεις ανάπλασης – αναβάθµισης του αστικού χώρου, 

• από την αναζήτηση παραθεριστικής ή δευτερεύουσας κατοικίας. 

Ο πληθυσµός του νησιού αυξάνει µε ρυθµούς πάνω από το µ.ο. της χώρας την 
τελευταία 10ετία. Επιπλέον, ο µέσος ετήσιος ρυθµός αύξησης για το νησί αυξάνεται 
διαχρονικά, πάνω από το αντίστοιχο µέγεθος του συνόλου της χώρας. 

Η δυναµική ανάπτυξη της οικονοµίας της Κρήτης φαίνεται ότι όχι µόνο συγκρατεί 
τον πληθυσµό της αλλά προσελκύει πληθυσµό και από άλλες περιοχές εντός και 
εκτός Ελλάδας. Σηµαντική αναµένεται να είναι η αύξηση του πληθυσµού του νησιού 
και στα επόµενα χρόνια σε αντίθεση µε τη µείωση που εκτιµάται για το σύνολο της 
Χώρας (ΕΣΥΕ προβολές πληθυσµού, άνοιξη του 2004). Με βάση το παραπάνω και 
συνεκτιµώντας την πρόβλεψη του εγκεκριµένου Περιφερειακού Πλαισίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης της Περιφέρειας Κρήτης, στο 
διάστηµα 2001-2015 η Κρήτη θα εµφανίσει µέσο ετήσιο ρυθµό αύξησης 1,1%, που 
θα είναι αυξηµένος σε σχέση µε εκείνον της περιόδου 1991-2001 (1,0%), 
ακολουθώντας τους ρυθµούς αύξησης που παρατηρήθηκαν την προηγούµενη 
δεκαετία. 

Σε εφαρµογή των υποδείξεων του Εγγράφου Οριστικών Κατευθύνσεων ο πληθυσµός 
του νησιού, από 601.131 ατ. το 2001, εκτιµάται σε 661.244 ατ. το 2011 και 685.289 
ατ. το 2015. Σε αυτή τη βάση, η αύξηση πληθυσµού για το σύνολο του νησιού θα 
ανέρχεται σε 60.000 άτ. για το διάστηµα 2001-2011 και 25.000 ατ. για το διάστηµα 
2011-2015. 

Η ζήτηση για α’ κατοικία προσεγγίζεται µέσα από τη συσχέτιση των ρυθµών αύξησης 
του πληθυσµού µε τους αντίστοιχους ρυθµούς αύξησης των κατοικιών. Από τη 
σύγκριση προκύπτει ότι, στο διάστηµα 1991-2001 µε αύξηση του πληθυσµού του 
νησιού κατά 7,07% καταγράφεται: 

• αύξηση του συνόλου των κανονικών κατοικιών κατά 17,25% στο ίδιο διάστηµα, 

• αύξηση των κυρίων κατοικούµενων κατά 22,49% στο ίδιο διάστηµα, 

• αύξηση των κενών, προς ενοικίαση /πώληση και εξοχικών / δευτερευουσών 
κατοικιών κατά 9,92% στο ίδιο διάστηµα, 

• σηµαντική αύξηση της παρουσίας εξοχικών/δευτερευουσών κατοικιών που 
ανέρχονται επί του συνόλου των κανονικών κατοικιών σε 27,75% ή 33,44% 
συνεκτιµώντας και ποσοστό των κενών/προς ενοικίαση ή πώληση. 
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Από τη συνεκτίµηση των προηγούµενων ευρηµάτων προκύπτει ότι η αύξηση στο 
προγραµµατικό πληθυσµιακό µέγεθος συνεπάγεται πολλαπλασιαστική αύξηση της 
ζήτησης για κατοικία, που σηµαίνει ότι πέραν της ζήτησης λόγω πληθυσµιακής 
αύξησης υπάρχει έντονη ζήτηση: 

• για κατοικία καλύτερων προδιαγραφών (ως προς το µέγεθος, τη θέση αλλά και 
την οργάνωση του ευρύτερου περιβάλλοντος), 

• για παραθεριστική ή δευτερεύουσα κατοικία. 

Ενισχυτικά στην παραπάνω διαπίστωση λειτουργεί και το γεγονός ότι από την 
ανάλυση της  προσφοράς καταγράφεται σηµαντικό ποσοστό του ήδη υφιστάµενου 
πληθυσµού που «δυνητικά» θα οδηγηθεί στο µέλλον σε αναζήτηση «κατοικίας 
καλύτερων προδιαγραφών» (40% του συνολικού πληθυσµού κύρια στις σηµαντικές 
αστικές συγκεντρώσεις). Στις περιοχές αυτές καταγράφονται κατά κανόνα αυξήσεις 
πληθυσµού ή αυξήσεις κατοικιών. 

Σηµαντική ζήτηση για παραθεριστική «δευτερεύουσα κατοικία» υποδηλώνει το 
γεγονός ότι καταγράφονται ∆.∆. µε αρνητική ή στάσιµη πληθυσµιακή µεταβολή αλλά 
πολύ µεγάλη αύξηση κατοικιών. Οι περιπτώσεις αυτών των ∆.∆. οµαδοποιούνται σε 
δύο ενότητες: 

• στην 1η ενότητα κατατάσσονται αυτά που µε στάσιµο ή φθίνοντα πληθυσµό 
εµφανίζουν ιδιαίτερα αυξηµένη παρουσία εξοχικής / δευτερεύουσας κατοικίας και 
βρίσκονται στην ενδοχώρα. Στις περιπτώσεις αυτές φαίνεται το υφιστάµενο 
οικιστικό απόθεµα να καλύπτει ανάγκες «δευτερεύουσας κατοικίας στον τόπο 
καταγωγής» ή και κοντά σε αγροτικές οικογενειακές καλλιέργειες. 

• στη 2η ενότητα περιλαµβάνονται ∆.∆. µε στάσιµη ή φθίνουσα πληθυσµιακή 
δυναµική που εµφανίζουν σηµαντικό ποσοστό δευτερεύουσας ή εξοχικής 
κατοικίας και είναι κατά κανόνα παραθαλάσσια. Στις περιπτώσεις αυτές φαίνεται 
ότι πέραν της ζήτησης λόγω «τόπου καταγωγής» εκδηλώνεται και «εξωγενής» 
ζήτηση είτε για αγορά είτε για ενοικίαση κατοικίας. 

Τέλος καταγράφονται περιπτώσεις ∆.∆. όπου η αύξηση πληθυσµού συνοδεύεται από 
αύξηση των κατοικιών αλλά και σηµαντική αύξηση της παρουσίας της 
δευτερεύουσας ή εξοχικής κατοικίας. Είναι κατά κύριο λόγω παραθαλάσσια ∆.∆. στις 
βόρειες ακτές του νησιού. 

Από την προαναφερόµενη ποσοτική και ποιοτική ανάλυση των παρατηρούµενων 
τάσεων, συνεκτιµώντας και τα ευρήµατα της εκτίµησης ζήτησης και της αξιολόγησης 
της προσφοράς προκύπτει ότι: 

• η συνολική ζήτηση για α΄ και β΄ κατοικία την επόµενη 5ετία και 10ετία προκύπτει 
µε βάση την προβλεπόµενη πληθυσµιακή αύξηση για τα έτη 2011 και 2015 µε 
µέση προσαύξηση της τάξης του 50% στο επίπεδο της περιφέρειας,  

• το ποσοστό της προσαύξησης κυµαίνεται από 40% έως 60% στις επιµέρους 
περιοχές ανάλογα µε το χαρακτήρα τους που είναι: 
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− οικιστικές συγκεντρώσεις µεσαίου ή µικρού µεγέθους µε ζήτηση τόσο σε α΄ 
όσο και σε β΄ κατοικία 

− οικιστικές συγκεντρώσεις µεσαίου ή µικρού µεγέθους µε ζήτηση κύρια  σε β΄ 
κατοικία. 

Με βάση τις παραπάνω παραδοχές προκύπτει ότι οι συνολικές ανάγκες για κατοικία 
αντιστοιχούν µε ένα ισοδύναµο πληθυσµό ατόµων. Η εκτίµηση φαίνεται να 
επιβεβαιώνεται και µέσα από τη σχέση κατοικιών µε πραγµατικό πληθυσµό, που 
είναι ιδιαίτερα υψηλή.  

Η αυξηµένη ζήτηση φαίνεται να προκύπτει κύρια για β΄ κατοικία µια και όπως 
προαναφέρθηκε η παραθεριστική / δευτερεύουσα κατοικία αντιπροσωπεύει εώς και 
το 60% σε µερικές περιπτώσεις. 
 
 
 

12.9 Ανάλυση SWOΤ 
 
Στη συνέχεια συνοψίζονται τα θετικά και αρνητικά χαρακτηριστικά της αγοράς 
κατοικίας στην Κρήτη µε έναν εποπτικό τρόπο, την ανάλυση S.W.O.Τ., δηλαδή 
αναλύοντας τα δυνατά σηµεία (S: Strengths) και αδύνατα σηµεία (W: Weaknesses), 
όπως και τις ευκαιρίες (O: Opportunities) και απειλές (Τ: Τhreats). 
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Πίνακας SWOΤ ανάλυσης αγοράς κατοικίας 
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12.9.1 ∆υνατά σηµεία 
Από την ανάλυση το κεφαλαίων παρατηρήθηκαν τα εξής δυνατά σηµεία της αγοράς 
κατοικίας: 
• Εξειδίκευση εταιριών κατασκευαστικού τοµέα. 
• Είσοδος στη αγορά µεγάλων κατασκευαστικών και επενδυτικών εταιριών 
• Ικανοποιητικές τιµές σε σχέση µε τις κύριες ευρωπαϊκές ανταγωνιστικές αγορές 

παραθεριστικής κατοικίας  
• Ικανοποιητικές τιµές σε σχέση µε τις εγχώριες ανταγωνιστικές αγορές κατοικίας 
• Ταχείς ρυθµοί ανάπτυξης της οικονοµίας άνω του µέσου εθνικού όρου.  
• Σηµαντική φυσική αύξηση πληθυσµού αλλά και προσέλκυση πληθυσµού από 

άλλες περιοχές εντός και εκτός της χώρας. Ο συντελεστής φυσικής κίνησης 
πληθυσµού εµφανίζει καλύτερη πορεία συγκριτικά µε το µέσο όρο της χώρας 
(706 έναντι 2.623 του µέσου όρου της χώρας). 

• Χαµηλά ποσοστά ανεργίας συγκριτικά µε το επίπεδο της χώρας. 
• Ύπαρξη υποδοµών στις µεταφορές (αεροδρόµια, λιµένες, βασικό οδικό δίκτυο). 
• Υψηλής ποιότητας ξενοδοχειακές υποδοµές. 
• Μεγάλο ποσοστό τουρισµού υψηλού εισοδήµατος. 
• Σηµαντικός αριθµός και µεγάλη έκταση περιοχών µε αξιόλογα στοιχεία του 

φυσικού περιβάλλοντος.  
• Ολοκλήρωση βιολογικών καθαρισµών στα αστικά κέντρα και τις ανεπτυγµένες 

τουριστικά περιοχές. 
• ∆ροµολογηµένες διαδικασίες ολοκληρωµένου σχεδιασµού ανάπτυξης και 

προστασίας του περιβάλλοντος. 
• ∆υνατότητα ολοκληρωµένου σχεδιασµού αυτόνοµης λειτουργικά χωρικής 
µονάδας λόγω νησιωτικού χαρακτήρα και µεγάλου µεγέθους. 

• Ύπαρξη θεσµοθετηµένου Χωροταξικού Σχεδίου της Περιφέρειας. 
• Πολύ καλές δυνατότητες ανάπτυξης όλων των µορφών ΑΠΕ. 
• Πολλοί και σηµαντικοί χώροι και σηµεία πολιτιστικού ενδιαφέροντος. 
• Άριστες κλιµατολογικές συνθήκες 
• Παρουσία µεγάλων και ισχυρών αστικών κέντρων 
• Προθέσεις για αειοφόρο ανάπτυξη 
 
 
 
 
 
 

12.9.2 Αδυναµίες 
Από την ανάλυση το κεφαλαίων παρατηρήθηκαν και οι παρακάτω αδυναµίες της 
αγοράς κατοικίας: 
• Υψηλή Φορολογία ακινήτων 
• Υψηλά επιτόκια στεγαστικών δανείων 
• Αυστηρά κριτήρια δανειοδότησης από τις τράπεζες 
• Ακριβό κόστος κατασκευής 
• Ακριβές κατοικίες σε σχέση µε ανταγωνιστικές αγορές 
• Μεγάλο ποσοστό τουρισµού χαµηλού επιπέδου 
• Εξάρτηση από το µοντέλο του µαζικού τουρισµού θερινών διακοπών το οποίο δεν 
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επιτρέπει τη διεύρυνση της τουριστικής περιόδου  
• Έλλειψη υποδοµών ανάδειξης πολιτισµικής κληρονοµιάς 
• Έλλειψη υποδοµών ανάδειξης φυσικής οµορφιάς της Κρήτης 
• Έλλειψη συγκοινωνιακών υποδοµών 
• Μη εφαρµογή χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού 
• Απουσία τοπικών χωροταξικών και πολεοδοµικών σχεδιασµών 
• Άναρχη δόµηση 
 

12.9.3 Ευκαιρίες/Προοπτικές  
Οι ευκαιρίες και οι προοπτικές της αγοράς κατοικίας είναι πάρα πολλές και 
συγκεκριµένα: 
 
Αξιοποίηση ευρωπαϊκών προγραµµάτων. Η Κρήτη µπορεί να αξιοποιήσει 
τους πόρους από ευρωπαϊκά προγράµµατα του ΕΣΠΑ 2007 - 2013 για τη βελτίωση 
των υποδοµών και για την ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας των επιχειρήσεων. 
Μπορεί τα συνολικά κονδύλια να εµφανίζονται µειωµένα σε σχέση µε την αµέσως 
προηγούµενη περίοδο (Γ΄ ΚΠΣ), παραµένει όµως ελκυστική η ευκαιρία 
αποτελεσµατικότερης διαχείρισης και µέγιστης αξιοποίησης των χρηµατικών 
ενισχύσεων. 
 
Ολοκλήρωση έργων υποδοµής. Η ολοκλήρωση προγραµµατισµένων έργων υποδοµή 
καθώς και η αρµονική χωροταξική κατανοµή τους, υποβοηθούν την ισόρροπη 
ενδοπεριφερειακή ανάπτυξη. Σε συνδυασµό µε άλλους παράγοντες, µπορούν επίσης 
να συµβάλλουν στην προσέλκυση ξένων επενδύσεων. 
 
Περαιτέρω ανάπτυξη νέων µορφών θεµατικής κατοικίας. Η πρόκληση δηµιουργίας 
σύγχρονου, στοχευµένου και διαφοροποιηµένου οικιστικού προϊόντος παραµένει 
ανοικτή για την Κρήτη, που έχει επιδείξει σηµαντικότατες επιδόσεις στον κλάδο των 
κατασκευών. Νέες αγορές µπορούν αν ανοιχτούν, τόσο από άποψη προσέλκυσης 
αγοραστών από αναδυόµενες αγορές (π.χ. Ανατολική Ευρώπη, Κίνα), όσο και από 
την πλευρά της δηµιουργίας υποδοµών για εναλλακτικές µορφές κατοικίας (π.χ. 
αθλητικού, θρησκευτικού, yacht, αγροτουρισµού, ενδιαφέροντος). 
 
Εδραίωση της Κρήτης ως πρώτης επιλογής µεταξύ των ελληνικών αγορών κατοικίας 
και Εδραίωση της Κρήτης ως βασικής επιλογής µεταξύ των ευρωπαϊκών ακόµα και 
παγκόσµιων παραθεριστικών κατοικιών. Η ευκαιρίες που δίνονται στην Κρήτη είναι 
πάρα πολλές. Η φυσική οµορφιά, η χαµηλή ανεργία, η συνεχώς αυξανόµενη 
οικονοµία της και όλα τα υπόλοιπα χαρακτηριστικά που παρουσιάστηκαν στα δυνατά 
σηµεία, µπορούν να την καταστήσουν κύρια αγορά τα επόµενα χρόνια τόσο α’ Όσο κ 
β’ κατοικίας. 
 
∆ηµιουργία διεθνούς διαµετακοµιστικού κέντρου στα νότια του νησιού. Η πιθανή 
ίδρυση εµπορευµατικού σταθµού θα είναι προς την κατεύθυνση της στρατηγικής 
αξιοποίησης της γεωγραφικής θέσης της Κρήτης, και ευρύτερα της Ελλάδας, θα 
δώσει δε αναπτυξιακή ώθηση στο νησί συνολικά, και στη νότια ακτή ειδικότερα, 
κεφαλαιοποιώντας παράλληλα την ελληνική τεχνογνωσία στη διαχείριση λιµένων και 
εµπορικών στόλων. 
 
Ολοκλήρωση και υλοποίηση χωροταξικού και πολεοδοµικού σχεδιασµού και 
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εξειδίκευση του χωροταξικού σχεδιασµού µέσα από εν εξελίξει ΓΠΣ / ΣΧΟΟΑΠ. 
Αρµονική ανάπτυξη εναρµονισµένη µε το φυσικό αλλά και µε το οικονοµικό 
περιβάλλον  θα προσθέσουν τεράστια ώθηση στην ανάπτυξη του νησιού.  
 
Ενίσχυση διασυνδέσεων ανεπτυγµένων οικονοµικών κέντρων µε πύλες εισόδου και 
ζώνες υπαίθρου. Ήδη αποτελώντας βασικό πόλο έλξης δαπανών για ανάπτυξη, το 
νησί έχει την ευκαιρία να αξιοποιήσει περαιτέρω τα οικονοµικά αποτελέσµατα, 
κυρίως µέσω αποτελεσµατικότερης διάχυσης της αγοράς και αµεσότερης σύνδεσης 
µε την παραγωγή, µε αποδέκτες ιδιαίτερα τις εταιρίας της περιφέρειας. 
 
∆ηµιουργία ολοκληρωµένων διαχειριστικών σχεδίων στους τοµείς των δασικών 
εκτάσεων, της ύδρευσης -άρδευσης, των απορριµµάτων και η δηµιουργία των 
απαραίτητων υποδοµών για την προστασία του περιβάλλοντος και την πρόληψη 
κινδύνων, κυρίως µέσω της ορθής διαχείρισης των υπό πίεση περιοχών. 
Βελτιώνοντας µε τον τρόπο αυτό το επίπεδο ζωής, υγιεινής και ασφάλειας. 
 
Ολοκληρωµένες διαχειριστικές παρεµβάσεις για προστασία-ανάδειξη της φυσικής και 
πολιτιστικής κληρονοµιάς. Η Κρήτη διαθέτει όµορφες παραλίες, βουνά, πεδιάδες, 
άφθονα νερά, δάση, σπήλαια και φαράγγια, ευνοώντας τόσο τον τουρισµό όσο και 
τον αγροτικό τοµέα. Επίσης, διαθέτει αξιοσηµείωτη ποικιλία χλωρίδας και πανίδας. Η 
Κρήτη διαθέτει σηµαντικό πολιτιστικό πλούτο, που εκτείνεται στους χώρους της 
αρχαιολογίας, της ιστορίας, της αρχιτεκτονικής, της µουσικής, της λογοτεχνίας και 
της λαογραφίας. Πληθώρα µνηµείων και χώρων από κάθε περίοδο της ιστορίας της 
Κρήτης βρίσκονται διάσπαρτοι στην Κρήτη, και είναι επισκέψιµοι. 
 
Ανάδειξη τοπικών αστικών κέντρων και διασφάλιση της εταιρικής τους σχέσης µε τις 
ζώνες υπαίθρου. Το Ηράκλειο και τα Χανιά είναι από τα µεγαλύτερα αστικά κέντρα 
της χώρας και σηµαντικός πόλος δηµόσιας διοίκησης, εµπορίου, µεταφορών, 
υπηρεσιών υγείας, εκπαίδευσης, ψυχαγωγίας και πολιτισµού. 
 
Περαιτέρω ανάπτυξη του επιπέδου ζωής στην Κρήτη. Με όλες τις προαναφερόµενες 
ευκαιρίες και προοπτικές σίγουρα το µέλλον φαντάζει ευοίωνο για την Κρήτη. 
 
 

12.9.4 Απειλές 
Ολοκληρώνοντας την ανάλυση παρατηρούνται και σηµαντικές απειλές οι οποίες δεν 
µπορούν να αγνοηθούν: 
 
Μη ισορροπηµένη ανάπτυξη. Η ανάπτυξη της περιφέρειας τις τελευταίες δεκαετίες 
στηρίζεται σε µεγάλο βαθµό στον τουρισµό και στον αγροτικό τοµέα. 
Αντίθετα άλλοι κλάδοι των υπηρεσιών ή της µεταποίησης είναι πολύ µικρότερης 
σηµασίας συγκριτικά µε τη χώρα. Το γεγονός αυτό δηµιουργεί εξάρτηση από 
ορισµένες δραστηριότητες, οι οποίες δεν είναι βέβαιο ότι θα συνεχίσουν να 
αναπτύσσονται και στο µέλλον µε την ίδια δυναµική.  
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Άναρχη δόµηση. Η άναρχη δόµηση των κατοικιών κατά τις δύο τελευταίες δεκαετίες, 
τα αυθαίρετα δηµιουργεί, και µπορεί η συνέχειά τους, να δηµιουργήσει σοβαρά 
προβλήµατα στην είδη ευάλωτη  αγορά. 
 
Νέες ανταγωνιστικές αγορές. Άλλες χώρες τόσο στη Μεσόγειο (π.χ. Κροατία, 
Τουρκία, Βουλγαρία) όσο και σε άλλες περιοχές είναι ανερχόµενοι προορισµοί που 
προσφέρουν υψηλού επιπέδου οικιστικές υπηρεσίες σε χαµηλό κόστος, οξύνοντας 
τον ανταγωνισµό στη διεθνή αγορά. 
 
Εγχώριες ανταγωνιστικές αγορές. Το ίδιο ισχύει και για τις πολλές και 
αναπτυσσόµενες εγχώριες αγορές. 
 
Περιβαλλοντική επιβάρυνση, Υπέρµετρη δόµηση, Αλλοίωση φυσικού περιβάλλοντος. 
από την υπερβολική οικοδόµηση κάποιων περιοχών και την υπερεκµετάλλευση 
επίγειων και θαλάσσιων πόρων, την ανεπαρκή διαχείριση απορριµµάτων και 
αποβλήτων και τις πυρκαγιές.  
 
Παγκόσµια οικονοµική κρίση. Η όξυνση της κρίσης µπορεί να προκαλέσει µεγάλο 
πρόβληµα τόσο στην αγοραστική δύναµη των αγοραστών όσο και στο 
κατασκευαστικό κόστος. Η παγκόσµια οικονοµική κρίση έφερε και την αύξηση των 
πρώτων υλών της οικοδοµής, η οποία αν συνεχιστεί, το κόστος της οικοδοµής θα 
ανέβει σε απαγορευτικά επίπεδα. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 13: Συµπεράσµατα και προοπτικές  
 

13.1 Η ελληνική κτηµαταγορά και η µελλοντική πορεία της αγοράς 
στην Κρήτη 
 
Το τοπίο στην κτηµαταγορά στην Ελλάδα δείχνει να ξεκαθαρίζει, και η σχετική 
εργασία έρχεται να καταδείξει τις µελλοντικές προοπτικές κάνοντας τις εκτιµήσεις 
της µε βάση τη σηµερινή εικόνα. Άλλωστε, δεν αναµένονται µεγάλες ανατροπές, 
κυρίως στο επαγγελµατικό real estate. Αντίθετα, δεν αποκλείεται µια ακόµη 
χειρότερη περίοδος στην αγορά πρώτης κατοικίας, καθώς όλα τα στοιχεία δείχνουν 
ότι η ύφεση δεν είναι περαστική αλλά συστηµική. Αφορά δηλαδή ολόκληρο το 
οικοδόµηµα της αγοράς, από την τραπεζική χρηµατοδότηση µέχρι την αγορά του 
ακινήτου. Τους τελευταίους µήνες καταγράφεται από µερίδα του Τύπου, µία 
αυξανόµενη "αγωνία" για την κατάσταση στην εγχώρια αγορά κατοικίας και για τις 
µελλοντικές εξελίξεις, συχνά δυστυχώς µε τάση για υπερβολές. Η διεθνής πιστωτική 
κρίση και τα µεγάλα προβλήµατα που αντιµετωπίζουν ορισµένες αγορές κατοικίας 
στις ΗΠΑ, σε συνδυασµό µε µικρότερης κλίµακας δυσκολίες και σε άλλες διεθνείς 
κτηµαταγορές, όπως η βρετανική, έχουν οδηγήσει ορισµένους αναλυτές, σε 
αδόκιµους,  παραλληλισµούς µε την ελληνική κτηµαταγορά. Σίγουρα, θα ήταν λάθος 
να υποστηρίξει κάποιος ότι δεν υπάρχει κανένα πρόβληµα στην ελληνική αγορά 
κατοικίας. ∆ιαπιστώνετε µία στασιµότητα στο ρυθµό αύξησης των συναλλαγών, σε 
σχέση µε την περίοδο 2005 – 2007, το χρήµα που χορηγούν οι τράπεζες έχει γίνει πιο 
ακριβό, οι υψηλές τιµές του πετρελαίου και των υλικών οικοδοµής έχουν αυξήσει το 
κόστος κατασκευής και ταυτόχρονα έχουν προκαλέσει πληθωριστική πίεση που 
ψαλιδίζει το εισόδηµα πολλών οικογενειών και βέβαια η ψυχολογία της αγοράς και 
των ενδιαφερόµενων για αγορά στέγης, είναι σαφώς επηρεασµένη. Από αυτό το 
σηµείο, όµως, µέχρι κάποιοι να µιλάνε για βαθιά κρίση και να συγκρίνουν τα 
σηµάδια κατάρρευσης και τις µαζικές κατασχέσεις κατοικιών στις ΗΠΑ µε τα 
συµβαίνοντα στην ελληνική αγορά είναι τουλάχιστον υπερβολικό. Είναι αλήθεια ότι 
στο σύνολο της αγοράς παρατηρείται µία ύφεση συναλλαγών, σε σύγκριση µε την 
περίοδο 2005 – 2007. Την περίοδο εκείνη, όµως, συσσωρεύτηκε µέσα σε λίγους 
µήνες ο όγκος αγοραπωλησιών µίας διετίας ή και τριετίας. Είναι απόλυτα 
φυσιολογικό, λοιπόν, οι αγοραπωλησίες να είναι µειωµένες. Όµως, συναλλαγές 
γίνονται και η αγορά κινείται. Είναι, επίσης, αλήθεια ότι οι τράπεζες δανειοδοτούν 
όλο και µε πιο αυστηρά κριτήρια και ότι το κόστος του χρήµατος έχει αυξηθεί. Παρ΄ 
όλα αυτά, η αγορά της στεγαστικής πίστης συνεχίζει να αυξάνεται µε διψήφια 
ποσοστά. Αυτό σηµαίνει ότι ο κόσµος συνεχίζει να παίρνει στεγαστικά δάνεια και 
κατά συνέπεια να αγοράζει σπίτια. Και µάλιστα πλέον ρίχνει και σηµαντικά ίδια 
κεφάλαια στην αγορά, λόγω του ότι οι τράπεζες δε δανειοδοτούν το σύνολο της 
εµπορικής αξίας ενός ακινήτου. Επίσης, οι ελληνικές τράπεζες δεν έχουν 
δανειοδοτήσει τον κόσµο µε τα περιβόητα subprime loans που προκάλεσαν την κρίση 
στις ΗΠΑ. Ο βαθµός εξυπηρέτησης των στεγαστικών δανείων στην Ελλάδα 
παραµένει ικανοποιητικός και οι κατασχέσεις που πολλοί επικαλούνται, αφορούν σε 
συντριπτικό ποσοστό, καταναλωτικά αγαθά (κυρίως αυτοκίνητα) και σε πολύ µικρό 
ποσοστό σπίτια. Ο Έλληνας έχει ως βασική του προτεραιότητα την εξασφάλιση 
στέγης και εξυπηρετεί πρώτα το κόστος αποπληρωµής του σπιτιού που στεγάζει την 
οικογένειά του.  Άλλη µία αλήθεια είναι ότι υπάρχουν πολλά απούλητα σπίτια. Όµως, 
ταυτόχρονα, δεν υπάρχουν νέες αναπτύξεις, λόγω της στάσης αναµονής που κρατούν 
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οι εργολάβοι, κάτι που φαίνεται και από την πτώση στην οικοδοµική δραστηριότητα. 
Οι τιµές, παραµένουν υψηλές, αλλά ταυτόχρονα παραµένουν και σταθερές ή 
παρουσιάζουν µικρές αυξοµειώσεις σε ονοµαστικό επίπεδο εδώ και µία διετία 
περίπου. Η ονοµαστική σταθερότητα, ισοδυναµεί µε πραγµατικές µικρές µειώσεις 
τιµών, αν συνυπολογιστούν πληθωρισµός, κόστος χρήµατος, αυξήσεις κόστους 
κατασκευής κλπ. Άρα, η αγορά σταδιακά "διορθώνει" µε ήπιο τρόπο. Σίγουρα, οι 
δυσκολίες της αγοράς δεν µπορούν να βαφτίζονται, σε καµία περίπτωση, κρίση. Και 
τέλος πάντων, απαιτούν σοβαρότητα και ελαστικότητα από όλους, ώστε να 
αποφεύγονται οι υπερβολές που δε βοηθούν την αγορά και υποθηκεύουν το µέλλον 
της. 
 
Για την Κρήτη τα τελευταία χρόνια παρατηρούµε ότι η αγορά κατοικίας αρχίζει να 
εµφανίζει σηµάδια ωρίµανσης. Τα σηµάδια έχουν να κάνουν µε τους βασικούς 
παράγοντες που προαναφέραµε. Σε µία ώριµη αγορά µπορούν οι αναλυτές εύκολα να 
κάνουν προβλέψεις για την πορεία και το µέλλον της. Σίγουρα αυτό δεν µπορεί να 
γίνει ακόµα στην αγορά κατοικίας στην Κρήτη, αλλά υπάρχουν πολλές πιθανότητες 
στη επόµενη πενταετία να φτάσει σε επίπεδα ωρίµανσης. Τα τελευταία χρόνια η 
αγορά κινήθηκε ανοδικά. Το ίδιο αναµένεται να γίνει και τα επόµενα χρόνια, σε 
αντίθεση, µε την υπόλοιπη Ελλάδα. Η συνεχώς αναπτυσσόµενη αγορά 
παραθεριστικής κατοικίας και οι προσπάθειες της πολιτείας για την ανάπτυξη και την 
διαφήµιση αυτής, θα έχει σίγουρα θετικό αποτέλεσµα. Παράλληλα η δυναµική 
ανάπτυξης όλων των τοµέων της Κρήτης, όπως η οικονοµία, το χωροταξικό, η 
εκπαίδευση, οι µεταφορές, το οδικό δίκτυο κλπ., µας προϊδεάζουν για ένα πολύ καλό 
µέλλον στον κλάδο. 
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