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Η Ελλάδα και πάλι σε σταυροδρόμι.
Προοπτικές, Προϋποθέσεις και Επιπτώσεις της αυξανόμενης ζήτησης Παραθεριστικών Κατοικιών στη χώρα μας τα επόμενα χρόνια.

Τη δεκαετία του 90 μια έκθεση της Deutsche Bank, ενός από τους μεγαλύτερους τραπεζικούς οργανισμούς στον κόσμο, προέβλεπε πως με την αρχή της χιλιετίας η Ελλάδα θα πρέπει να περιμένει ένα boom ενδιαφερομένων από χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης για να αποκτήσουν παραθεριστική κατοικία προβάλλοντας ως μεγάλο συγκριτικό πλεονέκτημα το επίπεδο τιμών των ακινήτων, κυρίως το κόστος γης, και το γεγονός πως επρόκειτο για τη μοναδική αγορά στη Μεσόγειο που δεν είχε κορεσθεί όπως η αντίστοιχη ισπανική ή ιταλική.
Πάνω από μια δεκαετία μετά απ’ τα όσα οι Γερμανοί τραπεζίτες είχαν προβλέψει, στη χώρα μας ακόμα συζητάμε για το νομοθετικό και πολεοδομικό πλαίσιο στο οποίο θα βασιστεί η ικανοποίηση της αυξημένης ζήτησης, αφήνοντας πολλά περιθώρια, ώστε ανταγωνίστριες χώρες όπως η Τουρκία και η Πορτογαλία να απορροφούν μεγάλο κομμάτι αυτής της τόσο ενδιαφέρουσας αγοράς, που κάτω από άλλες συνθήκες θα προτιμούσε ως προορισμό την Ελλάδα. 
Η εικόνα της ελληνικής κτηματαγοράς όπως προκύπτει μέσα από τις εκθέσεις των διεθνών συμβουλευτικών εταιριών
 είναι ενδιαφέρουσα λόγω των ικανοποιητικών αποδόσεων και του πρώιμου σταδίου ανάπτυξης, περίεργη λόγω του σύνθετου φορολογικού και πολεοδομικού καθεστώτος, απρόβλεπτη εξαιτίας των μεγάλων καθυστερήσεων που φέρνει η έντονη γραφειοκρατία και ολίγον αδιαφανής, αφού η πληροφόρηση είναι περιορισμένη και η χρήση δεικτών βρίσκεται ουσιαστικά σε εμβρυακό στάδιο.
Η κατάρτιση Εθνικού Κτηματολογίου, προσκρούοντας προφανώς στη συνηθισμένη έλλειψη τίτλων, λόγω της ιστορίας της νεότερης Ελλάδας, στην πληθώρα παρανομιών και καταπατήσεων, στη δυσκινησία του Ελληνικού Κράτους αλλά και στον κίνδυνο σύγκρουσης με καθιερωμένα συμφέροντα, προχώρησε με πολύ αργά βήματα χωρίς ακόμα να μπορεί να προσφέρει σε πανελλαδικό επίπεδο την απόλυτη νομική εξασφάλιση των αγοραπωλησιών. 
Τα μεγαλύτερα εμπόδια για την ανάπτυξη της αγοράς εξοχικής κατοικίας στην Ελλάδα, προκύπτουν απ’ το ισχύον θεσμικό πλαίσιο που αφορά στην όλη διαδικασία οικοδόμησης. Η Ιδιωτική Πολεοδόμηση, εργαλείο απαραίτητο για τη δημιουργία παραθεριστικών οικισμών, δεν έπαψε να σκοντάφτει στην χρονικά ασύμφορη για τους επενδυτές προσφυγή στο Συμβούλιο της Επικρατείας, που de facto μπλόκαρε και μπλοκάρει για μεγάλο χρονικό διάστημα την πλειοψηφία σχετικών εγχειρημάτων. Απ’ την άλλη μεριά, οι υπάρχουσες δυνατότητες για την εκτός σχεδίου δόμηση οδήγησαν σε μια εντελώς περιστασιακή και απρογραμμάτιστη αντιμετώπιση της ζήτησης, δημιουργώντας ψευτο-οικισμούς χωρίς σχεδιασμό, χωρίς υποδομή και σε βάρος του περιβάλλοντος και της γενικότερης αισθητικής.
Μέσα σ’ αυτό το γενικότερο «μπάχαλο», με μια νομοθεσία που αφήνει παραθυράκια ώστε υπηρεσίες όπως τα δασαρχεία και οι πολεοδομίες να ερμηνεύουν κατά το δοκούν -και συχνά με το αζημίωτο- Νόμους και Διατάξεις, καλούμαστε να αντιμετωπίσουμε μια νέα πρόκληση, παρόμοια με την πρόκληση του Τουρισμού των δεκαετιών 1950 – 1970. Η απρογραμμάτιστη, άναρχη και μη ελεγχόμενη ανάπτυξη στον τουριστικό τομέα, τότε, σε μια εποχή που το συνάλλαγμα και μόνο καθόριζε την πολιτική της εκάστοτε κυβέρνησης και αυτό που μετρούσε ήταν ο αριθμός των επισκεπτών, είχε σαν αποτέλεσμα να χαθεί η ευκαιρία δημιουργίας κατάλληλων υποδομών ανάπτυξης, το παραδοσιακό χρώμα και ο χαρακτήρας πολλών τουριστικών περιοχών. Αυτό βέβαια, προς όφελος ενός «αρχιτεκτονικού» και «πολιτιστικού» πλουραλισμού τσιμεντένιων στούντιο με πλαστικές καρέκλες και φθηνών καταστημάτων fast food. Σημειωτέων ότι την εποχή εκείνη κερδοσκόπησαν σε βάρος και του ελληνικού Δημοσίου κυρίως εκείνοι που ήταν της άποψης, πως δεν μας ταιριάζει να γίνουμε τα γκαρσόνια της Ευρώπης. 
Αντίστοιχα σήμερα συναντάμε και πάλι αυτούς τους πατριώτες που θεωρούν ότι ξεπουλάμε τη χώρα μας, επιτρέποντας στους ξένους να αγοράσουν οικόπεδα και να εγκατασταθούν εδώ. Όμως μήπως θα πρέπει να δούμε πως η δικιά μας βαριά βιομηχανία λέγεται Τουρισμός; Μήπως πρέπει να συνειδητοποιήσουμε ότι στα επόμενα χρόνια η αγορά εξοχικής κατοικίας θα είναι ένας από τους κινητήριους άξονες της ελληνικής τουριστικής βιομηχανίας αλλά και της ελληνικής οικονομίας γενικότερα;
Η Κρήτη είναι ίσως ο δημοφιλέστερος προορισμός των ξένων για αγορά παραθεριστικής κατοικίας στην Ελλάδα. Το ζεστό κλίμα, η ηλιοφάνεια τη μεγαλύτερη διάρκεια του χρόνου, η φιλοξενία μας, η προβολή στο εξωτερικό του τρόπου ζωής μας, η φημισμένη μεσογειακή διατροφή μας, η πληθώρα των επιλογών που προσφέρει το νησί λόγω έκτασης, οι ικανοποιητικές του υποδομές στη συγκοινωνία και την περίθαλψη εξηγούν γιατί οι ξένοι προτιμούν την Κρήτη. Απ’ το 2000 μέχρι το 2005 παρατηρήθηκε στο Νομό Χανίων μία συνεχής και αλματώδης άνοδος της ζήτησης εξοχικής κατοικίας από αλλοδαπούς Ευρωπαίους αγοραστές με αποτέλεσμα οι τιμές των αγροτεμαχίων να εκτοξευθούν στα ύψη, κυρίως στην περιοχή του Αποκόρωνα, όπου λόγω φυσικού κάλλους και μικρής απόστασης από την θάλασσα επικεντρώθηκε το ενδιαφέρον των αγοραστών. 

Το 2006 χαρακτηρίζεται από το ενδιαφέρον μεγάλων ομάδων κατασκευαστών να αγοράσουν μεγαλύτερες εκτάσεις (κυρίως στις περιοχές δυτικά των Χανίων, πού από τον Πλατανιά μέχρι το Καστέλι είναι σχετικά παρθένες) ει δυνατόν εντός σχεδίου με σκοπό να τις αξιοποιήσουν δημιουργώντας παραθεριστικούς οικισμούς. Ο Νομός Χανίων, έχοντας να προσφέρει πολλές μοναδικές ιδιαιτερότητες στους ενδιαφερόμενους αγοραστές δεν παύει να χαρακτηρίζεται από μεγάλη έλλειψη υποδομών και σχεδιασμού ξεκινώντας από το αεροδρόμιο, που δεν μπορεί να καλύψει τις ανάγκες της αυξανόμενης ζήτησης, τον δρόμο που οδηγεί σ’ αυτό, που επιβάλλεται να διαπλατυνθεί, την έλλειψη βιολογικού σε τουριστικά αναπτυγμένες περιοχές, και άλλα πολλά. Δεν παύει παρ’ όλ’ αυτά να αποτελεί έναν πόλο έλξης σχετικά ποιοτικού τουρισμού και αγοραστών υψηλότερου επιπέδου, πράγμα που ανάλογα με το πώς θα εξελιχθεί ο σχεδιασμός χρήσεων γης και γενικότερης ανάπτυξης, μπορεί να είναι το μέλλον της περιοχής.

Από το 2006 και μετά άρχισε να παρατηρείται πτώση της αγοράς και μείωση του ενδιαφέροντος στον Αποκόρωνα. Αυτό οφείλεται κυρίως στο ύψος των τιμών και στο γεγονός, πως το είδος ανάπτυξης που επιβλήθηκε σε πολλές περιοχές, που μέχρι προ ολίγου θεωρούνταν πρώτες στη ζήτηση, οδήγησε στο να «καταστραφούν». Παράλληλα, η τσαπατσουλιά των προηγούμενων χρόνων στις κατασκευές και τα παράπονα που δημιούργησε, άρχισαν να λειτουργούν ανασταλτικά για τους ενδιαφερόμενους, που δίνουν πλέον μεγαλύτερη βάση στην ποιότητα κατασκευής. Η πτώση της ζήτησης που παρατηρήθηκε στην αγορά αυτή το 2006 είναι λοιπόν σε γενικές γραμμές το δικαιολογημένο αποτέλεσμα των λαθών του παρελθόντος και της έλλειψης υποδομών. 

Με τα παραπάνω νομικά, πολεοδομικά, πολιτικά, πολιτιστικά και οικονομικά προβλήματα, την ανεπάρκεια, αδυναμία  ή αδιαφορία του κράτους από τη μια και την έλλειψη κατάλληλης παιδείας της κοινωνίας από την άλλη, την αυξανόμενη ζήτηση σε παραθεριστικές κατοικίες να οδηγεί τις τιμές στα ύψη και να δημιουργεί κάστες απολίτιστων νεόπλουτων, λογικό είναι πως ο ρόλος του κτηματομεσίτη είναι ιδιαίτερα υποβαθμισμένος και παρεξηγημένος σε σχέση με άλλες χώρες του πολιτισμένου κόσμου.
Οι επαγγελματίες κτηματομεσίτες με ουσιαστική προσφορά υπηρεσιών  διαμεσολάβησης, σ’ ένα τόσο νευραλγικό σημείο της οικονομίας μας, έχουν αφεθεί χωρίς ουσιαστική αναγνώριση και κατοχύρωση του επαγγέλματός τους αντιμέτωποι με τον κάθε παραμεσίτη, που αντιμετωπίζει την ευκαιρία της στιγμής σαν δυνατότητα για πρόσθετο αφορολόγητο εισόδημα σε βάρος της αξιοπιστίας όλου του κλάδου. Ενός κλάδου πολύ μεγάλου, πολύ σοβαρού, με κώδικα δεοντολογίας, με σωματείο ισχυρό που προσπαθεί πολύ για την εύρυθμη λειτουργία του επαγγέλματος του μεσίτη και της κτηματαγοράς και για την εξυπηρέτηση του κοινωνικού συνόλου. Όσοι αντιλαμβάνονται την μεσιτεία ως επάγγελμα και όχι ως παρασιτική δραστηριότητα γνωρίζουν ότι ο μεσίτης βρίσκεται στη μέση δύο φαινομενικά αντικρουόμενων πλευρών μ’ ένα κοινό στόχο, την ολοκλήρωση της συναλλαγής. Ο μεσίτης σ’ αυτή την αντιπαράθεση γνωρίζοντας τα όρια του καθενός αναζητεί την καλύτερη λύση για όλους. 
Προσπαθήσαμε με τα παραπάνω να δώσουμε μια εικόνα των βασικότερων προβλημάτων που έχει ν’ αντιμετωπίσει σήμερα η Ελλάδα, αν δεν θέλει να χάσει και πάλι την ευκαιρία δημιουργίας ενός νέου ουσιαστικότατου κλάδου στην οικονομία της, αυτού της Παραθεριστικής Κατοικίας, στην αγορά της οποίας τα αδιαμφισβήτητα ατού της χώρας μας είναι το φυσικό κάλλος, το ήπιο κλίμα και η ιδιαίτερη ατμόσφαιρα του ελληνικού τρόπου ζωής. Μαθαίνοντας από τα λάθη του παρελθόντος στον τομέα του Τουρισμού, πιστεύουμε πως έχουμε τη δυνατότητα να αντιμετωπίσουμε την πρόκληση αυτή πιο σοβαρά και προς όφελος του τόπου. 
Αυτό κατ’ αρχάς σημαίνει κοινωνική συναίνεση όσο αφορά το στόχο, δηλ. επιμόρφωση και κοινωνικό διάλογο.
 Κατά δεύτερο σημαίνει εξυγίανση του κρατικού μηχανισμού, αντιμετώπιση της γραφειοκρατίας και δημιουργία ευέλικτων υπηρεσιών με σαφή καθορισμό της διαδικασίας και του χρόνου αποφάσεων.
Τρίτον, ένα ξεκάθαρο πολεοδομικό πλαίσιο, που δεν θα επιδέχεται ερμηνείας τρίτων.
 Τέταρτο, κατοχύρωση της δραστηριότητας των μεσιτών και διαχειριστών ακίνητης περιουσίας καθώς και πρόγραμμα επιμόρφωσης όσων ασκούν το επάγγελμα, των οποίων η διαμεσολάβηση θα πρέπει να θεσμοθετηθεί ως απαραίτητη σε κάθε συναλλαγή όπως αυτή του δικηγόρου ή του συμβολαιογράφου με παράλληλη ποινική δίωξη της παραμεσιτίας ως φοροδιαφυγής.
Τέλος σημαίνει ιδιαίτερες πρωτοβουλίες προβολής του τουριστικού προϊόντος της χώρας μας στο εξωτερικό, όπως αυτή που έχει ξεκινήσει από την Real Travel A.E., την οποία και θεωρούμε ιδιαίτερα αξιόλογη προσπάθεια, και παράλληλης παρουσίασης των επενδυτικών δυνατοτήτων και ευκαιριών, που θα βοηθήσουν να αναδειχθεί ο πολιτιστικός και φυσικός πλούτος της χώρας μας.
� Σχετικό άρθρο στο ένθετο Real Estate της εφημερίδας «Καθημερινή» της 26/11/2007





