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Η Δυναμική και το Μέλλον  
της Βραχυχρόνιας Μίσθωσης  

στην Κρήτη (2019-2025)

1. Εισαγωγή: Ο Ριζικός Μετασχηματισμός ενός 
Τουριστικού Προορισμού

Η Κρήτη, ένας από τους κορυφαίους τουριστικούς 
προορισμούς της Μεσογείου, βιώνει τα τελευταία χρόνια 
έναν δομικό μετασχηματισμό στο μοντέλο φιλοξενίας 
της. Η άνοδος των πλατφορμών τύπου Airbnb δεν 
αποτελεί απλώς μια παροδική τάση, αλλά τον καταλύτη 
για την αναδιαμόρφωση του real estate και της τοπικής 
οικονομίας. Η παρούσα έκθεση εξετάζει τη στρατηγική 
εξέλιξη της αγοράς βραχυχρόνιας μίσθωσης στην Κρήτη 
από το 2019 έως το 2025 χρησιμοποιώντας πρωτογενή 
δεδομένα από τον οργανισμό Inside Airbnb [ https://
insideairbnb.com/]. Η ανάλυση των δεδομένων αυτών 
επέτρεψε τη χαρτογράφηση της αγοράς σε επίπεδο 
δήμων, την παρακολούθηση της τιμολογιακής πολιτικής 
και την καταγραφή των ρυθμών συμμόρφωσης, 
αναλύοντας πώς οι εξωτερικές προκλήσεις, οι 
νομοθετικές μεταρρυθμίσεις και οι νέες τάσεις στη 
ζήτηση συνέβαλαν στη διαμόρφωση μιας ώριμης και 
σταθερής επενδυτικής βάσης στον τομέα της φιλοξενίας 
στο νησί.

2. Η Μεταμόρφωση της Αγοράς: Από την 
Οργανική Ανάπτυξη στην Κανονιστική 
Εξυγίανση

Σημείο Αναφοράς: Η Δομή και το Μέγεθος της 
Αγοράς το 2019
Το 2019, η αγορά της Κρήτης είχε ήδη υπερβεί το 
στάδιο του αρχικού πειραματισμού, αποτελώντας έναν 
αυτόνομο και ανταγωνιστικό πυλώνα απέναντι στο 
παραδοσιακό ξενοδοχειακό μοντέλο. Με συνολικά 
9656 καταλύματα και 3050 νέες εγγραφές (Εικόνα 
1), η βραχυχρόνια μίσθωση δεν λειτουργούσε πλέον 
συμπληρωματικά, αλλά διεκδικούσε με αξιώσεις 
μερίδιο αγοράς, προσφέροντας προϊόντα διαμονής 
(όπως πλήρως εξοπλισμένες κατοικίες και βίλες) που 
τα ξενοδοχεία αδυνατούσαν να παρέχουν μαζικά. Η 
προσφορά, αν και παρέμενε ισχυρή στα αστικά κέντρα 
και το παραλιακό μέτωπο, άρχισε να διαχέεται σταδιακά 
στην ενδοχώρα, αναδεικνύοντας νέους προορισμούς 
και μετατρέποντας την ακίνητη περιουσία σε ένα 
δυναμικό επενδυτικό εργαλείο

Η Δοκιμασία της Πανδημίας και η Ανθεκτικότητα της 
Αγοράς (2020)
Η έλευση της πανδημίας προκάλεσε μια αισθητή 
ανάσχεση στη δυναμική της αγοράς, λειτουργώντας 
ωστόσο και ως μια περίοδος εσωτερικής 
ανασυγκρότησης. Παρά τη σημαντική υποχώρηση των 
νέων καταλυμάτων κατά 40,8% (με μόλις 1804 νέες 
καταχωρήσεις το 2020), το υφιστάμενο χαρτοφυλάκιο 
επέδειξε αξιοσημείωτη ανθεκτικότητα, σημειώνοντας 
οριακή αύξηση στα 11460 καταλύματα (Εικόνα 1). 
Η απόφαση της πλειονότητας των ιδιοκτητών να 
διατηρήσουν τα ακίνητά τους ενεργά στις πλατφόρμες, 
παρά τη μηδενική τουριστική κίνηση, αποδείχθηκε 
στρατηγικής σημασίας. Αυτή η στάση αναμονής και 
η διατήρηση των προσφερόμενων καταλυμάτων 
δημιούργησαν τις απαραίτητες προϋποθέσεις για την 
ταχεία ανάκαμψη που ακολούθησε.

Η Μετα-COVID Εποχή (2021-2023)
Το 2021 αποτέλεσε το έτος της δυναμικής 
επαναφοράς για την αγορά της Κρήτης. Η στροφή 
των ταξιδιωτών προς την "ιδιωτική διαμονή" (private 
stay), με κύρια κίνητρα την ασφάλεια και την κοινωνική 
αποστασιοποίηση, εκτίναξε τη ζήτηση για αυτόνομες 
κατοικίες και βίλες. Η τάση αυτή ευθυγραμμίστηκε με 
τη διεθνή στροφή προς τον "τουρισμό απομόνωσης" 
(isolation tourism), οδηγώντας στον σχεδόν 
διπλασιασμό του προσφερόμενου χαρτοφυλακίου, 
το οποίο ανήλθε στα 20301 καταλύματα (Εικόνα 1). 
Η αναπτυξιακή αυτή πορεία συνεχίστηκε σταθερά, 
με το 2023 να καταγράφει 2.407 νέα καταλύματα, 
ανεβάζοντας το συνολικό πλήθος στις 25.425 μονάδες..

Σταθεροποίηση και Κανονιστική Εξυγίανση (2024-

2025)
Από το 2024, η αγορά εισήλθε σε φάση στρατηγικής 
σταθεροποίησης. Παρά το ιστορικό υψηλό των 27508 
καταλυμάτων το 2025 (Εικόνα 1), ο ρυθμός των νέων 
καταλυμάτων παρουσίασε διακυμάνσεις, με την καθαρή 
προσθήκη να περιορίζεται στα 223 καταλύματα το 2024 
και να ανακάμπτει στα 1860 το 2025. Η εξέλιξη αυτή 
αποδίδεται πρωτίστως στην κανονιστική εξυγίανση 
μέσω του Νόμου 5073/2023, αλλά και σε μια σειρά από 
μακροοικονομικούς παράγοντες και δείκτες κορεσμού 
της αγοράς. Ο συνδυασμός του αυξημένου λειτουργικού 
κόστους και του έντονου εσωτερικού ανταγωνισμού 
λειτούργησε ως καταλύτης για τον εξορθολογισμό της 
προσφοράς. Πλέον, η αγορά μετατοπίζεται σε ένα 
πιο επαγγελματικό περιβάλλον όπου η κερδοφορία 
εξαρτάται από την υψηλή ποιότητα υπηρεσιών.

3. Η Αποκωδικοποίηση της Αξίας: Τιμές, 
Προσφορά και Ζήτηση

Η Ανατροπή του Νόμου της Προσφοράς
Σύμφωνα με την κλασική οικονομική θεωρία, η ραγδαία 
αύξηση της προσφοράς θα οδηγούσε σε πτώση των 
τιμών. Ωστόσο, στην Κρήτη παρατηρείται το ακριβώς 
αντίθετο, γεγονός που υποδηλώνει μια βαθύτερη δομική 
αλλαγή. Ενώ το διάστημα 2021-2025 η προσφορά 
αυξήθηκε κατά 35,5%, η διάμεση τιμή διανυκτέρευσης 
σημείωσε άνοδο 47,5%, σκαρφαλώνοντας από τα 
$80 στα $118. Η απόκλιση αυτή εξηγείται από τη 
ραγδαία μετατόπιση της ζήτησης που υπερκάλυψε την 
προσφορά, αλλά και από την ποιοτική αναβάθμιση του 
τουριστικού προϊόντος, καθώς η αγορά μετακινήθηκε 
από απλά καταλύματα σε μονάδες υψηλότερων 
προδιαγραφών. Παράλληλα, η άνοδος των τιμών 
λειτούργησε και ως μηχανισμός απορρόφησης του 
αυξημένου λειτουργικού κόστους και του πληθωρισμού, 
επιβεβαιώνοντας ότι η Κρήτη εξελίσσεται σε έναν 
προορισμό που προσελκύει κοινό με υψηλότερη 
αγοραστική δύναμη.  
(Εικόνα 2)

Γεωγραφικές Ανισότητες και Νέες Ευκαιρίες
● Χανιά: Ο Αδιαμφισβήτητος Ηγέτης. Με 6092 

εγγραφές το 2025 και αύξηση 44,3% από το 2021 
(Εικόνα 3), τα Χανιά παραμένουν η ατμομηχανή 
της αγοράς. Η υψηλή αναγνωρισιμότητα του 
προορισμού εξασφαλίζει υψηλές πληρότητες, 
αλλά ταυτόχρονα αυξάνει το κόστος απόκτησης 
ακινήτων.

● Ηράκλειο: Η Άνοδος του Αστικού Τουρισμού. Ο 
Δήμος Ηρακλείου κατέγραψε την πιο επιθετική 
επέκταση με αύξηση προσφοράς 77% (Εικόνα 
3). Η άνοδος της διάμεσης τιμής κατά 50%, 
από $50 σε $75 (Εικόνα 2), υποδηλώνει ότι η 
πρωτεύουσα του νησιού δεν είναι πλέον απλώς 
ένας “ενδιάμεσος” σταθμός, αλλά ένας αυτόνομος 

Γιώργος Βασιλειάδης  
Επίκουρος Καθηγητής
Τμήμα Διοικητικής  
Επιστήμης και Τεχνολογίας  
ΕΛΜΕΠΑ

Του Γιώργου Βασιλειάδη

Τουρισμός
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Τουρισμός

προορισμός για επισκέψεις καθ' όλη τη διάρκεια 
του έτους.

● Προοπτικές Ανάπτυξης στην Ενδοχώρα. 
Ιδιαίτερη αξία για τη στρατηγική ανάλυση 
παρουσιάζουν οι περιοχές της ενδοχώρας, 
με χαρακτηριστικό παράδειγμα το Οροπέδιο 
Λασιθίου. Στη συγκεκριμένη γεωγραφική ζώνη, 
ενώ η προσφορά καταλυμάτων παραμένει 
σταθερή (Εικόνα 3), οι τιμές σημείωσαν άνοδο 
της τάξεως του 119,6% (Εικόνα 2). Το εύρημα 
αυτό ενδέχεται να υποδηλώνει μια δυνητική 
επενδυτική ευκαιρία σε προορισμούς όπου ο 
ανταγωνισμός παραμένει περιορισμένος, πιθανώς 
λόγω μιας μετατοπιζόμενης προτίμησης μέρους 
των ταξιδιωτών προς εναλλακτικές μορφές 
τουρισμού. Υπό αυτό το πρίσμα, περιοχές με 
αυτά τα χαρακτηριστικά φαίνεται να προσφέρουν 
προοπτικές για ενισχυμένα περιθώρια κέρδους. Η 
δυνατότητα εφαρμογής υψηλότερης τιμολογιακής 
πολιτικής σε αυτές τις περιπτώσεις φαίνεται 
να συνδέεται με την εξειδικευμένη φύση των 
καταλυμάτων και τη διατήρηση της προσφοράς σε 
ελεγχόμενα επίπεδα.

● Ζώνες Υψηλής Αξίας. Ο Μυλοπόταμος 
(+85,8% στις τιμές), τα Σφακιά (+63,3%) και 
ο Αποκόρωνας (+59,8%) αναδεικνύονται σε 
προπύργια του τουρισμού πολυτελείας και 
υψηλών απαιτήσεων (Εικόνα 2). Στις περιοχές 
αυτές, η επενδυτική στρατηγική δεν εστιάζει στον 
όγκο των κρατήσεων, αλλά στη μεγιστοποίηση 
της μέσης τιμής ανά διανυκτέρευση μέσω 
ακινήτων υψηλών προδιαγραφών. Η τάση αυτή 
υπογραμμίζει τη στροφή της αγοράς προς ένα 
μοντέλο που επιβραβεύει την ποιότητα και την 
αποκλειστικότητα, εξασφαλίζοντας υψηλές 
αποδόσεις παρά τη συγκρατημένη αύξηση της 
προσφοράς.

4. Το Προφίλ των Οικοδεσποτών

Η Κυριαρχία των Μεγάλων Χαρτοφυλακίων
Η ανάλυση της σύνθεσης των οικοδεσποτών βάσει του 
πλήθους των ακινήτων που διαχειρίζονται (Εικόνα 4) 
καταρρίπτει τον μύθο ότι το Airbnb στην Ελλάδα είναι 
αποκλειστικά υπόθεση μεμονωμένων ιδιοκτητών που 
συμπληρώνουν το εισόδημά τους. Η αγορά της Κρήτης 
είναι πλέον βαθιά επαγγελματική:

● Το 43,5% της συνολικής προσφοράς (11974 
καταλύματα) ελέγχεται από οικοδεσπότες που 
διαχειρίζονται 5 ή περισσότερα ακίνητα (Εικόνα 
4). Αυτή η κατηγορία επενδυτών διαθέτει την 
τεχνογνωσία, τα εργαλεία δυναμικής τιμολόγησης 
και τις υποδομές καθαριότητας που καθιστούν 
τον ανταγωνισμό δύσκολο για τους μικρότερους 
παίκτες.

● Αντιθέτως, οι μεμονωμένοι ιδιοκτήτες (1 ακίνητο) 

αποτελούν το 26,7% της αγοράς (Εικόνα 4). Αν 
και πολυάριθμοι, η επιρροή τους στη διαμόρφωση 
των τιμών μειώνεται, καθώς συχνά δεν έχουν τη 
δυνατότητα για επιθετικό marketing ή διαχείριση 
υψηλών προδιαγραφών.

Εντοπιότητα και η Άνοδος των Εταιρειών 
Διαχείρισης
Σε γεωγραφικό επίπεδο, η ιδιοκτησία παραμένει 
ελληνική στην πλειονότητά της, αλλά ο τρόπος 
εμφάνισης στις πλατφόρμες έχει αλλάξει δραστικά 
(Πίνακας 1). Το ποσοστό των οικοδεσποτών που 
δηλώνουν έδρα την Ελλάδα μειώθηκε από το 88,4% 
(2021) στο 58,1% (2025). Η ταυτόχρονη εκτόξευση 
των «Άγνωστων» τοποθεσιών στο 36,4% δεν 
σημαίνει απαραίτητα αποχώρηση από την Ελλάδα, 
αλλά τη μαζική ανάθεση της διαχείρισης σε εταιρείες 
εκμετάλλευσης ακινήτων που συχνά αποκρύπτουν την 
τοποθεσία του ιδιοκτήτη για λόγους ιδιωτικότητας ή 
επαγγελματικής ομοιομορφίας.

Η διεθνής επενδυτική παρουσία παραμένει στο 
5,5% (Πίνακας 1). Οι ξένοι επενδυτές επιλέγουν την 
Κρήτη για την αγορά παραθεριστικών κατοικιών τις 
οποίες πιθανότατα εκμεταλλεύονται όταν δεν τις 
χρησιμοποιούν, εστιάζοντας λιγότερο στην ποσότητα 
και περισσότερο στην ποιότητα και τη διατήρηση της 
αξίας του ακινήτου τους.

5. Ρυθμιστική Συμμόρφωση και Διεύρυνση 
της Αγοράς

Η ανάλυση του συνόλου των καταχωρήσεων στην 
Κρήτη για την περίοδο 2021-2025 αναδεικνύει μια 
παράλληλη εξέλιξη: τη σταθερή αριθμητική ανάπτυξη 
της αγοράς και την ταυτόχρονη θεσμική της θωράκιση. 
Το 2021, μόνο το 76,1% των συνολικών καταχωρήσεων 
διέθετε επίσημο αριθμό μητρώου ή άδεια, ενώ τον 
Ιούνιο του 2025 το ποσοστό αυτό ανήλθε στο 96,3% 
(Εικόνα 5).

Η αύξηση της συμμόρφωσης κατά 20 ποσοστιαίες 
μονάδες επιτεύχθηκε σε ένα περιβάλλον έντονης 
επενδυτικής δραστηριότητας, καθώς το συνολικό 
απόθεμα καταλυμάτων αυξήθηκε από 20301 σε 
27508 μονάδες μέσα σε τέσσερα έτη (Εικόνα 1). Η 
σταδιακή αυτή σύγκλιση προς την πλήρη νομιμότητα 
υποδηλώνει           ότι οι κανονιστικές απαιτήσεις 
έχουν πλέον ενσωματωθεί πλήρως στη λειτουργία της 
βραχυχρόνιας μίσθωσης, ανεξαρτήτως του μεγέθους ή 
του τύπου του καταλύματος.

Συμπεράσματα και Στρατηγικές Κατευθύνσεις

Η ανάλυση της περιόδου 2019-2025 αναδεικνύει 
πως η αγορά της Κρήτης έχει εισέλθει σε φάση 

ώριμης σταθεροποίησης. Πλέον, η βιωσιμότητα 
συναρτάται άμεσα με την ποιότητα και την κανονιστική 
συμμόρφωση, και όχι με την άκριτη ποσοτική επέκταση. 
Η μείωση των νέων καταλυμάτων κατά 13% συγκριτικά 
με το 2024, σε συνδυασμό με τη σταθερή άνοδο της 
διάμεσης τιμής, υποδηλώνει τον εξορθολογισμό της 
αγοράς, η οποία στρέφεται σε επενδύσεις υψηλής 
προστιθέμενης αξίας. Ουσιαστικά, σηματοδοτείται 
το τέλος του «ευκαιριακού» κέρδους: η εποχή της 
παθητικής απόδοσης έχει παρέλθει, παραχωρώντας τη 
θέση της στην επαγγελματική διαχείριση και τη νομική 
θωράκιση.
Η ποιοτική αναβάθμιση αποτελεί μονόδρομο. Με 
τη διάμεση τιμή στα $118, οι επισκέπτες απαιτούν 
premium παροχές και ενεργειακή αρτιότητα που να 
δικαιολογούν το κόστος. Παράλληλα, αναδιατάσσεται 
ο γεωγραφικός χάρτης των επενδύσεων: ενώ ο 
δυτικός άξονας προσφέρει σταθερότητα, η κεντρική 
και ανατολική Κρήτη, καθώς και η ενδοχώρα, 
αναδεικνύονται σε ανερχόμενες δυνάμεις, 

προσελκύοντας κοινό που αναζητά την αυθεντικότητα. 
Για τους μικρούς ιδιοκτήτες, η σύμπραξη με εταιρείες 
διαχείρισης μετατρέπεται από πολυτέλεια σε αναγκαία 
συνθήκη επιβίωσης. Τέλος, το ενδεχόμενο κανονιστικών 
περιορισμών σε κορεσμένες ζώνες (Παλιά Πόλη 
Χανίων/Ρεθύμνου, κέντρο Ηρακλείου) αποτελεί τη 
μείζονα πρόκληση. Για τον διορατικό επενδυτή, 
ωστόσο, αυτό μεταφράζεται σε ευκαιρία στροφής προς 
λιγότερο προβεβλημένες περιοχές, διασφαλίζοντας τη 
μακροχρόνια ανθεκτικότητα του προϊόντος.

Εν κατακλείδι, η Κρήτη παραμένει κορυφαίος 
επενδυτικός προορισμός, έχοντας αποδείξει 
την ανθεκτικότητά της στους κλυδωνισμούς και 
καταγράφοντας ρυθμούς ανάπτυξης άνω του εθνικού 
μέσου όρου. Η σταθεροποίηση του 2025 δεν συνιστά 
κόπωση, αλλά την αφετηρία μιας νέας περιόδου 
ωριμότητας και κερδοφορίας για όσους αντιληφθούν 
έγκαιρα τις νέες ισορροπίες.

Εικόνα 1  
Η διαχρονική εξέλιξη της αγοράς βραχυχρόνιας μίσθωσης στην Κρήτη (2019-2025). Οι μπάρες απεικονίζουν τον 
ετήσιο ρυθμό εισόδου νέων καταλυμάτων, ενώ η γραμμή αποτυπώνει την κλιμάκωση του συνολικού πλήθους. 
Παρατηρείται η κορύφωση των νέων εγγραφών το 2023 και η επακόλουθη σταθεροποίηση το 2025.

Τουρισμός
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Εικόνα 2  
Η εξέλιξη  
των τιμών  
ανά Δήμο  
και συνολικά  
από το  
2021 στο 2025.

Εικόνα 3  
Η διαχρονική εξέλιξη του συνολικού αριθμού καταλυμάτων ανά δήμο στην Κρήτη (2021-2025).  
Η διαβάθμιση του χρώματος υποδηλώνει την πυκνότητα της προσφοράς.

Τουρισμός Τουρισμός
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Εικόνα 4  
Πόσα καταλύματα διαχειρίζεται ο κάθε ιδιοκτήτης (2025).Η πλειονότητα των καταλυμάτων ανήκει σε ανθρώπους που 
νοικιάζουν μόνο ένα ή δύο ακίνητα (ίσως το εξοχικό τους ή ένα δεύτερο σπίτι). Ωστόσο, στη δεξιά πλευρά (κατηγορία 
«5+»), βλέπουμε ένα μεγάλο μέρος της αγοράς που ελέγχεται από επαγγελματίες διαχειριστές ή εταιρείες που έχουν 
στο χαρτοφυλάκιό τους πάνω από πέντε καταλύματα η καθεμία.

Εικόνα 5  
Διαχρονική εξέλιξη του ποσοστού θεσμικής συμμόρφωσης (λήψη ΑΜΑ/άδειας) στο σύνολο των καταλυμάτων 
βραχυχρόνιας μίσθωσης στην Κρήτη (2021-2025). Η άνοδος από το 76,1% στο 96,3% καταδεικνύει την πλήρη 
ενσωμάτωση του κλάδου στο κανονιστικό πλαίσιο και την εξάλειψη της αδήλωτης δραστηριότητας.

Τουρισμός Τουρισμός


