
 
 

Εισήγηση του προέδρου της ΠΟΜΙ∆Α κ. Στράτου Παραδιά 
στην ηµερίδα του ΚΑΠΕ 14-15 Οκτωβρίου 2004, µε θέµα: 

¨Προτάσεις βελτίωσης των κανονιστικών πλαισίων για την  
προώθηση της ενεργειακής αναβάθµισης των κτιρίων κατοικίας». 

 
 

Σε µία περίοδο διαρκών ανατιµήσεων των υγρών καυσίµων σε διεθνές 
επίπεδο, αλλά και σηµαντικής επιβάρυνσης του φυσικού περιβάλλοντος, 
όπως η σηµερινή, η χρήση ανανεώσιµων πηγών ενέργειας και ιδιαίτερα η 
ενεργειακή αναβάθµιση των κτιρίων στα οποία ζούµε και εργαζόµαστε 
φαίνεται ως απολύτως επιβεβληµένη κατεύθυνση. Ωστόσο ο τρόπος 
οργάνωσης των πολυόροφων κτιρίων στη χώρα µας µε το σύστηµα της 
«οριζόντιας ιδιοκτησίας», αλλά πολύ περισσότερο το τεράστιο -ακόµα- 
κόστος των συστηµάτων και των εγκαταστάσεων εξοικονόµησης ενέργειας, 
σε συνδυασµό µε το γεγονός ότι στην Ελλάδα η ιδιοκτησία δεν αποτελεί 
προνόµιο µίας οικονοµικής ολιγαρχίας, αλλά λαϊκό κτήµα µε µεγάλη 
διασπορά στην συντριπτική πλειοψηφία του πληθυσµού, καθιστά εξαιρετικά 
δυσχερή την διάδοση και την εξάπλωση των συστηµάτων αυτών. Η 
Π.ΟΜ.Ι∆.Α. εκπροσωπώντας τους ιδιοκτήτες ακινήτων σε όλη τη χώρα, 
επισηµαίνει τα εξής: 
 

ΒΕΛΤΙΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΝΟΜΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ 
 

Ο νόµος περί οριζοντίου ιδιοκτησίας ο οποίος διέπει τα περισσότερα 
παλιά και νέα πολυόροφα κτίρια θέτει πολύ αυστηρές προϋποθέσεις 
προκειµένου να µπορούν να υλοποιηθούν παρεµβάσεις που επηρεάζουν τη 
µορφή και τις εγκαταστάσεις του κτιρίου, οι οποίες φθάνουν µέχρι του 
σηµείου να απαιτείται παµψηφία των συνιδιοκτητών για τη λήψη κάθε 
σχετικής απόφασης. Στην πράξη και δεδοµένου του γεγονότος ότι οι σχέσεις 
µεταξύ των συνιδιοκτητών είναι συχνά τεταµένες αλλά και σε πολλές 
περιπτώσεις οι συνιδιοκτήτες είναι παντελώς άγνωστοι µεταξύ τους, η 



εξασφάλιση παµψηφίας είναι απόλυτα αδύνατη ενώ προβληµατική είναι και 
η ίδια η απλή πλειοψηφία. Οι ίδιες και µεγαλύτερες δυσκολίες θα 
προκύψουν βεβαίως και στην περίπτωση που θα πρέπει να επιδιωχθεί 
δικαστικά η είσπραξη από τη µειοψηφία ποσών που αποφασίστηκε να 
διατεθούν για την ενεργειακή αναβάθµιση του κτιρίου. 

Είναι λοιπόν προφανές ότι το υπάρχον κανονιστικό πλαίσιο δεν ευνοεί 
τέτοιας έκτασης παρεµβάσεις σε υφιστάµενα κτίρια και κατά συνέπεια 
απαιτείται να νοµοθετηθεί είτε ότι µια ευρεία πλειοψηφία -ακόµα και κατά 
παρέκκλιση του κανονισµού- µπορεί να αποφασίζει την υιοθέτηση και 
εφαρµογή µεθόδων ενεργειακής αναβάθµισης σε ολόκληρο το κτίριο, είτε -
όπως στην  περίπτωση του φυσικού αερίου- ότι καθένας ιδιοκτήτης µπορεί 
ανεξάρτητα από τους άλλους και µε δική του δαπάνη, ευθύνη και επιµέλεια, 
να προχωρήσει σε εγκατάσταση τέτοιων συστηµάτων στην δική του 
ιδιοκτησία, χωρίς να παρενοχλεί τις άλλες. Βεβαίως εάν τελικά προκριθεί η 
δεύτερη λύση θα πρέπει να διευκρινιστεί ποια είναι τα συστήµατα που 
µπορεί να εφαρµοστούν σε µεµονωµένες ιδιοκτησίες, και ποια µόνο σε όλο 
το κτίριο, όπως επίσης να προβλεφθούν ορισµένες ελάχιστες προδιαγραφές 
της εγκατάστασης αυτής, ώστε να µην θίγεται η αισθητική και η συνολική 
εξωτερική εµφάνιση του κτιρίου.  
 

ΒΕΛΤΙΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ 
 

Στα υφιστάµενα κτίρια είναι καθαρά ουτοπικό να περιµένουµε ότι οι 
γενικές συνελεύσεις των πολυκατοικιών θα αποφασίσουν και στη συνέχεια 
θα συλλέξουν τα απαραίτητα χρήµατα για την εγκατάσταση ενεργειακών 
συστηµάτων.  Είναι στην πράξη περισσότεροι εκείνοι που δεν µπορούν να 
συνειδητοποιήσουν το µελλοντικό και περιοδικό όφελος της εξοικονόµησης 
ενέργείας, σε σχέση µε το σηµαντικό εφάπαξ ποσό που θα πρέπει τώρα να 
εκταµιεύσουν και επενδύσουν προκειµένου να εγκατασταθεί ένα τέτοιο 
σύστηµα. Οι συνιδιοκτήτες των κτιρίων αποτελούν δυστυχώς κατά κανόνα 
µια ετερόκλητη οµάδα, η οποία ακόµη και αν έχει την ευχέρεια να 
ανταποκριθεί οικονοµικά στα βάρη, συχνά δεν έχει την κοινωνική 
ικανότητα της συναίνεσης και της συνενέργειας.  

Είναι λοιπόν απολύτως σαφές πως αν δεν θεσµοθετηθούν πολύ ισχυρά 
φορολογικά και οικονοµικά κίνητρα, που να ωθήσουν τους ίδιους τους εν 
δυνάµει ενδιαφερόµενους στην εγκατάσταση τέτοιων συστηµάτων, µε 
ταυτόχρονη σηµαντική µείωση του κόστους εγκατάστασης,   δεν πρόκειται 
να δούµε καµιά σοβαρή επέκταση των συστηµάτων αυτών στα ήδη 
υπάρχοντα κτίρια. Στο παρελθόν µετά την εισαγωγή της τεχνολογίας των 
ηλιακών θερµοσιφώνων, το κράτος θέσπισε σειρά οικονοµικών και 



φορολογικών κινήτρων για την εγκατάσταση τέτοιων συστηµάτων µε 
αποτέλεσµα χιλιάδες κόσµος να επιλέξει την άγνωστη τότε λύση του 
ηλιακού θερµοσίφωνα, µε τεράστιο όφελος δικό του αλλά και του κράτους 
από την εξοικονόµηση ενέργειας. Ωστόσο, ακόµα και σε αυτή την 
περίπτωση που είναι πλέον απολύτως γνωστή και συνειδητοποιηµένη η 
οικονοµία που εξασφαλίζει ο ηλιακός θερµοσίφωνας, η εγκατάστασή τους 
δεν είναι δεδοµένη και αποφεύγεται στα περισσότερα καινούρια κτίρια 
λόγω κόστους, εφόσον πλέον έχουν καταργηθεί και τα κίνητρα που είχαν 
τότε θεσπιστεί. Τα κίνητρα που θα έπρεπε να προβλεφθούν πρέπει να 
κινούνται προς δύο κατευθύνσεις: 

 
1. ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΑ ΚΙΝΗΤΡΑ: Στην Ελλάδα, ελάχιστες επενδύσεις 

βελτίωσης κτιρίων γίνονται από φυσικά πρόσωπα -τα οποία αποτελούν 
και την συντριπτική πλειοψηφία των ιδιοκτητών- λόγω του γεγονότος 
ότι αυτά από την µια θα πρέπει να διαθέσουν µεγάλα ποσά στις 
βελτιώσεις αυτές –ιδίως σε όσες αφορούν την εξοικονόµηση 
ενέργειας- ενώ από την άλλη το κράτος τα φορολογεί σκληρά για το 
κόστος επένδυσής τους. Ως εκ τούτου, σαν ένα πρώτο µέτρο θα έπρεπε 
να προβλεφθεί η πλήρης έκπτωση του κόστους εγκατάστασης και 
συντήρησης των συστηµάτων εξοικονόµησης ενέργειας από το 
φορολογητέο εισόδηµα των φυσικών και νοµικών προσώπων πέραν 
των ανωνύµων εταιριών, οι οποίες ούτως ή άλλως εκπίπτουν κάθε 
δαπάνη, ώστε ο κόσµος να συνειδητοποιήσει ότι το κράτος είναι δίπλα 
του και όχι απέναντί του στην εξοικονόµηση ενέργειας. Επιπλέον το 
κόστος των συστηµάτων αυτών θα µπορούσε να µειωθεί σηµαντικά -
όχι µόνο για τον ιδιώτη, αλλά και για τον κατασκευαστή- από την 
µείωση ή ακόµα και την κατάργηση του Φ.Π.Α. στην αγορά και την 
εγκατάστασή τους. 

 
2. ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΚΙΝΗΤΡΑ: Τα φορολογικά κίνητρα από µόνα τους 

θα ήταν απολύτως αλυσιτελή, λόγω του γεγονότος ότι τα νοικοκυριά, 
χαµηλής και µεσαίας αγοραστικής δύναµης, τα οποία συναπαρτίζουν 
τις µεγάλες και ενεργοβόρες πολυκατοικίες των αστικών κέντρων, 
έχοντας ούτως ή άλλως χαµηλό εισόδηµα -συχνά δε και αφορολόγητο- 
δεν µπορούν να καρπωθούν τις φορολογικές απαλλαγές, ενώ 
παράλληλα δεν έχουν και καµία δυνατότητα χρηµατοδότησης των 
εγκαταστάσεων αυτών. Έτσι στην πράξη, αν το κράτος και η 
Ευρωπαϊκή Ένωση, δεν κατορθώσει να βρει πόρους για να 
χρηµατοδοτήσει ολόκληρη, ή τουλάχιστο το µεγαλύτερο µέρος της 
δαπάνης εγκατάστασης συστηµάτων εξοικονόµησης ενέργειας στα 



υπάρχοντα κτίρια, κάθε σχετική προσπάθεια θα είναι καταδικασµένη 
σε απόλυτη αποτυχία, δεδοµένου ότι δεν θα µπορεί να υπάρξει καµία 
βελτίωση στη συντριπτική πλειοψηφία των παλαιών και χαµηλού 
κόστους κατασκευής κτιρίων, τα οποία είναι περισσότερα και µε τις 
µεγαλύτερες ανάγκες. 

 
3. ΕΠΙΜΕΡΙΣΜΟΣ ∆ΑΠΑΝΗΣ ΣΕ Ι∆ΙΟΚΤΗΤΗ ΚΑΙ ΧΡΗΣΤΗ: Η 

όλη προσπάθεια αποβλέπει στην εξοικονόµηση µη ανανεώσιµων 
πηγών ενέργειας, και ως εκ τούτου στη µείωση της δαπάνης του 
χρήστη του κτιρίου για τέτοια ενέργεια. Αυτό σηµαίνει πρακτικά ότι 
στις µισθωµένες κατοικίες ο ιδιοκτήτης θα επιβαρυνθεί µε το κόστος 
της επένδυσης, ενώ ο κερδισµένος από τη µείωση των λογαριασµών 
κατανάλωσης ενέργειας θα είναι αποκλειστικά ο χρήστης του κτιρίου, 
δηλαδή ο ενοικιαστής του!  Αυτό προβάλει ακόµη πιο έντονο στα 
µεγάλα κτίρια που είναι µισθωµένα για επαγγελµατική χρήση. Στις 
περιπτώσεις αυτές, είναι απόλυτα δίκαιο και λογικό να θεσµοθετηθεί 
ότι το βάρος των τυχόν υποχρεωτικών ενεργειακών µετατροπών στα 
υφιστάµενα κτίρια πρέπει να επιµερίζεται και τουλάχιστον στον 
επαγγελµατία χρήστη του ακινήτου ο οποίος προστατεύεται για 
αρκετά χρόνια από το µισθωτήριο ή από το νόµο, κατά το µέτρο της 
ωφέλειάς του. ∆ιαφορετικά ο δέσµιος ιδιοκτήτης θα αποτελέσει το 
θύµα της οποιασδήποτε πολιτικής για τις ανανεώσιµες πηγές 
ενέργειας…  


