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ΠΔΡΙΛΗΨΗ 
 
Ζ παξνύζα δηπισκαηηθή εξγαζία θέξεη ηνλ ηίηιν "Γηεξεύλεζε ηεο θηεκαηαγνξάο ζηελ Κπςέιε 
Αζήλαο ζε ζπλδπαζκό κε θίλεηξα ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο" θαη εληάζζεηαη ζηε δηεζλή έξεπλα 

γηα ηελ ζύγρξνλε ζηεγαζηηθή πνιηηηθή γηα ηελ πξνζηηή θαηνηθία. Αθνξά ζηελ κειέηε ησλ 

ζπλζεθώλ αγνξάο αθηλήησλ θαη ησλ απνθιίζεσλ κεηαμύ εκπνξηθήο θαη αληηθεηκεληθήο αμίαο 
δείγκαηνο πνπ αλέξρεηαη ζε 341 αθίλεηα ζηελ πεξηνρή Κπςέιε θαη κειεηάηαη ε πξννπηηθή 

ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο απηώλ. Αθόκα, δηεξεπλάηαη αλ ζπκθέξεη νηθνλνκηθά ηνπο πνιίηεο λα 

πξνβνύλ ζε ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ηνπ αθηλήηνπ ηνπο κέζσ θξαηηθνύ πξνγξάκκαηνο. 
 

Βαζηθόο ζηόρνο ηεο εξγαζίαο παξάιιεια κε ηελ δηεζλή εκπεηξία αιιά θαη έξεπλα ηεο 

νκνζπνλδίαο F.I.G. (International Federation of Surveyors) ζε ζέκαηα ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο, 

είλαη λα δηεξεπλεζνύλ αιιά θαη λα πξνηαζνύλ κέηξα κείσζεο ηνπ ζπλνιηθνύ θόζηνπο ζηέγαζεο 
ώζηε απηό λα κελ μεπεξλά ην 30% ηνπ εηζνδήκαηνο θάζε λνηθνθπξηνύ. Ζ κεζνδνινγηθή 

πξνζέγγηζε πνπ αθνινπζείηαη ζην πξώην κέξνο, βαζίδεηαη ζηελ δηεξεύλεζε ηεο αγνξάο 

αθηλήησλ ώζηε λα εμεηαζζεί αλ ην ύςνο ησλ θόξσλ ζηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία επηβάιιεηαη θαη' 
αληηζηνηρία ησλ πξαγκαηηθώλ νηθνλνκηθώλ κεγεζώλ ηεο πεξηόδνπ κειέηεο θαη εζηηάδεη ζηνλ 

πξνζδηνξηζκό ηνπ θνξνινγηθνύ θόζηνπο αιιά θαη ηνπ θόζηνπο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο κέζσ 

ησλ νπνίσλ δύλαηαη λα εμεηαζζνύλ νη αλάγθεο ζηέγαζεο. 

 
Ζ εξγαζία δνκείηαη ζε 6 ελόηεηεο εθ ησλ νπνίσλ νη 3 πξώηεο αθνξνύλ ζε ζεσξεηηθέο έλλνηεο 

πεξί ηεο αγνξάο αθίλεησλ, ηεο θνξνινγηθήο πνιηηηθήο, θαζώο θαη ηεο δξάζεηο ηεο ελεξγεηαθήο 

εμνηθνλόκεζεο ζηα θηίξηα ζε εζληθό επίπεδν. Σηελ ηέηαξηε θαη πέκπηε ελόηεηα πεξηγξάθνληαη ε 
πεξηνρή κειέηεο θαη ε εθαξκνγή, ελώ ε ηειεπηαία ελόηεηα πεξηιακβάλεη ηα ζπκπεξάζκαηα ηεο 

εξγαζίαο θαζώο θαη πξνηάζεηο γηα ελεξγεηαθέο αλαβαζκίζεηο αθηλήησλ. Πην αλαιπηηθά: 

 
Σηελ πρώηη ελόηεηα πξαγκαηνπνηείηαη κηα ζπλνπηηθή παξνπζίαζε ελλνηώλ πνπ αθνξνύλ ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ, ζηα αθίλεηα, ζηα είδε αμηώλ θαη ζηνπο ζεκαληηθνύο παξάγνληεο πνπ ηηο 

επεξεάδνπλ. Πεξηγξάθνληαη νη βαζηθέο κέζνδνη εθηίκεζεο ηεο αμίαο αθηλήησλ θαη αλαιύεηαη ε 

παξνύζα θαηάζηαζε ηεο θηεκαηαγνξάο ζηελ Διιάδα.  
 

Σηελ δεύηερη ελόηεηα πεξηγξάθεηαη ε θνξνινγία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Πην αλαιπηηθά, 

θαζνξίδνληαη έλλνηεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνπο θόξνπο πνπ επηβάιινληαη ζηα αθίλεηα, 
παξνπζηάδεηαη ην ζύζηεκα αληηθεηκεληθνύ πξνζδηνξηζκνύ αμίαο αθηλήησλ, θαζώο θαη ε 

κεζνδνινγία εύξεζεο ησλ αληηθεηκεληθώλ αμηώλ ησλ αθηλήησλ.  

 

Σηελ ηρίηη ελόηεηα πεξηγξάθεηαη ε αλάγθε ελεξγεηαθήο εμνηθνλόκεζεο σο παξάγνληαο 
κείσζεο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο, θάπνηα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ειιεληθνύ 

θηηξηαθνύ απνζέκαηνο θαη ηεο ελέξγεηαο πνπ θαηαλαιώλεηαη, ην βαζηθό λνκνζεηηθό πιαίζην ηεο 

ελεξγεηαθήο απόδνζεο ηνπ θηηξηαθνύ ηνκέα ζηελ Διιάδα θαζώο θαη ν θαλνληζκόο ελεξγεηαθήο 
απόδνζεο θηηξίσλ βάζε ηνπ νπνίνπ ζεζπίζηεθε ζε εζληθό επίπεδν ε επίζεκε δηαδηθαζία 

ελεξγεηαθήο επηζεώξεζεο ζηα θηίξηα. Δπηπιένλ, αλαιύεηαη ε βαζηθή κεζνδνινγία ππνινγηζκνύ 

ελεξγεηαθήο απόδνζεο θαη πηζηνπνίεζεο θηηξίνπ θαζώο θαη ελδεηθηηθέο παξεκβάζεηο βειηίσζεο 
ηεο ελεξγεηαθήο απνδνηηθόηεηαο. Τέινο, πεξηγξάθεηαη ην επηδνηνύκελν πξόγξακκα 

''εμνηθνλόκεζε θαη' νίθνλ'', βάζε ηνπ νπνίνπ δίλνληαη θίλεηξα επηρνξήγεζεο γηα ηελ έληαμε ζην 

πξόγξακκα κε ζθνπό ηελ ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ελόο αθηλήηνπ.  

 
Σηελ ηέηαρηη ελόηεηα θαηαγξάθνληαη ηα θπξηόηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο ζπλνηθίαο Κπςέιεο ηνπ 

Γήκνπ Αζελαίσλ ε νπνία θαη απνηειεί ηελ ππό κειέηε πεξηνρή. Πεξηγξάθνληαη γεληθά ζηνηρεία 

ηεο πεξηνρήο, ηζηνξηθά ζηνηρεία γηα ηελ νηθηζηηθή εμέιημε ηεο από ην 19
ν
 αηώλα έσο θαη ζήκεξα, 

θύξηα δεκνγξαθηθά θαη θνηλσληθά ραξαθηεξηζηηθά, ν πνιενδνκηθόο ζρεδηαζκόο θαη νη ρξήζεηο 

γεο. Δπηπιένλ, παξνπζηάδνληαη ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ από επηηόπηα έξεπλα ζηελ 

πεξηνρή κε ζθνπό ηελ ζπιινγή πιεξνθνξηώλ ζρεηηθά κε ηελ πνηόηεηα δσήο πνπ πξνζθέξεη ε 
ζπλνηθία ζηνπο θαηνίθνπο ηεο.  
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Ζ πέμπηη ελόηεηα πεξηιακβάλεη ηελ πεξηγξαθή θαη αλάιπζε ησλ ραξαθηεξηζηηθώλ ησλ ππό 
κειέηε αθηλήησλ, ηελ έξεπλα ηεο ηνπηθήο αγνξάο αθηλήησλ, ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο 

θαη ηνλ πξνζδηνξηζκό ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ησλ αθηλήησλ, ηνλ ππνινγηζκό ηνπ εηήζηνπ 

θόξνπ ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ, ηα επίπεδα απόθιηζεο κεηαμύ ησλ αμηώλ, ηελ εύξεζε ηεο 

ελεξγεηαθήο θαηεγνξίαο ησλ δηαζέζηκσλ αθηλήησλ θαζώο θαη ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθώλ 
δαπαλώλ ηνπο αλά πξνηεηλόκελν ζελάξην ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο. 

 

Τέινο, ζηελ έκηη ελόηεηα παξνπζηάδνληαη ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνέθπςαλ από ην ζύλνιν 
ησλ ζεκάησλ πνπ δηεξεπλώληαη ζηελ παξνύζα εξγαζία θαζώο θαη ζπκπεξάζκαηα πνπ 

πξνθύπηνπλ από ηελ εθαξκνγή. Δπίζεο, θαηαγξάθνληαη πξνηάζεηο ζρεηηθά κε ηελ δπλαηόηεηα 

έληαμεο ησλ ηδηνθηεηώλ αθηλήησλ ζην πξόγξακκα ''εμνηθνλόκεζε θαη' νίθνλ'' βάζε ηνπ νπνίνπ 
δίλεηαη ε δπλαηόηεηα επηρνξήγεζεο αλά εηζνδεκαηηθή θαηεγνξία ζεκαληηθνύ πνζνζηνύ επί ηνπ 

θόζηνο ησλ επεκβάζεσλ, γηα ηελ ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε αθηλήησλ θαη ηελ βειηίσζε ηεο 

ελεξγεηαθήο απνδνηηθόηεηαο ηνπο. 
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SUMMARY 

This dissertation is titled "Investigation of real estate market  in Kypseli of Athens in 
combination with incentives of energy upgrading" and is parted of the international survey of 
contemporary housing policy in affordable housing.  It studies real estate market conditions 

and the deviations between market and objective value of a sample consisting of 341 

properties and it includes the study of the perspective of energy upgrading. Also, it 
investigates whether property owners benefit from energy upgrades through state subsidies. 

The basic purpose of the project, parallel with the international research of F.I.G. 
(International federation of surveyors) on housing policy, is to investigate and propose 

modest reduction of the housing  total cost so that it does not exceed 30% on income of each 

household. The methodological approach which is followed is based on investigation of the 
property market, in estimating the tax cost and the cost of energy upgrades through which 

partially are studied the housing needs. 

The thesis is structured by 6 sections, the first 3 regarding theoretical meanings of real estate 
market, the taxation policy, and actions about energy upgrading in buildings in a national 
level. In chapters four and five the area of study and its application are described and, finally, 

included in the last chapter are the conclusions and suggestions of energy upgrading in 

properties. More specifically: 

The first section consists of a brief presentation of meanings related to the real estate market, 
properties, kinds of values and factors that significantly influence market value. There is a 
description of the basic methods of estimating property value and an analysis of the current 

condition of real estate market in Greece. 

The second section describes the taxation of assets. More specifically, meanings related to 
property taxes are explained and the Greek system of objective value estimation and its 
methodology are presented.  

The third section discusses the necessity of energy upgrading in properties as a method of 
climate change reduction, some basic characteristics of Greek building total and the energy 

consumed, the basic legislative framework of building energy efficiency in Greece and the 

regulation of energy efficiency in buildings which functioned as the basis for a formal 
procedure of energy inspection in buildings to be decreed at a national level. Additionally, 

there is an analysis of the basic methodology of energy efficiency estimation and some 

indicative interventions for the maximization of energy efficiency. Finally, there is a 
description of the "saving at home" program, which provides subsidy incentives with the 

purpose of residence energy upgrading. 

In the forth section there is a presentation of the main features of Kypseli, Athens, which is 
the under study area. That includes a general description of the area, the historical elements 

of construction development from 19
th
 century until today, main demographics and social 

characteristics, the urban planning and the land uses, as well as statistics resulting from local 

investigation and fieldwork aiming to define the quality of life offered to residents. 

The fifth section includes the description and analysis of the properties under study, the 
research on the local real estate market, the estimate of market and objective values, the 
results of yearly basic tax calculations for all properties, the investigation of value deviations, 

the results of energy categories for some properties and the yearly operating costs per 

scenario of proposed energy upgrade. 
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Finally, the sixth section lists the conclusions reached from the overall discussion of this 
project. Also, there is a list of suggestions about integration capabilities of proprietors in the 
"saving at home" program, which offers financial assistance that covers an important 

percentage of the energy upgrade cost for the improvement of property energy efficiency. 
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ΔΙΑΓΩΓΗ 
 

Ζ αγνξά αθηλήησλ, δηακνξθώλεηαη από παξάγνληεο όπσο ε πνιηηηθή ζηαζεξόηεηα, ε 

θνξνινγηθή πνιηηηθή θαη ε νηθνλνκηθή ζηαζεξόηεηα/αβεβαηόηεηα. Ζ νηθνλνκηθή θξίζε πνπ 
δηαλύεη ε Διιάδα ην ηειεπηαίν δηάζηεκα έρεη νδεγήζεη ζε θαηάξξεπζε ησλ επηπέδσλ ησλ 

πξαγκαηηθώλ αμηώλ θαη ζε απαμίσζε ηνπ θηηξηαθνύ απνζέκαηνο. Τν πξνθίι ηεο είλαη θπξίσο 

απνηέιεζκα ησλ θνηλσληθώλ-νηθνλνκηθώλ κέηξσλ θαη δξάζεσλ ηεο πνιηηηθή εγεζίαο.  
 

Ζ αλαζεώξεζε ησλ ηηκώλ ηνπ ζπζηήκαηνο ηνπ αληηθεηκεληθνύ πξνζδηνξηζκνύ ηεο αμίαο 

αθηλήησλ πξαγκαηνπνηήζεθε ηειεπηαία ην 2007, όηαλ ηόηε νη νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο ήηαλ πνιύ 
δηαθνξεηηθέο. Τν ηζρύνλ ζύζηεκα ησλ αληηθεηκεληθώλ αμηώλ θαη νη θαζνξηζκέλεο πξν 7εηίαο 

ηηκέο δώλεο απνηειεί κείδνλ δήηεκα θαη απαζρνιεί έληνλα ηελ θνηλσλία θαζώο νη θόξνη πνπ 

θαηαβάιινληαη είλαη δπζβάζηαρηνη ηδηαίηεξα γηα ηνπο πνιίηεο πνπ ηεξαξρνύληαη ζηελ θαηώηεξε 

βαζκίδα αμηνιόγεζεο βάζεη ηνπ νηθνγελεηαθνύ ηνπο εηζνδήκαηνο αθνύ δελ πξνζηαηεύνληαη από 
ην ηζρύνλ θνξνινγηθό θαζεζηώο.   

 

Παξάιιεια, ε αλάγθε κεηξίαζεο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο πνπ απαζρνιεί ηελ 
παγθόζκηα θνηλόηεηα είλαη επηηαθηηθή. Οη δξάζεηο γηα ηελ κείσζε ησλ εθπεκπόκελσλ αεξίσλ 

ππεύζπλσλ γηα ην θαηλόκελν ηνπ ζεξκνθεπίνπ ζρεηίδνληαη άκεζα κε ηα θηίξηα αθνύ ν θηηξηαθόο 

ηνκέαο επζύλεηαη γηα ην 40% απηώλ ησλ εθπνκπώλ ζε επξσπατθό θαη εζληθό επίπεδν. Ζ 

εμνηθνλόκεζε ελέξγεηαο ζηα θηίξηα απνηειεί κνλόδξνκν γηα ηελ επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο θαη 
ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο.  

 

Πξνο απηήλ ηελ θαηεύζπλζε, ε ειιεληθή πνιηηηθή από ην 2010, έρεη ελαξκνληζηεί κε ηηο 
επξσπατθέο νδεγίεο γηα ηελ αληηκεηώπηζε ηεο ελεξγεηαθήο ζπαηάιεο ζηνλ θηηξηαθό ηνκέα, νη 

νπνίεο θαη έρνπλ κεηαθεξζεί ζηελ εζληθή λνκνζεζία κε ηηο αλαγθαίεο θαλνληζηηθέο θαη 

δηνηθεηηθέο δηαηάμεηο. Ζ πνιηηηθή απηή ηεο ελεξγεηαθήο εμνηθνλόκεζεο ζηα θηίξηα έρεη ζεηηθή 
επίδξαζε θαη νθέιε πεξηβαιινληηθά αθνύ ε εμνηθνλόκεζε ελέξγεηαο ζπκβάιιεη θαη επηδξά 

ζεηηθά θαζώο βειηηώλεηαη ην κηθξνθιίκα, νη εζσηεξηθέο ζπλζήθεο δηαβίσζεο αιιά θαη 

πξνζηαηεύεηαη ην πεξηβάιινλ, θνηλσληθά νθέιε αθνύ κε ηελ ζέζπηζε ηνπ θαλνληζκνύ ηεο 

ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο ησλ αθηλήησλ δεκηνπξγνύληαη ζέζεηο εξγαζίαο θαη εληζρύνληαη 
ηερληθνί επαγγεικαηηθνί θιάδνη αιιά θαη νηθνλνκηθά νθέιε αθνύ νη εηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο ελόο θηηξίνπ είλαη ζπλάξηεζε ηεο θαηαλαιηζθόκελεο ελέξγεηαο.  

 
Δπηπιένλ, ε ελεξγεηαθή εμνηθνλόκεζε ζηα θηίξηα σθειεί ηελ αγνξά αθηλήησλ θαη βειηηώλεη ηελ 

εκπνξηθή αμία ησλ αθηλήησλ δηόηη κε ηελ κείσζε ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθώλ εμόδσλ, έλα 

αθίλεην πςειήο θιάζεο είλαη νηθνλνκηθόηεξν ζηελ ρξήζε από έλα ρακειήο θιάζεο θαη κπνξεί 
λα δηεθδηθήζεη κεγαιύηεξν ηίκεκα θαηά ηελ πώιεζε ή ηελ ελνηθίαζε. 

 

Τα θίλεηξα γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε είλαη θπξίσο νηθνλνκηθά αθνύ εμνηθνλνκώληαο 

ελέξγεηα, νη εηήζηεο ιεηηνπξγηθέο δαπάλεο ελόο αθηλήηνπ κεηώλνληαη ζεκαληηθά.  
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1ε Δλόηεηα: Δηζαγσγή ζηελ αγνξά αθηλήησλ  

ειίδα | 1  

 

1. ΔΗΑΓΧΓΖ ΣΖΝ ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 
 

ην παξφλ θεθάιαην πξαγκαηνπνηείηαη κηα ζπλνπηηθή παξνπζίαζε ελλνηψλ πνπ 

αθνξνχλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ, ηα αθίλεηα, ηα είδε αμηψλ θαη ηνπο ζεκαληηθνχο 

παξάγνληεο πνπ ηηο επεξεάδνπλ. Πεξηγξάθνληαη νη βαζηθέο κέζνδνη εθηίκεζεο ηεο 

αμίαο αθηλήησλ θαη αλαιχεηαη ε παξνχζα θαηάζηαζε ηεο θηεκαηαγνξάο ζηελ Διιάδα 

Ζ ελφηεηα απνζθνπεί ζηελ θαηαγξαθή θαη αλάιπζε ησλ θπξηφηεξσλ ελλνηψλ ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ πνπ βνεζνχλ ζηελ νπζηαζηηθή θαηαλφεζε ηνπ αληηθεηκέλνπ ησλ 

αμηψλ. 

 

1.1 Βαζηθέο έλλνηεο 

 

Ζ αθίλεηε ηδηνθηεζία θαηά ηελ καθξά θαη έληνλε ηζηνξηθή δηαδξνκή ηνπ ειιεληθνχ 

έζλνπο, απνιάκβαλε πάληα ηεο θξαηηθήο πξνζηαζίαο, φπσο πξνθχπηεη απφ εηδηθέο 

ζπληαγκαηηθέο επηηαγέο ή απφ εηδηθνχο θαλφλεο ζηνπο ηζρχνληεο θαηά θαηξνχο 

θαηαζηαηηθνχο ράξηεο ηεο ρψξαο. ήκεξα, ε ζέιεζε ηεο πνιηηείαο εθθξάδεηαη κε ην 

ηζρχνλ ζχληαγκα ηνπ 1975, θαη γηα ηελ έλλνηα ηδηνθηεζία αλαθέξνληαη ζπλνπηηθά ηα 

εμήο αθφινπζα: 

 αλαγλσξίδεηαη εληνλφηεξα ν θνηλσληθφο ραξαθηήξαο ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ε 

αλάγθε θξαηηθψλ παξεκβάζεσλ θαη πεξηνξηζκψλ ηεο κε κέηξα ρσξίο 

πξνζσπηθή κνξθή 

 ζεζπίδνληαη θαηαζηαηηθά νη έλλνηεο ηεο αμίαο αθηλήηνπ ζε νξηζκέλν ρξφλν θαη 

ηεο πξνζφδνπ 

 ε ηδηνθηεζία πξνζδηνξίδεηαη σο δηθαίσκα νηθνλνκηθνχ πεξηερνκέλνπ, πνπ 

πξνζηαηεχεηαη ε εθκεηάιιεπζε θαη ε ειεχζεξε ρξήζε ηεο 

 γίλνληαη ξπζκίζεηο γηα ηνλ ππφγεην πινχην θαη ηελ ππφγεηα ππνδνκή 

 απνιακβάλεη ζπληαγκαηηθήο πξνζηαζίαο θαη ε αθίλεηε πεξηνπζία ηνπ 

Γεκνζίνπ σο θαηεμνρήλ θπξίαξρνπ Ννκηθνχ πξνζψπνπ Γεκνζίνπ Γηθαίνπ 

 δίλεηαη ε δπλαηφηεηα ζην θξάηνο λα παξεκβαίλεη ζεηηθά θαη αξλεηηθά ελψ 

παξάιιεια ζχκθσλα κε ην άξζξν 25 νθείιεη λα πξνγξακκαηίδεη θαη λα 

ζπληνλίδεη ηελ νηθνλνκηθή δσή θαη άξα ηελ ζρεηηθή κε ηα αθίλεηα.
1
  

 

1.1.1 Οξηζκόο αθηλήηνπ 

 

Με ηελ έλλνηα αθίλεην νξίδνπκε ην ηδεαηφ ή πξαγκαηηθφ ηκήκα ηνπ ρψξνπ πνπ 

ηεθκεξηψλεη απηνηειέο ή εμ αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα. Έηζη ην αθίλεην είλαη 

έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν πνπ απεηθνλίδεη ην ζπκβαηηθφ δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο. 

 

 Ο λνκηθφο νξηζκφο ηνπ αθηλήηνπ πεξηιακβάλεηαη ζην άξζξν 948 ηνπ Αζηηθνχ 

Κψδηθα θαηά ην νπνίν ηα αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά ηνπ 

κέξε ή ηα παξαξηήκαηα ηνπ. Απφ νηθνλνκηθή άπνςε ην αθίλεην πεξηιακβάλεη φινπο 

ηνπο ζπληειεζηέο παξαγσγήο, δειαδή ην έδαθνο (γε), ηελ εξγαζία, ην θεθάιαην θαη 

ηελ επηρεηξεκαηηθφηεηα. χκθσλα κε ηνλ νηθνλνκηθφ νξηζκφ ηνπ αθηλήηνπ ηζρχεη ε 

παξαθάησ ζρέζε
1
: 

 
                    Αθίλεην = Γε + Δξγαζία + Κεθάιαην + Δπηρεηξεκαηηθφηεηα         

                                                
1
Εεληέιεο Π.,Real Estate, Αμία, Δθηηκήζεηο, Αλάπηπμε, Δπελδύζεηο, Γηαρείξηζε,                                                          

Δθδφζεηο Παπαζσηεξίνπ, Αζήλα, 2001 
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Με ηνλ φξν έδαθνο ή γε ελλννχκε ηα εληφο ζπλαιιαγήο ηκήκαηα ηνπ εδάθνπο ή 

αιιηψο γεσηεκάρηα, ηα νπνία έρνπλ ζπγθεθξηκέλα φξηα, ζέζε θαη εκβαδφλ. Ζ 

εξγαζία, σο ζπληειεζηήο παξαγσγήο απνηειεί θάζε πλεπκαηηθή ή ζσκαηηθή ελέξγεηα 

ηνπ αλζξψπνπ πνπ απνβιέπεη ζηελ επίηεπμε νηθνλνκηθνχ απνηειέζκαηνο αγαζψλ. Ο 

ηξίηνο ζπληειεζηήο είλαη ην θεθάιαην ν νπνίνο ζπγθξνηείηαη απφ ηα παξαθάησ 

ζηνηρεία 
1
: 

 Κηίξηα θαη εγθαηαζηάζεηο. 

 Μεραλήκαηα, κεηαθνξηθά κέζα, εξγαιεία. 

 Απνζέκαηα πξψησλ πιψλ. 

 

Πέξαλ ησλ παξαπάλσ ηξηψλ ζπληειεζηψλ παξαγσγήο, ζηε ζχγρξνλε νηθνλνκία γηα 

ηελ παξαγσγή ησλ αγαζψλ πξνζηέζεθε θαη ηέηαξηνο ζπληειεζηήο, ν επηρεηξεκαηηθφο 

παξάγνληαο ή επηρεηξεκαηηθή εξγαζία. Πξφθεηηαη γηα εθείλνλ ηνλ παξάγνληα πνπ 

αλαιακβάλεη ηελ πξσηνβνπιία θαη ηελ επζχλε εμεχξεζεο θαη ζπληνληζκνχ ησλ 

ζπληειεζηψλ παξαγσγήο θαη επνκέλσο θαη ηνπο θηλδχλνπο γηα ηελ επηηπρία ηεο 

παξαγσγηθήο δηαδηθαζίαο. 

 

Χζηφζν απφ ηνλ νηθνλνκηθφ νξηζκφ ηνπ αθηλήηνπ, νη ηξεηο ηειεπηαίνη ζπληειεζηέο 

παξαγσγήο απνηεινχλ βειηηψζεηο ηεο γεο, θαη επνκέλσο ε  πξνεγνχκελε ζρέζε (1) 

κπνξεί λα πάξεη ηειηθά ηε κνξθή : 

 
           Αθίλεην = Γε + Βειηηψζεηο               

 

Γειαδή ηα αθίλεηα πεξηιακβάλνπλ ηηο βειηηψζεηο πνπ κπνξεί λα δερηεί ε θελή γε, 

θαη άξα ν λνκηθφο νξηζκφο ηνπ Αθηλήηνπ κπνξνχκε λα πνχκε φηη ηαπηίδεηαη κε ηνλ 

νηθνλνκηθφ νξηζκφ. 

 

1.1.2 Αμία αθηλήηνπ 

 

Με ηνλ φξν αμία αθηλήηνπ ελλννχκε ηελ αμία ηνπ εληαίνπ αθηλήηνπ, πνπ απνηειείηαη 

απφ ηελ αμία ηεο γεο (νηθφπεδν ή αγξνηεκάρην) θαζψο θαη ηελ αμία ησλ βειηηψζεσλ 

ππφ κνξθή αθίλεησλ θαηαζθεπψλ. ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ πεξηιακβάλεηαη αξθεηέο 

θνξέο θαη ε αμία ηνπ εμνπιηζκνχ πνπ έρεη ζρέζε κε ηε ρξήζε ηνπ (μελνδνρεία, 

εζηηαηφξηα, βηνκεραλία θηι). Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ πξνθχπηεη αζξνηζηηθά απφ ηηο 

ππεξεζίεο ησλ ζπληειεζηψλ πνπ ηε δεκηνπξγνχλ θαη επηζηξέθεη ηκεκαηηθά ζηνλ 

ηδηνθηήηε ππφ ηε κνξθή ηεο πξνζφδνπ ηνπ αθηλήηνπ, ε νπνία πξνθχπηεη αζξνηζηηθά 

απφ ηηο επηζηξνθέο ησλ επί κέξνπο αμηψλ
1
. 

 

Ζ αμία ησλ αθηλήησλ εμαξηάηαη απφ 4 αλεμάξηεηνπο νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο νη 

νπνίνη πξέπεη λα ελππάξρνπλ ζε κηα ηδηνθηεζία ψζηε απηή λα έρεη αμία θαη λα 

δεκηνπξγεί ηθαλφηεηα πξνζφδνπ. Οη παξάγνληεο απηνί είλαη
1
: 

 Ζ ρξεζηκφηεηα ή ηθαλφηεηα ηνπ αθηλήηνπ λα ηθαλνπνηεί ζην παξφλ ή ζην 

κέιινλ ηηο δηακνξθνχκελεο αλάγθεο ησλ ηδηνθηεηψλ ή ησλ ρξεζηψλ θαη ππφ 

κνξθή άκεζεο εμππεξέηεζεο ή ππφ κνξθή ξνήο ξεπζηνχ. Ζ επίδξαζε ηεο 

ρξεζηκφηεηαο ζηελ αμία είλαη ζρεηηθή κε ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο ηδηνθηεζίαο. 

 Ζ ζπαληφηεηα πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηελ ζρέζε πξνζθνξάο θαη δήηεζεο. Με 

ζηαζεξή δήηεζε ε ζπαληφηεηα πξνζθνξάο απμάλεη ηελ αμία ηεο νπνίαο ε ηηκή 

θαζνξίδεηαη απφ ηνλ ζπλδπαζκφ ηεο ζπαληφηεηαο κε ηελ ρξεζηκφηεηα. 

 Ζ επηζπκία γηα θάιπςε αλαγθψλ αληηθεηκεληθψλ ή θαη ππνθεηκεληθψλ. 
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 Ζ αγνξαζηηθή δχλακε πνπ επλνεί ηελ αλάπηπμε επηζπκηψλ θαη ηε ζπκκεηνρή 

ζηελ δηακνξθνχκελε αγνξά αθηλήησλ.  

 

Ζ έλλνηα ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ρξεζηκνπνηείηαη κε δηάθνξα επίζεηα ή νπζηαζηηθά 

πνπ ηεο πξνζδίδνπλ δηαθνξεηηθφ πεξηερφκελν. ηε ζρεηηθή βηβιηνγξαθία 

αλαθέξνληαη πάλσ απφ 70 έλλνηεο αμηψλ πνπ ρξεζηκνπνηνχλ νη εθηηκεηέο γηα ηνλ 

πξνζδηνξηζκφ ηεο αμίαο (Δηθφλα1-1).  

 

 
Δηθόλα 1-1: Δίδε αμηώλ αθηλήησλ  

Πεγή: Εεληέιεο Π., 2001 

 

Ζ πην αληηπξνζσπεπηηθή ηηκή ελφο αθηλήηνπ ζεσξείηαη ε αγνξαία αμία (Market 

Value) θαη ε νπνία πξνυπνζέηεη εζειεκέλε ζπλαιιαγή κεηαμχ ησλ ελδηαθεξφκελσλ. 

Απνηειεί ηελ πςειφηεξε πηζαλή ηηκή ζε ξεπζηφ πνπ πξνζθέξεηαη ζε έλα αθίλεην κε 

ηηο ηζρχνπζεο ζπλζήθεο κηαο αληαγσληζηηθήο αγνξάο ζε ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή 

ζηηγκή, κέζα ζε ινγηθφ δηάζηεκα, απφ ην άηνκν πνπ επηζπκεί λα αγνξάζεη θαη έρεη 

ηελ δπλαηφηεηα γη απηφ ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη νη ζπκβαιιφκελνη είλαη θαιά 

πιεξνθνξεκέλνη, δξνπλ νξζνινγηθά, κε ζχλεζε πξνο ην ζπκθέξνλ ηνπο, ρσξίο 

πεξηνξηζκφ θαη κε γλψζε ησλ δπλαηνηήησλ ρξήζεο ηνπ αθηλήηνπ θαζψο θαη ησλ 

ζπλζεθψλ ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο. Ζ αγνξαία αμία ή ηηκή ησλ αθηλήησλ ηνπ αζηηθνχ 

ρψξνπ δηακνξθψλεηαη σο απνηέιεζκα ησλ σθειεηψλ θαη ηνπ θφζηνπο, εξκελεχεη ηελ 

ιεηηνπξγία ηεο πφιεο, θαζνξίδεη ηηο αζηηθέο εμειίμεηο θαη πξαγκαηνπνηείηαη κε βάζε 

ηνλ λφκν δήηεζεο-πξνζθνξάο, σο απνηέιεζκα ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο ησλ 

αθηλήησλ
1
. 

 

Οη πξνυπνζέζεηο πνπ αλαθέξνληαη παξαπάλσ γηα ηνλ νξηζκφ ηεο αγνξαίαο είλαη 

ηδαληθέο. Όκσο, ζηελ πξαγκαηηθφηεηα νη ζπλζήθεο γηα ηε δηακφξθσζε ηεο αγνξαίαο 

αμίαο δελ είλαη ηδαληθέο θαη ηα άηνκα δελ ελεξγνχλ ειεχζεξα, αιιά ππφ πίεζε ρξφλνπ 

θαη πεξηνξηζκψλ, ρσξίο ηελ απαξαίηεηε γλψζε ηνπ αληηθεηκέλνπ θαη ηεο ρξήζεο 

απηνχ. Γηα ην ιφγν απηφ εκθαλίδνληαη απνθιίζεηο απφ ηελ αγνξαία αμία. Δμαηηίαο 

απηψλ ησλ απνθιίζεσλ ηεο ηηκήο πψιεζεο θαη ηεο αγνξαίαο αμίαο, έρνπκε ηελ 

ηξέρνπζα αμία ηνπ αθηλήηνπ, πνπ είλαη ζπλήζσο ε ηηκή πνπ ζα πξαγκαηνπνηεζεί ε 

ζπλαιιαγή ελφο πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ
1
. 

 

Ζ εύινγε αμία (fair value) νξίδεηαη σο έλα πνζφ έλαληη ηνπ νπνίνπ κπνξεί λα 

αληαιιάζζεηαη έλα πάγην πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν κεηαμχ ησλ ελδηαθεξφκελσλ κειψλ, 

ζε ζπλζήθεο θαλνληθέο, ρσξίο λα ππάξρεη ηδηαίηεξν εηδηθφ ζπκθέξνλ γηα ηε 

ζπλαιιαγή απηή, ρσξίο πηέζεηο θαη κε πξνζπκία. Ζ εχινγε αμία κπνξεί λα είλαη ίζε 

κε ηελ αγνξαία αμία, νη έλλνηεο φκσο απηέο δελ είλαη ηαπηφζεκεο. Ζ βαζηθή δηαθνξά 

ηνπο εληνπίδεηαη ζην φηη ε αγνξαία αμία επεξεάδεηαη απφ ηελ ςπρνινγία ηεο αγνξάο, 

θάηη ην νπνίν δελ ζπκβαίλεη κε ηελ εχινγε αμία. Δπίζεο, ε αγνξαία αμία αλαθέξεηαη 
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πάληα ζηε βέιηηζηε ρξήζε, ελψ δελ ηζρχεη ην ίδην κε ηελ εχινγε αμία πνπ κπνξεί λα 

κελ αλαθέξεηαη ζηε βέιηηζηε ρξήζε
1
. 

 

Ζ Πξαγκαηηθή αμία ελφο αθηλήηνπ είλαη ε κέζε αμία πνπ θαζνξίδνπλ νη απνθιίζεηο 

ηεο πξνζθνξάο θαη ηεο δήηεζεο ζε κηα ρξνληθή πεξίνδν. Όηαλ νη δπλάκεηο 

πξνζθνξάο θαη δήηεζεο εμηζνξξνπνχληαη, ε πξαγκαηηθή αμία ζπκπίπηεη κε ηελ 

αγνξαία
1
. 

 

Ζ Υπνιεηκκαηηθή αμία είλαη ην θαζαξφ πνζφ πνπ πξνζδνθά ε επηρείξεζε λα ιάβεη γηα 

έλα πάγην ζηνηρείν ζην ηέινο ηεο σθέιηκεο δσήο ηνπ, κεηά ηελ αθαίξεζε ησλ 

αλακελφκελσλ εμφδσλ δηαζέζεσο
1
. 

 

1.1.3 Παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ 

 

Ζ αμία αζηηθψλ αθηλήησλ επεξεάδεηαη είηε άκεζα είηε έκκεζα απφ έλα πιήζνο 

παξαγφλησλ. Οη παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ ζηελ αμία δηακνξθψλνπλ ηνλ ηξφπν 

ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο, θαζνξίδνπλ ηνλ βαζκφ αληαγσληζκνχ, δεκηνπξγνχλ ηελ 

ζηελφηεηα ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ, επεξεάδνπλ ηελ ζρέζε κεηαμχ ηεο πξνζθνξάο θαη 

δήηεζεο θαη ηειηθά πξνζδηνξίδνπλ κηα ζπγθεθξηκέλε θαηαλνκή ηεο αμίαο αζηηθψλ 

αθηλήησλ θαη κηα ζπγθεθξηκέλε αγνξαία ηηκή γηα θάζε αζηηθφ αθίλεην. Ζ ζπκβνιή 

ησλ παξαγφλησλ ζηελ ηειηθή δηακφξθσζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ είλαη δχζθνιν λα 

πξνζδηνξηζηεί, θπξίσο ιφγσ ηνπ κεγάινπ πιήζνπο ησλ, ηεο δηαθνξεηηθήο 

ζπκπεξηθνξάο ηνπο ζην ρξφλν ή ζην ρψξν θαη ηεο δπλακηθήο ηνπο ζπζρέηηζεο θαη 

εμέιημεο
1
. 

 

Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία δηαθέξνπλ φηαλ αλαθέξνληαη ζε 

δηαθνξεηηθφ επίπεδν (επίπεδν ρψξαο, πφιεο, ηκήκαηνο πφιεο, αθηλήηνπ). Οη γεληθνί 

παξάγνληεο αλά επίπεδν είλαη νη εμήο
1
: 

 Δπίπεδν ρψξαο: πνιηηηθνί, θνηλσληθνί, νηθνλνκηθνί, ηζηνξηθνί, πνιηηηζηηθνί, 

ηερλνινγηθνί, παξάγνληεο πνπ νθείινληαη ζηνλ ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ θαη 

ινηπνχο παξάγνληεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηα θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά  

 Δπίπεδν πφιεο: παξάγνληεο πνπ νθείινληαη ζηελ αλάπηπμε ηεο πφιεο, ζηελ 

πνιενδνκηθή νξγάλσζε, ζηηο ρσξηθέο δηαθνξνπνηήζεηο, θαη ζηελ πνηφηεηα 

δσήο 

 Δπίπεδν αθηλήηνπ: παξάγνληεο πνπ νθείινληαη ζηα θπζηθά, γεσκεηξηθά θαη 

εηδηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ φπσο ζέζε, πεξηβάιισλ ρψξνο, 

πνιενδνκηθά ζηνηρεία, ηξφπνο θαη κνξθή δφκεζεο 

 

1.1.4 Αγνξά αθηλήησλ 

 

Αγνξά αθηλήησλ θαιείηαη ην ζχλνιν ησλ ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ βνεζνχλ 

ηελ ζπλαιιαγή ησλ αθηλήησλ κεηαμχ αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ κέζα απφ έλα 

κεραληζκφ δηακφξθσζεο ηηκψλ. Οη ζεζκνί ηεο αγνξάο αθηλήησλ είλαη ην Ννκηθφ 

Πιαίζην (θαηά βάζε ν Αζηηθφο Κψδηθαο), ην Φνξνινγηθφ Πιαίζην (λφκνη 

θνξνινγίαο, θεθαιαίνπ θαη εηζνδήκαηνο), ην Πνιενδνκηθφ Πιαίζην (Γεληθφο 

Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο, Υξήζεηο Γεο θ.α.) θαζψο θαη νη ππφινηπεο θαλνληζηηθέο 

θαη εξκελεπηηθέο απηψλ δηαηάμεηο
1
. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο αγνξάο αθηλήησλ είλαη ην γεγνλφο φηη είλαη ρσξηθά 

θαηαλεκεκέλε ζε φιε ηε ρψξα θαη δελ είλαη πεξηνξηζκέλε ζε έλα ζπγθεθξηκέλν ηφπν. 

Δπίζεο, είλαη πεξηνδηθή, κε ηελ έλλνηα φηη δελ ππάξρεη ζπλέρεηα ησλ ζπλαιιαγψλ, 



1ε Δλόηεηα: Δηζαγσγή ζηελ αγνξά αθηλήησλ  

ειίδα | 5  

 

φπσο ζπκβαίλεη κε πνιιέο άιιεο αγνξέο αγαζψλ ζπλερνχο ζπλαιιαθηηθήο ξνήο. ηελ 

αγνξά αθηλήησλ δελ καο ελδηαθέξεη κφλν λα εξκελεχζνπκε ηνλ ηξφπν ιεηηνπξγίαο 

ηεο αγνξάο, αιιά λα ηνλ θαηαγξάςνπκε θαη λα ρξεζηκνπνηήζνπκε ηα απνηειέζκαηα. 

Οη ζπληειεζηέο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο θαη ν αιιεινζπζρεηηζκφο ηνπο είλαη ην 

δεηνχκελν ζηνηρείν
1
.  

 

Ο ξφινο ηεο αγνξάο είλαη βαζηθφο θαη ζπλίζηαηαη ζηελ επίιπζε ηνπ βαζηθνχ 

νηθνλνκηθνχ πξνβιήκαηνο (κεγηζηνπνίεζε απνηειέζκαηνο ή ειαρηζηνπνίεζε ηνπ 

θφζηνπο). Ζ έθθξαζε ησλ επηζπκηψλ ησλ αγνξαζηψλ, ν θαζνξηζκφο ηνπ είδνπο θαη 

ηνπ κεγέζνπο ηεο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο, ε αλαδήηεζε ησλ παξαγσγηθψλ 

ζπληειεζηψλ θαη ε δηακφξθσζε ηνπ θφζηνπο είλαη κεξηθά ζηνηρεία ηεο ιεηηνπξγίαο 

ηεο αγνξάο πνπ νδεγνχλ ζηελ δηακφξθσζε ηεο αγνξαίαο αμίαο. Ο κεραληζκφο ησλ 

ηηκψλ απνηειεί ηνλ ζεκαηνδφηε ηεο βνχιεζεο ησλ αγνξαζηψλ  θαη ηεο παξαγσγηθήο 

πξνζπάζεηαο ησλ παξαγσγψλ  θαη ε δηακφξθσζε ηεο ηηκήο είλαη ην απνηέιεζκα ηεο 

ζπλαιιαγήο. Μπνξεί ε αγνξά ησλ αθηλήησλ λα είλαη εληαία θαη νη κεραληζκνί 

ιεηηνπξγίαο ηεο λα πεξηιακβάλνπλ ηα αθίλεηα θάζε είδνπο φκσο αλάινγα κε ηηο 

επηηξεπφκελεο ρξήζεηο θαη ζε ζπλάξηεζε κε ην είδνο ησλ βειηηψζεσλ ε αγνξά ησλ 

αθηλήησλ εθηφο ηνπ δαζηθνχ θαη αγξνηηθνχ ρψξνπ δηαρσξίδεηαη ζηηο εμήο θαησηέξσ 

θαηεγνξίεο
1
: 

 αγνξά πνπ εμππεξεηεί ηελ νηθηζηηθή ρξήζε 

 αγνξά πνπ εμππεξεηεί ηελ εκπνξηθή ρξήζε 

 αγνξά πνπ εμππεξεηεί ηελ βηνκεραληθή ρξήζε 

 αγνξά πνπ εμππεξεηεί ηηο εηδηθέο ρξήζεηο αθηλήησλ 

 

1.2 Μέζνδνη εθηίκεζεο αμίαο αθηλήησλ 

 

Χο εθηίκεζε λνείηαη ε νξζνινγηθή πξνζέγγηζε ηεο δίθαηαο ηηκήο ηεο αμίαο θαη ε 

νπνία δίλεη ιχζε ζην πξφβιεκα έθθξαζεο ηεο αμίαο ζε ρξήκα. Ζ ζσζηή θαη 

αμηφπηζηε εθηίκεζε βαζίδεηαη ζε κηα ζχλζεηε θαη αμηφινγε επηζηεκνληθή 

κεζνδνινγία πνπ δίλεη ηηκέο ζηα αζηηθά αθίλεηα. Ζ εθηίκεζε ζπλαξηάηαη κε πνιινχο 

παξάγνληεο, θπξηφηεξνη ησλ νπνίσλ είλαη
1
: 

 ν πξνζδηνξηζκφο ηνπ αζηηθνχ αθηλήηνπ 

 ν πξνζδηνξηζκφο ησλ εκπξάγκαησλ δηθαησκάησλ ηνπ αζηηθνχ αθηλήηνπ 

 ν αθξηβήο ρξφλνο ηεο εθηίκεζεο 

 ν θαζνξηζκφο ηεο κνξθήο ηεο αμίαο 

 ν ζθνπφο ηεο εθηίκεζεο 

 

Ζ γλψζε ηεο ηηκήο ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ είλαη απαξαίηεηε θαη εμππεξεηεί πιήζνο 

αλαγθψλ θαη ζθνπψλ, θαζψο ηφζν νη ηδησηηθέο ζπλαιιαγέο φζν θαη νη δεκφζηεο 

αλάγθεο απαηηνχλ ηελ εθ ησλ πξνηέξσλ εθηίκεζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. Σν 

Γεκφζην, νη ηδηνθηήηεο, νη κειινληηθνί αγνξαζηέο, νη Σξάπεδεο, ε Δθνξία έρνπλ 

αλάγθε απφ ηελ έθθξαζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ κε θάπνηα αξηζκεηηθά κεγέζε 

(ηηκή). Ζ εμαθξίβσζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ πξαγκαηνπνηείηαη κε δηάθνξνπο 

ηξφπνπο αλάινγα κε ηελ θάζε πεξίπησζε. ηελ Διιάδα, ε ηηκή ελφο αθηλήηνπ 

πξνθχπηεη απφ ηνλ Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ κέζσ ηνπ ζπζηήκαηνο αληηθεηκεληθνχ 

πξνζδηνξηζκνχ, απφ εθηηκήζεηο ηεο Δθνξίαο, ηνπ ψκαηνο Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ, ηεο 

Κηεκαηηθήο Δηαηξείαο ηνπ Γεκνζίνπ ή ηνπ Σερληθνχ Δπηκειεηεξίνπ Διιάδνο. Όιεο 

απηέο νη ηηκέο είλαη δηαθνξεηηθέο κεηαμχ ηνπο. 
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1.2.1 πγθξηηηθή κέζνδνο 

 

Ζ ζπγθξηηηθή κέζνδνο απνηειεί ηελ πιένλ ρξεζηκνπνηνχκελε κέζνδν εθηίκεζεο ησλ 

αμηψλ θαη ε νπνία ζηεξίδεηαη ζηελ ζχγθξηζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ κε φκνηα 

αθίλεηα. Δθαξκφδεηαη ππφ ηελ πξνυπφζεζε ηεο χπαξμεο δηακνξθσκέλεο αγνξάο θαη 

ζπλαθφινπζα εμεχξεζεο ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ. 

 

Σα ζπγθξηηηθά ζηνηρεία πξέπεη λα είλαη αμηφπηζηα, αληηπξνζσπεπηηθά θαη ζπλαθή, λα 

πξνέξρνληαη απφ κεζίηεο, θαηαζθεπαζηέο θαη αγγειίεο θαη κπνξεί λα είλαη
2
: 

 Πξαγκαηνπνηεκέλεο πξφζθαηεο ζπλαιιαγέο πσιήζεσλ ή κηζζψζεσλ 

 Εεηνχκελεο ηηκέο πσιήζεσλ ή κηζζψζεσλ 

 πλαιιαγέο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην παξειζφλ 

 Σάζεηο ηηκψλ – Γείθηεο  

 

Ζ κεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε πνπ αθνινπζείηαη είλαη ε εμήο: 

1. Έξεπλα αγνξάο γηα εμεχξεζε θαηάιιεισλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ 

2. Αλαγσγέο ησλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ βάζεη θξηηεξίσλ 

3. Πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ 

 
Θέζε Καηάζηαζε ζπληήξεζεο Πξνβνιή 
Ζιηθία Θέα Δκπνξηθφηεηα 
Μέγεζνο Παξαξηήκαηα Λεηηνπξγηθφηεηα 
Πνηφηεηα θαηαζθεπήο Ηδηαηηεξφηεηεο Πξφζνςε 

Πίλαθαο 1-1:Κξηηήξηα αλαγσγώλ ζηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν εθηίκεζεο  
Πεγή: Φηιηππαθνπνύινπ Μ. 2012-2013 

 

Ζ ζσζηή εθαξκνγή ηεο κεζφδνπ απαηηεί εμνλπρηζηηθή έξεπλα αγνξάο, 

θαηαιιειφηεηα θαη ηθαλφ πιήζνο ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ θαζψο θαη νξζέο αλαγσγέο.  

 

1.2.2 Δπελδπηηθή κέζνδνο  

 

Ζ επελδπηηθή κέζνδνο ή κέζνδνο ηνπ εηζνδήκαηνο έρεη σο αξρή ηεο φηη ε αγνξαζηηθή 

αμία ελφο αθηλήηνπ πξέπεη λα είλαη ηνπιάρηζηνλ ίζε κε ην εηζφδεκα, ην νπνίν κπνξεί 

λα απνθέξεη ζην κέιινλ απηφ ην αθίλεην, απφ ηελ εθκεηάιιεπζε ηνπ. Δθαξκφδεηαη 

ζε αθίλεηα πνπ απνθέξνπλ εηζφδεκα θαη πνπ ελδηαθέξνπλ επελδπηέο. Ζ εθηηκεηηθή 

κέζνδνο, ζχκθσλα κε ηα δηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα κπνξεί λα γίλεη κε 2 

δηαθνξεηηθέο ηερληθέο: Σελ άκεζε θεθαιαηνπνίεζε θαη ηελ πξνεμφθιεζε ησλ 

ηακεηαθψλ ξνψλ
2
.  

 

 Σερληθή άκεζεο θεθαιαηνπνίεζεο 

Ζ κέζνδνο απηή κεηαηξέπεη ην εηζφδεκα πνπ απνθέξεη έλα αθίλεην ζε ηξέρνπζα αμία 

κε ηελ ρξήζε ελφο ζπληειεζηή θεθαιαηνπνίεζεο ν νπνίνο πξνζδηνξίδεηαη είηε απφ 

ζπγθξηηηθά ζηνηρεία κηζζψζεσλ θαη πσιήζεσλ αληίζηνηρσλ αθηλήησλ, είηε απφ ηελ 

επηζπκεηή απφδνζε γηα ην δπλεηηθφ επελδπηή (επηηφθηα ειεχζεξνπ θηλδχλνπ+ 

επηηφθην αλάιεςεο πξφζζεηνπ θηλδχλνπ +πιεζσξηζκφο), είηε απφ ην κέζν ζηαζκηθφ 

θφζηνο θεθαιαίνπ (WACC) φπνπ ζηελ πεξίπησζε απηή ε πξνζδηνξηζζείζα αμία 

θαιείηαη σο επελδπηηθή, ε αμία δειαδή γηα ηνλ επελδπηή ή γηα θαηεγνξία επελδπηψλ
2
. 

 

                                                
2Φηιηππαθνπνχινπ Μ., Δθαξκνγέο εθηηκεηηθώλ κεζόδσλ, εκεηψζεηο κεηαπηπρηαθνχ καζήκαηνο 

"Αμίεο θαη  Αλάπηπμε-Αμηνπνίεζε αθηλήησλ", ΔΜΠ, 2012-2013,Αζήλα 
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Δπεμήγεζε νηθνλνκηθψλ ελλνηψλ
2
: 

 Δπηηφθην ειεχζεξνπ θηλδχλνπ θαιείηαη ε κέζε εηήζηα απφδνζε δεθαεηνχο 

νκνιφγνπ (ζήκεξα 0,5%-1%) 

 Δπηηφθην αλάιεςεο πξφζζεηνπ θηλδχλνπ θαιείηαη ε ειάρηζηε δπλαηή απφδνζε 

ηεο επέλδπζεο πιένλ ηνπ επηηνθίνπ ειεχζεξνπ θηλδχλνπ πνπ ν επελδπηήο 

επηζπκεί πξνθεηκέλνπ λα αλαιάβεη ηε ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία θηλδχλνπ-

ξίζθνπ 

 πζηεκαηηθφο θίλδπλνο θαιείηαη ν θίλδπλνο πνπ ζπλδέεηαη κε ηηο ζπλζήθεο 

ηεο αγνξάο φπσο γηα παξάδεηγκα ε κεηαβνιή ησλ ζπλζεθψλ ηνπ 

καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο, νη εζθαικέλεο πξνβιέςεηο ζρεηηθά κε ηηο 

απνδφζεηο, ε έληαμε λέσλ πεξηνρψλ ζην ζρέδην πφιεο θ.α. 

 Με ζπζηεκαηηθφο θίλδπλνο θαιείηαη ν θίλδπλνο πνπ ζπλδέεηαη κε ηα 

ηδηνζπγθξαζηαθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ φπσο γηα παξάδεηγκα, ε 

εκπνξεπζηκφηεηα, ε επθνιία επαλακίζζσζεο θ.α. 

 Μέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ (WACC), ππνινγίδεηαη απφ ηελ εμήο 

ζρέζε: 

      

 

φπνπ Re είλαη ην θφζηνο ηδίσλ θεθαιαίσλ, Rd ην θφζηνο δαλεηαθψλ 

θεθαιαίσλ, E ην ζχλνιν ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ, D, ην ζχλνιν ησλ δαλεηαθψλ 

θεθαιαίσλ , Tc ν ζπληειεζηήο θνξνιφγεζεο θεξδψλ θαηV=E+D 

 

Ζ κέζνδνο εθαξκφδεηαη κε ηελ παξαδνρή φηη δελ ππάξρεη κεηαβνιή ζηηο ηηκέο ησλ 

κηζζσκάησλ, άξα νη ζπλζήθεο αγνξάο παξακέλνπλ ζηαζεξέο ζην δηελεθέο.  

 

 Σερληθή πξνεμόθιεζεο ηακεηαθώλ ξνώλ 

 Ζ άιιε ηερληθή ηεο επελδπηηθή κεζφδνπ είλαη ε κέζνδνο ησλ πξνεμνθιεκέλσλ 

ηακεηαθψλ ξνψλ ε νπνία θαη βαζίδεηαη ζηελ παξαδνρή φηη ε αμία ελφο αθηλήηνπ 

πξνθχπηεη απφ ηελ πξνεμφθιεζε ησλ κειινληηθψλ ηακεηαθψλ ξνψλ πνπ παξάγεη 

κέζσ ηεο θαζεκεξηλήο θαη ζπλερνχο ρξήζεο θαη εθκεηάιιεπζεο ηνπ. Ζ αγνξαία αμία 

ηνπ αθηλήηνπ νξίδεηαη σο ε παξνχζα αμία ησλ πξνζδνθψκελσλ ξνψλ θαζαξνχ 

εηζνδήκαηνο γηα ηε ρξήζε νξηζκέλνπ ρξφλνπ ηνπ αθηλήηνπ θαη δίλεηαη απφ ην 

άζξνηζκα ησλ αλακελφκελσλ θαζαξψλ ξνψλ θαηά ην δηάζηεκα ηεο θπξηφηεηαο ηνπ 

αθηλήηνπ θαη απφ ηελ αλακελφκελε ππνιεηκκαηηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ ζην ηέινο ηεο 

ρξήζηκεο δσήο ηνπ
2
.  

 

Ζ κειινληηθή αμία πξνζδηνξίδεηαη απφ ηελ ζρέζε: 

 

     

 

Ζ παξνχζα αμία πξνζδηνξίδεηαη απφ ηελ ζρέζε: 
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1.2.3 Τπνιεηκκαηηθή κέζνδνο 

 

Ζ ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο ιακβάλεη ππφςε ηελ πηζαλή κειινληηθή εμέιημε ηνπ κε 

δνκεκέλνπ ηκήκαηνο ελφο αθηλήηνπ θαη κε ζπλδπαζκφ ησλ ηξηψλ πξνεγνχκελσλ 

κεζφδσλ, θαηαιήγεη ζηνλ ππνινγηζκφ ηεο αμίαο ηνπ. Δθαξκφδεηαη γηα ηελ εθηίκεζε 

αδφκεηεο γεο, εκηηειψλ θαη δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ, ελψ βαζίδεηαη ζηε δπλεηηθή 

αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ βάζεη ηεο βέιηηζηεο ρξήζεο ηνπ.
2
 

 

Χο βέιηηζηε ρξήζε ζχκθσλα κε ηα δηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα θαιείηαη ε πηζαλφηεξε 

ρξήζε ελφο πάγηνπ ζηνηρείνπ ε νπνία είλαη εθηθηή, θαηαιιήισο δηθαηνινγεκέλε, 

λνκηθψο επηηξεπηή, νηθνλνκηθψο εθηθηή θαη ε νπνία ζπλεπάγεηαη ηελ πςειφηεξε αμία 

ηνπ πάγηνπ ζηνηρείνπ πνπ απνηηκάηαη. 

 

Ζ κεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε πνπ αθνινπζείηαη είλαη ε εμήο: 

1. Πξνζδηνξηζκφο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο 

2. Τπνινγηζκφο ζπλνιηθνχ θφζηνπο αλάπηπμεο 

3. Τπνινγηζκφο ζπλνιηθψλ εζφδσλ απφ πσιήζεηο 

4. Τπνινγηζκφο επηρεηξεκαηηθνχ νθέινπο επί πσιήζεσλ 

5. Τπνινγηζκφο παξνχζαο αμίαο αθηλήηνπ 

 

Σν ζπλνιηθφ θφζηνο αλάπηπμεο ζπκπεξηιακβάλεη ην θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο, πηζαλέο 

θαηεδαθίζεηο, πιηθά, εξγαζία, ΗΚΑ, ακνηβέο κεραληθψλ, έθδνζε νηθνδνκηθήο άδεηαο, 

δηακνξθψζεηο πεξηβάιινληνο ρψξνπ, απξφβιεπηα έμνδα θαη εξγνιαβηθφ φθεινο 

θαζψο θαη ηα έμνδα δηάζεζεο θαη πξνβνιήο επί ηνπ ηειηθνχ πξνηφληνο ηεο αλάπηπμεο. 

Σα ζπλνιηθά έζνδα απφ πσιήζεηο είλαη πξφβιεςε ηεο κειινληηθήο ηηκήο δηάζεζεο 

ηνπ πξνηφληνο ζηελ αγνξά ελψ ην επηρεηξεκαηηθφ φθεινο εμαξηάηαη απφ ηα 

ηδηνζπγθξαζηαθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ θαη ηα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε.
2
 

 

 Μέζνδνο ηεο αληηπαξνρήο 

Παξφκνηα κέζνδν κε ηελ ππνιεηκκαηηθή απνηειεί ε κέζνδνο ηεο αληηπαξνρήο θαζψο 

δηέπεηαη απφ ηηο ίδηεο αξρέο. Ζ κέζνδνο ηεο αληηπαξνρήο απνηειεί ειιεληθή κέζνδν 

εθηίκεζεο θαζψο ιακβάλεη ππφςε ην ηδηφηππν ειιεληθφ ζχζηεκα αλάπηπμεο ησλ 

αθηλήησλ. 

 
Καηά ηελ δφκεζε ελφο νηθνπέδνπ κε ην ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο, ν νηθνπεδνχρνο 

πξνζθέξεη σο θεθάιαην ηελ αμία ηεο γεο θαη ν θαηαζθεπαζηήο πξνζθέξεη ην θεθάιαην, 

ηελ ηερλνγλσζία ηεο θαηαζθεπήο θαη ηελ γλψζε ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο. 

 

Έηζη ν κελ ηδηνθηήηεο ζπλεηζθέξεη κε ηελ γε θαη παίξλεη έλα πνζνζηφ ηνπ θηηξίνπ, ν 

δε εξγνιάβνο αλαιακβάλεη ηα έμνδα θαηαζθεπήο ηνπ θηηξίνπ θαη παίξλεη ην ππφινηπν 

πνζνζηφ ηνπ θηηξίνπ. Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ πξνζδηνξίδεηαη αλ απφ ηελ αγνξαία αμία 

ηεο γεο θαη ησλ θηηξίσλ κεηά ηελ αλαθαηαζθεπή ή αλαθαίληζε ηνπο, αθαηξεζεί φιν ην 

θφζηνο ησλ εξγαζηψλ αλαθαηαζθεπήο ή αλαθαίληζεο. Δθαξκφδεηαη ζε πεξηπηψζεηο 

αλεθκεηάιιεπησλ νηθνπέδσλ ή θηηξίσλ πνπ ρξήδνπλ αλαθαίληζεο ή αλαθαηαζθεπήο.
3
  

 

 

                                                
3
 εκηλάξην ΣΔΔ, Μάξηηνο 2010, Residual Method 
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1.2.4 Μέζνδνο ηνπ θόζηνπο αληηθαηάζηαζεο 

 

Ζ κέζνδνο ηνπ θφζηνο αληηθαηάζηαζεο γλσζηή θαη σο κέζνδνο ησλ θαηαζθεπαζηψλ 

ππνινγίδεη αλαιπηηθά γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο αμίαο ελφο αθηλήηνπ ην θφζηνο 

αλαθαηαζθεπήο ηνπ. Δθαξκφδεηαη γηα ηελ εθηίκεζε εηδηθψλ αθηλήησλ ζηηο 

πεξηπηψζεηο πνπ δελ ππάξρεη δηακνξθσκέλε αγνξά θαη απεπζχλεηαη ζε 

εμεηδηθεπκέλνπο ρξήζηεο φπσο γηα παξάδεηγκα βηνκεραλνζηάζηα, κνλνθαηνηθίεο θαη 

άιια θηίζκαηα εηδηθνχ ηχπνπ. Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ πξνθχπηεη απφ ηελ άζξνηζε ηεο 

αμίαο ησλ βαζηθψλ ζπζηαηηθψλ ησλ ζηνηρείσλ γεο θαη θηίζκαηνο φπνπ ε αμία γεο 

πξνθχπηεη ζπλήζσο κε ηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν ελψ ε αμία ηνπ θηηξίνπ πξνθχπηεη απφ 

ηνλ πξνυπνινγηζκφ ηνπ θφζηνπο ελφο παξεκθεξνχο λεφδκεηνπ αθηλήηνπ θαη φηαλ ην 

θηίξην είλαη παιαηφ εθαξκφδεηαη ν θαηάιιεινο κεησηηθφο ζπληειεζηήο πνπ 

απνηππψλεη ηελ θπζηθή θαη ηε ιεηηνπξγηθή θζνξά ηνπ
2
. 

 

Ζ κεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε πνπ αθνινπζείηαη είλαη ε εμήο
2
: 

1. Έξεπλα αγνξάο γηα ηελ εμεχξεζε θαηάιιεισλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ γηα ηελ 

απνηίκεζε ηεο γεο 

2. Δθηίκεζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο λεφδκεηνπ θηηξίνπ αληίζηνηρνπ κε 

ην εθηηκψκελν 

3. Δθηίκεζε ηεο ππνηίκεζεο ηνπ θφζηνπο γηα ηελ πξνζαξκνγή ηνπ ζηελ 

πθηζηάκελε θαηάζηαζε ηνπ θηηξίνπ 

4. Πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ηνπ νηθνπέδνπ 

 

1.3 Ζ θαηάζηαζε αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 

 
Ζ αγνξά αθηλήησλ απνηειεί κηα ηδηαίηεξε αγνξά κε ζεκαληηθή επίδξαζε ζηηο 

καθξννηθνλνκηθέο εμειίμεηο. Ζ πθηζηάκελε θαηάζηαζε ηεο Διιεληθήο θηεκαηαγνξάο 

ηελ ηειεπηαία πεξίνδν κε ηελ έλαξμε ηεο ηξέρνπζαο νηθνλνκηθήο θξίζεο 

ραξαθηεξίδεηαη απφ ζπλερή πησηηθή ηάζε ζηηο εκπνξηθέο αμίεο, ηηο ηηκέο θαη ηα 

κηζζψκαηα φισλ ησλ εηδψλ αθηλήησλ. Ζ πηψζε ησλ επηπέδσλ δήηεζεο πνπ απφ ηηο 

αξρέο ηνπ 2010 θαη έπεηηα έρεη ζηαζεξά επηδεηλσζεί δεκηνχξγεζε ππεξβάιινπζα 

πξνζθνξά ηφζν γηα νηθηζηηθά φζν θαη γηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα. Οη βαζηθνί 

αλαζηαιηηθνί παξάγνληεο ζηελ αλάθακςε ηεο αγνξάο αθνξνχλ: 

 

 ηελ γεληθή νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα 

 ηελ πνιηηηθή αζηάζεηα 

 ηελ αχμεζε αλεξγίαο 

 ηελ ππέξκεηξε θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηελ αζηάζεηα ηνπ 

θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ 

 ηελ κείσζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο ησλ λνηθνθπξηψλ 

 ηελ έιιεηςε ξεπζηφηεηαο ιφγσ απζηεξφηεξσλ φξσλ ηξαπεδηθήο 

ρξεκαηνδφηεζεο 

 

Ζ ελίζρπζε ηεο δήηεζεο θαη ηνπ επελδπηηθνχ ελδηαθέξνληνο γηα ηελ ειιεληθή αγνξά 

αθηλήησλ πξνυπνζέηεη κηα ζεηξά παξεκβάζεσλ γηα ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο 

γξαθεηνθξαηίαο θαη ηεο πνιππινθφηεηαο ηνπ πθηζηάκελνπ πνιενδνκηθνχ ζεζκηθνχ 

πιαηζίνπ. Ζ γξαθεηνθξαηία πνπ ραξαθηεξίδεη ηελ ειιεληθή θηεκαηαγνξά, ν κεγάινο 

αξηζκφο ππνρξεσηηθψλ απφ ην λφκν δηαδηθαζηψλ θαη επηβαξχλζεσλ (παξάζηαζε 

δηθεγφξσλ παξά ηελ πξφζθαηε κεξηθή άξζε ηεο ππνρξεσηηθφηεηαο, ακνηβέο 

ζπκβνιαηνγξάθσλ, πηζηνπνηεηηθφ κεραληθνχ, ελεξγεηαθφ πηζηνπνηεηηθφ θαη, 
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πξφζθαηα, πηζηνπνηεηηθφ Δληαίνπ Φφξνπ Ηδηνθηεζίαο Αθηλήησλ θ.ιπ.), ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ αζάθεηα ησλ πνιενδνκηθψλ θαλνληζκψλ θαη ηηο πνιιαπιέο 

παξαβάζεηο ηνπ, ηελ έιιεηςε ελφο ζηαζεξνχ θαη ζαθνχο πιαηζίνπ ρσξνηαμηθνχ 

ζρεδηαζκνχ θαη ρξήζεσλ γεο, θαζψο θαη ηελ αλππαξμία πιήξνπο θαη αθξηβνχο 

θηεκαηνινγίνπ, απνηεινχλ νξηζκέλνπο αθφκε παξάγνληεο πνπ απνζαξξχλνπλ ηε 

δήηεζε θαη ζπρλά απνηξέπνπλ ηελ νινθιήξσζε επελδπηηθψλ ζπκθσληψλ κε 

ελδηαθεξφκελνπο επελδπηέο απφ ην εμσηεξηθφ. 
4
 

 

 Οηθηζηηθά αθίλεηα 

ηελ αγνξά ησλ θαηνηθηψλ, ε κείσζε ησλ ηηκψλ ζπλερίζηεθε κε πςεινχο ξπζκνχο 

απφ ην 2011 θαη κεηά. ηνηρεία πνπ ζπιιέγνληαη απφ ηα πηζησηηθά ηδξχκαηα δείρλνπλ 

φηη νη ηηκέο ησλ δηακεξηζκάησλ ππνρψξεζαλ ζσξεπηηθά απφ ην 2008 έσο ην 

ηειεπηαίν ηξίκελν ηνπ 2013 θαηά 33,4%. Ζ ππνρψξεζε ησλ ηηκψλ ήηαλ εληνλφηεξε 

ζηα δχν κεγάια αζηηθά θέληξα (Αζήλα: -35,8% θαη Θεζζαινλίθε: -37,1%) έλαληη 

ησλ άιισλ κεγάισλ πφιεσλ (-30,9%) θαη ησλ ινηπψλ πεξηνρψλ (-29,4%), θαζψο θαη 

γηα ηα κεγαιχηεξνπ εκβαδνχ αθίλεηα ζηηο ζρεηηθά αθξηβφηεξεο πεξηνρέο ηεο ρψξαο. 

Καηά ηελ πεξίνδν ηεο θξίζεο θαηαγξάθεηαη ζηξνθή ηνπ αγνξαζηηθνχ ελδηαθέξνληνο 

ησλ λνηθνθπξηψλ πξνο παιαηφηεξα αθίλεηα, κηθξφηεξνπ εκβαδνχ θαη ρακειφηεξεο 

αμίαο, ζε κεζαίνπ θφζηνπο πεξηνρέο.
4 

 

 Δπαγγεικαηηθά αθίλεηα 

Ο θιάδνο ησλ επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ εκθαλίδεη επίζεο δξακαηηθή ζπξξίθλσζε ηα 

ηειεπηαία έηε, κε ζεκαληηθέο πηέζεηο γηα επαλαδηαπξαγκάηεπζε θαη κείσζε ησλ 

ελνηθίσλ, ηδίσο ζε ζπλνηθηαθά εκπνξηθά αθίλεηα, ζε απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο θαη ζε 

ιηγφηεξν πιενλεθηηθά θηίξηα γξαθείσλ. Σφζν νη κηζζσηηθέο φζν θαη νη αγνξαίεο αμίεο 

ζπξξηθλψζεθαλ πεξαηηέξσ ην 2013, κε κέζν εηήζην ξπζκφ -16,3%. Ακπδξά ζεκάδηα 

ζηαζεξνπνίεζεο θαηαγξάθνληαη ζηελ αγνξά ησλ θαηαζηεκάησλ, ε νπνία έρεη 

ππνζηεί θαη ηηο κεγαιχηεξεο πηέζεηο απφ ηελ αξρή ηεο ηξέρνπζαο θξίζεο. ε φιε ηελ 

πεξίνδν ηεο ηξέρνπζαο θξίζεο, παξάιιεια κε ηελ έληνλε ζπξξίθλσζε ηεο 

επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαηαγξάθεηαη κεηνχκελε δήηεζε επαγγεικαηηθψλ 

αθηλήησλ θαη ζηξνθή ησλ επηρεηξήζεσλ πξνο θζελφηεξε επαγγεικαηηθή ζηέγε. Έηζη, 

ε αγνξά ραξαθηεξίδεηαη απφ ππεξβάιινπζα πξνζθνξά, κε αχμεζε ησλ θελψλ 

εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ θαη γξαθείσλ, δξακαηηθή κείσζε ησλ ζπλαιιαγψλ θαη 

πησηηθή ηάζε ησλ ηηκψλ. Οη πεξηνξηζκνί απφ ηελ πιεπξά ηεο ρξεκαηνδφηεζεο, ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ αβεβαηφηεηα ζην νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ, ζπληεξνχλ ηε ζρεηηθή 

επηθπιαθηηθφηεηα ησλ επελδπηψλ.
4
 

 

Χζηφζν, θαηά ην πξψην ηξηκήλνπ ηνπ 2014, επηβεβαηψλεηαη ε ηάζε ζηαζεξνπνίεζεο 

ηεο αγνξάο αθηλήησλ, ε νπνία θαηαγξάθεθε απφ ηελ αξρή ηνπ πξνεγνχκελνπ έηνπο. 

Παξά ην γεγνλφο φηη ην απφζεκα ησλ αδηάζεησλ θαηνηθηψλ θαη επαγγεικαηηθψλ 

αθηλήησλ είλαη ηδηαίηεξα πςειφ, ην ελδηαθέξνλ εηδηθά γηα αθίλεηα επέλδπζεο, 

παξνπζηάδεηαη αξθεηά εληζρπκέλν, ρσξίο σζηφζν λα θαηαγξάθεηαη αθφκα 

ζεκαληηθφο φγθνο πξάμεσλ. Σν πιήγκα πνπ έρνπλ ππνζηεί νη «παξαδνζηαθέο» 

πεξηνρέο πςειήο εκπνξηθφηεηαο ζηελ Αζήλα αιιά θαη ζηελ επαξρία είλαη κεγάιν, 

φκσο ε ξαγδαία πηψζε ησλ κηζζσηηθψλ αμηψλ, έρεη δεκηνπξγήζεη έληνλεο ηάζεηο 

κεηεγθαηάζηαζεο ηδησηψλ θαη εηαηξεηψλ πξνο αθίλεηα πςειφηεξσλ πξνδηαγξαθψλ, 

                                                
4
 Έθζεζε Γηνηθεηή ηεο Τξάπεδαο ηεο Διιάδνο, Φεβξνπάξηνο 2014 
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ελψ ζεκαληηθή θηλεηηθφηεηα εκθαλίδεηαη θαη ζηηο κηζζψζεηο θαηαζηεκάησλ, ζε 

εκπνξηθέο ζέζεηο, θαζψο ηα ελνίθηα βξίζθνληαη πιένλ ζε πνιχ ρακειά επίπεδα ζηηο 

πεξηζζφηεξεο ησλ πεξηπηψζεσλ. εκεηψλεηαη φηη νη δεηνχκελεο ηηκέο πψιεζεο 

παξακέλνπλ ζε πςειά αλαινγηθά επίπεδα, γεγνλφο ην νπνίν απνηειεί έλαλ 

επηπξφζζεην αλαζηαιηηθφ παξάγνληα ζηελ πξαγκαηνπνίεζε πξάμεσλ 

αγνξαπσιεζηψλ. Σν θαηλφκελν απηφ είλαη ηδηαίηεξα έληνλν ζηηο επαξρηαθέο πφιεηο.
5
 

 
Δηθόλα 1-2: Πνζνζηό κεηαβνιήο ηηκώλ θαηνηθηώλ από ην 2009 έσο ζήκεξα  

Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο, έξεπλα θηεκαηνκεζηηηθώλ γξαθείσλ 

 

Ζ θνξνινγηθή επηβάξπλζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηε δηάξθεηα ηεο ηξέρνπζαο 

θξίζεο έρεη επηηείλεη ηελ χθεζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαη έρεη απνζαξξχλεη 

ζεκαληηθά ηε δήηεζε. Μάιηζηα, ε ζηξέβισζε, ε νπνία πξνθαιείηαη απφ ηελ χπαξμε 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ πνπ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο (π.ρ. αθίλεηα κεγάινπ κεγέζνπο ζε 

“αθξηβέο” πεξηνρέο, ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο θ.ά.) 

ππεξβαίλνπλ ζεκαληηθά ηηο εκπνξηθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ, νδεγεί ζε ηερλεηή 

ππεξθνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ζε πεξαηηέξσ, κε νξζνινγηθή πιένλ, 

ζπκπίεζε ησλ αμηψλ. Οη πξφζθαηεο λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο ζε ζρέζε κε ηε 

θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο έρνπλ πεξηνξίζεη ηελ αβεβαηφηεηα σο πξνο ην 

θνξνινγηθφ θαζεζηψο ησλ αθηλήησλ, ελψ ε ζεκαληηθή κείσζε ηνπ θφξνπ 

κεηαβηβάζεσλ (ζην 3%) εθηηκάηαη φηη ζα ζπληειέζεη ζηελ αχμεζε ηεο πνιχ ρακειήο 

ζπρλφηεηαο ζπλαιιαγψλ ζηελ εγρψξηα αγνξά αθηλήησλ. Δπηπιένλ, εθηηκάηαη φηη ζηε 

ζηαζεξνπνίεζε ηεο αγνξάο ζα ζπκβάιεη ε ξχζκηζε γηα κεξηθή παξάηαζε ηεο 

αλαζηνιήο ησλ πιεηζηεξηαζκψλ γηα ηελ πξψηε θαηνηθία ην 2014, ζε ζπλδπαζκφ κε 

ηελ νπζηαζηηθή επαλαζχλδεζε κε ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα ησλ λνηθνθπξηψλ πνπ 

αδπλαηνχζαλ λα εμππεξεηνχλ ηα δάλεηά ηνπο θαη ηελ εηζαγσγή ηεο δπλαηφηεηαο 

πιεξσκήο ζεκαληηθά κηθξφηεξσλ θαη αλάινγα κε ηηο δπλαηφηεηέο ηνπο δφζεσλ. Οη 

πησηηθέο ηάζεηο ζηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ είλαη πηζαλφλ λα ζπλερηζηνχλ θαη ηα 

επφκελα ηξίκελα, αιιά κε ζρεηηθά πην ζπγθξαηεκέλνπο ξπζκνχο, θαζψο νη πςεινί 

ξπζκνί κείσζεο ησλ ηηκψλ πνπ είραλ θαηαγξαθεί ην 2012 θαη ην πξψην εμάκελν ηνπ 

2013 έδεημαλ λα ακβιχλνληαη ηα δχν επφκελα ηξίκελα.
5
 

 

 

 

                                                
5
 Έξεπλα θηεκαηνκεζηηηθώλ γξαθείσλ, Σξάπεδα ηεο Διιάδνο ,α' ηξίκελν 2014 
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2. ΦΟΡΟΛΟΓΗΑ ΑΚΗΝΖΣΖ ΠΔΡΗΟΤΗΑ 
 

ηελ ελφηεηα πεξηγξάθεηαη ε θνξνινγία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Πην αλαιπηηθά, 

θαζνξίδνληαη έλλνηεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηνπο θφξνπο πνπ επηβάιινληαη ζηα αθίλεηα, 

παξνπζηάδεηαη ην ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ αμίαο αθηλήησλ, θαζψο θαη 

ε κεζνδνινγία εχξεζεο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ. Σέινο, 

πεξηγξάθεηαη ν βαζηθφο εηήζηνο θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ κε βάζε ηνλ νπνίνλ 

θνξνινγνχληαη νη ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ απφ ηηο αξρέο ηνπ 2014.  

 

2.1 Δηζαγσγή 

 
Ζ θαηάζηαζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ δηακνξθψλεηαη εθηφο ησλ άιισλ παξαγφλησλ θαη 

απφ ηηο ηζρχνπζεο θνξνινγηθέο πνιηηηθέο κέζσ ησλ νπνίσλ επηβάιινληαη θφξνη 

δειαδή ρξεκαηηθέο παξνρέο πνπ ππνρξενχληαη λα θαηαβάινπλ νη πνιίηεο θαη νη 

επηρεηξήζεηο ζην θξάηνο κε ζθνπφ ηελ θάιπςε δεκφζησλ δαπαλψλ ψζηε λα 

αληηκεησπηζηνχλ θνηλσληθά θαη νηθνλνκηθά πξνβιήκαηα αληζνθαηαλνκήο ηνπ 

πινχηνπ. Χο πξνο ηελ θνξνινγία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (πίλαθαο 2-1), επηβάιιεηαη 

έλαο κεγάινο αξηζκφο θφξσλ πνπ αθνξνχλ ηα αθίλεηα θαη νη νπνίνη 

θαηεγνξηνπνηνχληαη ζε 5 νκάδεο: 

 Φφξνη θαη Σέιε επί ηνπ εηζνδήκαηνο 

 Φφξνη επί ηνπ Κεθαιαίνπ πεξηνπζίαο 

 Φφξνη, Σέιε θαη εηζθνξέο ππέξ ησλ νξγαληζκψλ ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο 

 Σέιε ππέξ δηαθφξσλ ηξίησλ 

 Φφξνη, Σέιε θαη εηζθνξέο θαηά ηελ αλνηθνδφκεζε. 
 [Π.ΟΜ.ΗΓ.Α., http://www.pomida.gr/] 

 
Α. Φόξνη-ηέιε-θξαηήζεηο επί ηνπ εηζνδήκαηνο από αθίλεηα 

1 Φφξνο εηζνδήκαηνο κηζζσκάησλ 11-33% 

2 
Σέινο ραξηνζήκνπ +ΟΓΑ (πιελ κηζζσκάησλ 

θαηνηθηψλ) 
3,6% 

3 Δηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο θπζηθψλ πξνζψπσλ 1-4% 

4 
Σεθκαξηφ εηζφδεκα απφ ηδηνθαηνίθεζε θχξηαο 

θαηνηθίαο 
3% επί αληηθ. αμίαο 

5 Αληηθεηκεληθή δαπάλε δηαβίσζεο βάζε εκβαδνχ θαη Σ.Ε. 

6 Σεθκαξηφ εηζφδεκα απφ ηδηνρξεζηκνπνίεζε 11-33% 

7 
Κξάηεζε ζηα κηζζψκαηα απφ ην Γεκφζην ππέξ 

ΜΣΠΤ 
3% 

8 
Κξάηεζε ζηα κηζζψκαηα απφ ηνπο ΟΣΑ ππέξ 

ΣΑΓΚΤ 
2% 

Β. Δηήζηνη θόξνη επί ηεο θαηνρήο αθηλήησλ 

9 

Δληαίνο θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ αλά 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν θπζηθψλ θαη λνκηθψλ 

πξνζψπσλ 

Κηίζκαηα:2,5-16,25€/ηκ 

Οηθφπεδα:0,003-9€/ηκ 

10 πκπιεξσκαηηθφο θφξνο επί ζπλφινπ πεξηνπζίαο 
Φπζ.πξνζ: 1‰-1% 

Ννκ.πξφζ:2,5-5‰ 

11 Δηήζην ηέινο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 0,25-0,35‰ 

12 
Δηήζηνο θφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ππεξάθηησλ 

εηαηξεηψλ 
15% 

13 Φφξνο αλαπξνζαξκνγήο 
γε 5%,                           

θηίξηα 8% 

Γ. Φόξνη-ηέιε θαηά ηε κεηαβίβαζε αθηλήησλ 

14 
Φ.Π.Α ζηελ αγνξά λεφδκεησλ θηηζκάησλ θαη ζηελ 

αληηπαξνρή 
23% 

15 Φφξνο ππεξαμίαο ζηηο πσιήζεηο αθηλήησλ 15% 
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16 Φφξνο κεηαβίβαζεο αθηλήησλ 3% 

17 Φφξνο αληαιιαγήο 1,5% 

18 Φφξνο δηαλνκήο αθηλήησλ 0,75% 

19 Φφξνο ρξεζηθηεζίαο αθηλήησλ 3% 

20 

Δπί ηνπ θφξνπ κεηαβίβαζεο αθηλήησλ: Γεκνηηθφο 

θφξνο θαη λένο θφξνο ππέξ ησλ Ννκαξρηαθψλ 

ηακείσλ νδνπνηίαο 

3% επί ηνπ ΦΜΑ                     

7% επί ηνπ ΦΜΑ 

21 Σέινο ππέξ ηακείνπ λνκηθψλ 7,75‰ 

22 Πξφζζεην ηέινο κεηαγξαθήο ζπκβνιαίσλ 4,5-7,5‰ 

Γ. Φόξνη θιεξνλνκηάο/γνληθήο παξνρήο θαη δσξεάο αθηλήησλ 

23 

Φφξνο θιεξνλνκηάο ή γνληθήο παξνρήο αθηλήησλ   

Α' Καηεγνξία: πξνο ηέθλα, εγγνλνχο, ζπδχγνπο, 

γνλείο 
1-10% 

Β' Καηεγνξία: πξνο θαηηφληεο, αδειθνχο, ζείνπο, 

παππνχδεο 
5-20% 

Γ'Καηεγνξία: πξνο άιινπο ζπγγελείο θαη μέλνπο 20-40% 

24 

Φφξνο δσξεάο αθηλήησλ   

Α' Καηεγνξία: πξνο εγγνλνχο, ζπδχγνπο, γνλείο 1-10% 

Β' Καηεγνξία: πξνο θαηηφληεο, αδειθνχο, ζείνπο, 

παππνχδεο 
5-20% 

Γ' Καηεγνξία: πξνο άιινπο ζπγγελείο θαη μέλνπο 20-40% 

Γ. Άιινη θόξνη, ηέιε θαη εηζθνξέο ππέξ Ο.Σ.Α θαη ηξίησλ 

25 Γεκνηηθά ηέιε θαζαξηφηεηαο-Φσηηζκνχ Διεχζεξα απφ ΟΣΑ 

26 Γεκνηηθφο θφξνο ειεθηξνδνηνχκελσλ ρψξσλ Διεχζεξα απφ ΟΣΑ 

27 Γεκνηηθά δπλεηηθά ηέιε Διεχζεξα απφ ΟΣΑ 

28 Δηδηθφ ηέινο αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο KwhxΜνλ.Υξ.€/Kwh 

29 Σέινο ππέξ ηεο ΝΔΡΗΣ 3€/κήλα 

30 Σέιε απνρέηεπζεο αθηλήησλ Απφ ΓΔΚΟ-ΟΣΑ 

31 Δηζθνξέο ζε γε θαη ρξήκα 
ζε γή έσο 60%                            

ζε ρξήκα έσο 25% 

32 
Σέινο εγγξαθήο αθηλήησλ ζην Δζληθφ 

Κηεκαηνιφγην 

35€/δηθαίσκα+1‰ επί ηεο 

αλη. Αμίαο άλσ ησλ 

20.000€ 

Ε. Φόξνη, ηέιε θαη εηζθνξέο νηθ. Άδεηαο-αλέγεξζε θηηξίσλ-απζαηξέησλ 

33 Σέινο νηθνδνκηθήο άδεηαο 1% επί πξνππ. 

34 Σέινο νηθνδνκηθψλ εξγαζηψλ Φήθηζκα ΚΖ'/1947 

35 Κξάηεζε ππέξ Γήκνπ, ΣΔΔ θαη ΣΜΔΓΔ Δπί πξνππ. 

36 Δξγνδνηηθέο εηζθνξέο πξνο ΗΚΑ θαη ΣΔΑΔΓΞΔ 90%  επί ηεθκ.εκεξ 

37 Φφξνο πξνζηηζέκελεο αμίαο 23% 

38 Γεκνηηθά ηέιε θαηάιεςεο πεδνδξνκίνπ Διεχζεξα απφ ΟΣΑ 

39 Σέινο ξεπκαηνδφηεζεο αθηλήηνπ Ν. 4483/65 

40 Πνιενδνκηθά πξφζηηκα Ν. 4178/13 
Πίλαθαο 2-1: Φόξνη αθίλεηεο πεξηνπζίαο  

Πεγή: Π.Ο.Μ.Η.Γ.Α. 

 

Γεληθά, θφξνο επηβάιιεηαη ζε πεξηπηψζεηο κεηαβίβαζεο κε αληάιιαγκα ή κε δσξεά ή 

κε θιεξνλνκηά, αθηλήηνπ ή εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ. Ζ αμία επί ηεο 

νπνίαο επηβάιιεηαη ν θφξνο, είλαη ε θνξνινγεηέα αμία.  
[Π.ΟΜ.ΗΓ.Α., http://www.pomida.gr/] 
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Οη θφξνη πνπ πξνζδηνξίδνληαη απφ ηηο αληηθεηκεληθέο αμίεο παξνπζηάδνληαη ζηνλ 

πίλαθα 2-2. 

 
Α. Σεθκαξηά εηζνδήκαηα από αθίλεηα 

1 
Σεθκαξηφ εηζφδεκα ηδηνρξεζηκνπνίεζεο θαηνηθίαο-

επαγγεικαηηθήο ζηέγεο 
11-33% 

2 
Αληηθεηκεληθή δαπάλε δηαβίσζεο ζε ηδηνθηήηε ή 

κηζζσκέλε πξψηε θαη δεχηεξε θαηνηθία 
αλαιφγσο εκβαδνχ θαη Σ.Ε. 

Β. Δηήζηνη θόξνη επί ηεο θαηνρήο αθηλήησλ 

3 
Δληαίνο θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ αλά 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν 

Κηίζκαηα:2,5-16,25€/ηκ 

Οηθφπεδα:0,003-9€/ηκ 

4 
πκπιεξσκαηηθφο θφξνο επί ηνπ ζπλφινπ ηεο 

πεξηνπζίαο 

Φπζ.πξνζ: 1‰-1% 

Ννκ.πξφζ:2,5-5‰ 

5 Σέινο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 0,25-0,35‰ 

6 Φφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ππεξάθηησλ εηαηξεηψλ 15% 

Γ. Φόξνη-ηέιε θαηά ηε κεηαβίβαζε αθηλήησλ από επαρζή αίηηα 

7 
Φ.Π.Α. ζηελ αγνξά λεφδκεησλ θηηζκάησλ θαη ζηελ 

αληηπαξνρή 
23% 

8 Φφξνο Μεηαβίβαζεο αθηλήησλ 3% 

9 Φφξνο ρξεζηθηεζίαο αθηλήησλ 3% 

10 Φφξνο αληαιιαγήο 1,5% 

11 Φφξνο δηαλνκήο αθηλήησλ 0,75% 

12 Γεκνηηθφο θφξνο κεηαβίβαζεο αθηλήησλ 
3% επί ηνπ ΦΜΑ                       

7% επί ηνπ ΦΜΑ 

13 Σέιε ππέξ ηακείσλ λνκηθψλ 7,75‰ 

14 Πξφζζεην ηέινο κεηαγξαθήο ζπκβνιαίσλ 4,5-7,5‰ 

Γ. Φόξνη θαηά ηε κεηαβίβαζε από ραξηζηηθή αηηία (θιεξνλνκηά-γνληθή παξνρή-δσξεά) 

15 

Φφξνο θιεξνλνκηάο ή γνληθήο παξνρήο αθηλήησλ   

Α' Καηεγνξία: πξνο ηέθλα, εγγνλνχο, ζπδχγνπο, 

γνλείο 
1-10% 

Β' Καηεγνξία: πξνο θαηηφληεο, αδειθνχο, ζείνπο, 

παππνχδεο 
5-20% 

Γ' Καηεγνξία: πξνο άιινπο ζπγγελείο θαη μέλνπο 20-40% 

16 

Φφξνο δσξεάο αθηλήησλ   

Α' Καηεγνξία: πξνο εγγνλνχο, ζπδχγνπο, γνλείο 1-10% 

Β' Καηεγνξία: πξνο θαηηφληεο, αδειθνχο, ζείνπο, 
παππνχδεο 

5-20% 

Γ' Καηεγνξία: πξνο άιινπο ζπγγελείο θαη μέλνπο 20-40% 

Δ. Κηεκαηνιόγην-πνιενδνκηθά πξόζηηκα θαη εηζθνξέο 

17 Σέινο εγγξαθήο αθηλήησλ ζην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην 1‰ επί αληηθ. αμίαο 

18 Πνιενδνκηθά πξφζηηκα δηαηήξεζεο απζαηξέησλ Ν. 4178/2013 

19 
Πνιενδνκηθά πξφζηηκα θαηαζθεπήο λέσλ 

απζαηξέησλ 
Ν. 4178/2014 

20 Δηζθνξέο ζε γε θαη ρξήκα γηα έληαμε ζε ζρ. Πφιεσλ 
ζε γή έσο 60%                              

ζε ρξήκα έσο 25% 
Πίλαθαο 2-2: Φόξνη πνπ πξνζδηνξίδνληαη κε βάζε ηηο αληηθεηκεληθέο αμίεο 

Πεγή: Π.Ο.Μ.Η.Γ.Α 

 

2.2 Αληηθεηκεληθόο πξνζδηνξηζκόο αμίαο αθηλήηνπ 

 
Παιαηφηεξα, γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο εθαξκνδφηαλ ε κέζνδνο 

ηεο αγνξαίαο αμίαο ή ε κέζνδνο ησλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ κέζσ ηεο νπνίαο 

ππνινγηδφηαλ ε αμία ησλ αθηλήησλ απφ ηελ θνξνινγνχζα αξρή ιακβάλνληαο ππφςε 

ζπγθξηηηθά ζηνηρεία απφ κεηαβηβάζεηο παξφκνησλ αθηλήησλ ηα νπνία πξνέθππηαλ 
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απφ ζπκβφιαηα αγνξαπσιεζίαο ή εθηηκήζεηο. Λφγσ ζσξείαο πξνβιεκάησλ ζηελ 

εθαξκνγή απηήο ηεο κεζφδνπ, ζεζπίζηεθε ην 1982 κέζσ ηνπ Ν.1249/1982 ε κέζνδνο 

ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ. Χο ηεθκήξην ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο ελφο αθηλήηνπ 

νξίζηεθε ε Αληηθεηκεληθή ηνπ αμία. 

 

Με ηελ ζέζπηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ νξίδεηαη απφ ην θξάηνο ην θαηψηαην φξην 

ηεο αμίαο πνπ κπνξεί λα έρεη έλα αθίλεην ζε κηα ζπλαιιαγή ψζηε λα δχλαηαη λα 

νξίδεη ε Δθνξία θαη θάζε παξάξηεκα ηεο Γεκφζηαο Οηθνλνκηθήο Τπεξεζίαο ην 

ειάρηζην αληίηηκν πνπ δειψλεη ν αγνξαζηήο ή ν δσξεηήο ηνπ αθηλήηνπ. Σν ζχζηεκα 

πνπ ζρεδηάζηεθε ζηελ Διιάδα θαη ηζρχεη έσο ζήκεξα αλαζεσξείηαη θάζε 2 ρξφληα. 

χκθσλα κε απηφ νη αληηθεηκεληθέο αμίεο δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ 

ηνπνζεζία ηνπ αθηλήηνπ θαη εμαξηψληαη απφ ηελ ρξνληθή ζηηγκή εθηίκεζεο, ην είδνο 

ηεο ηδηνθηεζίαο, θαη ηελ ζέζε ηεο. Κάζε Γήκνο ηεο ρψξαο δηαηξείηαη ζε επηκέξνπο 

δψλεο δηαθνξεηηθψλ αμηψλ. Γηαθνξνπνηήζεηο ππάξρνπλ θαη εληφο ηνπ ίδηνπ Γήκνπ 

αλάινγα κε ηηο δψλεο ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη. Γηα παξάδεηγκα, ην θέληξν ελφο δήκνπ 

ζπλήζσο ζπγθεληξψλεη πςειφηεξεο αμίεο ιφγσ ηεο εκπνξηθφηεηαο ηνπ. ηηο εληφο 

πνιενδνκηθνχ  ζρεδίνπ πεξηνρέο ρξεζηκνπνηνχληαη ηηκέο δψλεο θαη ζηηο εθηφο 

ζρεδίνπ ηηκέο εθθίλεζεο πνπ πξνζδηνξίδνληαη απφ ηελ εθνξία. ε πεξηνρέο πνπ είλαη 

εθηφο ζρεδίνπ πφιεσο νη αμίεο εθηηκψληαη ζπγθξηηηθά (απφ πψιεζε δηπιαλνχ 

νηθνπέδνπ θαη ζχγθξηζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπο.) 

 

Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο πξέπεη λα αληαπνθξίλνληαη πάληα ζηελ πξαγκαηηθή αμία ηεο 

ζπλαιιαγήο. Πξηλ ηελ εκθάληζε ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ζηελ Διιάδα, νη 

αληηθεηκεληθέο αμίεο ήηαλ ρακειφηεξεο απφ ηηο αγνξαίεο αμίεο. ήκεξα, ζπκβαίλεη 

αθξηβψο ην αληίζεην. Πιένλ νη πεξηζζφηεξεο αγνξαπσιεζίεο πξαγκαηνπνηνχληαη ζε 

ηηκέο θάησ απφ ηηο αληηθεηκεληθέο κε απνηέιεζκα λα επηβάιιεηαη πςειφηεξε 

θνξνιφγεζε απφ απηήλ  πνπ θαλνληθά αλαινγεί ζην χςνο ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο ηνπ 

αθηλήηνπ. Ζ αλαζεψξεζε ησλ ηηκψλ δψλεο πνπ πξνγξακκαηίδεηαη θάζε 2 έηε δελ έρεη 

επηηεπρζεί απφ ην 2007 έσο θαη ζήκεξα. Χζηφζν, ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ 

αλακέλεηαη λα πξνρσξήζεη ζε ζηαδηαθή αλαπξνζαξκνγή ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ 

ησλ αθηλήησλ ηε δηεηία 2015-2016, αθνχ ε δηάξθεηα ζπιινγήο ζηνηρείσλ απφ ηελ 

πξαγκαηηθή αγνξά πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο ζπλαιιαγέο, ηηο κεηαβηβάζεηο, ηηο 

πιεξσκέο θφξσλ, ηα ζπκβφιαηα ελνηθίσλ θαη ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα θαζψο θαη ε 

επηθαηξνπνίεζε ησλ ηηκψλ ηνπ 2007 ζε παξνχζεο αμίεο ζα έρεη νινθιεξσζεί σο ην 

ηέινο ηνπ 2014. Απφ ηνλ Ηαλνπάξην ηνπ 2017 ζηφρνο ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ 

είλαη λα έρνπλ εμηζσζεί νη αγνξαίεο-πξαγκαηηθέο ηηκέο κε απηέο ηεο Δθνξίαο. Ζ 

επίηεπμε ηνπ ζηφρνπ απηνχ ζα βνεζήζεη ζηελ νπζηαζηηθή αλάπηπμε ηεο 

θηεκαηαγνξάο πνπ ηα ηειεπηαία ρξφληα βξίζθεηαη ζην λαδίξ ηφζν απφ πιεπξάο 

ζπλαιιαγψλ φζν θαη απφ πιεπξάο επελδπηηθψλ θηλήζεσλ.  

 

2.2.1 Μέζνδνο αληηθεηκεληθήο αμίαο αθηλήησλ 

 
Σν ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ αμίαο αθηλήηνπ άξρηζε λα αλαπηχζζεηαη 

ην 1985 (άξζξν 42, Ν. 1249/1982) θαη ην νπνίν επεθηάζεθε ζην ζχλνιν ηεο 

Διιεληθήο επηθξάηεηαο κε ειάρηζηεο εμαηξέζεηο. ρεδηάζηεθε κε ηα εμήο 4 

ππνζπζηήκαηα: 

 Αληηθεηκεληθψλ Αμηψλ Αθηλήησλ (ΑΑΑ, απφ ην 1985, γηα εληφο πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ αθίλεηα) 

 Αληηθεηκεληθψλ Αμηψλ Κηηζκάησλ (ΑΑ-ΚΣ, απφ ην 1996, γηα εληφο 

ζπζηήκαηνο εηδηθά θηίζκαηα ή εθηφο ζπζηήκαηνο φια ηα θηίζκαηα) 
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 Αληηθεηκεληθψλ Αμηψλ Γεο (ΑΑ-ΓΖ, απφ ην 2000, γηα εθηφο πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ γε) 

 πγθξηηηθά ηνηρεία (Σν παιαηφηεξν ζχζηεκα γηα εληφο πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ θαη εθηφο ζπζηήκαηνο ή εθηφο πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ κε εηδηθνχο 

φξνπο δφκεζεο) 

 

Ζ ηειεπηαία αλαζεψξεζε ηνπ ζπζηήκαηνο έγηλε ηνλ Μάξηην ηνπ 2007. Χζηφζν, ζην 

ζχζηεκα απηφ δελ ρξεζηκνπνηνχληαη φιεο νη παξάκεηξνη πνπ ραξαθηεξίδνπλ έλα 

αθίλεην. Απνηειεί κηα απιή θαη κε εμεηδηθεπκέλε ιεηηνπξγία θαη παξαηεξείηαη 

αδπλακία επειημίαο θαη πξνζαξκνζηηθφηεηαο ζηελ εμέιημε ηεο αγνξάο ησλ αθηλήησλ. 

Δπηπιένλ, ε πεξηνδηθή ελεκέξσζε ηνπ ζπζηήκαηνο νδεγεί ζε κεγάιεο κεηαβνιέο ζηηο 

αμίεο ελψ ε ζπλνιηθή δνκή θαη ελεκέξσζε ηνπ ζπζηήκαηνο έρεη αληίθηππν ζηελ 

Αγνξά αθηλήησλ, ζπληειεί ζηελ εμάζθεζε πνιηηηθήο Γεο θαη εηζάγεη πνιηηηθφ 

θφζηνο
6
. 

 

Σν ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ ρξεζηκνπνηεί δεθαπέληε ζην ζχλνιν 

δηαθνξεηηθνχο ηχπνπο εληχπσλ, πνπ θαιχπηνπλ ηηο πεξηπηψζεηο αθηλήησλ εληφο θαη 

εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκψλ. Γηα θάζε θαηεγνξία αθηλήηνπ θαη αλάινγα κε ηελ 

πεξηνρή ζηελ νπνία βξίζθεηαη, εθαξκφδεηαη δηαθνξεηηθφ έληππν σο εμήο:  

 Όηαλ ην αθίλεην είλαη εληφο ζρεδίνπ πφιεο ε νηθηζκνχ θαη βξίζθεηαη ζε 

πεξηνρή πνπ ηζρχεη ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα ηφηε ρξεζηκνπνηνχληαη ηα 

έληππα Δ1-Δ5. Γηα ηηο εηδηθέο θαηεγνξίεο θηηζκάησλ ρξεζηκνπνηνχληαη ηα 

έληππα Κ4-Κ9.  

  Όηαλ ην αθίλεην είλαη εληφο ζρεδίνπ πφιεο ε νηθηζκνχ θαη βξίζθεηαη ζε 

πεξηνρή πνπ ηζρχεη ην κηθηφ αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα ηφηε ρξεζηκνπνηνχληαη ηα 

έληππα Κ1-Κ9 γηα φιεο ηηο θαηεγνξίεο θηηζκάησλ θαη ε αμία ηνπ νηθνπέδνπ 

ππνινγίδεηαη κε ζπγθξηηηθά ζηνηρεία. 

 Όηαλ ην αθίλεην είλαη εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ θαη βξίζθεηαη ζε 

πεξηνρή γηα ηελ νπνία δελ έρνπλ νξηζηεί εηδηθνί φξνη δφκεζεο ρξεζηκνπνηείηαη 

ην έληππν ΑΑ-γεο γηα ηε γε θαη ηα έληππα Κ1-Κ9 γηα φιεο ηηο θαηεγνξίεο 

θηηζκάησλ. 

  Όηαλ ην αθίλεην είλαη εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ θαη βξίζθεηαη ζε 

πεξηνρή γηα ηελ νπνία έρνπλ νξηζηεί εηδηθνί φξνη δφκεζεο ρξεζηκνπνηνχληαη 

ηα έληππα Κ1-Κ9 γηα φιεο ηηο θαηεγνξίεο θηηζκάησλ θαη ε γε ππνινγίδεηαη κε 

ζπγθξηηηθά ζηνηρεία.  
[Γεληθή Γξακκαηεία Πιεξνθνξηαθψλ ζπζηεκάησλ, www.gsis.gr] 

Γηα θάζε θαηεγνξία αθηλήηνπ εθαξκφδεηαη ρσξηζηφ έληππν θαη ππνινγίδνληαη νη εμήο 

αληηθεηκεληθέο αμίεο: 

Έληππν 1 

ε αμία θαηνηθίαο ή δηακεξίζκαηνο θαζψο θαη ε αμία επαγγεικαηηθήο ζηέγεο ζε 

φξνθν θηηξίνπ κε πξννξηδνκέλνπ, ζχκθσλα κε ηελ νηθνδνκηθή άδεηα, γηα θηίξην 

γξαθείσλ ή γξαθείσλ-θαηαζηεκάησλ. 

Έληππν 2 

ε αμία ηεο επαγγεικαηηθήο ζηέγεο ζην ηζφγεην ή ππφγεην θαζψο θαη ζε φξνθν 

θηηξίνπ πνπ ζχκθσλα κε ηελ νηθνδνκηθή άδεηα είλαη θηίξην γξαθείσλ ή γξαθείσλ-
θαηαζηεκάησλ. 

                                                
6 Λακπξφπνπινο η., Σύζηεκα αληηθεηκεληθνύ πξνζδηνξηζκνύ αμίαο αθηλήησλ, Γηάιεμε πξνπηπρηαθνχ 

καζήκαηνο "Αμίεο αθηλήησλ θαη δηαρείξηζε γεο", ΔΜΠ, Ηαλνπάξηνο 2010, Αζήλα 
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Έληππν 3 

ε αμία ηνπ νηθνπέδνπ, ή πνζνζηψλ νηθνπέδνπ πνπ αληηζηνηρνχλ ζε πθηζηάκελε ή 

κειινληηθή επηθάλεηα θηίζκαηνο, ε πνζνζηψλ νηθνπέδνπ πνπ δελ κπνξνχλ λα 

νηθνδνκεζνχλ ιφγσ εμάληιεζεο ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο, ή δνπιείαο ρξήζεο 

νξηζκέλεο επηθάλεηαο (ζε δψκα, φξνθν, ππισηή ή αθάιππην ρψξν ηνπ νηθνπέδνπ). 

Έληππν 4 
ε αμία απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ πνπ δελ ρξεζηκνπνηνχληαη νχηε έρνπλ ρξεζηκνπνηεζεί 

πνηέ σο ρψξνη θχξηαο ρξήζεο.   

Έληππν 5 αμία ησλ ηδησηηθψλ ζέζεσλ ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ. 

Έληππν 

Κ1 

ε αμία θηηζκάησλ κε αληηθεηκεληθά θξηηήξηα θαηνηθίαο πιελ κνλνθαηνηθίαο 

Έληππν 

Κ2 

ε αμία θηηζκάησλ κε αληηθεηκεληθά θξηηήξηα γηα κνλνθαηνηθία 

Έληππν 

Κ3 

ε αμία θηηζκάησλ κε αληηθεηκεληθά θξηηήξηα γηα θηίξηα γξαθείσλ-θαηαζηεκάησλ 
(επαγγεικαηηθή ζηέγε) 

Έληππν 

Κ4 

ε αμία απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ πνπ δελ ρξεζηκνπνηνχληαη νχηε έρνπλ ρξεζηκνπνηεζεί 

σο ρψξνη θχξηαο ρξήζεο. 

Έληππν 

Κ5 

ε αμία ησλ θηηζκάησλ γεσξγηθψλ θαη θηελνηξνθηθψλ θηηξίσλ, θαζψο θαη απνζεθψλ 

ζε αλεμάξηεηα θηίξηα. 

Έληππν 

Κ6 

ε αμία θηηζκάησλ θηηξίσλ μελνδνρείσλ θαη γεληθά ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ 

θαζψο θαη θηηξίσλ λνζειεπηεξίσλ θαη επαγψλ ηδξπκάησλ 

Έληππν 

Κ7 

ε αμία θηηζκάησλ εθπαηδεπηεξίσλ. 

Έληππν 

Κ8 

ε αμία ησλ αζιεηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ. 

Έληππν 

Κ9 

ε αμία θηηζκάησλ κνπζείσλ, ζεάηξσλ θηλεκαηνγξάθσλ, ζπλεδξηαθψλ θέληξσλ, 

αηζνπζψλ δηαιέμεσλ, ζπλαπιηψλ, εθζεζηαθψλ θέληξσλ θαη γεληθά θηηζκάησλ πνπ 

δελ ππάγνληαη ζηηο θαηεγνξίεο εληχπσλ Κ1 έσο θαη Κ8. 

Έληππν 

ΑΑ-Γεο 

ε αμία γεο γηα εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκψλ πνπ δελ έρεη εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο 

Πίλαθαο 2-3: Έληππα ππνινγηζκνύ ησλ αληηθεηκεληθώλ αμηώλ 
Πεγή: Γεληθή γξακκαηεία πιεξνθνξηαθώλ ζπζηεκάησλ Τπνπξγείνπ νηθνλνκηθώλ  

 

Δθηφο απφ ηα έληππα, γηα ηνλ ππνινγηζκφ ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ απαηηείηαη ε 

εχξεζε ηηκψλ απφ ηνπο ζρεηηθνχο Πίλαθεο Σηκψλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ, πνπ 

ππάξρνπλ ζε φιεο ηηο Γεκφζηεο Οηθνλνκηθέο Τπεξεζίεο, ζηνπο πκβνιαηνγξάθνπο, 

ζηνπο Γήκνπο θαη ηηο Κνηλφηεηεο.  

 

Χο Εψλε ζεσξείηαη έλα ηκήκα Γήκνπ ή Γεκνηηθνχ Γηακεξίζκαηνο ή Οηθηζκνχ ην 

νπνίν ζχκθσλα κε ηνπο πίλαθεο ηηκψλ, έρεη εληαία ηηκή. Οη δψλεο δηαθξίλνληαη ζε:  

 Κπθιηθέο Εώλεο : Πεξηιακβάλνπλ έλα ή πεξηζζφηεξα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα 

ελφο Γήκνπ ή Γεκνηηθνχ Γηακεξίζκαηνο θαη απεηθνλίδνληαη ζηνπο ράξηεο ηνπ 

Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ πεξηκεηξηθά κε ζπλερή θφθθηλε γξακκή, θαηά 

κήθνο ησλ αμφλσλ ησλ δξφκσλ. 

 Γξακκηθέο Εώλεο : Αλαπηχζζνληαη θαηά κήθνο ηεο κίαο ή θαη ησλ δχν 

πιεπξψλ ελφο δξφκνπ ή ελφο ηκήκαηνο δξφκνπ, παξάιιεια πξνο ηνλ άμνλα 

απηνχ. 

 

Οη βαζηθφηεξνη ζπληειεζηέο είλαη νη εμήο: 

 Ζ ηηκή δψλεο είλαη ε εληαία ηηκή αθεηεξίαο, ηελ νπνία έρεη θάζε αθίλεην, ην 

νπνίν βξίζθεηαη ζηε δψλε απηή θαη αλαθέξεηαη ζηελ ζπλνιηθή αμία θηίζκαηνο 

θαη νηθνπέδνπ πνπ αλαινγεί ζε έλα ηεηξαγσληθφ κέηξν επηθάλεηαο, 

θαηλνχξγηαο θαηνηθίαο ή δηακεξίζκαηνο ζηνλ Α' φξνθν ηεο νηθνδνκήο κε 

πξφζνςε ζε έλα κφλν δξφκν θαη κε πληειεζηή Δκπνξηθφηεηαο ίζν κε ηε 

κνλάδα. 
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 Ο ζπληειεζηήο αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ είλαη ν ζπληειεζηήο πνπ εθθξάδεη ηε 

δπλαηφηεηα νηθνδνκηθήο εθκεηάιιεπζεο ηνπ νηθνπέδνπ θαη ζπλήζσο 

ζπκπίπηεη κε ην ζπληειεζηή δφκεζεο απηνχ. 

 Ο ζπληειεζηήο εκπνξηθφηεηαο είλαη ν ζπληειεζηήο (κεγαιχηεξνο ή ίζνο κε ηε 

κνλάδα) πνπ εθθξάδεη ηελ εκπνξηθφηεηα ελφο δξφκνπ ή ελφο ηκήκαηνο 

δξφκνπ κηαο ζπγθεθξηκέλεο δψλεο.  

 Ο ζπληειεζηήο νηθνπέδνπ είλαη ν ζπληειεζηήο πνπ πξνζδηνξίδεη ηελ αμία ηνπ 

νηθνπέδνπ, κηθξφηεξνο ή ίζνο ή κεγαιχηεξνο απφ ηε κνλάδα. 

 Ο ζπληειεζηήο εθκεηάιιεπζεο ηζνγείνπ είλαη ν ζπληειεζηήο πνπ πξνζδηνξίδεη 

ην κέγεζνο εθκεηάιιεπζεο ηνπ ηζνγείνπ ελφο αθηλήηνπ. Δίλαη ζπλάξηεζε ηνπ 

ζπληειεζηή αμηνπνίεζεο ηνπ νηθνπέδνπ θαη ηνπ πληειεζηή Δκπνξηθφηεηαο 

ηνπ νηθνπέδνπ. 

 Ζ ηηκή νηθνπέδνπ είλαη ε αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν αμία νηθνπέδνπ πνπ έρεη 

πξφζνςε ζε έλα κφλν δξφκν, κε .Δ.= 1,0. Δίλαη ζπλάξηεζε ηεο Σηκήο Εψλεο 

θαη ηνπ ζπληειεζηή αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ. 
[Πεγή: Γεληθή Γξακκαηεία Πιεξνθνξηαθψλ ζπζηεκάησλ, www.gsis.gr] 

 

 

2.3 Δληαίνο θόξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ 

 

Όπσο πξναλαθέξζεθε, ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία επηβάιινληαη ζπλνιηθά 40 θφξνη εθ 

ησλ νπνίσλ ν βαζηθφηεξνο εηήζηνο είλαη ν εληαίνο θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ ν 

νπνίνο θαη επηβάιιεηαη απφ ηηο αξρέο ηνπ 2014. Ο θφξνο απηφο θαιείηαη εληαίνο δηφηη 

ελζσκαηψλεη ηνλ Φφξν αθίλεηεο πεξηνπζίαο (ΦΑΠ) θαη ην εληαίν ηέινο αθηλήησλ 

(ΔΣΑΚ), νθεηιή πνπ επηβαιιφηαλ ζε θάζε ηδηνθηεζία ελ κέζσ ησλ ινγαξηαζκψλ 

κεληαίαο θαηαλάισζεο ειεθηξηθήο ελέξγεηαο. χκθσλα κε ηνλ Νφκν 4223 (ΦΔΚ 

287/2013), απφ ην έηνο 2014 θαη γηα θάζε επφκελν έηνο επηβάιιεηαη Δληαίνο Φφξνο 

Ηδηνθηεζίαο Αθηλήησλ (ΔΝ.Φ.Η.Α.) ζε αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα θαη 

αλήθνπλ ζε θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα. Ο ΔΝ.Φ.Η.Α. επηβάιιεηαη ζηα εκπξάγκαηα 

δηθαηψκαηα ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο, ηεο ςηιήο θπξηφηεηαο, ηεο επηθαξπίαο, ηεο 

νίθεζεο θαη ηεο επηθάλεηαο επί ηνπ αθηλήηνπ. Ο ππνινγηζκφο ηνπ θχξηνπ θφξνπ πνπ 

αλαινγεί ζηα δηθαηψκαηα επί ησλ θηηζκάησλ ππνινγίδεηαη κε βάζε ηε γεσγξαθηθή 

ζέζε, ηελ επηθάλεηα, ηε ρξήζε, ηελ παιαηφηεηα, ηνλ φξνθν θαη ηνλ αξηζκφ 

πξνζφςεσλ ηνπ θηίζκαηνο. Πην αλαιπηηθά
7
: 

 

 Ζ γεσγξαθηθή ζέζε ηνπ θηίζκαηνο πξνζδηνξίδεη ηελ ηηκή δψλεο, ζηελ νπνία 

ππάγεηαη απηφ.  

 Ζ επηθάλεηα ππνινγίδεηαη ζε ηεηξαγσληθά κέηξα. 

 Ζ ρξήζε ησλ ρψξσλ ηνπ θηίζκαηνο δηαθξίλεηαη ζε θχξηα θαη βνεζεηηθή. 

 Ζ παιαηφηεηα ηνπ θηίζκαηνο πξνθχπηεη απφ ηε δηαθνξά κεηαμχ ηνπ έηνπο 

θνξνινγίαο θαη ηνπ έηνπο έθδνζεο ηεο λεψηεξεο νηθνδνκηθήο άδεηαο.  

                                                
7
Ξελάξηνο Μ., "Γηεξεύλεζε ηεο εμέιημεο ηεο θνξνινγίαο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα ηελ πεξίνδν ηεο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο 2008-2014", Γηπισκαηηθή εξγαζία ΔΜΠ, Ηνχιηνο 2014, Αζήλα 
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Γξάθεκα 2-1: Πνζνζηηαία επηβάξπλζε θηηξίσλ αλά ηηκή δώλεο  

Πεγή: http://www.taxheaven.gr 

 

ην γξάθεκα 2-1 παξνπζηάδεηαη ε πνζνζηηαία επηβάξπλζε ησλ θηηξίσλ αλά ηηκή 

δψλεο θαη φπσο γίλεηαη αληηιεπηφ, πξνθχπηεη ζεκαληηθή επηβάξπλζε γηα ηα αθίλεηα 

πνπ βξίζθνληαη ζηηο ρακειέο πεξηνρέο ηηκψλ δψλεο. (0-750€/m
2
). Παξαηεξείηαη 

δειαδή, φηη δελ πξνζηαηεχεηαη ε πξψηε θαηνηθία θαη ε κηθξή ηδηνθηεζία θαζψο δελ 

πξνβιέπεηαη αθνξνιφγεην. Δπηπιένλ, ν θφξνο ΔΝΦΗΑ, ζα επηβάιιεηαη θαη ζηα κε 

ειεθηξνδνηνχκελα αθίλεηα. Δλ νιίγνηο, δελ πξνζηαηεχνληαη απηνί πνπ αληηθεηκεληθά 

δελ κπνξνχλ λα πιεξψζνπλ. 
 

 

2.3.1 Μεζνδνινγία ππνινγηζκνύ εληαίνπ θόξνπ ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ 

 

Ο ΔΝ.Φ.Η.Α. δηαθξίλεηαη ζε θχξην θαη ζπκπιεξσκαηηθφ. Κχξηνο θφξνο ππνινγίδεηαη 

γηα φια ηα δηθαηψκαηα ζε αθίλεηα (θαηνηθίεο θαη ινηπά θηίζκαηα, νηθφπεδα, εθηφο 

ζρεδίνπ εθηάζεηο γεο). Ο ζπκπιεξσκαηηθφο ΔΝ.Φ.Η.Α. ππνινγίδεηαη ζηελ αμία ησλ 

δηθαησκάησλ ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο, ηεο ςηιήο θπξηφηεηαο θαη ηεο επηθαξπίαο επί 

θηηζκάησλ θαη εληφο ζρεδίσλ πφιεσλ νηθνπέδσλ. Δπηβάιιεηαη θαη ππνινγίδεηαη ζην 

κέξνο ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ησλ δηθαησκάησλ ην νπνίν ππεξβαίλεη ηηο 300.000 επξψ, 

κε ζπληειεζηέο πνπ θιηκαθψλνληαη απφ 0,1% έσο 1%.  
[Φνξνινγηθφο-ινγηζηηθφο θφκβνο ελεκέξσζεο], http://www.taxheaven.gr 

 

 

Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ θχξηνπ θφξνπ θαζνξίδνληαη νη εμήο ζπληειεζηέο: 

 Βαζηθφο Φφξνο αλά θνξνινγηθή δψλε  
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Σηκή 

Εώλεο 

(€/m
2
) 

Φνξνινγηθή 

δώλε 

Βαζηθόο 

Φόξνο 

(€/m
2
) 

0-500 1 2 

501-750 2 2.8 

751-1000 3 2.9 

1001-1500 4 3.7 

1501-2000 5 4.5 

2001-2500 6 6 

2501-3000 7 7.6 

3001-3500 8 9.2 

3501-4000 9 9.5 

4001-4500 10 11.1 

4501-5000 11 11.3 

5001 12 13 
Πίλαθαο 2-4: Βαζηθόο θόξνο αλά θνξνινγηθή δώλε 

 

 πληειεζηήο Παιαηφηεηαο Κηίζκαηνο  

Παιαηόηεηα 
πληειεζηήο 

παιαηόηεηαο 

26έηε θαη άλσ 1 

20 έσο 25 έηε 1.05 

15 έσο 19 έηε 1.1 

10 έσο 14 έηε 1.15 

5 έσο 9 έηε 1.2 

Μέρξη θαη 4 έηε 1.25 
Πίλαθαο 2-5: πληειεζηήο παιαηόηεηαο θηηξίνπ 

 

 πληειεζηήο Απνκείσζεο Δπηθάλεηαο θηίζκαηνο γηα εηδηθέο πεξηπηψζεηο 

θηηξίσλ  

Κιηκάθην 

επηθάλεηαο 

πληειεζηήο 

απνκείσζεο 

επηθάλεηαο 

0-500 1 

500,01-1500 0.8 

1500,01-3000 0.75 

3000,01-5000 0.65 

5000,01-10000 0.55 

10000,01-25000 0.45 

25000,01-50000 0.35 

50000,01 θαη άλσ 0.25 
Πίλαθαο 2-6: πληειεζηήο απνκείσζεο επηθάλεηαο θηίζκαηνο γηα εηδηθέο πεξηπηώζεηο 

 

 πληειεζηήο Οξφθνπ 
 

Όξνθνο 
πληειεζηήο 

νξόθνπ 

Τπφγεην 0.98 

Ηζφγεην θαη 

1νο 
1 

2νο-3νο 1.01 

4νο-5νο 1.02 

6νο θαη άλσ 1.03 
Πίλαθαο 2-7: πληειεζηήο νξόθνπ 
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 πληειεζηήο Πξφζνςεο, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 1 γηα κεδεληθφ αξηζκφ 

πξνζφςεσλ, ζε 1,01 γηα θηίξηα κε κία πξφζνςε θαη ζε 1,02 γηα θηίξηα κε δχν 

ή πεξηζζφηεξεο πξνζφςεηο. Ο ζπληειεζηήο πξφζνςεο δελ εθαξκφδεηαη ζηνπο 

βνεζεηηθνχο ρψξνπο θαη ζηα εηδηθά θηίξηα. 

 πληειεζηήο Βνεζεηηθψλ Υψξσλ, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 0,1. 

 πληειεζηήο Ζκηηειψλ Κηηζκάησλ, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 0,4 θαη εθαξκφδεηαη 

ζηα εκηηειή θηίζκαηα, αλεμαξηήησο ζηαδίνπ θαηαζθεπήο. 

 πληειεζηήο Πξφζνςεο, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 1 γηα κεδεληθφ αξηζκφ 

πξνζφςεσλ, ζε 1,01 γηα θηίξηα κε κία πξφζνςε θαη ζε 1,02 γηα θηίξηα κε δχν 

ή πεξηζζφηεξεο πξνζφςεηο. Ο ζπληειεζηήο πξφζνςεο δελ εθαξκφδεηαη ζηνπο 

βνεζεηηθνχο ρψξνπο θαη ζηα εηδηθά θηίξηα. 

 πληειεζηήο Βνεζεηηθψλ Υψξσλ, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 0,1. 

 πληειεζηήο Ζκηηειψλ Κηηζκάησλ, ν νπνίνο νξίδεηαη ζε 0,4 θαη εθαξκφδεηαη 

ζηα εκηηειή θηίζκαηα, αλεμαξηήησο ζηαδίνπ θαηαζθεπήο
7
. 

 

χκθσλα κε ηνπο παξαπάλσ θαζνξηζζέληεο ζπληειεζηέο γηα ηα δηθαηψκαηα επί ησλ 

θηηζκάησλ, εθηφο ησλ εηδηθψλ θηηξίσλ, ηζνχηαη κε ην γηλφκελν ηεο επηθάλεηαο, ηνπ 

βαζηθνχ θφξνπ, ηνπ ζπληειεζηή παιαηφηεηαο θηίζκαηνο, ηνπ ζπληειεζηή νξφθνπ ή 

κνλνθαηνηθίαο, ηνπ ζπληειεζηή πξφζνςεο, ηνπ ζπληειεζηή βνεζεηηθψλ ρψξσλ θαη 

ηνπ ζπληειεζηή εκηηεινχο θηίζκαηνο, θαηά πεξίπησζε, σο εμήο
7
: 

 

 

Φόξνο = Δπηθάλεηα θηίζκαηνο (m
2
) x Βαζηθόο Φόξνο x Σπληειεζηήο Παιαηόηεηαο 

Κηίζκαηνο x Σπληειεζηή νξόθνπ x Σπληειεζηή Πξόζνςεο x Σπληειεζηήο βνεζεηηθώλ     
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3. ΓΡΑΔΗ ΓΗΑ ΔΞΟΗΚΟΝΟΜΖΖ ΔΝΔΡΓΔΗΑ Δ ΚΣΗΡΗΑ 
 

ηελ παξνχζα ελφηεηα πεξηγξάθεηαη ε αλάγθε ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο σο 

παξάγνληαο κείσζεο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο, θάπνηα βαζηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ειιεληθνχ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο θαη ηεο ελέξγεηαο πνπ 

θαηαλαιψλεηαη, ην βαζηθφ λνκνζεηηθφ πιαίζην ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπ 

θηηξηαθνχ ηνκέα ζηελ Διιάδα θαζψο θαη ν θαλνληζκφο ελεξγεηαθήο απφδνζεο 

θηηξίσλ βάζε ηνπ νπνίνπ ζεζπίζηεθε ζε εζληθφ επίπεδν ε επίζεκε δηαδηθαζία 

ελεξγεηαθήο επηζεψξεζεο ζηα θηίξηα. Δπηπιένλ, αλαιχεηαη ε βαζηθή κεζνδνινγία 

ππνινγηζκνχ ελεξγεηαθήο απφδνζεο θαη πηζηνπνίεζεο θηηξίνπ θαζψο θαη νη 

παξεκβάζεηο βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο απνδνηηθφηεηαο. Σέινο, πεξηγξάθεηαη ην 

επηδνηνχκελν πξφγξακκα ''εμνηθνλφκεζε θαη' νίθνλ'', βάζε ηνπ νπνίνπ δίλνληαη 

θίλεηξα επηρνξήγεζεο ζηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ γηα ηελ έληαμε ζην πξφγξακκα κε 

ζθνπφ ηελ ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε.  

 

3.1 Ζ θιηκαηηθή αιιαγή θαη ε αλάγθε ελεξγεηαθήο εμνηθνλόκεζεο  

 
Ζ αχμεζε ζηελ αηκφζθαηξα ησλ ζπγθεληξψζεσλ αεξίσλ πνπ έρνπλ ηελ ηδηφηεηα λα 

παγηδεχνπλ ζεξκφηεηα νθείιεηαη ζηηο αλζξψπηλεο δξαζηεξηφηεηεο θαη ηδηαίηεξα 

απηήο ηεο θαχζεο νξπθηψλ θαπζίκσλ πνπ εγθισβίδνληαη ζηα επίπεδα ηεο 

αηκφζθαηξαο θαη απμάλνπλ ηελ ζεξκνθξαζία πξνθαιψληαο αθξαίεο θαηξηθέο 

ζπλζήθεο θαη ζνβαξέο επηπηψζεηο ζηνπο πδαηηθνχο πφξνπο, ζηελ πξνζθνξά ηξνθήο, 

ηελ πγεία, ηε βηνκεραλία, ηηο κεηαθνξέο θαη ηελ αθεξαηφηεηα ησλ νηθνζπζηεκάησλ. 

Κπβεξλήζεηο θαη νξγαλψζεηο κεηά ηελ ζπλεηδεηνπνίεζε φηη ην θαηλφκελν ηεο 

θιηκαηηθήο αιιαγήο θαζψο θαη νη επηπηψζεηο ηεο έρνπλ επηδεηλσζεί ηα ηειεπηαία 

ρξφληα, πξφβεθαλ ζε κηα ζεηξά απφ δηεζλείο δηαζθέςεηο, κε ζεκαληηθφηεξε ηελ 3
ε
 

δηάζθεςε ησλ κεξψλ ηεο ζχκβαζεο κε ηελ ππνγξαθή ηνπ Πξσηνθφιινπ ηνπ Κηφην ην 

1997 ην νπνίν ηέζεθε ζε ηζρχ ην 2005 θαη αθνξνχζε ζε λνκηθά δεζκεπηηθέο 

ππνρξεψζεηο 37 αλεπηπγκέλσλ ρσξψλ κε έληνλε ηελ βηνκεραληθή δξαζηεξηφηεηα 

ψζηε λα κεηψζνπλ ηηο εθπνκπέο έμη αεξίσλ ηνπ ζεξκνθεπίνπ ην ρξνληθφ δηάζηεκα 

2008-2012.  

 

Χζηφζν, ε κεγαιχηεξε αχμεζε εθπνκπψλ αεξίσλ ηνπ ζεξκνθεπίνπ ζηελ πεξίνδν 

1970-2004 πξνήιζε απφ ηελ ελέξγεηα, ηηο κεηαθνξέο θαη ηε βηνκεραλία. Σν 

πξφβιεκα φκσο είλαη πεξηζζφηεξν έληνλν ζηηο πφιεηο (αζηηθέο θαη πεξαζηηθέο 

πεξηνρέο). Πεξίπνπ 75% ηεο ελέξγεηαο πνπ θαηαλαιψλεηαη, πξαγκαηνπνηείηαη ζηηο 

αζηηθέο θαη πεξηαζηηθέο πεξηνρέο θαη ην 50% απηνχ αθνξά ζηελ ιεηηνπξγία 

εζσηεξηθνχ θιηκαηηζκνχ (ςχμε-ζέξκαλζε) ζηνλ θηηξηαθφ ηνκέα.
8
 

 

Ζ θαηαλνκή ησλ αέξησλ ξχπσλ ζεξκνθεπίνπ γηα ηνλ ειιεληθφ θηηξηαθφ ηνκέα 

ραξαθηεξίδεηαη απφ ζπλερή αχμεζε απφ ην 1990 έσο θαη ην 2005 κε ζεκαληηθή 

δηαθνξνπνίεζε απφ ηνπο άιινπο ηνκείο κε ηάζε λα απμάλεηαη δηαξθψο. ε επξσπατθφ 

επίπεδν, ν ηνκέαο ηεο θαηνηθίαο θαη ν ηξηηνγελήο ηνκέαο, ησλ νπνίσλ ην κεγαιχηεξν 

κέξνο είλαη θηίξηα, αληηπξνζσπεχεη πεξηζζφηεξν απφ ην 40% ηεο ηειηθήο 

θαηαλάισζεο ελέξγεηαο θαη αλαπηχζζεηαη ηάζε πνπ πξφθεηηαη λα απμήζεη ηελ 

ελεξγεηαθή ηνπ θαηαλάισζε θαη θαηά ζπλέπεηα, ηηο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

                                                
8
Πφηζηνπ Υ., Τν Κηεκαηνιόγην θαη ε Κιηκαηηθή αιιαγή, εκεηψζεηο κεηαπηπρηαθνχ καζήκαηνο " Αμίεο 

θαη  Αλάπηπμε-Αμηνπνίεζε αθηλήησλ ", ΔΜΠ , 2014, Αζήλα 
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άλζξαθα. πλεπψο ε κείσζε ηεο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο θαη ε ρξήζε ελέξγεηαο απφ 

αλαλεψζηκεο πεγέο ζηνλ θηηξηαθφ ηνκέα απνηεινχλ ζεκαληηθά κέηξα πνπ 

απαηηνχληαη γηα ηελ κείσζε ησλ εθπνκπψλ αεξίσλ ζεξκνθεπίνπ.
9
 

 

Γηα ηνλ ζθνπφ απηφ, ην Δπξσπατθφ πκβνχιην ηνπ Μαξηίνπ 2007 απνθάζηζε φηη, έσο 

φηνπ ζπλαθζεί παγθφζκηα θαη ζπλνιηθή ζπκθσλία γηα ηε κεηά-Κηφην επνρή (2012), 

λα αλαιάβεη δέζκεπζε ψζηε λα επηηχρεη κείσζε ησλ εθπνκπψλ αεξίσλ ηνπ 

ζεξκνθεπίνπ ηνπιάρηζηνλ θαηά 20% έσο ην 2020, ζε ζρέζε κε ην 1990. Ζ θνηλνηηθή 

νδεγία 20-20-20 πνπ εθάξκνζε, δελ αλαιψλεηαη απιά ζηελ επηβνιή κείσζεο ησλ 

εθπνκπψλ ησλ αέξησλ ξχπσλ αιιά επηθεληξψλεηαη θαη ζηελ αχμεζε ηνπ πνζνζηνχ 

ηεο εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο κε κείσζε θαηά 20% ζηε ρξήζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

ζε ζχγθξηζε κε ηα πξνβιεπφκελα επίπεδα κέζσ ηεο βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο 

απφδνζεο θαζψο θαη ζηε δηείζδπζε ησλ ΑΠΔ ζηελ ηειηθή θαηαλάισζε ελέξγεηαο.  

 
3.2 Δλεξγεηαθή θαηαλάισζε θηηξηαθνύ ηνκέα ζηελ Διιάδα 

 
ηελ Διιάδα, φπνπ ν θηηξηαθφο ηνκέαο θαηαλαιψλεη ην 1/3 πεξίπνπ ηεο παξαγφκελεο 

ελέξγεηαο θαη ην θηηξηαθφ απφζεκα είλαη απφ ηα πην ελεξγεηαθά ζπάηαια ζηελ 

Δπξψπε, ηα θηίξηα επζχλνληαη γηα ην 35% εθπνκπψλ αεξίσλ ζεξκνθεπίνπ, 

θαηαλαιψλνπλ ην 35% ησλ πξψησλ πιψλ, επζχλνληαη γηα ην 10-35% ησλ δνκηθψλ 

απνβιήησλ θαη δηαζέηνπλ Ζ/Μ εγθαηαζηάζεηο ρακειήο απφδνζεο. 

 

Γεληθά, ν κέζνο εηήζηνο ξπζκφο αχμεζεο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο θαηά ηελ  ρξνληθή 

πεξίνδν 1980-2003 ήηαλ 2,8%. Γηα ηνλ θηηξηαθφ ηνκέα σζηφζν ήηαλ πάλσ απφ 7%. 

Σελ δεθαεηία ηνπ 80, ην 35% ηεο ελέξγεηαο θαηαλαισλφηαλ απφ ηελ βηνκεραλία, ην 

35% απφ ηηο κεηαθνξέο, ην 20% απφ ηνλ θηηξηαθφ ηνκέα θαη κηθξφηεξα πνζνζηά 

θαηαλαιηζθφκελεο ελέξγεηαο απνζπνχζαλ ν αγξνηηθφο ηνκέαο θαη άιιεο ρξήζεηο. 

Χζηφζν ην 2005, ην ελεξγεηαθφ ηζνδχγην δηαθνξνπνηήζεθε ζεκαληηθά, φπνπ ην 38% 

ηεο ελέξγεηαο θαηαλαιψλεηαη πιένλ απφ ηηο κεηαθνξέο ελψ ην 34% απφ ηνλ θηηξηαθφ 

ηνκέα, ζχκθσλα κε έξεπλα ηνπ Τπνπξγείνπ Αλάπηπμεο ην 2008 γεγνλφο πνπ 

ππνδειψλεη φηη κέζα ζηελ 20εηία έρεη απμεζεί ξαγδαία ε ελεξγεηαθή θαηαλάισζε 

ζηα θηίξηα
10

.  

 

Γηα ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε ηνπ ειιεληθνχ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο αλαιχνληαη 

θάπνηα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ φπσο ε παιαηφηεηα θαη ε ρξήζε. Χο πξνο ηελ 

παιαηφηεηα ησλ ειιεληθψλ θηηξίσλ, ζχκθσλα κε ην εηθφλα 3-1 παξαηεξείηαη ζπλερή 

θαηαζθεπή θηηξίσλ απφ ην 1946 έσο θαη ζήκεξα, κε ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ 

θαηαζθεπήο θηηξίσλ ηελ ρξνληθή πεξίνδν 1961-1970. Έθηνηε απφ ην 1970 θαη κεηά 

είλαη εκθαλήο ε κείσζε ηεο αλέγεξζεο θηηζκάησλ φπνπ κέρξη θαη ην 2001 

θαηαζθεπάζηεθε ην 11% ησλ θηηξίσλ. ην δεμί γξάθεκα ηεο ίδηαο εηθφλαο 

απεηθνλίδεηαη ε κφλσζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο, βάζε ηεο νπνίαο ην 70% ησλ 

θηηζκάησλ είλαη ρσξίο κφλσζε, ην 20% απηψλ δηαζέηνπλ ειιηπήο κφλσζεο ελψ κηα 

κηθξή κεηνςεθία 10% απηψλ ησλ θηηζκάησλ δηαζέηνπλ πιήξε κφλσζε. 

                                                
9
Οδεγία 2002/91/ΔΚ, 16/12/2002, Δλεξγεηαθή απόδνζε θηηξίσλ, Δπίζεκε Δθεκεξίδα Δπξσπατθψλ 

Κνηλνηήησλ, ζειίδα 1 
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Πξόβιεςε εθπνκπώλ αεξίσλ ξύπσλ ζεξκνθεπίνπ, Δηήζηα έθζεζε Δζληθνχ Αζηεξνζθνπείνπ Αζελψλ 

γηα Δ.Δ. (2007) 
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Δηθόλα 3-1: Παιαηόηεηα θαη κόλσζε ειιεληθνύ θηηξηαθνύ απνζέκαηνο  

Πεγή: Μπαιαξάο Κ., Ηνύιηνο 2009 

 

Χο πξνο ηελ ρξήζε ησλ Διιεληθψλ θηηξίσλ, ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο Διιεληθήο 

ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο Διιάδνο (2006), ε ρξήζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο ηεο 

Διιάδαο ζε πνζνζηφ 76,96% απνηειεί θαηνηθίεο, ην 17,92% άιιεο ρξήζεηο θαη 

κηθξφηεξα πνζνζηά πξνέξρνληαη απφ άιιεο ρξήζεηο φπσο γξαθεία, ζρνιεία, 

μελνδνρεία θιπ. 
 

Γεδνκέλνπ φηη νη θαηνηθίεο θαηαλαιψλνπλ ηελ πεξηζζφηεξε ελέξγεηα απφ θάζε άιιε 

ρξήζε, ζηελ εηθφλα 3-2 παξνπζηάδνληαη θάπνηα ραξαθηεξηζηηθά κνλνθαηνηθηψλ θαη 

πνιπθαηνηθηψλ απφ ην 1980 έσο θαη ην 2010 ζρεηηθά κε ηελ ζεξκνκφλσζε, ηηο 

εγθαηαζηάζεηο ζέξκαλζεο θαη ςχμεο θαη άιια. Όπσο παξαηεξείηαη φζν πην παιηά 

είλαη ηα θηίζκαηα ηφζν πην ελεξγνβφξα είλαη. 

 

 
Δηθόλα 3-2: Βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά θαηνηθηώλ αλά παιαηόηεηα 

Πεγή: Μπαιαξάο Κ., Ηνύιηνο 2009 

 

Με βάζε ηηο βαζκνεκέξεο ζέξκαλζεο, ε Διιεληθή επηθξάηεηα δηαηξείηαη ζε 4 

θιηκαηηθέο δψλεο. Ζ εηθφλα 3-3 απεηθνλίδεη ηνπο λνκνχο πνπ ππάγνληαη ζηηο 4 

θιηκαηηθέο δψλεο απφ ηνπο ζεξκφηεξνπο ζηνπο ςπρξφηεξνπο. Σν 2001 θαηαγξάθεθαλ 

πεξίπνπ 4 εθ. θηίξηα κεηαμχ ησλ νπνίσλ ην 19% βξίζθεηαη ζηελ Εψλε Α, ην 45% 

ζηελ Εψλε Β, ην 32% ζηελ Εψλε Γ θαη ην 4% ζηελ Εψλε Γ. 
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Δηθόλα 3-3: Κιηκαηηθέο δώλεο ζηηο νπνίεο ππάγνληαη νη Ννκνί ηεο Διιάδαο  

Πεγή: Σερληθή Οδεγία Σ.Δ.Δ. 20701-3/2010  

 
Δηθόλα 3-4: Κιηκαηηθέο δώλεο Διιεληθήο επηθξάηεηαο 

Πεγή: Σερληθή Οδεγία Σ.Δ.Δ. 20701-3/2010  

 

Χο πξνο ηελ θαηαλάισζε ζεξκηθήο θαη ειεθηξηθήο ελέξγεηαο αλά ηηο 4 θιηκαηηθέο 

δψλεο ηεο Διιάδαο, ε εηθφλα 3-5 απεηθνλίδεη ηελ κέζε ειεθηξηθή θαη ζεξκηθή 

θαηαλάισζε ελέξγεηαο γηα κνλνθαηνηθίεο θαη δηακεξίζκαηα ην 2001. Όπσο 

παξαηεξείηαη θαηαλαιψλεηαη πεξηζζφηεξε ζεξκηθή ελέξγεηα απ φηη ειεθηξηθή 

ελέξγεηα ζε φιεο ηηο δψλεο. Δπίζεο, δηαπηζηψλεηαη φηη πεξηζζφηεξε ζεξκηθή ελέξγεηα 

θαηαλαιψλεηαη απφ θαηνηθίεο πνπ ππάγνληαη ζε λνκνχο βνξεηφηεξνπο θαη 

ςπρξφηεξνπο, δειαδή απηνχο πνπ αλήθνπλ ζηηο δψλεο Γ θαη Γ. 
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Δηθόλα 3-5: Μέζε ειεθηξηθή θαη ζεξκηθή ελέξγεηα αλά δώλε γηα θαηνηθίεο (2001) 

Πεγή: Μπαιαξάο Κ., Ηνύιηνο 2009 

 

3.3 Ννκνζεηηθό Πιαίζην ελεξγεηαθήο απόδνζεο ησλ θηηξίσλ 

 
ηελ ρψξα καο ν θηηξηαθφο ηνκέαο ζε ζχγθξηζε κε άιιεο Δπξσπατθέο ρψξεο βξίζεη 

πξνβιεκάησλ ιφγσ ηεο απνπζίαο ζηνηρεησδψλ κέηξσλ ζηα πεξηζζφηεξα θηίξηα θαη 

ηδηαίηεξα ζε φζα αλεγέξζεθαλ πξηλ ην 1979 φηαλ θαη ηέζεθε ζε πξψηε εθαξκνγή ν 

πξψηνο θαλνληζκφο ζεξκνκφλσζεο. ε κηα πξνζπάζεηα λα αληηζηξαθεί απηή ε 

θαηάζηαζε ζχκθσλα κε ηηο επξσπατθέο νδεγίεο 93/76/ΔΟΚ, 2002/91/ΔΚ, 

2010/31/ΔΔ ηνπ πκβνπιίνπ, θαη ελ πξνθεηκέλνπ λα πεξηνξηζηνχλ νη εθπνκπέο ηνπ 

δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα κε ηελ βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο, νξίδνπλ φηη ηα 

θξάηε κέιε πξέπεη λα θαηαξηίδνπλ θαη εθαξκφδνπλ πξνγξάκκαηα γηα ηελ ελεξγεηαθή 

απφδνζε ζηνλ θηηξηαθφ ηνκέα.  

 

Ζ κεηαθνξά ησλ επξσπατθψλ νδεγηψλ ζηελ εζληθή λνκνζεζία έγηλε κε ηηο αλαγθαίεο 

θαλνληζηηθέο θαη δηνηθεηηθέο δηαηάμεηο κε θαηαιεθηηθή ρξνληθή πξνζεζκία ηνλ 

Ηαλνπάξην ηνπ 2006, ψζηε λα ζεζπηζηνχλ ηα κέηξα θαη νη πνιηηηθέο πνπ ζα 

νδεγήζνπλ ζηνλ πεξηνξηζκφ θαη ηελ κείσζε ησλ ελεξγεηαθψλ θαηαλαιψζεσλ. 

Αθνινπζνχλ νη ζεκαληηθφηεξεο λνκνζεηηθέο δηαηάμεηο πνπ ζεζπίζηεθαλ ζε εζληθφ 

επίπεδν: 
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 Νφκνο 3661/2008  (ΦΔΚ 89/Α/2010) «Μέηξα γηα ηε κείσζε ηεο ελεξγεηαθήο 

θαηαλάισζεο ησλ θηηξίσλ θαη άιιεο δηαηάμεηο» θαη ηξνπνπνηήζεηο (κε ην 

άξζξν 10 ηνπ Νφκνπ 3851/2010, κε ην άξζξν 28 ηνπ Νφκνπ 3889/2010 ) 

 Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα 100/2010   «Δλεξγεηαθνί Δπηζεσξεηέο Κηηξίσλ, 

Λεβήησλ θαη Δγθαηαζηάζεσλ Θέξκαλζεο θαη Δγθαηαζηάζεσλ Κιηκαηηζκνχ» 

(ΦΔΚ 177/Α/6.10.2010)  

 Κνηλή Τπνπξγηθή Απφθαζε «Δθπαίδεπζε θαη Δμεηαζηηθή δηαδηθαζία 

Δλεξγεηαθψλ Δπηζεσξεηψλ" (ΦΔΚ 2406 Β/31.10.2011)  

 Άξζξν 6 ηνπ Νφκνπ 3818/2010  (ΦΔΚ 17/Α/2010) «Πξνζηαζία ησλ δαζψλ 

θαη δαζηθψλ εθηάζεσλ ηνπ Ν. Αηηηθήο, ζχζηαζε Δηδηθήο Γξακκαηείαο 

Δπηζεψξεζεο Πεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο θαη ινηπέο δηαηάμεηο»  

 Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα 72/2010  (ΦΔΚ 132/Α/2010) «πγθξφηεζε, δηνηθεηηθή – 

νξγαλσηηθή δνκή θαη ζηειέρσζε ηεο Δηδηθήο Τπεξεζίαο Δπηζεσξεηψλ 

Δλέξγεηαο,  ε νπνία ζπγθξνηείηαη ζηελ Δηδηθή Γξακκαηεία Δπηζεψξεζεο 

Πεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο ηνπ ΤΠΔΚΑ. 

Καη΄ εμνπζηνδφηεζε ηνπ βαζηθνχ Νφκνπ 3661/2008 εθδφζεθαλ νη παξαθάησ 

θαλνληζηηθέο ξπζκίζεηο θαη εγθχθιηνη:  

  Καλνληζκφο Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο Κηηξίσλ (ΚΔΝΑΚ ) θαηφπηλ έγθξηζεο  

κε ηελ Γ6/Β/νηθ.5825/30-03-2010 Κνηλή Απφθαζε ησλ Τπνπξγψλ 

Οηθνλνκηθψλ θαη ΠΔΚΑ (ΦΔΚ Β΄ 407) 

 Δγθχθιηνο «Δθαξκνγή ηνπ Καλνληζκνχ Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο Κηηξίσλ 

(ΚΔΝΑΚ )» (νηθ. 1603/4.10.2010)  

 Δγθχθιηνο «Γηεπθξηλίζεηο γηα ηελ νξζή εθαξκνγή ηνπ Καλνληζκνχ 

Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο Κηηξίσλ» (νηθ. 2279/22.12.2010) 

 Δγθχθιηνο 2366/05.01.2011 κε επηπιένλ δηεπθξηλήζεηο 

 Δγθχθιηνο 22/26.01.2011 ηεο πληνληζηηθήο Δπηηξνπήο πκβνιαηνγξαθηθψλ 

πιιφγσλ Διιάδνο. 

 Δγθχθιηνο "Γηεπθξηλήζεηο γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ ΚΔΝΑΚ" 

(νηθ.2021/14/6/2012)  
[Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο],  http://www.ypeka.gr/  

 

3.4 Καλνληζκόο ελεξγεηαθήο απόδνζεο θηηξηαθνύ ηνκέα 

 
Με ηνλ Καλνληζκφ Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο Κηηξίσλ (Κ.ελ.Α.Κ.) ζεζκνζεηείηαη ν 

νινθιεξσκέλνο ελεξγεηαθφο ζρεδηαζκφο ζηνλ θηηξηαθφ ηνκέα κε ζθνπφ ηε βειηίσζε 

ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζήο ησλ θηηξίσλ, ηελ εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο, ηελ πξνζηαζία 

ηνπ πεξηβάιινληνο θαζψο θαη δίλεη ζαθείο νδεγίεο θαη θαηεπζχλζεηο γηα ηελ 

νξζνινγηθή ελεξγεηαθή κειέηε ησλ θηηξίσλ. 

 

Γηα ηελ ππνζηήξημε ηεο εθαξκνγήο ηνπ ΚΔΝΑΚ εγθξίζεθαλ κε ηελ νηθ. 17178/2010 

Απφθαζε Τπνπξγνχ ΠΔΚΑ (ΦΔΚ 1387/ Β/2.9.2010) νη παξαθάησ Σερληθέο Οδεγίεο 

ηνπ Σερληθνχ Δπηκειεηεξίνπ Διιάδνο (ΣΔΔ) νη νπνίεο δηαηίζεληαη απφ ην ΣΔΔ: 

 ΣΟΣΔΔ 20701−1/2010 «Αλαιπηηθέο εζληθέο πξνδηαγξαθέο παξακέηξσλ γηα 

ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίσλ θαη ηελ έθδνζε ηνπ 

πηζηνπνηεηηθνχ ελεξγεηαθήο απφδνζεο» 

 ΣΟΣΔΔ 20701−2/2010 «Θεξκνθπζηθέο ηδηφηεηεο δνκηθψλ πιηθψλ θαη έιεγρνο 

ηεο ζεξκνκνλσηηθήο επάξθεηαο ησλ θηηξίσλ» 

 ΣΟΣΔΔ 20701−3/2010 «Κιηκαηηθά δεδνκέλα ειιεληθψλ πεξηνρψλ» 

http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=yJy1TVyRqoo%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=pnhppGnURds%3d&tabid=506
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=h1wqDS%2fNDHg%3d&tabid=506&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=daOy23LodSY%3d&tabid=506&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=HNNflM%2bXdhw%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=F92cRWom%2bUY%3d&tabid=506&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=VshQCW64iG4%3d&tabid=506
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=aiS4GyKxx04%3d&tabid=525&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=29ttxP%2b58fw%3d&tabid=508&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=29ttxP%2b58fw%3d&tabid=508&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=vDjeWbR0%2fgM%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=vDjeWbR0%2fgM%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=kUsANZrpyDE%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=zRrLeFjuX30%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=8ln%2b2LTl6eU%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=8ln%2b2LTl6eU%3d&tabid=338&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=Wc9fuA8TF5w%3d&tabid=508&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=Wc9fuA8TF5w%3d&tabid=508&language=el-GR
http://www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=Wc9fuA8TF5w%3d&tabid=508&language=el-GR
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 ΣΟΣΔΔ 20701−4/2010 «Οδεγίεο θαη έληππα ελεξγεηαθψλ επηζεσξήζεσλ 

θηηξίσλ, ιεβήησλ θαη εγθαηαζηάζεσλ ζέξκαλζεο θαη εγθαηαζηάζεσλ 

θιηκαηηζκνχ». 

 

Οη ηερληθέο νδεγίεο πνπ εθδφζεθαλ εμεηδηθεχνπλ ηα πξφηππα ησλ κειεηψλ θαη ησλ 

επηζεσξήζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ησλ θηεξίσλ ζηα Διιεληθά θιηκαηηθά θαη 

θηηξηαθά δεδνκέλα ελψ γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο θαη θαηάηαμεο 

(βαζκνλφκεζεο) ησλ θηεξίσλ, ηφζν θαηά ηελ δηαδηθαζία ελεξγεηαθψλ επηζεσξήζεσλ, 

φζν θαη θαηά ηελ εθπφλεζε κειέηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο, ην Σερληθφ Δπηκειεηήξην 

Διιάδνο αλέπηπμε εηδηθφ ινγηζκηθφ, ην ΣΔΔ-ΚΔΝΑΚ.  
 [Σερληθφ Δπηκειεηήξην Διιάδνο],  http://web.tee.gr/     

 

χκθσλα κε ηνλ θαλνληζκφ, απφ ηηο αξρέο ηνπ 2011 εθπνλνχληαη ελεξγεηαθέο κειέηεο 

θαη εθδίδνληαη πηζηνπνηεηηθά ελεξγεηαθήο απφδνζεο ζε φια ηα θηίξηα ζπλνιηθήο 

επηθάλεηαο άλσ ησλ 50 ηκ, βαζηθψλ ρξήζεσλ (θαηνηθία, κφληκε θαη παξαζεξηζηηθή, 

γξαθεία, εκπνξηθέο ρξήζεηο, ζπλάζξνηζε θνηλνχ, εθπαίδεπζε, πξνζσξηλή δηακνλή, 

πγεία θαη θνηλσληθή πξφλνηα, θιπ) κεηά ην πέξαο ηεο θαηαζθεπήο θάζε λένπ ή ξηδηθά 

αλαθαηληδφκελνπ θηηξίνπ, ζε θάζε πψιεζε-αγνξά εληαίνπ θηηξίνπ ή ηκήκαηνο θηηξίνπ 

(πρ δηακέξηζκα), θαζψο θαη ελνηθίαζε εληαίνπ θηηξίνπ ή ηκήκαηνο θαη 

επαγγεικαηηθήο ζηέγεο.  

 

θνπφο ηεο ελεξγεηαθήο επηζεψξεζεο είλαη ε εθηίκεζε ηεο θαηαλάισζεο 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θηηξίνπ αλά ηειηθή ρξήζε (ζέξκαλζε, ςχμε, αεξηζκφο, 

θσηηζκφο, ΕΝΥ), ε ελεξγεηαθή θαηάηαμε θηηξίνπ, ε έθδνζε Πηζηνπνηεηηθνχ 

Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο θαη ε ζχληαμε ζπζηάζεσλ πξνο ηνλ ηδηνθηήηε/ρξήζηε γηα ηε 

βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπ θηηξίνπ.  

 

Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζείηαη γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ελεξγεηαθήο επηζεψξεζεο 

θηηξίνπ ή ηκήκαηνο απηνχ πεξηιακβάλεη ηα παξαθάησ ζηνηρεία
11

: 

 Σε ρξήζε ηνπ θηεξίνπ, ηηο επηζπκεηέο ζπλζήθεο εζσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο, 

ηα ραξαθηεξηζηηθά ιεηηνπξγίαο θαη ηνλ αξηζκφ ρξεζηψλ 

  Σα θιηκαηηθά δεδνκέλα ηεο πεξηνρήο ηνπ θηεξίνπ (ζεξκνθξαζία, ζρεηηθή 

πγξαζία, ηαρχηεηα αλέκνπ θαη ειηαθή αθηηλνβνιία) 

 Σα γεσκεηξηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ θηεξηαθνχ 

θειχθνπο ζε ζρέζε κε ηνλ πξνζαλαηνιηζκφ θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ 

εζσηεξηθψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ. Σα ζεξκηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ δνκηθψλ 

ζηνηρείσλ θαη πιηθψλ ηνπ θηεξηαθνχ θειχθνπο 

 Σα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο εγθαηάζηαζεο ζέξκαλζεο ρψξσλ 

  Σα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο εγθαηάζηαζεο ςχμεο / θιηκαηηζκνχ ρψξσλ  

 Σα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο εγθαηάζηαζεο κεραληθνχ αεξηζκνχ  

 Σα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο εγθαηάζηαζεο παξαγσγήο δεζηνχ λεξνχ 

ρξήζεο  

 Σα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο εγθαηάζηαζεο θσηηζκνχ γηα ηα θηήξηα ηνπ 

ηξηηνγελνχο ηνκέα 

  Σα παζεηηθά ειηαθά ζπζηήκαηα, εάλ ππάξρνπλ ζην θηήξην 

 

                                                
11

 Σερληθή Οδεγία Σ.Δ.Δ. 20701-1/2010 Αλαιπηηθέο εζληθέο πξνδηαγξαθέο παξακέηξσλ γηα ηνλ 

ππνινγηζκό ηεο ελεξγεηαθήο απόδνζεο θηεξίσλ θαη ηελ έθδνζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνύ ελεξγεηαθήο 

απόδνζεο, Αζήλα, Ηνχιηνο 2010 
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Δπίζεο ζηε κεζνδνινγία ππνινγηζκνχ ζπλεθηηκάηαη θαηά πεξίπησζε ε ζεηηθή 

επίδξαζε ησλ αθφινπζσλ ζπζηεκάησλ
11

: 

 Δλεξγεηηθψλ ειηαθψλ ζπζηεκάησλ θαη άιισλ ζπζηεκάησλ παξαγσγήο 

ζεξκφηεηαο, ςχμεο θαη ειεθηξηζκνχ κε ηε ρξήζε αλαλεψζηκσλ πεγψλ 

ελέξγεηαο 

 Δλέξγεηα παξαγφκελε κε ηερλνινγίεο ζπκπαξαγσγήο ειεθηξηζκνχ θαη 

ζεξκφηεηαο / ςχμεο 

 Κεληξηθά ζπζηήκαηα ζέξκαλζεο ή/θαη ςχμεο ζε θιίκαθα πεξηνρήο ή 

νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ (ηειεζέξκαλζε) 

 Αμηνπνίεζε θπζηθνχ θσηηζκνχ. 

 

Βάζεη ηεο ηειηθήο αλεγκέλεο ζε πξσηνγελή ελέξγεηα θαηαλάισζεο ηνπ θηεξίνπ, 

θαζνξίδεηαη θαη ε θαηεγνξία ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζήο ηνπ θαη εθδίδεηαη ην 

πηζηνπνηεηηθφ ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηεξίνπ. Οη θαηεγνξίεο ελεξγεηαθήο 

ηαμηλφκεζεο ησλ θηεξίσλ δίλνληαη ζηνλ πίλαθα 3-1 ζχκθσλα κε ηνλ νπνίνλ ν δείθηεο 

RR είλαη ίζνο κε ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ 

θηεξίνπ αλαθνξάο (ην νπνίν θαη είλαη ίδην κε ην ππφ κειέηε θηίξην, έρεη ηα ίδηα 

γεσκεηξηθά ραξαθηεξηζηηθά, ζέζε, πξνζαλαηνιηζκφ, ρξήζε θαη ραξαθηεξηζηηθά 

ιεηηνπξγίαο κε ην εμεηαδφκελν θηίξην). Ο ιφγνο Σ είλαη ην πειίθν ηεο 

ππνινγηδφκελεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ εμεηαδφκελνπ θηεξίνπ 

(ΔΡ) πξνο ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ θηεξίνπ 

αλαθνξάο (RR) θαη απνηειεί ην θξηηήξην γηα ηελ θαηάηαμε ηνπ θηεξίνπ ζηελ 

αληίζηνηρε θαηεγνξία ελεξγεηαθήο απφδνζεο
11

. 

 

 
Πίλαθα 3-1: Καηεγνξίεο ελεξγεηαθήο απόδνζεο θηηξίσλ  

Πεγή: Σερληθή Οδεγία Σ.Δ.Δ. 20701/2010 

 

Παξαθάησ αθνινπζεί ζπλνπηηθή πεξηγξαθή ηεο κεζνδνινγίαο ππνινγηζκνχ ηεο 

ελεξγεηαθήο απνδνηηθφηεηαο αθηλήηνπ θαζψο θαη ησλ παξακέηξσλ πνπ ιακβάλνληαη 

ππφςε γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ θηηξίνπ 

ζχκθσλα κε ηηο νδεγίεο ηνπ Σερληθνχ Δπηκειεηεξίνπ Διιάδνο. 

 

3.4.1 πλζήθεο ιεηηνπξγίαο θηηξίνπ 

 

Οη βαζηθέο παξάκεηξνη πνπ ζρεηίδνληαη κε ηηο ζπλζήθεο ιεηηνπξγίαο ελφο θηεξίνπ θαη 

πνπ απαηηνχληαη γηα ηνπο ππνινγηζκνχο ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο είλαη νη εμήο
11

: 

 Σν σξάξην θαη ε πεξίνδνο ιεηηνπξγίαο ηνπ θηηξίνπ πνπ εμαξηάηαη απφ ηελ 

ρξήζε ηνπ θηηξίνπ, απφ ηνλ αλζξψπηλν παξάγνληα δειαδή απφ ηηο 

ηδηαηηεξφηεηεο πνπ πξνζδίδνπλ ζε θάζε γεληθή ρξήζε θηεξίνπ νη επηινγέο θαη 
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νη ζπλήζεηεο ησλ ρξεζηψλ ηνπ θαη απφ ηηο ηνπηθέο ζπλζήθεο, θιηκαηηθέο, 

ιεηηνπξγηθέο (σξάξηα ιεηηνπξγίαο). 

 Οη επηζπκεηέο εζσηεξηθέο ζπλζήθεο ρώξσλ φπνπ θαη θαζνξίδνληαη ε 

εζσηεξηθή ζεξκνθξαζία ησλ ρψξσλ, ε ζρεηηθή πγξαζία, ν απαηηνχκελνο 

λσπφο αέξαο ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ θαη ε ζηάζκε θσηηζκνχ 

 Ζ θαηαλάισζε ηνπ δεζηνύ λεξνύ ρξήζεο (Ε.Ν.Υ.) ε νπνία δηαθέξεη αλά ρξήζε 

θηηξίνπ θαη εμαξηάηαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ απφ ηνλ αλζξψπηλν παξάγνληα. 

Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο θαηαλάισζεο ζεξκηθήο ελέξγεηαο γηα παξαγσγή 

Ε.Ν.Υ. θαζνξίδεηαη ε εκεξήζηα θαηαλάισζε ηνπ Ε.Ν.Υ. αλά άηνκν θαη αλά 

κνλάδα δνκεκέλεο επηθαλείαο ηνχ ππφ κειέηε θηεξίνπ θαζψο επίζεο θαη ε 

εηήζηα θαηαλάισζε αλά κνλάδα δνκεκέλεο επηθάλεηαο γηα φιεο ηηο ρξήζεηο 

θηεξίσλ. 

 Σα εζσηεξηθά θέξδε από ρξήζηεο θαη εμνπιηζκό ιφγσ ηεο παξαγφκελεο 

ζεξκφηεηαο ζην εζσηεξηθφ ησλ θηηξίσλ πνπ επεξεάδεη ηελ εζσηεξηθή 

ζεξκνθξαζία ησλ ρψξσλ άξα θαη ηα πξαγκαηηθά θνξηία ζέξκαλζεο θαη 

ςχμεο. 

 

 Δπίζεο, αλάινγα κε ηηο ζπλζήθεο ιεηηνπξγίαο ηνπ θηεξίνπ θαζνξίδεηαη θαη ν αξηζκφο 

ησλ αλεμάξηεησλ ζεξκηθψλ δσλψλ, ζηηο νπνίεο δηαρσξίδνπλ ην θηήξην θαηά ηε 

κειέηε θαη σο ζεξκηθέο δψλεο λννχληαη νη ρψξνη κε παξφκνηα ρξήζε, ίδην πξνθίι 

ιεηηνπξγίαο ή/θαη θνηλά ειεθηξνκεραλνινγηθά ζπζηήκαηα.  

 
3.4.2 Γεσκεηξία θαη ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά θηηξηαθνύ θειύθνπο 

 

Ο νξζφο ζρεδηαζκφο ελφο θηεξίνπ είλαη ην πξψην βήκα γηα ηελ ειαρηζηνπνίεζε ησλ 

απαηηνχκελσλ ζεξκηθψλ θαη ςπθηηθψλ θνξηίσλ. Οη βαζηθφηεξεο παξάκεηξνη πνπ 

ζρεηίδνληαη κε ην θέιπθνο ηνπ θηηξίνπ θαη πνπ απαηηνχληαη γηα ηνπο ππνινγηζκνχο 

αθνξνχλ θπξίσο ζηηο ζεξκνθπζηθέο ηδηφηεηεο ησλ δνκηθψλ πιηθψλ θαη ζηνηρείσλ 

(ζεξκνπεξαηφηεηα, ζεξκνγέθπξεο, ζεξκνρσξεηηθφηεηα θ.ά.), ζηε ζθίαζε θαη ζηνλ 

αεξηζκφ ηνπ θηεξίνπ
11

. 

 

3.4.3 Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θηηξίνπ 

 

Γηα ηελ εθηίκεζε ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ελφο θηεξίνπ είλαη απαξαίηεηα ηα 

αξρηηεθηνληθά ζρέδηα ηνπ θηεξίνπ, θαζψο επάλσ ζε απηά ζα απεηθνληζηνχλ νη 

ζεξκηθέο δψλεο ηνπ θηεξίνπ θαη θαηφπηλ ζα εθηηκεζνχλ ηα γεσκεηξηθά δεδνκέλα ησλ 

αδηαθαλψλ θαη δηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ, πνπ νξίδνπλ ηηο επηθάλεηεο θάζε 

ζεξκηθήο δψλεο. Σα γεσκεηξηθά ζηνηρεία πνπ είλαη απαξαίηεηα γηα ηνπο 

ππνινγηζκνχο ηφζν ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο, φζν θαη ηεο ελεξγεηαθήο επηζεψξεζεο 

είλαη νη επηθάλεηεο φισλ ησλ αδηαθαλψλ θαη δηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ αλά 

ζεξκηθή δψλε θαη πξνζαλαηνιηζκφ, ηα κήθε ησλ ζεξκνγεθπξψλ πνπ εκθαλίδνληαη, 

θαζψο θαη ν φγθνο ηνπ θηεξίνπ. Αλαιπηηθφηεξα γηα ηελ πεξηγξαθή ηεο γεσκεηξίαο 

ηνπ θηηξίνπ νξίδνληαη: 

 νη γξακκηθέο δηαζηάζεηο ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ 

 ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ 

 θαη ε εθηίκεζε ηνπ φγθνπ ηνπ θηηξίνπ ή ηεο ζεξκηθήο δψλεο 
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3.4.4 Θεξκηθά ραξαθηεξηζηηθά δνκηθώλ ζηνηρείσλ θηηξίνπ 

 

Γηα θάζε δνκηθφ ζηνηρείν πνπ δηαρσξίδεη κία ζεξκηθή δψλε ηνπ θηεξίνπ κε ηνλ 

εμσηεξηθφ αέξα (π.ρ. ηνηρνπνηίεο, θαηαθφξπθα ζηνηρεία θέξνληνο νξγαληζκνχ, 

επηζηεγάζεηο, δάπεδν επάλσ απφ αλνηθηφ ππφζηπιν ρψξν), κε ην έδαθνο (π.ρ. 

θαηαθφξπθα ζηνηρεία ζε επαθή κε ην έδαθνο, δάπεδν ζε επαθή κε ην έδαθνο), κε κε 

ζεξκαηλφκελνπο ρψξνπο (π.ρ. ηνηρνπνηίεο, θέξνληα ζηνηρεία νπιηζκέλνπ 

ζθπξνδέκαηνο, δάπεδα, νξνθέο ζε επαθή κε κε ζεξκαηλφκελνπο ρψξνπο) ζα πξέπεη 

λα πξνζδηνξηζηνχλ νη ζεξκνθπζηθέο ηδηφηεηεο ηφζν ησλ επί κέξνπο ζηξψζεσλ πνπ ην 

ζπλζέηνπλ, φζν θαη ηεο ζπλνιηθήο δηαηνκήο. πγθεθξηκέλα ζηελ ελεξγεηαθή κειέηε, 

γηα θάζε δνκηθφ ζηνηρείν, ππνινγίδεηαη ν ζπληειεζηήο ζεξκνπεξαηφηεηαο, U-value.  

 

Δπηπξφζζεηα ζηνηρεία πνπ ζα πξέπεη λα θαζνξηζηνχλ απφ ηνλ κειεηεηή αθνξνχλ: 

 ζηηο ειάρηζηεο απαηηήζεηο ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο 

 ζηνλ ζπληειεζηή ζεξκνπεξαηφηεηαο αδηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ 

 ζηνλ ζπληειεζηή ζεξκνπεξαηφηεηαο δηαθαλψλ ζηνηρείσλ 

 ζηελ ζεξκνρσξεηηθφηεηα ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ 

 ζηνλ ζπληειεζηή απνξξφθεζεο ειηαθήο αθηηλνβνιίαο 

 ζηνλ ζπληειεζηή εθπνκπήο ζεξκηθήο αθηηλνβνιίαο 

 ζηνλ ζπληειεζηή ζεξκηθνχ θέξδνπο παινπηλάθσλ θαη θνπθσκάησλ 

 

ρεηηθά κε ηελ εχξεζε ηνπ ζπληειεζηή ζεξκνπεξαηφηεηαο ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ 

ζηνηρείσλ, ν ελεξγεηαθφο επηζεσξεηήο θαιείηαη λα εθηηκήζεη ηε ζεξκηθή 

ζπκπεξηθνξά ησλ ζηνηρείσλ απηψλ, ιακβάλνληαο ππφςε θαη ην έηνο έθδνζεο ηεο 

νηθνδνκηθήο άδεηαο ηνπ θηεξίνπ. Χο πξνο ηελ πεξίνδν έθδνζεο ηεο νηθνδνκηθήο 

άδεηαο ν δηαρσξηζκφο γίλεηαη ζε 3 γεληθέο θαηεγνξίεο
11

: 

 1
ε
 θαηεγνξία: Πεξηιακβάλεη ηα θηήξηα εθείλα, ησλ νπνίσλ ε νηθνδνκηθή άδεηα 

έρεη εθδνζεί πξηλ απφ ηελ εθαξκνγή ηνπ Καλνληζκνχ Θεξκνκφλσζεο 

Κηεξίσλ (4 Ηνπιίνπ 1979), ρξνληθή πεξίνδν θαηά ηελ νπνία δελ ππήξρε θακία 

απαίηεζε γηα ζεξκνκνλσηηθή πξνζηαζία ησλ θηεξίσλ. 

 2
ε
 Καηεγνξία: Πεξηιακβάλεη ηα θηήξηα εθείλα, ησλ νπνίσλ ε νηθνδνκηθή 

άδεηα εθδφζεθε θαηά ηελ πεξίνδν 1979 - 2010, δειαδή ζην δηάζηεκα ησλ 30 

εηψλ πνπ κεζνιάβεζε απφ ηελ ηζρχ ηνπ Καλνληζκνχ Θεξκνκφλσζεο Κηεξίσλ 

(Κ.Θ.Κ) κέρξη ηελ ηζρχ ηνπ Καλνληζκνχ Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο ησλ Κηεξίσλ 

(Κ.Δλ.Α.Κ.).  

 3
ε
 Καηεγνξία: Πεξηιακβάλεη ηα θηήξηα εθείλα, ησλ νπνίσλ ε νηθνδνκηθή 

άδεηα εθδφζεθε κεηά ηελ εθαξκνγή ηνπ Κ.Δλ.Α.Κ. (2010) θαη ηα νπνία έρνπλ 

ηελ ππνρξέσζε ζπκκφξθσζεο πξνο ηηο απαηηήζεηο ηνπ λένπ θαλνληζκνχ.  

 

ρεηηθά κε ηελ εχξεζε ηνπ ζπληειεζηή ζεξκνπεξαηφηεηαο δηαθαλψλ ζηνηρείσλ, ν 

ζπληειεζηήο εμαξηάηαη απφ ην πιηθφ ηνπ πιαηζίνπ, ηνλ παινπίλαθα πνπ θέξεη, ην 

πνζνζηφ ηνπ πιαηζίνπ επί ηνπ θνπθψκαηνο θαη ην κήθνο ηεο ζεξκνγέθπξαο πνπ 

ζρεκαηίδεηαη ζηα ζεκεία έλσζεο ηεο πάισζεο κε ην πιαίζην. πλεπψο, θνπθψκαηα 

πνπ απνηεινχληαη απφ ηνλ ίδην ηχπν παινπίλαθα θαη πιαηζίνπ, αιιά είλαη 

δηαθνξεηηθνχ κεγέζνπο κπνξεί λα έρνπλ δηαθνξεηηθφ ζπληειεζηή ζεξκνπεξαηφηεηαο.  

 

Δπίζεο, ζηελ ελφηεηα ησλ ζεξκηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ 

πεξηιακβάλνληαη θαη νη παξάκεηξνη ζθίαζεο πνπ ζα πξέπεη λα ιεθζνχλ ππφςε θαη νη 

θπξηφηεξνη ησλ νπνίσλ είλαη: 

 ζθίαζεο ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο,  
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 ζθίαζεο νξίδνληα,  

 ζθίαζεο απφ πξνβφινπο 

 ζθίαζεο απφ πιεπξηθέο πξνεμνρέο  

 ζθίαζε απφ ηέληα ή ιφγσ εμσηεξηθψλ πεξζίδσλ. 

 

Σέινο, θαζνξίδνληαη νη πξνδηαγξαθέο γηα ηνλ αεξηζκφ ηνπ θηηξίνπ είηε ιφγσ 

αεξνζηεγαλφηεηαο είηε θπζηθνχ αεξηζκνχ θαη αεξηζκνχ κε ζεξκαηλφκελσλ ρψξσλ 

θαη ειηαθψλ ρψξσλ, θαζψο θαη ηα παζεηηθά ειηαθά ζπζηήκαηα πνπ πηζαλψο λα 

ελζσκαηψλνληαη ζηα εμεηαδφκελα θηίξηα (ζπζηήκαηα άκεζνπ ειηαθνχ θέξδνπο κε 

εηδηθέο εζσηεξηθέο επηθάλεηεο ζηηο νπνίεο απνζεθεχεηαη ζεξκηθή ελέξγεηα). 

 
3.4.5 πζηήκαηα ζέξκαλζεο, ςύμεο, θιηκαηηζκνύ θαη δεζηνύ λεξνύ 

 
Δθηφο απφ ηνλ θαηάιιειν αξρηηεθηνληθφ ζρεδηαζκφ θαη ηηο αληίζηνηρεο επηινγέο γηα 

ηα ζηνηρεία ηνπ θειχθνπο ηνπ θηεξίνπ, ψζηε λα πεξηνξηζηνχλ θαηά ην δπλαηφλ 

πεξηζζφηεξν ηα ζεξκηθά / ςπθηηθά θνξηία, ζεκαληηθφ ξφιν παίδεη θαη ν ζσζηφο 

ζρεδηαζκφο ησλ εγθαηαζηάζεσλ ζέξκαλζεο - ςχμεο -θιηκαηηζκνχ (Θ.Φ.Κ.), δεζηνχ 

λεξνχ ρξήζεο (Ε.Ν.Υ.), θσηηζκνχ, θαζψο θαη φισλ ησλ ππφινηπσλ 

ειεθηξνκεραλνινγηθψλ ζπζηεκάησλ.  

 

Οη παξάκεηξνη ησλ ζπζηεκάησλ Θ.Φ.Κ. θαη Ε.Ν.Υ. πνπ απαηηνχληαη ζηνπο 

ππνινγηζκνχο αθνξνχλ θπξίσο ζηα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά θαη ζηηο ζπλζήθεο 

ιεηηνπξγίαο ησλ εγθαηαζηάζεσλ φπσο ζηε ζεξκηθή ή/θαη ςπθηηθή ηζρχ, ζηηο 

απνδφζεηο θαη ζηηο απψιεηεο επί κέξνπο ζπζηεκάησλ θαη ζε ζπζηήκαηα δηαρείξηζεο 

ιεηηνπξγίαο. Οη απνδφζεηο δηακνξθψλνληαη αλάινγα κε ηε δηαζηαζηνιφγεζε ησλ 

ζπζηεκάησλ, ηελ πνηφηεηα θαηαζθεπήο ηνπο, ηελ παιαηφηεηα ηνπο, ηε ζπληήξεζή 

ηνπο, αιιά θαη ηελ νξζνινγηθή ρξήζε ηνπο. Δπίζεο νη επί κέξνπο δηαηάμεηο 

απηφκαηνπ ειέγρνπ θαη ε ξχζκηζε ησλ παξακέηξσλ ιεηηνπξγίαο ησλ ζπζηεκάησλ 

επηδξνχλ ζεκαληηθά ζηελ ηειηθή απφδνζή ηνπο. Αλαιπηηθφηεξα ηα ζπζηήκαηα πνπ 

πξέπεη λα θαζνξηζηνχλ ζε θάζε ελεξγεηαθή κειέηε είλαη ηα εμήο
11

: 

 Σπζηήκαηα ζέξκαλζεο ρώξσλ: Οη παξάκεηξνη πνπ πξέπεη λα θαζνξηζηνχλ γηα 

ην ζχζηεκα ζέξκαλζεο ρψξσλ είλαη νη απνδφζεηο ησλ κνλάδσλ παξαγσγήο 

ζεξκφηεηαο, ηνπ δηθηχνπ δηαλνκήο θαη ησλ ηεξκαηηθψλ κνλάδσλ εθπνκπήο 

(απφδνζεο) ζεξκφηεηαο. 

 Σπζηήκαηα παξαγσγήο γηα ςύμε ρώξσλ: Οη παξάκεηξνη πνπ πξέπεη λα 

θαζνξηζηνχλ γηα ην ζχζηεκα ςχμεο ησλ ρψξσλ είλαη ε απφδνζε ησλ 

ζπζηεκάησλ παξαγσγήο ςχμεο, ησλ εγθαηαζηάζεσλ δηαλνκήο θαη ησλ 

ηεξκαηηθψλ κνλάδσλ εθπνκπήο (απφδνζεο) ςχμεο (κνλάδεο αλεκηζηήξα 

ζηνηρείνπ, θεληξηθέο κνλάδεο δηαρείξηζεο αέξα - Κ.Κ.Μ.). 

 Σπζηήκαηα κεραληθνύ αεξηζκνύ ή δηαρείξηζεο θιηκαηηδόκελνπ αέξα 

 Σύζηεκα ύγξαλζεο: Σα ζηνηρεία ηνπ ζπζηήκαηνο παξαγσγήο θαη παξνρήο 

πγξαζίαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη ζηνπο ππνινγηζκνχο είλαη ην είδνο ηνπ 

ζπζηήκαηνο παξαγσγήο, ε απφδνζε ηεο κνλάδαο παξαγσγήο, ν ρξφλνο 

ιεηηνπξγίαο, νη απψιεηεο δηαλνκήο θαη εθπνκπήο. 

 Δγθαηαζηάζεηο δεζηνύ λεξνύ ρξήζεο (Ε.Ν.Φ.): Οη παξάκεηξνη πνπ πξέπεη λα 

θαζνξηζηνχλ γηα ηελ εγθαηάζηαζε Ε.Ν.Υ. είλαη ε απφδνζε ησλ κνλάδσλ 

παξαγσγήο Ε.Ν.Υ., νη απψιεηεο ησλ δηθηχσλ δηαλνκήο Ε.Ν.Υ. θαη ησλ 

ηεξκαηηθψλ κνλάδσλ.  
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3.4.6 Φσηηζκόο, δηαηάμεηο απηόκαηνπ ειέγρνπ, αλαλεώζηκσλ πεγώλ 

ελέξγεηαο θαη ζπκπαξαγσγήο 

 

Οη  βαζηθέο παξάκεηξνη ησλ ειεθηξνινγηθψλ θαη ειεθηξνληθψλ εγθαηαζηάζεσλ είλαη 

νη εγθαηαζηάζεηο ηερλεηνχ θσηηζκνχ, αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο (Α.Π.Δ.), 

ζπζηεκάησλ ζπκπαξαγσγήο ειεθηξηζκνχ ζεξκφηεηαο (.Ζ.Θ.), θαη θεληξηθψλ 

δηαηάμεσλ απηνκαηηζκψλ (BEMS). Αλαιπηηθφηεξα, ε κεζνδνινγία ππνινγηζκνχ ηεο 

ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίνπ πεξηιακβάλεη ηα εμήο
11

: 

 

 Δγθαηαζηάζεηο θσηηζκνύ: Ζ θαηαλάισζε ελέξγεηαο απφ ηα ζπζηήκαηα 

θσηηζκνχ ζπλππνινγίδεηαη βάζεη ηνπ Κ.Δλ.Α.Κ. κφλν γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο 

ελεξγεηαθήο απφδνζεο ησλ θηεξίσλ ηνπ ηξηηνγελνχο ηνκέα φπνπ ιακβάλνληαη 

ππφςε ε θσηηζηηθή απφδνζε ησλ ιακπηήξσλ, ε εγθαηεζηεκέλε ηζρχο 

θσηηζκνχ, νη πεξηνρέο θπζηθνχ θσηηζκνχ, νη ζπληειεζηέο επίδξαζγο ρξεζηψλ 

θαη θπζηθνχ θσηηζκνχ. Γηα ηα θηήξηα θαηνηθίαο ηα θνξηία γηα ην θσηηζκφ δελ 

ζπλππνινγίδνληαη ζηελ ηειηθή ελεξγεηαθή απφδνζε ησλ θηεξίσλ, αιιά 

ιακβάλνληαη ππφςε σο εζσηεξηθά θέξδε ζηνλ ππνινγηζκφ ησλ ςπθηηθψλ 

θνξηίσλ ηνπ θηεξίνπ. 

 Γηαηάμεηο απηόκαηνπ ειέγρνπ: Ζ ρξήζε δηαηάμεσλ απηνκάηνπ ειέγρνπ 

επηθέξεη ζεκαληηθή κείσζε ζηελ θαηαλαιηζθφκελε ελέξγεηα αλά ηειηθή 

ρξήζε (ζέξκαλζε, ςχμε θ.ά.) θαη νη νπνίεο έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα ειέγρνπ θαη 

ξχζκηζεο ιεηηνπξγίαο ελφο κεκνλσκέλνπ ζπζηήκαηνο φπσο κηαο αληιίαο ή ηνπ 

δηθηχνπ δηαλνκήο (κέζσ ζεξκνζηάηε αληηζηάζκηζεο γηα ηε ξχζκηζε ηεο 

ζεξκνθξαζίαο ηνπ κέζνπ κεηαθνξάο) ή ελφο θσηηζηηθνχ (κε ηνπηθφ 

αηζζεηήξα παξνπζίαο). Απηέο απνηεινχλ ηηο ηνπηθέο δηαηάμεηο. Αληίζηνηρα νη 

θεληξηθέο δηαηάμεηο απηφκαηνπ ειέγρνπ εθαξκφδνληαη γηα νινθιεξσηηθφ 

έιεγρν κηαο εγθαηάζηαζεο ζέξκαλζεο ρψξσλ ή ςχμεο ή θσηηζκνχ. 

 Σπζηήκαηα Αλαλεώζηκσλ πεγώλ ελέξγεηαο: Λακβάλεη ππφςε ηελ ζπλεηζθνξά 

ησλ ζπζηεκάησλ ειηαθψλ ζπιιεθηψλ νη νπνίνη θαη ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ 

παξαγσγή ζεξκηθήο ελέξγεηαο κε ηελ αμηνπνίεζε ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο αιιά 

θαη θσηνβνιηαηθψλ ζπζηεκάησλ πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ παξαγσγή 

ειεθηξηθήο ελέξγεηαο κε ηελ αμηνπνίεζε ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο. Γηα ηνλ 

ππνινγηζκφ ηεο ζπλεηζθνξάο ελφο απφ ηα δχν πξναλαθεξζέληα ζπζηήκαηα 

θαηαγξάθνληαη ηα απαξαίηεηα δεδνκέλα απφ ηηο ηερληθέο πξνδηαγξαθέο ηνπ 

θαηαζθεπαζηή θαζψο θαη απφ ηελ επηζεψξεζε ηεο εγθαηάζηαζεο. 

 Σπκπαξαγσγή ειεθηξηζκνύ θαη ζεξκόηεηα/ςύμεο (Σ.Ζ.Θ.): Σα ζπζηήκαηα 

ζπκπαξαγσγήο ειεθηξηζκνχ θαη ζεξκφηεηαο ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ 

ηαπηφρξνλε παξαγσγή ειεθηξηζκνχ θαη ζεξκφηεηαο ή/θαη ςχμεο. Οη βαζηθέο 

παξάκεηξνη πνπ είλαη απαξαίηεηνη γηα ηνπο ππνινγηζκνχο ηεο ελεξγεηαθήο 

ζπλεηζθνξάο ελφο ζπζηήκαηνο ζπκπαξαγσγήο πεξηιακβάλεη ηελ 

εγθαηεζηεκέλε ηζρχ (ειεθηξηθή θαη ζεξκηθή) ηνπ ζπζηήκαηνο ζπκπαξαγσγήο, 

ην θαπζίκνπ πνπ θαηαλαιψλεη ην .Ζ.Θ., ηελ κέζε εηήζηα απφδνζε 

ειεθηξηθήο θαη ζεξκηθήο ελέξγεηαο ηνπ .Ζ.Θ., θαη ηα θνξηία πνπ θαιχπηεη ην 

.Ζ.Θ. γηα ζέξκαλζε ρψξσλ ή/θαη παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο. 

 
3.4.7 Απνηειέζκαηα ελεξγεηαθήο επηζεώξεζεο 

 
Σα απνηειέζκαηα ησλ ππνινγηζκψλ πνπ αλαγξάθνληαη ζηελ έθζεζε ηεο ελεξγεηαθήο 

κειέηεο είλαη
11

: 
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 Οη εηδηθέο θαηαλαιψζεηο ελέξγεηαο αλά ρξήζε θαη είδνο θαπζίκνπ. Χο εηδηθή 

θαηαλάισζε ελέξγεηαο λνείηαη ε εηήζηα θαηαλαιηζθφκελε ελέξγεηα αλά 

κνλάδα ζεξκαηλφκελεο επηθάλεηαο ηνπ θηεξίνπ. 

 Οη εηδηθέο θαηαλαιψζεηο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο αλά ρξήζε θαη είδνο 

θαπζίκνπ. 

 Οη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα αλά ηειηθή ρξήζε (ζέξκαλζε, ςχμε, 

θσηηζκφ θ.η.ι.) θαη είδνο θαπζίκνπ. 

 

Σέινο, ε νηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ησλ επεκβάζεσλ θαη βειηηψζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο 

κειέηεο θηηξίνπ ή ηκήκαηνο απηνχ βαζίδεηαη ζηελ κέζνδν ηεο απιήο πεξηφδνπ 

απνπιεξσκήο ελψ ηα απαηηνχκελα δεδνκέλα είλαη ην αξρηθφ θφζηνο ηεο επέκβαζεο 

(ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο εγθαηάζηαζεο), θαζψο επίζεο θαη ην θφζηνο 

ελέξγεηαο γηα ηελ ηξέρνπζα πεξίνδν ηεο κειέηεο. 

 

3.4.8 Παξεκβάζεηο βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο απόδνζεο ησλ θηηξίσλ 

 
Οη επεκβάζεηο εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο έρνπλ ζθνπφ ηελ αχμεζε ηεο ελεξγεηαθήο 

απνηειεζκαηηθφηεηαο, ηελ βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο αζθάιεηαο, ηελ πξνζηαζία ηνπ 

πεξηβάιινληνο, ηε βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο θαζψο θαη ηελ πνιχ 

ζεκαληηθή κείσζε ησλ εμφδσλ πνπ απαηηνχληαη απφ θάζε λνηθνθπξηφ γηα ηελ θάιπςε 

ησλ ελεξγεηαθψλ αλαγθψλ ηνπ. Με ηηο ελεξγεηαθέο επεκβάζεηο επηηπγράλεηαη ηα εμήο 

θαησηέξσ: 

 

 κείσζε θαηαλάισζεο ελέξγεηαο πνπ ζπλεπάγεηαη κεησκέλν νηθνλνκηθφ 

θφζηνο ζηνπο ινγαξηαζκνχο κεληαίαο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο,  

 κείσζε θφζηνπο ιεηηνπξγίαο θαζ' φιε ηελ δηάξθεηα δσήο ηνπ θηηξίνπ παξά ηα 

ζεκαληηθά αξρηθά θφζηε θαηαζθεπήο θαη αγνξάο εμνπιηζκνχ γηα ηα νπνία 

φκσο απνδεηθλχεηαη κε ρξεκαηννηθνλνκηθέο αλαιχζεηο φηη απνζβέλνληαη θαη 

νπζηαζηηθά αληηζηαζκίδνληαη ζε κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα απφ ηελ νηθνλνκία 

ζηελ θαηαλάισζε ελέξγεηαο (εηδηθά φηαλ ππάξρεη επηρνξήγεζε απφ ηηο 

θπβεξλήζεηο θαη ηελ Δπξσπατθή Έλσζε, ν ρξφλνο απφζβεζεο κεηψλεηαη 

ζεκαληηθά) 

 αχμεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ 

  κείσζε ηεο εμάξηεζεο ησλ αθηλήησλ απφ ηνπο παξαγσγνχο θαη πξνκεζεπηέο 

ελέξγεηαο θαη απφ ηηο παγθφζκηεο κεηαβνιέο ζηηο ηηκέο θαη θνξνινγίεο 

ελέξγεηαο (πεηξέιαην, θπζηθφ αέξην, ειεθηξηθή ελέξγεηα, θιπ) 

Ζ ρξήζε αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο θαη ε ειαρηζηνπνίεζε ησλ 

ελεξγεηαθψλ αλαγθψλ κεηψλεη ην βαζκφ εμάξηεζεο ησλ αθηλήησλ θαη ησλ 

θξαηψλ απφ πξνκεζεπηέο ελέξγεηαο. Δίλαη γεγνλφο φηη δηάθνξα 

θνηλσληθνπνιηηηθά γεγνλφηα κπνξνχλ λα πξνθαιέζνπλ εθξήμεηο ζηηο ηηκέο 

ησλ θαπζίκσλ θαη αιπζηδσηέο αληηδξάζεηο ζηελ παγθφζκηα νηθνλνκία. Έηζη, 

ε ελεξγεηαθή απεμάξηεζε είλαη νπζηαζηηθήο ζεκαζίαο γηα ηελ εχξπζκε 

ιεηηνπξγία ησλ θξαηηθψλ νηθνλνκηψλ θαη ηελ εχζηνρε θαηάξηηζε 

πξνυπνινγηζκψλ θαη πξνγξακκαηηζκψλ. 

 

ηα θηίξηα ην 70% ηεο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο είλαη γηα ζέξκαλζε θαη δξνζηζκφ. Ζ 

απψιεηα ζεξκφηεηαο ην ρεηκψλα θαη ε εηζξνή ζεξκφηεηαο ην θαινθαίξη νθείινληαη 

θαηά 50% απφ ηνπο ηνίρνπο, ηηο νξνθέο θαη ηα παηψκαηα θαη άιιν έλα 25% απφ ηα 

θνπθψκαηα. Ζ εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο ινηπφλ κέζσ ηεο ζεξκνκφλσζεο ησλ θηηξίσλ 

θαη ηεο αιιαγήο θνπθσκάησλ έρεη πάξα πνιιά νθέιε γηα ηνλ ηδηνθηήηε θαη ηνλ 
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ρξήζηε ηνπ θάζε θηηξίνπ. Άιινη παξάγνληεο πνπ βειηηψλνπλ ηελ ελεξγεηαθή 

απνδνηηθφηεηα ζηα θηίξηα είλαη νη ειηαθνί ζπιιέθηεο γηα ζπζηήκαηα δεζηνχ λεξνχ 

ρξήζεο, ε αεξνζηεγάλσζε αλνηγκάησλ θαη πνιινί άιινη πνπ παξνπζηάδνληαη ζε 

θζίλνπζα θαηάηαμε σο πξνο ηελ κείσζε ησλ εθπνκπψλ ζηνλ πίλαθα 3-2. 

 

α/α Μέηξα εμνηθνλόκεζεο ελέξγεηαο 

Μείσζε 

εθπνκπώλ 

CO2 (kg) 

1 Θεξκνκφλσζε εμσηεξηθψλ ηνίρσλ 3573.6 

2 Ζιηαθνί ζπιιέθηεο 2709.7 

3 Αεξνζηεγάλσζε αλνηγκάησλ 1712.2 

4 Γηπιά παινζηάζηα 1539.2 

5 πληήξεζε θεληξηθψλ ζεξκάλζεσλ 951.4 

6 Δλεξγεηαθνί ιακπηήξεο 817.3 

7 Θεξκνκφλσζε νξνθήο 549.6 

8 Αληηθαηάζηαζε παιαηψλ ιεβήησλ 438.6 

9 Αληηθαηάζηαζε παιαηψλ θιηκαηηζηηθψλ 240.9 

10 Θεξκνζηάηεο αληηζηάζκηζεο 156.8 

11 Θεξκνζηάηεο ρψξσλ 146.9 

12 
Αληηθαηάζηαζε παιαηψλ ιεβεηψλ κε 

ιέβεηεο Φπζηθνχ αεξίνπ 
144 

13 Αλεκηζηήξεο νξνθήο 93 

14 Δμσηεξηθφο ζθηαζκφο 78.2 

Πίλαθαο 3-2:Παξεκβάζεηο κείσζεο εθπνκπώλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ζηηο θαηνηθίεο  

Πεγή: Μπαιαξάο Κ., Ηνύιηνο 2009 

 

Δλδεηθηηθέο επεκβάζεηο αλαβάζκηζεο θαη βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπ 

θηεξίνπ, πνπ κπνξνχλ λα εθαξκνζηνχλ ζην θηεξηαθφ θέιπθνο είλαη νη εμήο
11

: 

 Γηεξεχλεζε έληαμεο ζπζηεκάησλ εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο ζην θέιπθνο, κε 

ηελ εθαξκνγή βηνθιηκαηηθψλ ζηνηρείσλ βάζεη ηνπ ηνπηθνχ θιίκαηνο θαη ηνπ 

πξνζαλαηνιηζκνχ θαη ζηηο Ζ/Μ εγθαηαζηάζεηο ηνπ θηεξίνπ. 

 Σνπνζέηεζε θαηάιιειεο κφλσζεο κε πηζηνπνηεκέλα πιηθά, θηιηθά πξνο ην 

πεξηβάιινλ θαη ηνλ άλζξσπν, ρακειήο ζεξκνπεξαηφηεηαο θαη κεγάιεο 

δηάξθεηα δσήο. 

  Πεξηνξηζκφο ησλ ζεξκνγεθπξψλ ηνπ θειχθνπο. 

  Πεξηνξηζκφο ηεο δηείζδπζεο ηνπ αέξα απφ ηηο ραξακάδεο ησλ θνπθσκάησλ. 

 Δπηινγή δηπιψλ ή δίδπκσλ παινπηλάθσλ κε βειηησκέλα ζεξκηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ησλ πξνζηαηεπηηθψλ εμψθπιια ησλ θνπθσκάησλ. 

  θίαζε ησλ εμσηεξηθψλ επηθαλεηψλ ηνπ θηεξίνπ. 

 Υξήζε παζεηηθψλ ειηαθψλ ζπζηεκάησλ αμηνπνίεζεο ηεο ειηαθήο 

αθηηλνβνιίαο, π.ρ. ζπζηήκαηα άκεζνπ θέξδνπο, πξνζαξηεκέλα ζεξκνθήπηα, 

ηνίρνπο ζεξκηθήο ζπζζψξεπζεο, ηνίρνπο Σrombe. 

 

Δλδεηθηηθέο επεκβάζεηο αλαβάζκηζεο θαη βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπ 

θηεξίνπ κε ηελ εθαξκνγή ζπζηεκάησλ αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο (Α.Π.Δ.) είλαη 

νη εμήο
11

: 
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 Δγθαηάζηαζε ειηαθψλ ζπιιεθηψλ γηα παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο θαη 

ζέξκαλζεο ησλ ρψξσλ.  

 Δγθαηάζηαζε θσηνβνιηατθψλ ζηνηρείσλ γηα ειεθηξνπαξαγσγή θπξίσο ζε 

θηήξηα κε δηαζπλδεδεκέλα κε ην ηνπηθφ ειεθηξηθφ δίθηπν 

  Δγθαηάζηαζε γεσζεξκηθψλ αληιηψλ γηα ςχμε / ζέξκαλζε.  

 Δγθαηάζηαζε ζπζηεκάησλ ειηαθήο ςχμεο / ζέξκαλζεο.  

 Δγθαηάζηαζε αληιηψλ ςχμεο / ζέξκαλζεο κε αμηνπνίεζε ηνπ ζαιαζζηλνχ 

λεξνχ ζην πχξγν ςχμεο.  

 

Δλδεηθηηθέο επεκβάζεηο αλαβάζκηζεο θαη βειηίσζεο ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπ 

θηεξίνπ κε βειηίσζε ή αληηθαηάζηαζε ησλ Ζ/Μ ζπζηεκάησλ, είλαη νη εμήο
11

: 

 

 Υξήζε Ζ/Μ ζπζηεκάησλ πςειήο ζεξκηθήο απφδνζεο (ιέβεηεο, ςπθηηθά 

κεραλήκαηα, θσηηζηηθά θ.ά.) γηα πεξηνξηζκφ ηεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο. 

  Υξήζε πνιπβάζκησλ Ζ/Μ ζπζηεκάησλ γηα ζέξκαλζε θαη ςχμε, πξνθεηκέλνπ 

γηα ηελ θάιπςε ησλ κεξηθψλ θνξηίσλ ζε πςειέο απνδφζεηο. 

 ρεδηαζκφο ηνπ ζπζηήκαηνο ζέξκαλζεο, ςχμεο θαη θιηκαηηζκνχ, κε βάζε ηηο 

απαηηήζεηο ησλ επηκέξνπο ζεξκηθψλ δσλψλ ηνπ θηεξίνπ, φπσο 

δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα ηνλ πξνζαλαηνιηζκφ, ηα εζσηεξηθά θέξδε θαη ην 

πξνθίι ιεηηνπξγίαο. 

 Υξήζε δηαηάμεσλ απηνκάηνπ ειέγρνπ θαη δηαρείξηζεο ελέξγεηαο θηεξίνπ 

(BEMS). Οη ζεξκνζηάηεο θαη ρξνλνδηαθφπηεο ειέγρνπ είλαη ηδηαίηεξα 

απνδνηηθφο εμνπιηζκφο. 

 Υξήζε ζπζηεκάησλ ζπκπαξαγσγήο ειεθηξηζκνχ ζεξκφηεηαο / ςχμεο, 

ηδηαίηεξα ζηα θηήξηα ηνπ ηξηηνγελνχο ηνκέα κε κεγάια ζεξκηθά θνξηία. 

 

3.5 Δπηδνηνύκελν πξόγξακκα εμνηθνλόκεζε θαη'νηθνλ 

 
Σν πξφγξακκα "εμνηθνλνκψ θαη' νίθνλ", απνηειεί έλα ζπγρξεκαηνδνηνχκελν 

πξφγξακκα πνπ παξέρεη θίλεηξα ζηνπο πνιίηεο πξνθεηκέλνπ λα βειηηψζνπλ ηελ 

ελεξγεηαθή απφδνζε ηνπ ζπηηηνχ ηνπο, εμνηθνλνκψληαο ρξήκαηα θαη ελέξγεηα θαη 

απμάλνληαο ηελ αμία ηνπ. Οη θαηνηθίεο πνπ έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα 

ρξεκαηνδνηεζνχλ είλαη κνλνθαηνηθίεο, πνιπθαηνηθίεο θαη ηκήκαηα θηηξίσλ-

δηακεξίζκαηα, ππφ ηελ πξνυπφζεζε ησλ παξαθάησ θξηηεξίσλ: 

 βξίζθνληαη ζε πεξηνρέο κε ηηκή δψλεο ρακειφηεξε ή ίζε ησλ 2.100 €/η.κ. 

 έρνπλ θαηαηαρζεί βάζεη ηνπ Πηζηνπνηεηηθνχ Δλεξγεηαθήο Απφδνζεο (Π.Δ.Α.) 

ζε θαηεγνξία ρακειφηεξε ή ίζε ηεο Γ. 

Γελ ππάξρεη πεξηνξηζκφο ζηνλ αξηζκφ ηδηνθηεζηψλ αλά πνιίηε, ελψ ζηηο 

πνιπθαηνηθίεο φζνη απφ ηνπο ηδηνθηήηεο δελ επηζπκνχλ λα εληαρζνχλ ζην πξφγξακκα 

κπνξνχλ λα ζπκκεηέρνπλ κε ίδηα θεθάιαηα. Δπίζεο, ππάξρεη ε δπλαηφηεηα έληαμεο 

ζην πξφγξακκα γηα θελά δηακεξίζκαηα πνπ θαηνηθνχληαλ εληφο ησλ ηειεπηαίσλ 

ηξηψλ εηψλ. 

Ζ δπλαηφηεηα έληαμεο ζην πξφγξακκα βαζίδεηαη απνθιεηζηηθά ζην αηνκηθφ ή 

νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα φπνπ γηα ηνπο σθεινχκελεο παξέρνληαη θίλεηξα 

επηρνξήγεζεο. Ο πίλαθαο 3-3 απεηθνλίδεη ηηο 3 θαηεγνξίεο αλά θνξνινγηθφ εηζφδεκα 

θαη ηα αληίζηνηρα θίλεηξα πνπ παξέρνληαη. Πξνβιέπεηαη δπλαηφηεηα ιήςεο 

4/5/6εηνχο δαλείνπ, κε ή ρσξίο εγγπεηή, ρσξίο πξνζεκείσζε αθηλήηνπ, δπλαηφηεηα 

άκεζεο απνπιεξσκήο ηνπ δαλείνπ ρσξίο επηβαξχλζεηο, θαζψο θαη εμφθιεζε ησλ 
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πξνκεζεπηψλ/ αλαδφρσλ κέζσ ηεο ηξάπεδαο ρσξίο ηελ εκπινθή ηνπ πνιίηε. Με ηελ 

ππαγσγή ζην πξφγξακκα παξέρεηαη πξνθαηαβνιή 40% ηνπ πξνυπνινγηζκνχ ηεο 

αίηεζεο. 

Καηεγνξία 

σθεινπκέλσλ 
Α1 Α2 Β 

Αηνκηθό 

εηζόδεκα 
≤12.000€ 12.000€-40.000€ 40.000€-60.000€ 

Οηθνγελεηαθό 

εηζόδεκα 
≤20.000€ 20.000€-60.000€ 60.000€-80.000€ 

Κίλεηξν 

70% επηρνξήγεζε, 

30% άηνθν δάλεην 

(επηδφηεζε επηηνθίνπ 
100% έσο 

31.12.2015) 

35% Δπηρνξήγεζε, 

65% άηνθν δάλεην 

(επηδφηεζε επηηνθίνπ 
100% έσο 

31.12.2015) 

15% Δπηρνξήγεζε, 

85% άηνθν δάλεην 

(επηδφηεζε επηηνθίνπ 
100% έσο 

31.12.2015) 
Πίλαθαο 3-3: Κξηηήξηα θαη θίλεηξα έληαμεο ζην επηδνηνύκελν πξόγξακκα εμνηθνλόκεζεο 

ελέξγεηαο  

Πεγή: ΤΠΔΚΑ 

Γηα ηελ έληαμε ζην Πξφγξακκα απαηηείηαη ε δηελέξγεηα ελεξγεηαθψλ επηζεσξήζεσλ 

πξηλ θαη κεηά ηηο παξεκβάζεηο, ην θφζηνο ησλ νπνίσλ θαιχπηεηαη θαηά 100% απφ ην 

πξφγξακκα, κεηά ηελ επηηπρή πινπνίεζε ηνπ έξγνπ. Ζ εμνηθνλφκεζε πνπ 

επηηπγράλεηαη απφ ηηο παξεκβάζεηο ηνπ πξνγξάκκαηνο πξέπεη λα αληηζηνηρεί ζε 

αλαβάζκηζε κηαο ελεξγεηαθήο θαηεγνξίαο ή ζην 30% ηεο ελεξγεηαθήο θαηαλάισζεο 

ηνπ θηεξίνπ αλαθνξάο. Οη επηιέμηκεο παξεκβάζεηο αθνξνχλ ζε:  

 Σνπνζέηεζε ζεξκνκφλσζεο ζην θέιπθνο ηνπ θηεξίνπ ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ 

ηνπ δψκαηνο/ζηέγεο θαη ηεο πηινηήο  

 Αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη ηνπνζέηεζε ζπζηεκάησλ ζθίαζεο  

 Αλαβάζκηζε ηνπ ζπζηήκαηνο ζέξκαλζεο θαη παξνρήο δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο  

Ο κέγηζηνο επηιέμηκνο πξνυπνινγηζκφο ησλ παξεκβάζεσλ, ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ 

Φ.Π.Α. (πνπ απνηειεί επηιέμηκε δαπάλε γηα ην Πξφγξακκα) δελ κπνξεί λα ππεξβαίλεη 

ηα 15.000€ αλά ηδηνθηεζία. 

[Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο], http://www.ypeka.gr/
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4. ΠΔΡΗΟΥΖ ΜΔΛΔΣΖ 

 
ηελ παξνχζα ελφηεηα θαηαγξάθνληαη ηα θπξηφηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο ζπλνηθίαο 

Κπςέιεο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ε νπνία θαη απνηειεί ηελ ππφ κειέηε πεξηνρή. 

Πεξηγξάθνληαη γεληθά ζηνηρεία ηεο πεξηνρήο, ηζηνξηθά ζηνηρεία γηα ηελ νηθηζηηθή 

εμέιημε ηεο απφ ην 19
ν
 αηψλα έσο θαη ζήκεξα, θχξηα δεκνγξαθηθά θαη θνηλσληθά 

ραξαθηεξηζηηθά θαη ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο θαη νη ρξήζεηο γεο. Δπηπιένλ, 

παξνπζηάδνληαη ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ επηηφπηα έξεπλα ζηελ 

πεξηνρή κε ζθνπφ ηελ ζπιινγή πιεξνθνξηψλ ζρεηηθά κε ηελ πνηφηεηα δσήο πνπ 

πξνζθέξεη ε ζπλνηθία ζηνπο θαηνίθνπο ηεο. Ζ ελφηεηα απνζθνπεί ζηελ θαιή γλψζε 

ηεο ππφ εμέηαζε πεξηνρήο νχησο ψζηε ε πξαθηηθή εθαξκνγή πνπ επαθνινπζεί ζηελ 

ελφηεηα 5 θαη αθνξά ζηελ Κπςέιε λα εθαξκνζηεί έρνληαο πξψηα ιάβεη ηελ 

θαηάιιειε γλψζε. 

 

4.1 Γεληθή πεξηγξαθή ζπλνηθίαο Κπςέιεο 

 
Ζ Κπςέιε είλαη ζπλνηθία ηεο Αζήλαο θαη αλήθεη ζην έθην δεκνηηθφ δηακέξηζκα ηνπ 

Γήκνπ Αζελαίσλ ην νπνίν θαη πεξηιακβάλεη ηηο βφξεηεο θεληξηθέο ζπλνηθίεο απφ ηα 

Παηήζηα κέρξη ην Πεδίνλ ηνπ Άξεσο θαη απφ ηνλ ηαζκφ Λαξίζεο κέρξη θαη ην 

Πνιχγσλν.  

 
Σα φξηα ηεο Κπςέιεο νξίδνληαη αλαηνιηθά απφ ηελ νδφ Παηεζίσλ, λφηηα απφ ην 

Πεδίνλ ηνπ Άξεσο, δπηηθά απφ ηα Σνπξθνβνχληα θαη βφξεηα απφ ηνλ δήκν 

Γαιαηζίνπ. Δπεθηάζεηο ηεο αξρηθήο Κπςέιεο απνηεινχλ ηελ Νέα Κπςέιε πνπ 

εθηείλεηαη έσο ηελ ζπλνηθία Γθχδε  θαη ηελ Άλσ Κπςέιε βφξεηα ηεο Νέαο Κπςέιεο ε 

νπνία εθηείλεηαη έσο ην Αηηηθφ Άιζνο, ηνλ νηθηζκφ Γ. Παπαλδξένπ θαη ηνλ δήκν 

Γαιαηζίνπ. Ζ εηθφλα 4-1 απεηθνλίδεη ηελ επξχηεξε πεξηνρή κέζα ζηελ νπνία 

εληάζζεηαη ε Κπςέιε ελψ ε εηθφλα 4-2 ην ζχλνιν ηεο ζπλνηθίαο Κπςέιεο κε ηηο 

επεθηάζεηο ηεο. 

 

Ζ Κπςέιε (θέληξν) απέρεη πεξίπνπ 3 ρηιηφκεηξα απφ ηελ πιαηεία Οκφλνηαο, 2,5 

ρηιηφκεηξα απφ ηελ πιαηεία Βηθηψξηαο, 4 ρηιηφκεηξα πεξίπνπ απφ ηελ Δζληθή Οδφ 

Αζελψλ – Λακίαο, 15 ρηιηφκεηξα απφ ην Ληκάλη ηνπ Πεηξαηά θαη πεξίπνπ 25 

ρηιηφκεηξα απφ ην Αεξνδξφκην Αζελψλ Δι. Βεληδέινο.  

 

Βαζηθή πιαηεία ηεο πεξηνρήο είλαη ε πιαηεία Κπςέιεο (Καλάξε), βφξεηα ηεο 

ζπλνηθίαο θαη πιεζίνλ ηεο επέθηαζεο ηεο ζηελ Νέα Κπςέιε φπνπ ηεξκαηίδεη ε 

Φσθίσλνο Νέγξε θαζψο θαη ε πιαηεία Αγίνπ Γεσξγίνπ λφηηα ηεο Κπςέιεο. Βαζηθνί 

νδηθνί άμνλεο πνπ νξηνζεηνχλ ηελ Κπςέιε κε ηηο επεθηάζεηο ηεο είλαη ε νδφο 

Παηεζίσλ θαη λφηηα ε Δπειπίδσλ ελψ εζσηεξηθέο νδηθέο αξηεξίεο απνηεινχλ ε κε 

πεδνδξνκεκέλε πιεπξά ηεο Φσθίσλνο Νέγξε απφ ηελ Βφξεηα πιεπξά ηεο νδνχ, ε 

νδφο πεηζψλ, ε νδφο Κπςέιεο πνπ θαηαιήγεη ζηελ πιαηεία Καλάξε θαη ηέινο ε 

νδφο Βειβέλδνπ πνπ επεθηείλεηαη σο Καπθάζνπ θαη εθηφο ηεο ζπλνηθίαο σο 

Ν.Ξπινχξε. εκαληηθέο εκπνξηθέο νδνί κε θαηά ηφπνπο θαηαζηήκαηα πνπ 

εμππεξεηνχλ ηηο θαηαλαισηηθέο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ ηνπηθνχ ραξαθηήξα είλαη ε 

νδφο Αγίνπ Μειεηίνπ, ε νδφο Η.Γξνζνπνχινπ, ε νδφο Αγαζνππφιεσο, ε νδφο 

Κπςέιεο θαη ε νδφο Αγίαο Εψλεο. 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82_%CE%91%CE%B8%CE%B7%CE%BD%CE%B1%CE%AF%CF%89%CE%BD
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Δηθόλα 4-1: Δπξύηεξε πεξηνρή Κπςέιεο ζηνλ Γήκν Αζελαίσλ 
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Δηθόλα 4-2: Πεξηνρή Κπςέιεο, Άλσ Κπςέιεο θαη Νέαο Κπςέιεο



Γηεξεύλεζε ηεο θηεκαηαγνξάο ζηελ Κπςέιε Αζήλαο ζε ζπλδπαζκό κε θίλεηξα 

ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο 
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4.2 Ηζηνξηθή αλαδξνκή νηθηζηηθήο εμέιημεο  

 
Δίλαη απφ ηηο παιαηφηεξεο θαη ειάρηζηεο ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο πνπ θηηάρηεθαλ σο 

ακηγψο αζηηθέο, εκθαλίδεηαη σο ηνπνζεζία ζε ράξηε ηεο πφιεσο θαη ησλ πεξηρψξσλ 

ην 1860, εληάζζεηαη ζην ζρέδην πφιεο ην 1887 θαη νξηνζεηείηαη ζε ζρέδην ην 1908 

ελψ κε ηηο επεθηάζεηο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηνπ 1930 απνθηά πεξίπνπ ηε 

ζεκεξηλή ηεο έθηαζε. Ζ ζπλνηθία ηεο Κπςέιεο νξίζηεθε ζηα λφηηα απφ ην ξέκα ηνπ 

Κπθιφβνξνπ (ε ζεκεξηλή νδφο επειπίδσλ), πνπ ηελ ρψξηδε απφ ην Πεδίνλ ηνπ 

Άξεσο. ηα βφξεηα νξηδφηαλ απφ ην ξέκα Λεβίδε (ζεκεξηλή Φσθίσλνο Νέγξε), ζηα 

αλαηνιηθά απφ ηηο δπηηθέο παξπθέο ησλ Σνπξθνβνπλίσλ θαη ζηα δπηηθά απφ ηελ νδφ 

Παηεζίσλ. Γηα πξψηε θνξά ην 1908 νξίζηεθαλ ηα αθξηβή φξηα ηεο ζπλνηθίαο θαη 

παγηψζεθε ε ζεζκηθή ηεο ππφζηαζε
12

.  

 

 
Δηθόλα 4-3: ρέδην νξηνζέηεζεο ηεο Κπςέιεο ην 1908 

Πεγή: Ζ Καζεκεξηλή-Δπηά Ζκέξεο, Φεβξνπάξηνο 2003 

 
4.2.1 19

νο
 αηώλαο  

 

                                                
12

 Μπίξε Μ., Βαζελρφβελ Μ., 23/2/2003, Κπςέιε: ην αζηηθό ρζεο θαη ην πνιύρξσκν ζήκεξα, Ζ 

Καζεκεξηλή-Δπηά εκέξεο, ζειίδεο 4-13 
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Καηά ηνλ 19
ν
 αηψλα, ε Κπςέιε απνηεινχζε κηα κεγάιε ζπγθέληξσζε αγξνθηεκάησλ 

θαη θήπσλ αλάκεζα ζηνπο πξφπνδεο ησλ Σνπξθνβνπλίσλ θαη ηνλ αγξνηηθφ δξφκν 

πξνο ηα Παηήζηα (ηελ ζεκεξηλή νδφ Παηεζίσλ). Σν φξην ηεο νδνχ Παηεζίσλ 

πξνυπήξρε ηεο επίζεκεο ζχζηαζεο ηεο Κπςέιεο θαη έπαημε ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ 

κεηέπεηηα πνιενδνκηθή εμέιημε ηεο πεξηνρήο. Απνηεινχζε απφ πνιχ λσξίο ζεκαληηθφ 

δξφκν πνπ έλσλε ηελ Αζήλα κε ηα Παηήζηα ηα νπνία ήδε απφ ηηο αξρέο ηνπ αηψλα 

απνηεινχζαλ κηθξφ νηθηζκφ. Σν 1840 ζχκθσλα κε ην δηάηαγκα ηεο 30
εο

 Απγνχζηνπ 

πεξί ζπγρσλεχζεσλ ησλ Γήκσλ Αηηηθήο, ην πεξίρσξν Κπςέιεο απνηέιεζε κέξνο ηνπ 

Γήκνπ Αζήλαο. Παξάιιεια, ε δπλακηθή θαη επέθηαζε ηνπ θχξηνπ νδηθνχ άμνλα ηεο 

νδνχ Παηεζίσλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ απνζπαζκαηηθή επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ ηεο 

πφιεο θαη ηεο απνμεξάλζεηο ησλ ξεκάησλ θαη ρεηκάξξσλ ηεο πεξηνρήο θαηά ηνλ 

επφκελν αηψλα δηακφξθσζαλ ηελ κνξθή ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ηεο Κπςέιεο. Οη 

δηεπζχλζεηο ησλ ζεκεξηλψλ δξφκσλ αθνινπζνχλ ηηο γξακκέο ξεκάησλ, ησλ 

αγξνηηθψλ δξφκσλ θαη νξίσλ θηεκάησλ
12

.  

 

4.2.2 Πεξίνδνο 1900-1940 

 

Ο 20
νο

 αηψλαο μεθηλά κε ηελ ζεκειίσζε ηεο ζρνιήο Δπειπίδσλ ζην Πεδίνλ ηνπ Άξεσο 

ηνλ Μάην ηνπ 1900. Σν έξγν νινθιεξψζεθε ην 1904 εγθαηληάδνληαο έλα ζπγθξφηεκα 

ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο ζηε λφηηα παξεηά ηεο Κπςέιεο. Σν 1908 ζχκθσλα κε 

ςήθηζκα ηνπ δεκνηηθνχ ζπκβνπιίνπ θαη ην Γηάηαγκα ηεο 7
εο

 Ηνπλίνπ ηεο ίδηαο ρξνληά 

γηα πξψηε θνξά ε Κπςέιε απνθηά ζεζκηθά φξηα ζπλνηθίαο θαη πεξηβάιιεηαη απφ ηηο 

πεξηνρέο: Άλσ θαη θάησ Παηεζίσλ, Φπιήο, Αραξλψλ θαη Πεδίνλ ηνπ Άξεσο. 

εκαληηθφ ξφιν ζηελ πνιενδνκηθή εμέιημε ηεο Κπςέιεο φπσο θαη φιεο ηεο Αζήλαο 

έπαημε ε δηαδηθαζία επέθηαζεο ηνπ ρεδίνπ ηεο πφιεο
12

. 

 

Ζ πεξηνρή ηεο Κπςέιεο δελ απνηέιεζε εμαίξεζε ηνπ γεληθφηεξνπ θαλφλα επέθηαζεο 

ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ηεο Αζήλαο. Ζ νδφο Παηεζίσλ θαη ε Λεσθφξνο 

Αιεμάλδξαο είραλ ραξαρζεί θαη νξνζεηεζεί νξηζηηθά κε απνηέιεζκα ε επξχηεξε 

πεξηνρή δπηηθά, λνηηνδπηηθά θαη λφηηα ησλ Σνπξθνβνπλίσλ λα είλαη πξφζθνξν 

έδαθνο γηα ηελ εμάπισζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. Ζ έληαμε ηεο Κπςέιεο ζην ζρέδην 

πφιεο πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ην 1887 κέρξη ην 1929 κε θάπνηεο επεθηάζεηο κεηά ην 

1930. Έσο ην 1930, ν ηζηφο δφκεζεο ηεο Κπςέιεο ήηαλ αξθεηά αξαηφο 

απνηεινχκελνο θπξίσο απφ κνλνθαηνηθίεο κέζα ζε θήπνπο θαη πεξηβφιηα. Χζηφζν, νη 

επεθηάζεηο ηεο Κπςέιεο πξνζάξηεζαλ ζην ρέδην πφιεο πνιχ κεγαιχηεξεο εθηάζεηο 

γεο απφ ην πξαγκαηηθφ κέγεζνο ησλ νηθηζηηθψλ αλαγθψλ. Αξγφηεξα, ην 1937 έγηλε ν 

εμσξατζκφο ηεο Φσθίσλνο Νέγξε θαη θαηαζθεπάζηεθε ε Γεκνηηθή αγνξά
12

. 

 

Ήδε απφ ηελ πεξίνδν 1900-1915, ε επξχηεξε πεξηνρή ηεο Κπςέιεο εληφο ησλ νξίσλ 

ηεο ζπλνηθίαο θαηνηθήζεθε απφ ηελ εχπνξε κεζαία ηάμε ελψ ζηελ πεξηνρή ππήξραλ 

θέληξα αλαςπρήο, θηλεκαηνγξάθνη θαη ζέαηξα ηεο αζηηθήο ηάμεο. Σα ρακειφηεξνπ 

εηζνδήκαηνο θνηλσληθά ζηξψκαηα εγθαηαζηάζεθαλ βφξεηα ηεο Φσθίσλνο Νέγξε θαη 

αλαηνιηθά ηεο νδνχ πεηζψλ. Ζ εηθφλα ησλ βνξείσλ παξπθψλ ηεο Κπςέιεο ήηαλ 

αγξνηηθή παξά αζηηθή κε πεξηβφιηα θαη αξαηνθηηζκέλα ηζφγεηα ζπίηηα. Ο πιεζπζκφο 

ησλ παξπθψλ ηνπ θεληξηθνχ ππξήλα ηεο Κπςέιεο άξρηζε λα ππθλψλεη κε γξήγνξνπο 

ξπζκνχο κεηά ηελ Μηθξαζηαηηθή θαηαζηξνθή ην 1922
12

.  

 

4.2.3 Ζ αλνηθνδόκεζε  
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Ζ πνιενδνκηθή εμέιημε ηεο Κπςέιεο ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ εμέιημε ησλ ζπλζεθψλ 

ηδηνθηεζίαο θαη δηαδηθαζηψλ αλνηθνδφκεζεο. Σν θπξίαξρν κνληέιν ηδηνθηεζίαο κέρξη 

ην 1929 είλαη απηφ ζην νπνίν ζχκθσλα κε ηνλ αζηηθφ θψδηθα ηα ππεξθείκελα 

αλήθνπλ ζηα ππνθείκελα. Ο ηδηνθηήηεο ηνπ νηθνπέδνπ είλαη θαη ν ηδηνθηήηεο θαη ν 

ηδηνθηήηεο ηεο νηθνδνκήο. Με ηνλ Νφκν 3741/1929 εηζάγεηαη ε έλλνηα ηεο νξηδφληηαο 

ή θαη' νξφθνπο ηδηνθηεζίαο ππφ ηελ νπνία ζέζπηζε απηήο ηεο έλλνηαο επέηξεπε ηελ 

αλάπηπμε ηεο δηαδηθαζίαο ηεο αληηπαξνρήο ζηελ παξαγσγή ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο. Παξφιν πνπ ε αληηπαξνρή ήηαλ λνκηθά δπλαηή θαη πξηλ ην Β' 

Παγθφζκην πφιεκν, αλζεί θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1950 θαη εληείλεηαη 

απφ ην 1960 θαη κεηά κε ηελ δηφγθσζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο Αζελατθήο 

αζηηθνπνίεζεο
12

.  

 

Με ηελ καδηθή αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ ηεο Αζήλαο απφ ην 1950 αιιάδεη ξηδηθά ε 

εηθφλα ηεο ζπλνηθίαο ηεο Κπςέιεο. Ζ αλνηθνδφκεζε επεξεάζηεθε απφ ηελ εηζξνή 

εζσηεξηθψλ κεηαλαζηψλ, ηε θπζηθή αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ θαη ηελ αλεπάξθεηα ησλ 

παιαηφηεξσλ θαηαζθεπψλ. Ζ θεξδνζθνπία ζην ρψξν ηεο θαηνηθίαο εθθξάζηεθε κε 

ηελ εμάπισζε ησλ πνιπψξνθσλ πνιπθαηνηθηψλ θαη ηελ θαηεδάθηζε ησλ ηππηθψλ 

δηψξνθσλ κνλνθαηνηθηψλ ε δηπινθαηνηθηψλ κε θήπν. Γηα πνιιά ρξφληα, ηα 

δηακεξίζκαηα ησλ πνιπθαηνηθηψλ απνηεινχλ ζηεγαζηηθή ιχζε γηα κεζαία θαη πςειά 

εηζνδήκαηα. Χζηφζν, φζν απμαλφηαλ ε ζπκθφξεζε θαη ε ππθλφηεηα ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο ηα κεζναζηηθά ζηξψκαηα πνπ είραλ εθκεηαιιεπηεί ηηο θεληξηθέο 

πεξηνπζίεο ηνπο γηα λα πινπηίζνπλ άξρηζαλ λα αγαλαθηνχλ κε ηελ ππνβάζκηζε ηνπο. 

Άξρηζε έηζη κηα δηαδηθαζία απαμίσζεο ησλ αθηλήησλ ησλ πνιπθαηνηθηψλ θαζψο νη 

κεζναζηνί ηδηνθηήηεο άξρηδαλ λα κεηαθνκίδνπλ ζηα πξνάζηηα κε ιηγφηεξν 

απάλζξσπέο ππθλφηεηεο θαη ρακειφηεξνπο ζπληειεζηέο δφκεζεο λνηθηάδνληαο ηα 

ζπίηηα ηνπο ζε θησρφηεξνπο εζσηεξηθνχο ή μέλνπο κεηαλάζηεο. Αθφκε θαη ππφγεηνη 

ρψξνη πνπ ζχκθσλα κε ηνλ νηθνδνκηθφ θαλνληζκφ δελ κπνξνχζαλ λα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ ζαλ θαηνηθία άξρηζαλ λα κεηαηξέπνληαη ζε δηακεξίζκαηα
12

.  

 

4.2.4 Ζ νδόο Φσθίσλνο Νέγξε 

 

ηε δηάξθεηα ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ ηνπ 19
νπ

 αηψλα θαη ζηηο αξρέο ηνπ 20
νπ

 αηψλα ην 

βφξεην φξην ηνπ πεξηρψξνπ ηεο Κπςέιεο ηαπηηδφηαλ κε ην ξέκα Λεβίδε πνπ έξξεε 

θαηά κήθνο ηνπ ζεκεξηλνχ πεδνδξφκνπ ηεο Φσθίσλνο Νέγξε. Απηφ ην ξέκα 

μεθηλνχζε απφ ηνπο πξφπνδεο ησλ Σνπξθνβνπλίσλ θαη ρψξηδε ηνπο αγξνχο ηεο 

Κπςέιεο απφ απηνχο ησλ ζεκεξηλψλ πεξηνρψλ ηεο Άλσ Κπςέιεο θαη ησλ Άλσ 

Παηεζίσλ. Μέρξη ηηο αξρέο ηεο ηξίηεο δεθαεηίαο ηνπ 20
νπ

 αηψλα, νη ζπλζήθεο πγηεηλήο 

ζηελ Αζήλα αιιά θαη ησλ γχξσ ζπλνηθηψλ άξρηζαλ λα γίλνληαη πξνβιεκαηηθέο ιφγσ 

ηεο ζπλερνχο αχμεζεο ηνπ πιεζπζκνχ. Ζ εγθαηάζηαζε ησλ πξνζθχγσλ κεηά ην 1922 

γηλφηαλ ρσξίο θαλελφο είδνπο πξφβιεςε γηα δίθηπα απνρέηεπζεο ελψ ηα ξέκαηα ησλ 

ζπλνηθηψλ ηεο Αζήλαο φπσο ν Κπθιφβνξνο, ην ξέκα Λεβίδε (ζεκεξηλή Φσθίσλνο 

Νέγξε) θαη ν Ηιηζζφο κεηαηξέπνληαλ ζηαδηαθά ζε εζηίεο κνιχλζεηο επηθίλδπλεο γηα 

ηελ δεκφζηα πγεία. Ο εμσξατζκφο ηνπ ξέκαηνο Λεβίδε πξαγκαηνπνηείηαη ηειηθά ην 

1937. Γεκηνπξγήζεθε  έλαο γξακκηθφο θήπνο κε θχηεπζε δέληξσλ θαη ζάκλσλ 

αλάκεζα ζε αζθαιηνζηξσκέλεο νδνχο. Ζ δηακφξθσζε ηεο πξάζηλεο ιεσθφξνπ κε ηα 

ηξερνχκελα λεξά πήξε ην ζεκεξηλφ ηεο φλνκα απφ ηνλ πξψελ Γήκαξρν Λαπξεσηηθήο 

ππνπξγφ νηθνλνκηθψλ, πγθνηλσλίαο θαη Δζσηεξηθψλ θαη αξγφηεξα πξφεδξν ηεο 

αθαδεκίαο Αζελψλ Φσθίσλα Νέγξε.
12 
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Δηθόλα 4-4: Ζ Φσθίσλνο Νέγξε ην 1964  

Πεγή: http://kypselis.gr/ 

 

Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1930 ε κεζνπνιεκηθή αζηηθνπνίεζε ηεο 

Αζήλαο αξρίδεη λα γίλεηαη αηζζεηή ζηε πεξηνρή πιεζίνλ ηεο Φσθίσλνο Νέγξε. 

Γηάζπαξηεο κνλψξνθεο θαη δηψξνθεο θαηνηθίεο, θήπνη θαη ρσκαηφδξνκνη πιαηζίσλαλ 

ηνλ λενζχζηαην άμνλα ηεο Φσθίσλνο Νέγξε. Σν παιαηφηεξν φξην ην ξέκαηνο Λεβίδε 

κεηαηξέπεηαη ζε ζηνηρείν άξζξσζεο κεηαμχ ηεο παιαηάο θαη ηεο λέαο Κπςέιεο ε 

νπνία παξακέλεη αθφκα κηα αγξνηηθή έθηαζεο πξνο ηηο ινθψδεηο παξπθέο ησλ 

Σνπξθνβνπλίσλ. Ζ πιαηεία Κπςέιεο κεηαηξάπεθε ζε θφκβν ζχλδεζεο κε ηηο 

πεξηνρέο βνξεηνδπηηθά ηεο Κπςέιεο θαη ησλ Παηεζίσλ πνπ αλαπηχρζεθαλ θαηά ηηο 

επφκελεο δεθαεηίεο ηνπ 20
νπ

  αηψλα. Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο πξψηεο κεηαπνιεκηθήο 

δεθαεηίαο ε πεξηνρή ηεο Φσθίσλνο Νέγξε εμαθνινπζεί λα ραξαθηεξίδεηαη απφ 

ρακειή ππθλφηεηα δφκεζεο θαη ειεχζεξν ρψξν. Καηά ηελ δεθαεηία ηνπ 1960, 

γλσζηέο πξνζσπηθφηεηεο ησλ ηερλψλ θαη ηνπ ζεάηξνπ ζχρλαδαλ ζηελ πεξηνρή. 

ήκεξα, ε Φσθίσλνο Νέγξε πιεξψλεη ην θφζηνο ηεο ζπκθφξεζεο, ηεο νηθνδνκηθήο 

θφξηηζεο θαη ηεο ππθλφηεηαο ηεο πεξηνρήο.
12

 

 
4.2.5 Από ην 1970 σο θαη ζήκεξα 

 

Σε δεθαεηία 1970, ε αλνηθνδφκεζε ζπλερίζηεθε, νινθιεξψλνληαο ζηαδηαθά ηε 

ζεκεξηλή εηθφλα ηεο γεηηνληάο πνπ, ζχκθσλα κε φιεο ηηο πνιενδνκηθέο κειέηεο, είλαη 

κία απφ ηηο πεξηζζφηεξν πξνβιεκαηηθέο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ, κε πςειέο 

ππθλφηεηεο, ξχπαλζε, πξνβιήκαηα θπθινθνξίαο θαη ζηάζκεπζεο, ειάρηζηνπο 

ειεχζεξνπο ρψξνπο, αλεπαξθείο ππνδνκέο. Παξά ηελ ζηαδηαθή ππνβάζκηζε θαη 

θαηεδάθηζε ησλ πξνπνιεκηθψλ θηηξίσλ πνπ έρνπλ απνκείλεη ζηελ πεξηνρή, ν αξηζκφο 

ησλ αληηπξνζσπεπηηθψλ θηηξίσλ δηαθφξσλ αξρηηεθηνληθψλ ζηπι είλαη αθφκε 

ζεκαληηθφο. Απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο 1980 κεηαθηλείηαη κέξνπο ηνπ ληφπηνπ 

πιεζπζκνχ, πξνο ηα βνξεηαλαηνιηθά θαη λνηηναλαηνιηθά πξνάζηηα ηεο Αζήλαο, 

αλαδεηψληαο θαιχηεξεο ζπλζήθεο δηαβίσζεο.
12
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Ζ ηζηνξία αζηηθνπνίεζεο ηεο Κπςέιεο δηακφξθσζε έλα νηθηζηηθφ απφζεκα πνπ 

πέξαζε απφ δηαδνρηθέο ρξήζεηο, γηα λα ππνδερηεί ηνπο κεηαλάζηεο ηεο δεθαεηίαο 

1990. Γηα παξάδεηγκα πνιιά ππφγεηα θαη κηθξά δηακεξίζκαηα ησλ ρακειψλ νξφθσλ, 

θηινμέλεζαλ βηνηερλίεο, θαηνηθία θνηηεηψλ θαη άιιεο ρξήζεηο, πξηλ κεηαηξαπνχλ ζε 

„θελφ‟ ή/θαη απαμησκέλν νηθηζηηθφ απφζεκα, ην νπνίν ρξεζίκεπζε σο ζηεγαζηηθή 

ιχζε γηα ηνπο κεηαλάζηεο αξγφηεξα. Αθνινχζσο κεηψζεθαλ θαη νη αμίεο ησλ 

δηακεξηζκάησλ αλ θαη νη πςεινί φξνθνη επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε κπνξνχλ λα 

πσιεζνχλ ππεξβνιηθά αθξηβά ζε ζρέζε κε ηελ ππφινηπε ζπλνηθία. Ζ πεξηνρή δελ 

έρεη εγθαηαιεηθζεί απφ ηα κεζναζηηθά ζηξψκαηα ηεο πξψηεο έληνλεο νηθνδφκεζήο 

ηεο, αιιά έρνπλ αλακηρζεί απφ πνιιά παξάιιεια πνιηηηζκηθά ζηνηρεηά ηα νπνία 

θάλνπλ έληνλε ηελ παξνπζία ηνπο ζηελ θαζεκεξηλφηεηα ηεο πεξηνρήο.
12

 

 

        
   Δηθόλα 4-5:Δγθαηαιειεηκκέλε δηπινθαηνηθία επνρήο   

   Δηθόλα 4-6: Γεκνηηθή Αγνξά Κπςέιεο  

 

ήκεξα ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα αθαλίδεη ηα ηειεπηαία παιηά κνλψξνθα θαη ε 

αλνηθνδφκεζε ησλ πνιπθαηνηθηψλ εμαθνινπζεί λα θπξηαξρείηαη απφ ην ζχζηεκα ηεο 

αληηπαξνρήο. Οη ζχγρξνλεο πνιπθαηνηθίεο είλαη πξνζαξκνζκέλεο ζηα λέα 

θαηαλαισηηθά πξφηππα, θαη ηηκή αγνξάο, απνηξεπηηθή γηα ηνπο κεηαλάζηεο. 

Δπηιέγνληαη θπξίσο απφ ληφπηα λέα λνηθνθπξηά, πνπ αλαδεηνχλ ζηέγε ιφγσ ηεο 

εγγχηεηαο ηεο κε ην θέληξν θαη ηελ χπαξμε ζπγθνηλσληψλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηε 

ζρεηηθά ρακειή αθφκα αμία ηεο γεο ζε ζρέζε κε άιιεο γεηηνληέο.
13

  

 

    
      Δηθόλα  4-7: Πιαηεία θαη Δθθιεζία Αγ. Γεσξγίνπ  

Δηθόλα 4-8: Πεδόδξνκνο Φσθίσλνο Νέγξε     
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4.3 Γεκνγξαθηθά θαη θνηλσληθά ραξαθηεξηζηηθά 

 
Ο Γήκνο Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία απνγξαθή ηνπ 2011 πνπ δηεμήρζε απφ 

ηελ Διιεληθή ηαηηζηηθή Αξρή Διιάδνο, έρεη πξαγκαηηθφ πιεζπζκφ 745.514 

θάηνηθνπο θαη κφληκν πιεζπζκφ 664.046 θάηνηθνπο εθ ησλ νπνίσλ νη 130.582 

κφληκνη θάηνηθνη αλήθνπλ ζηελ 6
ε
 Γεκνηηθή θνηλφηεηα ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ε νπνία 

θαη πεξηιακβάλεη ηελ ππφ κειέηε πεξηνρή Κπςέιε καδί κε ηηο επεθηάζεηο ηεο (Νέα 

Κπςέιε θαη Άλσ Κπςέιε) θαζψο θαη ηελ Πιαηεία Ακεξηθήο θαη Αηηηθήο. Σν 6
ν
 

Γεκνηηθφ δηακέξηζκα Αζελαίσλ θαηαιακβάλεη έθηαζε 4.012.810 ηκ ζε πνζνζηφ 

έθηαζεο επί ηνπ ζπλφινπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ 10,57% θαη πξφθεηηαη γηα ην πην 

ππθλνθαηνηθεκέλν δηακέξηζκα ηνπ ζπλφινπ ηνπ Γήκνπ κε πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα 

40,47% . 
Έηνο 

απνγξαθήο 

Μόληκνο 

Πιεζπζκόο 

1991 47.437 

2001 43.120 

2011 41.007 

Πίλαθαο 4-1: Πιεζπζκόο Κπςέιεο 
Πεγή: ΔΤΔ 

 

Παξά ηελ κείσζε ηνπ ληφπηνπ πιεζπζκνχ πνπ κεηαθηλήζεθε ζηα βφξεηα θαη λφηηα 

πξνάζηηα ηεο Αζήλαο ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980, αξγφηεξα κε ηελ πξνζέιεπζε 

θαη καδηθή εγθαηάζηαζε ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ πεξηνρή ηεο Κπςέιεο 

αληηζηαζκίζηεθε ε ηάζε κείσζεο ηνπ πιεζπζκνχ απφ ην 1990 θαη κεηά. Ζ θπγή ησλ 

παιαηψλ θαηνίθσλ πιένλ έρεη θαηαιεηθζεί απφ ηελ εγθαηάζηαζε πνιπκειψλ 

λνηθνθπξηψλ κεηαλαζηψλ ελψ νη ιίγνη Έιιελεο θάηνηθνη πνπ δνπλ ζηελ πεξηνρή είλαη 

κεζναζηνί θαη θαηνηθνχλ εθεί ιφγσ ηεο εγγχηεηαο ηεο κε ην θέληξν ,ηεο δπλαηφηεηαο 

εχθνιεο κεηαθίλεζεο πξνο απηφ θαη ιφγσ ησλ ρακειψλ αμηψλ ζηα αθίλεηα ηηο 

πεξηνρήο.  

 

Χο πξνο ηηο κεηαλαζηεπηηθέο νκάδεο πνπ έρνπλ εγθαηαζηαζεί ζηελ Κπςέιε, βάζε ηεο 

απνγξαθήο ηεο ΔΤΔ ην 2001, πξνθχπηνπλ ηα εμήο πνζνζηά εζληθφηεηαο 

κεηαλαζηψλ πνπ θαηνηθνχλ εθεί
14

: 

 νη Αιβαλνί ζε πνζνζηφ 49,2% 

 νη Πνισλνί 8,5% 

 νη Βνχιγαξνη ζε πνζνζηφ 4,5% 

 νη Ρνπκάλνη θαη Οπθξαλνί 3,5%  

 ειάρηζηα πνζνζηά πξνέξρνληαη απφ ηηο ρψξεο: Μνιδαβία, Ρσζηθή 

Οκνζπνλδία, Γεσξγία, Γηνπγθνζιαβία, Αξκελία, Νηγεξία, Αηζηνπία, Γθάλα, 

Νφηηα Αθξηθή, Αίγππηνο, Φηιηππίλεο, Μπαγθιαληέο, Ηλδία, Παθηζηάλ, Ηξάθ, 

Ηξάλ, Σνπξθία, πξία, θαη πνιιέο άιιεο ρψξεο ηεο Δπξψπεο, ηεο Ακεξηθήο 

θαη ηεο Αζίαο  

 

Ζ γεσγξαθηθή θαηαλνκή ησλ κεηαλαζηψλ παξνπζηάδεη δηάρπζε ζην ζχλνιν ηεο 

ζπλνηθίαο, κε πεξηνξηζκέλνπο ππξήλεο ζπγθεληξψζεσλ. Μηθξφηεξε είλαη, ζε γεληθέο 

γξακκέο, ε παξνπζία ηνπο θαηά κήθνο ησλ θεληξηθψλ αμφλσλ θαη ηεο Φσθίσλνο 

Νέγξε. Χο πξνο ηελ ειηθία ηνπο ν κεηαλαζηεπηηθφο πιεζπζκφο είλαη λένο, κε έληνλε 

                                                
14

 Βαίνπ Ν., Γηαπιεθόκελεο Καζεκεξηλόηεηεο θαη ρσξνθνηλσληθέο κεηαβνιέο ζηελ πόιε. Μεηαλάζηξηεο 

θαη ληόπηεο ζηηο γεηηνληέο ηεο Αζήλαο, εξεπλεηηθφ πξφγξακκα ΔΜΠ, Αζήλα,  Αχγνπζηνο 2007 
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παξνπζία ησλ παξαγσγηθψλ ιεγφκελσλ ειηθηψλ 15-64 εηψλ. Σν πνζνζηφ ησλ 

απαζρνινχκελσλ κεηαλαζηψλ είλαη πςειφ (66,5%), θαη κάιηζηα πςειφηεξν απφ ην 

αληίζηνηρν ζην Γ. Αζελαίσλ (62%).  

 
Δηθόλα 4-9: Καηαλνκή κεηαλαζηώλ θαηά θύιν 

Πεγή: Βαίνπ Ν., Αύγνπζηνο 2007 

Ζ αλαινγία γπλαηθψλ είλαη απμεκέλε (52%), θπξίσο ιφγσ ηεο κεγάιεο παξνπζίαο 

νκάδσλ απφ ηηο ρψξεο ηεο Αλαηνιηθήο Δπξψπεο, ζηηο νπνίεο νη γπλαίθεο ππεξηεξνχλ. 

Οη γπλαίθεο έρνπλ γεληθά πςειφηεξν επίπεδν εθπαίδεπζεο απφ ηνπο άλδξεο, αλ θαη 

παξαηεξνχληαη ζεκαληηθέο δηαθνξέο αλάινγα κε ηε ρψξα πξνέιεπζεο, ελψ ζπάληα 

αμηνπνηνχληαη ηα πξνζφληα ηνπο ζηελ ειιεληθή αγνξά εξγαζίαο.
14

 

4.4 Πνιενδνκηθόο ρεδηαζκόο θαη ρξήζεηο γεο 

Ζ Κπςέιε εληάρζεθε ζην πνιενδνκηθφ ζρέδην ηεο Αζήλαο ην 1887 θαη έθηνηε άξρηζε 

ζηαδηαθά λα ράλεη ηνλ αγξνηηθφ ηεο ραξαθηήξα. Οη θπξηφηεξεο πνιενδνκηθέο 

ξπζκίζεηο θαη λνκνζεηήκαηα πνπ αθνξνχλ ζηελ Κπςέιε είλαη ηα εμήο: 

 Βαζηιηθφ δηάηαγκα 30/8/1840 Πεξί ζπγρψλεπζεο Γήκσλ Αηηηθήο  

 Έληαμε πεξηρψξνπ Κπςέιεο ζην πνιενδνκηθφ ζρέδην ηεο Αζήλαο ην 1887  

 Βαζηιηθφ δηάηαγκα 7/6/1908, απφθηεζε ζεζκηθψλ νξίσλ ζπλνηθίαο απφ ηνλ 

Ννκνκεραληθφ Α. Γεσξγηάδε 

 Δληάμεηο επεθηάζεσλ ππ' αξηζκφλ 34, 61, 65, 80, 108 ηκεκάησλ ζην 

πνιενδνκηθφ ζρέδην Αζελψλ (εηθφλα 4-10) θαηά ηα έηε 1887, 1901, 1903, 

1909 θαη 1929 αληίζηνηρα 
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Δηθόλα 4-10: Ρπκνηνκηθό ζρέδην Αζήλαο θαη έληαμε πεξηνρώλ Κπςέιεο (1930) 

Πεγή: Μπίξεο, Κ. (1966/1995)  

Αξγφηεξα, απφ ηνλ νξγαληζκφ ηεο Αζήλαο ζρεδηάζηεθε ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ 

ρέδην ηνπ Γήκνπ Αζελψλ, εγθξίζεθε ην 1988 θαη εθδφζεθε ζην ΦΔΚ 80Γ/88. 

χκθσλα κε ην ΓΠ θαη ηηο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ (ΦΔΚ 538Γ/96, ΦΔΚ 730Γ/04, ΦΔΚ 

1063Γ/04, ΦΔΚ 1911Π/07, ΦΔΚ 90ΑΑΠ/2010, ΦΔΚ 142ΑΑΠ/2012) φπνπ θαη 

πξνβιέπνληαη νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο γεο, ηα θχξηα νδηθά δίθηπα θπθινθνξίαο, ηα 

πνιενδνκηθά θέληξα ηα ζπλνηθηψλ, γεηηνληψλ, δσλψλ θαζψο θαη θέξεη πξνηάζεηο γηα 

ηελ ππθλφηεηα, ην κέζν ζπληειεζηή δφκεζεο θαηά πνιενδνκηθή ελφηεηα ή ηκήκα 

ηεο, ζε απαγνξεχζεηο δφκεζεο θαη ρξήζεο, ζηηο γεληθέο θαηεπζχλζεηο θαη ζην γεληθφ 

πιαίζην πξνζηαζίαο ησλ πεξηνρψλ εηδηθήο πξνζηαζίαο. Ο κέζνο ζπληειεζηήο 

δφκεζεο αθνξά θαη ππνινγίδεηαη κφλν γηα ηηο νηθνδνκήζηκεο εθηάζεηο πνπ 

θαηαιακβάλνληαη απφ ηα νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα ηεο πνιενδνκηθήο ελφηεηαο ή 

ηκήκαηφο ηεο. 

χκθσλα κε ην πξνηεηλφκελν ΓΠ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ (εηθφλα 4-11), ε ζπλνιηθή 

πεξηνρή ηεο Κπςέιεο ρσξίδεηαη ζε 3 ζπλνηθίεο ζχκθσλα κε ηα φξηα ελψ θάζε 

ζπλνηθία πεξηιακβάλεηαη απφ έλαλ αξηζκφ γεηηνληψλ. Ζ Κπςέιε δηαρσξίδεηαη ζε 4 
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γεηηνληέο, ε Νέα Κπςέιε ζε 2 θαη ε Άλσ θπςέιε ζε 3 γεηηνληέο. Δθηφο απφ ην Πεδίνλ 

ηνπ Άξεσο, ηελ Πιαηεία Κπςέιεο θαη ηελ Φσθίσλνο Νέγξε πνπ ραξαθηεξίδνληαη 

απφ αζηηθφ πξάζηλν θαη σο ειεχζεξνη ρψξνη, ζην ζχλνιν ηεο ε Κπςέιε θαη νη 

επεθηάζεηο ηεο ραξαθηεξίδνληαη απφ ρξήζε γεληθήο θαηνηθίαο. Δπίζεο, ζην ζρέδην 

δίλνληαη κέζεο ηηκέο ησλ ζπληειεζηψλ δφκεζεο. Γχξσ απφ ηελ Φσθίσλνο Νέγξε θαη 

ηελ πιαηεία Κπςέιεο-Καλάξε, ε πεξηβάιινπζα πεξηνρή απνηειεί έλα απφ ηα θέληξα 

ηνπ Γήκνπ Αζελψλ ην νπνίν θαη επεθηείλεηαη πέξαλ ηεο Παηεζίσλ ζηα δπηηθά θαη 

απνηειεί κηα απφ ηηο θεληξηθφηεξεο πεξηνρέο ζην ζχλνιν ηνπ 6
νπ

 Γεκνηηθνχ 

δηακεξίζκαηνο Αζελψλ θαη ζηηο βφξεηεο ζπλνηθίεο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ. 

  
Δηθόλα 4-11: Γεληθό Πνιενδνκηθό ρέδην Γήκνπ Αζήλαο 

Πεγή: Οξγαληζκόο ξπζκηζηηθνύ ζρεδίνπ θαη πξνζηαζίαο ηνπ πεξηβάιινληνο 

ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ε Κπςέιε θαίλεηαη λα δηαηεξεί νξηζκέλα απφ ηα βαζηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηεο, φπσο κεγάιε πνηθηιία ρξήζεσλ γεο κε έκθαζε ζηηο ιεηηνπξγίεο 

αλαςπρήο θαη εκπνξίνπ αιιά θπξίσο κε πςειφ πνζνζηφ θαηνηθίαο, ππθλνδνκεκέλν 

θαη ππθλνθαηνηθεκέλν αζηηθφ ηζηφ, εληαηηθή ρξήζε ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ θαη ησλ 

πεξηνξηζκέλσλ εμππεξεηήζεσλ. Ζ πιαηεία Καλάξε θαη ν πεδφδξνκνο ηεο Φσθίσλνο 

Νέγξε απνηεινχλ ηνπνγξαθηθά, αιιά θαη απφ άπνςε δξαζηεξηνηήησλ, ην θέληξν ηεο 

Κπςέιεο σο πξνο ην εκπφξην, ηελ αλαςπρή, ηηο ππεξεζίεο. Χζηφζν, σο πξνο ηνλ 

ζπληειεζηή δφκεζεο, νη πεξηζζφηεξεο πνιπθαηνηθίεο έρνπλ νηθνδνκεζεί κε ειάρηζην 

ζπληειεζηή δφκεζεο ηελ ηηκή 3,6 ζην ζχλνιν ηεο Κπςέιεο αιιά θαη ησλ επεθηάζεσλ 

ηεο. 

4.5  Δπηηόπηα έξεπλα  

 
Ο θιαζζηθφηεξνο ηξφπνο απφθηεζεο πξσηνγελψλ ζηνηρείσλ είλαη κέζα απφ επηηφπηα 

έξεπλα ε νπνία θαη απνηειεί έλα θνηλφηαην επηζηεκνληθφ εξγαιείν κε ζθνπφ ηελ 

ζπιινγή κέζα απφ απαληήζεηο νξηζκέλσλ εξσηεκάησλ νη νπνίεο κε ηελ ζεηξά ηνπο 

βνεζνχλ ζηελ επίιπζε θάπνηνπ πξνβιήκαηνο. Γηα ηνλ ζθνπφ απηφ πξαγκαηνπνηήζεθε 
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επηηφπηα έξεπλα ζηελ πεξηνρή κειέηεο πξνθεηκέλνπ λα ηεζνχλ θάπνηα θξίζηκα 

εξσηήκαηα ζηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο ζρεηηθά κε ηελ πνηφηεηα δσήο πνπ 

πξνζθέξεη, ηελ αζθάιεηα πνπ παξέρεη, ηελ ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε, ηα βαζηθά 

πξνβιήκαηα θαη άιια εξσηήκαηα δεκνγξαθηθήο θαη γεληθήο θχζεσο πνπ εξσηψληαη 

απφ ηνπο θαηνίθνπο ψζηε κέζσ ελφο εξσηεκαηνινγίνπ λα αληιεζνχλ ζηνηρεία 

απαξαίηεηα γηα ηελ απφθηεζε γλψζεο ηεο πεξηνρήο πνπ εμεηάδεηαη. 

 

4.5.1 Δπηινγή ηερληθήο, πεξηερόκελν θαη εξσηήζεηο εξσηεκαηνινγίνπ 

 

Ζ επηηφπηα έξεπλα κπνξεί λα πάξεη 2 βαζηθέο κνξθέο, δειαδή λα δηεθπεξαησζεί κε 2 

κεζνδνινγίεο. ηελ πξνθεηκέλε επηηφπηα έξεπλα, εθαξκφζηεθε ε πξψηε κνξθή πνπ 

είλαη ε ζπλέληεπμε θαη αθνξά ηελ επηινγή ελφο εθπαηδεπκέλνπ αηφκνπ πνπ θάλεη ηηο 

εξσηήζεηο θαη ζπκπιεξψλεη ην εξσηεκαηνιφγην, ελψ ε δεχηεξε κνξθή αλαθέξεηαη 

ζηελ ζπκπιήξσζε ηνπ εξσηεκαηνιφγηνπ απφ ηνλ ίδην ηνλ εξσηψκελν. 

 

Χο πξνο ηηο εξσηήζεηο, κηαο θαη ν ζθνπφο θάζε επηηφπηαο έξεπλαο είλαη ε ζπιινγή 

ζηνηρείσλ πνπ κπνξνχλ λα αληιεζνχλ κφλν κέζα απφ εξσηήζεηο, ε θαηαιιειφηεηα, ε 

πνηφηεηα θαη ε αθξίβεηα απηψλ ησλ ζηνηρείσλ εμαξηψληαη απφ ηε θχζε ησλ 

εξσηήζεσλ. Δπνκέλσο, ην είδνο ησλ εξσηήζεσλ, ε κνξθή ηνπο, ην πεξηερφκελν ηνπο, 

ε ζεηξά ηνπο θαη γεληθά ν ηξφπνο δηαηχπσζεο ηνπο είλαη θαζνξηζηηθνί παξάγνληεο γηα 

ηελ επηηπρία κηαο επηηφπηαο έξεπλαο.
15

 

 

Σφζν ν ζηφρνο ηνπ πξνβιήκαηνο φζν θαη ν ζρεδηαζκφο ηνπ εξσηεκαηνιφγηνπ (ην 

είδνο θαη ην πεξηερφκελν ησλ εξσηήζεσλ) θαζνξίζηεθαλ απφ ηελ Τπνςήθηα 

Γηδάθηνξα ΔΜΠ Μ. Φηιηππαθνπνχινπ. Χο πξνο ην είδνο ησλ εξσηήζεσλ ηνπ 

εξσηεκαηνινγίνπ, δηαηππψζεθαλ ζπλνιηθά 10 εξσηήζεηο δεκνγξαθηθέο, γλψκεο θαη 

εξσηήζεηο πνπ αθνξνχλ ην ζέκα ηεο επηηφπηαο έξεπλαο. Οη δεκνγξαθηθέο εξσηήζεηο 

δεηνχλ απφ ηνλ εξσηψκελν πιεξνθνξίεο ζρεηηθά κε ηα πξνζσπηθά, θνηλσληθά θαη 

ινηπά δεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά (ειηθία, θχιν, κφξθσζε, εζληθφηεηα). Οη 

εξσηήζεηο απηέο νπζηαζηηθά έρνπλ σο ζηφρν λα δηακνξθψζνπλ κηα εηθφλα ηνπ 

εξσηψκελνπ ελψ ηα δεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηνλ έιεγρν 

ηεο αληηπξνζσπεπηηθφηεηαο ηνπ δείγκαηνο. Σν δεχηεξν είδνο ησλ εξσηήζεσλ έρεη 

ζρέζε κε ηηο γλψκεο θαη ηηο γλψζεηο ησλ απνγξαθνκέλσλ θαη νπζηαζηηθά κέζα απφ 

απηέο εθθξάδνληαη ηα πηζηεχσ θαη ηα ηδεψδε θαη πνπ έρνπλ ζηφρν λα θαζνξίζνπλ πσο 

έλαο εξσηψκελνο ζθέθηεηαη ή αηζζάλεηαη ζε κηα ζπγθεθξηκέλε ζηηγκή γχξσ απφ ην 

ζέκα ηεο κειέηεο. 

 

Γεληθφηεξα, ηξείο βαζηθέο είλαη νη κνξθέο ησλ εξσηήζεσλ πνπ δηαηππψλνληαη ζε 

εξσηεκαηνιφγηα, νη αλνηρηέο, νη θιεηζηέο θαη νη εηδηθέο εξσηήζεηο.
15

 ην παξφλ 

εξσηεκαηνιφγην δηαηππψζεθε, κηα αλνηρηή εξψηεζε κε ηελ νπνία ν απνγξαθφκελνο 

παξνηξχλεηαη λα κηιήζεη ειεχζεξα θαη απεξηφξηζηα γχξσ απφ ηα βαζηθά πξνβιήκαηα 

ηεο Κπςέιεο. Απφ ηελ ζπγθεθξηκέλε εξψηεζε κπνξνχλ λα εμαρζνχλ πεξηζζφηεξα 

γεληθά ζπκπεξάζκαηα ζε αληίζεζε κε άιιν ηχπν εξψηεζεο. 

 

 Ο δεχηεξνο θχξηνο ηχπνο εξσηήζεσλ είλαη νη θιεηζηέο ή θαζνξηζκέλεο πνπ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ σο επί ηνλ πιείζηνλ. ε απηφλ ηνλ ηχπν ησλ εξσηήζεσλ κφλν 4 

ελαιιαθηηθέο απαληήζεηο παξνπζηάζηεθαλ ζηνλ απνγξαθφκελν αθνχ ε εξψηεζε 
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 Κ. Κνπηζφπνπινο, Πξαγκαηεία αλάιπζεο ρώξνπ, Σφκνο Α, Δθδφζεηο Παπαζσηεξίνπ, Αζήλα 2009 
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είλαη δηαηππσκέλε θαηά ηέηνηνλ ηξφπν πνπ λα αλαγθάδεη ηνλ εξσηψκελν λα επηιέμεη 

κεηαμχ απηψλ ησλ 4 ελαιιαθηηθψλ. Οη θιεηζηέο εξσηήζεηο είλαη εχθνιεο ζηε ρξήζε 

ηνπο ζηελ εξγαζία πεδίνπ γηαηί είλαη θσδηθνπνηεκέλεο εθ ησλ πξνηέξσλ κε 

απνηέιεζκα λα είλαη εμίζνπ εχθνιε θαη ε επεμεξγαζία ηνπο ζην ζηάδην ηεο 

αλάιπζεο. 

 

 
Δηθόλα 4-12 : Δξσηεκαηνιόγην επηηόπηαο έξεπλαο 

 

Σν εξσηεκαηνιφγην (εηθφλα 4-12) ζπκπιεξψζεθε απφ 168 θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο 

ηεο Κπςέιεο, ζεσξείηαη φηη απνηεινχλ έλα αληηπξνζσπεπηηθφ δείγκα ηνπ πιεζπζκνχ 

θαη απνηειεί ην θαηάιιειν δεηγκαηνιεπηηθφ ππφβαζξν αθνχ ε ηπραία δεηγκαηνιεςία 

πνπ εθαξκφζηεθε έγηλε ζηελ πην θεληξηθή πεξηνρή ηεο Κπςέιεο, ηνλ πεδφδξνκν ηεο 

Φσθίσλνο Νέγξε, ηελ πεξηνρή δειαδή πνπ απνηειεί ηνλ θχξην πλεχκνλα πξαζίλνπ 

ζηελ ζπλνηθία θαη ζπγθεληξψλεη θαθεηέξηεο θαη ρψξνπο αλαςπρήο. Δπηπιένλ, ε 

επηηφπηα έξεπλα δηεμήρζε εκέξα Κπξηαθή θαη κήλα Φεβξνπάξην ηνπ έηνπο 2014, απφ 

θνηηεηέο γηα ηηο αλάγθεο εξγαζίαο ηνπ πξνπηπρηαθνχ καζήκαηνο "Αμίεο αθηλήησλ θαη 
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Γηαρείξηζε γεο", ηνπ ρεηκεξηλνχ εμακήλνπ ηνπ 2014 ηεο ζρνιήο Αγξνλφκσλ θαη 

Σνπνγξάθσλ Μεραληθψλ ΔΜΠ. 

 

4.5.2 Δπεμεξγαζία ζηνηρείσλ έξεπλαο 

 

Σα ζηνηρεία ησλ απαληεκέλσλ εξσηεκαηνινγίσλ θσδηθνπνηήζεθαλ κε ηξφπν πνπ λα 

δηεπθνιχλεη ηελ επεμεξγαζία ηνπο ζην ζηάδην ηεο αλάιπζεο. ηνλ πίλαθα 4-2, 

απεηθνλίδεηαη ν ηξφπνο θσδηθνπνίεζεο ησλ απαληήζεσλ ελψ ζην παξάξηεκα πηλάθσλ 

παξνπζηάδεηαη ην ζχλνιν ησλ ζηνηρείσλ ηεο έξεπλαο, δειαδή νη θσδηθνπνηεκέλεο 

απαληήζεηο ησλ 168 εξσηεκαηνινγίσλ θαζψο θαη νη απαξαίηεηνη ππνινγηζκνί πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ γηα ηελ εμαγσγή ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ θαη ζπκπεξαζκάησλ ηεο 

επηηφπηαο έξεπλαο. 

 
Πόζα ρξόληα 

θάηνηθνο 
ζπκπιεξψλεηαη κε ηνλ αληίζηνηρν αξηζκφ 

Ζιηθία 

< 30 εηψλ ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ a 

απφ 30 έσο 50 εηψλ ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ b 

> 50εηψλ ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ c 

Δζληθόηεηα ζπκπιεξψλεηαη κε ηε ιέμε ηεο αληίζηνηρεο εζληθφηεηαο 

Δθπαίδεπζε 

γηα απνθνίηνπο δεκνηηθνχ θαη αλαιθάβεηνπο ζπκπιεξψλεηαη 

κε ιαηηληθφ a 
γηα απνθνίηνπο γπκλαζίνπ θαη ιπθείνπ ζπκπιεξψλεηαη κε 

ιαηηληθφ b 

γηα απνθνίηνπο παλεπηζηεκίνπ ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ c 

Φύιν 
γηα άλδξεο ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ a 

γηα γπλαίθεο ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ b 

Πεδία 1, 2, 3, 

4, 5, 6, 7, 8, 9 

πκθσλψ εληειψο ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ a 

πκθσλψ αξθεηά  ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ b 

Γηαθσλψ αξθεηά ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ c 

Γηαθσλψ εληειψο ζπκπιεξψλεηαη κε ιαηηληθφ d 

Πεδίν 10 ζπκπιεξψλεηαη ιεθηηθά κε ηελ αληίζηνηρε απάληεζε 
Πίλαθαο 4-2: Κσδηθνπνίεζε ησλ απαληήζεσλ ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ 

 
 

4.5.3 Παξνπζίαζε θαη αλάιπζε ζηαηηζηηθώλ ζηνηρείσλ 

 

Καηφπηλ επεμεξγαζίαο ησλ ζηνηρείσλ πνπ ζπγθεληξψζεθαλ, παξνπζηάδνληαη κε ηελ 

κνξθή γξαθεκάησλ θάπνηα ελδεηθηηθά γηα ηελ πεξηνρή ζηαηηζηηθά ζηνηρεία σο πξνο 

ηα θνηλσληθννηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο ζπλνηθίαο, ην βηνηηθφ επίπεδν, ηα θχξηα 

πξνβιήκαηα θαη ηηο γλψκεο ησλ θαηνίθσλ ηεο ζηα δηάθνξα εξσηήκαηα πνπ ηνπο 

ηέζεθαλ.  

 

 Γεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά 

Σα δεκνγξαθηθά ζηνηρεία αθνξνχλ ζε πιεξνθνξίεο θαη πξνζσπηθά ζηνηρεία ησλ 

εξσηψκελσλ. Σέηνηα ζηνηρεία είλαη ην θχιν, ε ειηθία, ε εθπαίδεπζή ηνπο θαη ε 

εζληθφηεηα ηνπο. χκθσλα κε ην γξάθεκα 4-1 κπνξνχλ λα παξαηεξεζνχλ ηα ρξφληα 

πνπ θαηνηθνχλ νη απνγξαθφκελνη ζηελ Κπςέιε. Σν κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ 

θαηνίθσλ απάληεζε φηη δνπλ ζηελ Κπςέιε θάησ απφ 10 ρξφληα ελψ ην κηθξφηεξν 

πνζνζηφ 9% δηακέλεη ζηελ ζπλνηθία πεξίπνπ 40 έσο 50 ρξφληα. Χζηφζν, έλα πνζνζηφ 

17% ησλ εξσηεζέλησλ, απάληεζε φηη θαηνηθεί ζηελ Κπςέιε άλσ ησλ 50 εηψλ φπνπ 

θαη αληηπξνζσπεχεη ηνπο γεξαηφηεξνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο.  
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ρεηηθά κε ηελ ειηθία ησλ εξσηεζέλησλ, δηαρσξίζηεθαλ 3 νκάδεο ειηθηψλ απφ 30 

έσο θαη 50 εηψλ, θάησ ησλ 30 εηψλ θαη άλσ ησλ 50 εηψλ. ην γξάθεκα 4-2, 

παξαηεξείηαη φηη ην ζχλνιν ησλ εξσηεζέλησλ ηεο έξεπλαο δηαζπάζηεθε ζε 3 ηζφπνζα 

πνζνζηά, πνπ ζεκαίλεη φηη ζηελ πεξηνρή δνπλ θάηνηθνη φισλ ησλ ειηθηαθψλ νκάδσλ. 

Δπίζεο, σο πξνο ην θχιν ησλ απνγξαθνκέλσλ, παξαηεξείηαη φηη ππεξηζρχνπλ νη 

άλδξεο θαηά 55% έλαληη 45% ησλ γπλαηθψλ ζηελ πεξηνρή ζχκθσλα κε ην γξάθεκα 4-

3. Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ην γξάθεκα 4-4, φπνπ εθθξάδεη ην κνξθσηηθφ επίπεδν 

ησλ εξσηεζέλησλ. Έηζη, ζχκθσλα κε ηηο θαηαγξαθέο θαη θαηά πνζνζηφ 54% νη 

απνγξαθφκελνη έρνπλ παλεπηζηεκηαθή κφξθσζε, ην 34% είλαη απφθνηηνη γπκλαζίνπ 

θαη ιπθείνπ ελψ ην 12% ησλ εξσηεζέλησλ είλαη απφθνηηνη Γεκνηηθνχ ή 

αλαιθάβεηνη. 

 

ην γξάθεκα 4-5 απεηθνλίδεηαη ε εζληθφηεηα ησλ απνγξαθνκέλσλ. Σν 74% απηψλ 

είλαη Έιιελεο ελψ ην 26% αληηπξνζσπεχνπλ άιιε εζληθφηεηα. Δηδηθφηεξα, απφ ην 

ζχλνιν ησλ 168 εξσηεζέλησλ ηεο παξνχζαο έξεπλαο, νη 44 ήηαλ αιινδαπνί θαη 

πξνεξρφκελνη θπξίσο απφ Αθξηθαληθέο θαη Βαιθαληθέο ρψξεο. Δπηζεκαίλεηαη φηη νη 

πεξηζζφηεξνη απφ ηνπο εξσηψκελνπο είλαη αιβαληθήο θαηαγσγήο. 

 

 

Γξάθεκα 4-1: Καηνηθήζηκα έηε εξσηεζέλησλ  

Γξάθεκα 4-2: Ζιηθηαθέο νκάδεο εξσηεζέλησλ 

 

  

Γξάθεκα 4-3: Φύιν εξσηεζέλησλ 

Γξάθεκα 4-4: Μνξθσηηθό επίπεδν 

 

26%

23%
15%

10%

9% 17%

Πόζα ρξόληα θαηνηθνύλ ζηελ Κπςέιε;

Κάησ ησλ 10 εηψλ

10 έσο 20 έηε

20 έσο 30 έηε

30 έσο 40 έηε

40 έσο 50 έηε

άλσ ησλ 50 εηψλ

33%

34%

33%

Ζιηθία εξσηεζέλησλ

Κάησ ησλ 30 εηψλ

30 έσο 50 εηψλ

άλσ ησλ 50 εηψλ

55%

45%

Φύιν εξσηεζέλησλ

Άλδξεο

Γπλαίθεο

12%

34%54%

Δθπαίδεπζε θαηνίθσλ

Αλαιθάβεηνη ή απφθνηηνη 

Γεκνηηθνχ
Απφθνηηνη Γπκλαζίνπ θαη 

Λπθείνπ
Απφθνηηνη Παλεπηζηεκίνπ
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Γξάθεκα 4-5: Δζληθόηεηα εξσηεζέλησλ 

 

 Δξσηήζεηο γλώκεο 

Οη εξσηήζεηο γλψκεο πνπ απαληήζεθαλ απφ ην δείγκα ησλ θαηνίθσλ ζηελ πεξηνρή 

απνηεινχλ εξσηήζεηο θιεηζηνχ ηχπνπ φπνπ δίλνληαη ππνρξεσηηθά 4 ελαιιαθηηθέο 

απαληήζεηο. Έηζη, ζχκθσλα κε ην εξσηεκαηνιφγην (εηθφλα 4-10) νη εξσηήζεηο απφ 1 

έσο θαη 9 απαληήζεθαλ κε ηηο εμήο ελαιιαθηηθέο απαληήζεηο: 

 πκθσλψ εληειψο 

 πκθσλψ αξθεηά 

 Γηαθσλψ αξθεηά 

 Γηαθσλψ εληειψο  

Βάζεη ηεο ππ'αξηζκφλ 1 εξψηεζεο ηεο έξεπλαο, δεηήζεθε απφ ηνπο εξσηψκελνπο λα 

εθθξάζνπλ ηελ γλψκε ηνπο γηα ην αλ είλαη επραξηζηεκέλνη απφ ηελ πνηφηεηα δσήο 

πνπ πξνζθέξεη ε Κπςέιε. Οη απφςεηο ησλ θαηνίθσλ βάζεη ηνπ γξαθήκαηνο είλαη 

αληηθξνπφκελεο αθνχ κεξίδα πιεζπζκνχ ηεο πεξηνρήο (33%) ζπκθσλνχλ αξθεηά ελψ 

ην 32% δηαθσλνχλ αξθεηά. Χζηφζν ην ζπλνιηθφ πνζνζηφ ησλ δηαθσλνχλησλ (58%), 

δελ είλαη επραξηζηεκέλνη απφ ηελ πνηφηεηα δσήο. 

 

Λφγσ ηεο χπαξμεο έληνλεο εγθιεκαηηθφηεηαο αιιά θαη ηεο παξνπζίαο αιινδαπψλ 

ζηελ πεξηνρή, φπσο ζα αλαιπζνχλ πεξαηηέξσ σο θχξηα πξνβιήκαηα ηεο ζπλνηθίαο, ην 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ απνγξαθνκέλσλ δελ ληψζεη αζθάιεηα ζηελ πεξηνρή πνπ 

θαηνηθεί (27%) κε ζπλνιηθφ πνζνζηφ πνπ δηαθσλνχλ 53% έλαληη ηνπ 47% πνπ 

ζπκθσλνχλ. 

 

ην 4
ν
 εξψηεκα, γηα ην αλ είλαη θαζαξή ε πεξηνρή, νη θάηνηθνη απάληεζαλ φηη 

δηαθσλνχλ εληειψο ζε πνζνζηφ 34%, φηη δηαθσλνχλ αξθεηά ζε πνζνζηφ 35% ησλ 

εξσηψκελσλ ελψ ην ππφινηπν 31% απάληεζε φηη ε πεξηνρή είλαη θαζαξή. Αζξνηζηηθά 

ινηπφλ, παξαηεξείηαη φηη ην 69% ηνπ δείγκαηνο ζεσξεί φηη ε πεξηνρή δελ είλαη 

θαζαξή. Δπηπιένλ, ζχκθσλα κε ην γξάθεκα 4-9, παξαηεξνχληαη αληηθξνπφκελεο 

απφςεηο ζρεηηθά κε ηελ εξψηεζε γηα ην αλ ππάξρνπλ αξθεηνί θνηλφρξεζηνη ρψξνη θαη 

ρψξνη πξαζίλνπ αθνχ ην 53% ηνπ δείγκαηνο απάληεζε φηη δηαθσλεί κε ηελ εξψηεζε 

ελψ ην ππφινηπν 47% ησλ θαηνίθσλ απάληεζε φηη ζπκθσλεί εληειψο ή αξθεηά 

γεγνλφο πνπ έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηελ πξαγκαηηθφηεηα αθνχ ζηελ πεξηνρή 

ππάξρνπλ ειάρηζηνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη, πιαηείεο, πάξθα θαη ρψξνη πξαζίλνπ. 

 

Χο πξνο ηελ ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε, ην 39% ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζε φηη 

δηαθσλεί εληειψο κε ηελ εξψηεζε φηη είλαη θαιή ε ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε ελψ 

ην 34% φηη δηαθσλεί αξθεηά. Σν ππφινηπν 29% ησλ θαηνίθσλ ηθαλνπνηείηαη κε ηηο 

74%

26%

Δζληθόηεηα θαηνίθσλ

Διιεληθή

Άιιε
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ππάξρνπζεο ζπγθνηλσληαθέο ζπλδέζεηο ζηελ πεξηνρή. πλνιηθά, ην 73%  ηνπ 

δείγκαηνο ζεσξεί φηη δελ είλαη θαιή ε ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε ζηελ πεξηνρή 

γεγνλφο πνπ ππνδειψλεη ηαχηηζε γλψκεο απφ ην κεγαιχηεξν κέξνο ηνπ δείγκαηνο. 

 

Χο πξνο ηελ αηζζεηηθή θαη ηελ εκθάληζε ησλ θηηξίσλ θαη ησλ δξφκσλ ζηελ πεξηνρή, 

ζχκθσλα κε ην γξάθεκα 4-11, ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ εξσηεζέλησλ (62%) 

φπσο ήηαλ αλακελφκελν ζπκθσλεί κε ηελ εξψηεζε αθνχ ε πιεηνςεθία ησλ 

πνιπθαηνηθηψλ θαη θηηζκάησλ ζηελ ζπλνηθία, κε ηελ αλνηθνδφκεζε θαηά ηελ 

δεθαεηία ηνπ 50 θαη κεηά δελ δηαηήξεζε θάπνην ηδηαίηεξν αξρηηεθηνληθφ ζηπι αιιά 

νχηε θαη νη δξφκνη δελ είλαη θαιά ζπληεξεκέλνη. Χζηφζν, ην 38% ηνπ δείγκαηνο 

απάληεζε φηη ζπκθσλεί αξθεηά ή εληειψο κε ηελ εξψηεζε, ελδερνκέλσο γηαηί 

ππάξρνπλ ιηγνζηέο κνλνθαηνηθίεο  θαη πνιπθαηνηθίεο παιαηνχ ηχπνπ δφκεζεο ή 

πξνπνιεκηθψλ θηηξίσλ δηάζπαξηα ζηελ ζπλνηθία πνπ δελ έρνπλ θαηεδαθηζηεί θαη 

θέξνπλ δηαθνξεηηθά αληηπξνζσπεπηηθά αξρηηεθηνληθά ζηπι. 

 

    

      Γξάθεκα 4-6: Πνηόηεηα δσήο  

Γξάθεκα 4-7: Ζ Αζθάιεηα ζηελ πεξηνρή ηεο Κπςέιεο 

 

   

Γξάθεκα 4-8: Ζ Καζαξηόηεηα ζηελ πεξηνρή  

Γξάθεκα 4-9: Οη θνηλόρξεζηνη ρώξνη ηεο Κπςέιεο 

 

9%

33%

32%

26%

Δίκαη επραξηζηεκέλνο από ηελ πνηόηεηα 

δσήο πνπ πξνζθέξεη ε Κπςέιε;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

22%

25%27%

26%

Αηζζάλνκαη αζθαιήο ζηελ Κπςέιε;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

4%

27%

35%

34%

Ζ Κπςέιε είλαη θαζαξή πεξηνρή;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

7%

40%
36%

17%

Τπάξρνπλ αξθεηνί θνηλόρξεζηνη

ρώξνη θαη ρώξνη πξαζίλνπ (πάξθα 

θαη πιαηείεο) ζηελ Κπςέιε;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο
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Γξάθεκα 4-10: Ζ ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε  

Γξάθεκα 4-11: Ζ αηζζεηηθή ησλ θηηξίσλ 

 

Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ην γξάθεκα 4-12 ην νπνίν θαη απεηθνλίδεη ηη πνζνζηά ησλ 

εξσηεζέλησλ ζεσξνχλ αλ είλαη εχθνιν λα βξεη θάπνηνο θαιή θαηνηθία ζε πξνζηηή 

ηηκή είηε γηα ελνηθίαζε είηε γηα αγνξά. Ζ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία (66%) απάληεζε 

φηη ζπκθσλεί εληειψο κε ηελ εξψηεζε γεγνλφο πνπ ππνδειψλεη επθνιία ζηελ εχξεζε 

θαιήο θαηνηθίαο ζε πξνζηηή ηηκή ελδερνκέλσο γηα ηνλ κεγάιν αξηζκφ δηαζέζηκσλ θαη 

θελψλ δηακεξηζκάησλ πνπ ππάξρνπλ ζηελ πεξηνρή άιια θαη ησλ ρακειψλ 

κηζζσηηθψλ αμηψλ. Δπίζεο, ην 23% ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζε φηη δηαθσλεί αξθεηά 

έλαληη ηνπ 11% πνπ ζεσξνχλ φηη είλαη εχθνιν λα βξεη θαλείο θαηνηθία ζηελ πεξηνρή. 

Αζξνηζηηθά, ην 89% ηνπ δείγκαηνο απάληεζε φηη ζπκθσλεί κε ηελ εξψηεζε. 

 

Γηα ηελ παξνπζία ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ πεξηνρή ηέζεθε ε εξψηεζε γηα ην αλ νη μέλνη 

θάηνηθνη είλαη πιήξσο ελζσκαησκέλνη ζηελ Κπςέιε. ρεηηθά κε ην γξάθεκα 4-13, νη 

πεξηζζφηεξνη εμ απηψλ δηαθσλνχλ κε ηελ εξψηεζε αξθεηά ή εληειψο κε ζπλνιηθφ 

πνζνζηφ 60% ελψ ηα 40% ζπκθσλεί φηη νη αιινδαπνί είλαη πιήξσο ελζσκαησκέλνη. 

 

Σέινο, ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζε φηη δελ ζθέθηεηαη λα 

κεηαθνκίζεη απφ ηελ Κπςέιε ζε άιιε πεξηνρή ηεο Αζήλαο ζε ζπλνιηθφ πνζνζηφ 

72% ηνπ δείγκαηνο παξφιν πνπ ε πνηφηεηα δσήο ζηελ Κπςέιε ιφγσ ζσξείαο 

πξνβιεκάησλ πνπ ηελ ραξαθηεξίδνπλ δελ είλαη ηθαλνπνηεηηθή. 

 

   

            Γξάθεκα 4-12: Δύξεζε θαηνηθίαο  

Γξάθεκα 4-13: Ζ ελζσκάησζε ησλ μέλσλ θαηνίθσλ ζηελ πεξηνρή 

 

 

39%

34%

18%
9%

Ζ ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε ηεο 

Κπςέιεο είλαη θαιή;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

8%

30%

36%

26%

Μνπ αξέζεη ε αηζζεηηθή θαη ε 

εκθάληζε ησλ θηηξίσλ θαη ησλ 

δξόκσλ  ηεο Κπςέιεο;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

66%

23%

7%
4%

Δίλαη εύθνιν λα βξσ θαιή θαηνηθία ζε 

πξνζηηή ηηκή (γηα αγνξά ή γηα 

ελνηθίαζε);

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο

13%

27%

36%

24%

Οη μέλνη θάηνηθνη είλαη πιήξσο 

ελζσκαησκέλνη ζηελ Κπςέιε;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο
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Γξάθεκα 4-14: Μεηαθόκηζε εξσηεζέλησλ πξνο άιιεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο 

 

 Αλνηθηή εξώηεζε 

 

Βάζεη ηεο ηειεπηαίαο εξψηεζεο ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ, νη εξσηεζέληεο απάληεζαλ 

κηιψληαο ειεχζεξα θαη απεξηφξηζηα γχξσ απφ ηα βαζηθά πξνβιήκαηα ηεο Κπςέιεο. 

Σα θχξηα πξνβιήκαηα νκαδνπνηήζεθαλ ζε 2 θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηελ εζληθφηεηα 

ησλ θαηνίθσλ. ηνπο πίλαθεο, απεηθνλίδνληαη ηα βαζηθά πξνβιήκαηα θαηά ηνπο 

Έιιελεο θαηνίθνπο θαη θαηά ηνπο αιινδαπνχο. Ζ νκαδνπνίεζε απηή 

πξαγκαηνπνηήζεθε αθνχ εληνπίδνληαη αξθεηά πξνβιήκαηα πνπ δελ είλαη θνηλά 

κεηαμχ ησλ 2 νκάδσλ θαηνίθσλ. 

 

Σα θχξηα πξνβιήκαηα ησλ αιινδαπψλ θαηνίθσλ αθνξνχλ θπξίσο ζε ζέκαηα 

νηθνλνκηθήο θχζεο, δηαβίσζεο θαη θνηλσληθνχ απνθιεηζκνχ κέζσ ησλ ξαηζηζηηθψλ 

ζπκπεξηθνξψλ πνπ ιακβάλνπλ απφ ηνπο ππφινηπνπο θάηνηθνπο ηεο ζπλνηθίαο. 

Θεσξνχλ φηη νη ηηκέο ησλ δηαζέζηκσλ θαηνηθηψλ πξνο ελνηθίαζε είλαη αξθεηά πςειέο. 

Δπίζεο, δπζθνιεχνληαη λα βξνπλ εξγαζία θαζφηη ζηελ πεξηνρή είλαη πεξηνξηζκέλε ε 

αγνξά. Έλα ζεκαληηθφ πξφβιεκα είλαη ε αδπλακία ηνπ Διιεληθνχ θξάηνπο λα 

ξπζκίζεη ζέκαηα λνκηκφηεηαο ησλ αιινδαπψλ ζηελ ρψξα, γη απηφ θαη νη θαηαδηψμεηο 

απφ ηελ αζηπλνκία αιιά θαη νη αδηθαηνιφγεηνη έιεγρνη είλαη ζπλερείο. Βηψλνπλ 

έληνλν ξαηζηζκφ απφ ηνπο Έιιελεο θαηνίθνπο αιιά θαη ξαηζηζηηθέο ζπκπεξηθνξέο 

ππάξρνπλ κεηαμχ ησλ δηαθφξσλ εζληθνηήησλ (κεξίδα αιβαλψλ θάηνηθσλ δειψλνπλ 

ελφριεζε απφ ηελ παξνπζία Παθηζηαληθψλ νκάδσλ ζηελ πεξηνρή). 

 
Αλαζθάιεηα (θπξίσο ηα βξάδηα) 

Ύπαξμε παξαβαηηθφηεηαο θαη εγθιεκαηηθφηεηαο 

Θχκαηα ξαηζηζκνχ 

Τςειέο ηηκέο ζηηο θαηνηθίεο 

Γπζθνιία εχξεζεο εξγαζίαο θαη αθξηβά ζπίηηα 

Αδηθαηνιφγεηνη έιεγρνη απφ ηελ αζηπλνκία 

Αλεξγία-θηψρεηα, βία 
Πίλαθαο 4-3: Βαζηθά πξνβιήκαηα αιινδαπώλ θαηνίθσλ 

 

Δλ αληηζέζεη κε ηνπο Αιινδαπνχο θαηνίθνπο, νη Έιιελεο επηθεληξψλνληαη θπξίσο ζε 

πξνβιήκαηα πεξηβαιινληηθήο ππνβάζκηζεο, θνηλσληθνχ πεξηερνκέλνπ θαη ιηγφηεξν 

νηθνλνκηθήο θχζεσο πξνβιήκαηα. Χο πξνο ην πεξηβάιινλ επηζεκαίλνληαη 

πξνβιήκαηα θαζαξηφηεηαο, ππθλνθαηνίθεζεο, θαθήο θαηάζηαζεο πεδνδξνκίσλ, 

έιιεηςεο ρψξσλ αλαςπρήο, θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, ρψξσλ πξαζίλνπ θαη 

18%

10%

19%

53%

θέθηνκαη λα κεηαθνκίζσ από ηελ 

Κπςέιε ζε άιιε πεξηνρή ηεο Αζήλαο;

πκθσλψ εληειψο

πκθσλψ αξθεηά

Γηαθσλψ αξθεηά

Γηαθσλσ εληειψο
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πιαηεηψλ/πάξθσλ. Δπίζεο, παξά ηελ εγγχηεηα ηεο πεξηνρήο κε ην θέληξν ζεσξνχλ 

δχζθνιε ηελ κεηαθίλεζε ηνπο απφ θαη πξνο ην θέληξν κε έληνλν ην θπθινθνξηαθφ 

πξφβιεκα, έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο θαη θαθήο ζπγθνηλσληαθήο εμππεξέηεζεο 

γεληθφηεξα ζηελ ζπλνηθία θαη εηδηθφηεξα ζην βφξεηα ηκήκα ηεο Κπςέιεο. Ζ πεξηνρή 

έρεη πεξηνξηζκέλε αγνξά, έιιεηςε ππεξεζηψλ θαη αλεπαξθή αζηπλφκεπζε. Κχξην 

πξφβιεκα ζεσξνχλ ηελ χπαξμε πνηθηινκνξθίαο εζληθνηήησλ πνπ κεξίδα Διιήλσλ 

θαηνίθσλ ηελ ζπλδένπλ κε ηελ αχμεζε ηεο εγθιεκαηηθφηεηαο ζηελ πεξηνρή θαη ηελ 

έιιεηςε αζθάιεηαο. Δπηζεκαίλεηαη δε φηη βαζηθφ πξφβιεκα απνηειεί ε εμέιημε ηνπ 

νηθηζηηθνχ ραξαθηήξα ηεο Κπςέιεο, ε νπνία πιένλ απνηειεί κηα απφ ηηο πην 

ππθλνθαηνηθεκέλεο ζπλνηθίεο ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ κε ππνβάζκηζε ζηελ πνηφηεηα 

δσήο θαη ε νπνία ζπρλά ζπλδέεηαη κε ηελ χπαξμε αιινδαπψλ νη νπνίνη φπσο 

ραξαθηεξηζηηθά αλαθέξνπλ επζχλνληαη γηα ηελ ζεκεξηλή θαηάζηαζε αθνχ 

παξαηεξείηαη θαη γεληθή αδπλακία ηνπο θξάηνπο λα ηνπο ελζσκαηψζεη ζηελ 

θνηλσλία. Υαξαθηεξηζηηθφ πξφβιεκα απνηειεί ν κεγάινο αξηζκφο ησλ θελψλ 

δηακεξηζκάησλ, φπνπ Έιιελεο ηδηνθηήηεο απνθεχγνπλ λα ηα ελνηθηάζνπλ ζε 

κεηαλάζηεο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίλαθαο 4-4: Κπξηόηεξα πξνβιήκαηα Διιήλσλ θαηνίθσλ 

 
4.5.4 ύλνςε Δπηηόπηαο Έξεπλαο 

πκπεξαζκαηηθά, απφ ηελ επηηφπηα έξεπλα απνηππψζεθαλ κφλν αξλεηηθέο απφςεηο 

απφ ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο. Ζ πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ δελ είλαη 

επραξηζηεκέλε απφ ηελ πνηφηεηα δσήο, δελ ληψζνπλ αζθαιείο, δελ ζεσξνχλ θαζαξφ 

ηνλ ηφπν δηακνλήο ηνπ, δελ ηθαλνπνηνχληαη απφ ηηο ππάξρνπζεο δεκφζηεο 

ζπγθνηλσλίεο θαη δελ ηνπο αξέζεη ε θαηάζηαζε ηνπ νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ε 

αηζζεηηθή ησλ θηηξίσλ θαη ππνδνκψλ. Σελ ζεσξνχλ απαμησκέλε θαη αξθεηά 

ππνβαζκηζκέλε κε ζνβαξά πξνβιήκαηα ππθλνθαηνίθεζεο. Χζηφζν παξά ηελ 

απαξίζκεζε ησλ πξνβιεκάησλ ζε κεγάιν πνζνζηφ νη θάηνηθνη αξλνχληαη λα 

εγθαηαιείςνπλ ηελ πεξηνρή ηνπο θαη λα κεηαθηλεζνχλ πξνο άιιεο θαιχηεξσλ 

ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο. 

 

 

 

 

 

Πεξηνξηζκέλε αγνξά θαη έιιεηςε ππεξεζηψλ 

Αλαζθάιεηα θαηνίθσλ ιφγσ ησλ πνιιψλ εζληθνηήησλ θαη ξαηζηζηηθή δηάζεζε, 

αδπλακία ηνπ θξάηνπο λα ηνπο πξνζαξκφζεη ζηελ θνηλσλία 

Αιιαγή ραξαθηήξα θπςέιεο, ππθλνθαηνηθεκέλε, ππνβάζκηζε πεξηβάιινληνο 

Καθή ζπγθνηλσληαθή εμππεξέηεζε, Γπζθνιία κεηαθίλεζεο κε ηα ΜΜΜ παξφιν 
πνπ βξίζθεηαη ζην θέληξν 

παξαβαηηθέο ζπκπεξηθνξέο, γθεηνπνίεζε, πνιιέο θινπέο, αχμεζε 

εγθιεκαηηθφηεηαο 

Έιιεηςε θαζαξηφηεηαο ιφγσ ησλ δψσλ 

Θφξπβνο, θπθινθνξηαθφ πξφβιεκα, θαθή θαηάζηαζε πεδνδξφκησλ 

Έιιεηςε ρψξσλ αλαςπρήο, πξαζίλνπ θαη θνηλφρξεζησλ 
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5. ΔΦΑΡΜΟΓΖ ΣΖΝ ΚΤΦΔΛΖ ΣΟΤ ΓΖΜΟΤ ΑΘΖΝΑΗΧΝ 
 

Ζ παξνχζα ελφηεηα απνζθνπεί ζηελ δηεξεχλεζε ηεο ηνπηθήο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ 

Κπςέιε θαη εζηηάδεη ηδηαίηεξα ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ηνπ θνξνινγηθνχ θφζηνπο αιιά 

θαη ηνπ θφζηνπο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο κέζσ ησλ νπνίσλ δχλαηαη λα εμεηαζζνχλ 

νη ηξφπνη κε ηνπο νπνίνπο κπνξεί λα ειαρηζηνπνηεζεί ην ζπλνιηθφ θφζηνο ζηέγαζεο 

ψζηε απηφ λα κελ ππεξβαίλεη ην 30% ηνπ εηζνδήκαηνο θάζε λνηθνθπξηνχ, φξην πνπ 

επηδηψθεηαη λα θαζηεξσζεί ζχκθσλα κε ηελ δηεζλή εκπεηξία (affordable housing). 

Δηδηθφηεξα, ην πεξηερφκελν ηεο ελφηεηαο πεξηιακβάλεη ηελ πεξηγξαθή θαη αλάιπζε 

ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ ππφ κειέηε αθηλήησλ, ηελ έξεπλα ηεο ηνπηθήο αγνξάο 

αθηλήησλ, ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο θαη ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο 

αληηθεηκεληθήο αμίαο ησλ αθηλήησλ, ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ εηήζηνπ θφξνπ ηδηνθηεζίαο 

αθηλήησλ, ηελ δηεξεχλεζε ησλ απνθιίζεσλ κεηαμχ ησλ αμηψλ θαη ηελ εχξεζε ηεο 

ελεξγεηαθήο θαηεγνξίαο ησλ δηαζέζηκσλ αθηλήησλ θαη ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ 

δαπαλψλ. Σέινο, θαηά ηελ εθπφλεζε ησλ ελεξγεηαθψλ κειεηψλ, πεξηγξάθνληαη 2 

πξνηεηλφκελα ζελάξηα γηα ηελ αλαβάζκηζε ησλ αθηλήησλ. 

 

5.1 Αληηθείκελν εθαξκνγήο θαη Μεζνδνινγία 

 
Χο ε πην ππθλνθαηνηθεκέλε ζπλνηθία ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο θαη ε νπνία 

απνηειείηαη απφ παιηά θηίζκαηα νηθηζηηθήο ρξήζεο ζηελ πιεηνςεθία ηεο, ε Κπςέιε 

παξνπζηάδεη ελδηαθέξνλ κειέηεο, σο πξνο ηηο επηθξαηνχζεο ζπλζήθεο ηεο ηνπηθήο 

αγνξάο αθηλήησλ θαη ηα επίπεδα αμηψλ ηεο. Αληηθείκελν ηεο παξνχζαο εθαξκνγήο 

είλαη ε έξεπλα ηεο ηνπηθήο θηεκαηαγνξάο ηεο πεξηνρήο θαη ε δηεξεχλεζε ησλ 

απνθιίζεσλ κεηαμχ αγνξαίαο θαη αληηθεηκεληθήο αμίαο επαγγεικαηηθψλ θαη 

νηθηζηηθψλ αθηλήησλ. Δπηπιένλ, πξνζδηνξίδνληαη νη ελεξγεηαθέο θαηεγνξίεο ησλ 

δηαζέζηκσλ αθηλήησλ θαη πξνηάζζνληαη ηξφπνη ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο ηνπο κε 

απψηεξν ζηφρν ηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηνπ θιίκαηνο. 

 

Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζείηαη γηα ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ησλ 

αθηλήησλ είλαη ε εμήο: 

 

 
ρήκα 5-1: Μεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε εθηίκεζεο εκπνξηθήο αμίαο αθηλήηνπ 

Πξνζδηνξηζκόο εκπνξηθήο αμίαο

Έξεπλα αγνξάο

Αλάιπζε θαηάζηαζεο ηνπηθήο 
θηεκαηαγνξάο

πιινγή αληηπξνζσπεπηηθώλ 
ζπγθξηηηθώλ ζηνηρείσλ θαη θαζνξηζκόο 

εύινγσλ ηηκώλ κνλάδνο

Γηεξεύλεζε ηεο επξύηεξεο πεξηνρήο ηνπ αθηλήηνπ

Πεξηγξαθή ραξαθηεξηζηηθώλ εθηηκώκελνπ αθηλήηνπ 

Πξνκήζεπζε ηερληθώλ ζηνηρείσλ αθηλήηνπ
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Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζείηαη γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ 

ησλ αθηλήησλ βαζίδεηαη ζην ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ φπσο έρεη 

ζεζπηζηεί απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ (2007) (πεξηγξάθεηαη εθηελέζηεξα ζηελ 

ελφηεηα 5.5).  

 

Ζ κεζνδνινγία εχξεζεο ηνπ ειάρηζηνπ θνξνινγηθνχ θφζηνπο -θφξνπ ΔΝΦΗΑ- γηα 

θάζε αθίλεην βαζίδεηαη ζηνλ ηχπν πνπ πεξηγξάθεηαη εθηελέζηεξα ζηελ ελφηεηα 2.3.1 

 

Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζείηαη γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο 

αθηλήησλ βαζίδεηαη ζηηο  ηερληθέο νδεγίεο ηνπ Σερληθνχ Δπηκειεηεξίνπ Διιάδνο 

ζχκθσλα κε ηηο νπνίεο θαζνξίδνληαη νη πξνδηαγξαθέο γηα ηνλ νινθιεξσκέλν 

ελεξγεηαθφ ζρεδηαζκφ ησλ θηηξίσλ ή ηκήκαηνο απηψλ βάζε ηνπ Καλνληζκνχ 

ελεξγεηαθήο απφδνζεο θαη πεξηιακβάλεη ηα εμήο βαζηθά βήκαηα: 

  

 
ρήκα 5-2: Μεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε πξνζδηνξηζκνύ ελεξγεηαθήο απόδνζεο αθηλήηνπ θαηά 

Κ.Δλ.Α.Κ 

 

5.2 Πεξηγξαθή αθηλήησλ 

 
Αληηθείκελν ηεο εθαξκνγήο είλαη 14 Πνιπθαηνηθίεο νη νπνίεο πεξηιακβάλνπλ 

ζπλνιηθά: 

 

 225 δηακεξίζκαηα 

 68 ζέζεηο ζηάζκεπζεο 

 29 απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο 

 θαη 19 επαγγεικαηηθά αθίλεηα 

 

Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ελεξγεηαθήο κειέηεο

Παξεκβάζεηο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο αθηλήηνπ

Δθηίκεζε θαηαλάισζε πξσηνγελνύο ελέξγεηαο θαη ελεξγεηαθή θαηάηαμε αθηλήηνπ

Καζνξηζκόο ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ ε/κ εγθαηαζηάζεσλ αθηλήηνπ

ύζηεκα ζέξκαλζεο 
ρώξσλ

ύζηεκα ςύμεο 
ρώξσλ

ύζηεκα Εεζηνπ 
Νεξνύ Υξήζεο

ύζηεκα Φσηηζκνύ

Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ θηηξηαθνύ θειύθνπο

Αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία Γηαθαλή ζηνηρεία

Καζνξηζκόο ζεξκηθώλ δσλώλ

Γεληθή Πεξηγξαθή αθηλήηνπ
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Ο πίλαθαο 5-1 παξνπζηάδεη βαζηθέο πιεξνθνξίεο ησλ πνιπθαηνηθηψλ ζρεηηθά κε ην 

αληηθείκελν θαη είδνο ησλ αθηλήησλ, ηελ δηεχζπλζε ηνπο, ηελ παιαηφηεηα, ηελ 

θαηαλνκή ησλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ αλά πνιπθαηνηθία θαη θάπνηεο επηπξφζζεηεο 

πιεξνθνξίεο σο πξνο ηα παξαθνινπζήκαηα ησλ δηακεξηζκάησλ. Ζ εηθφλα 5-1 

απεηθνλίδεη ηελ θαηαλνκή ησλ πνιπθαηνηθηψλ ζηελ πεξηνρή. 

 

Χο πξνο ηελ θαηαλνκή ησλ πνιπθαηνηθηψλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο ζπλνηθίαο, νη 

10 απηψλ βξίζθνληαη ζηελ Κπςέιε, πιεζίνλ ηεο πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ θαη ζηελ 

θεληξηθή πεξηνρή γχξσ απφ ηελ Φσθίσλνο Νέγξε, κηα πνιπθαηνηθία βξίζθεηαη ζηελ 

Νέα Κπςέιε θαη 3 πνιπθαηνηθίεο ζηελ Άλσ Κπςέιε. Όπσο ζα δηαπηζησζεί απφ ηελ 

εθηίκεζε ησλ αγνξαίσλ αμίσλ ζε επφκελε ελφηεηα, νη ππνπεξηνρέο ηεο ζπλνηθίαο 

δηαθνξνπνηνχληαη σο πξνο ηηο αμίεο, κε πςειφηεξεο απηψλ ζηηο επεθηάζεηο ηεο παιηάο 

Κπςέιεο, (ζηελ Άλσ θαη Νέα Κπςέιε) φπνπ ε πνηφηεηα δσήο είλαη θαιχηεξε θαη 

ιηγφηεξν ππθλνδνκεκέλε. Χο πξνο ηελ παιαηφηεηα ηνπο, ηα αθίλεηα 

θαηαζθεπάζηεθαλ απφ ην 1935 έσο θαη ζήκεξα, κε ην πην ζρεηηθά λεφδκεην πνπ είλαη 

5εηνχο θαηαζθεπήο. Απφ ηηο 14 πνιπθαηνηθίεο νη 9 έρνπλ νηθηζηηθή ρξήζε ελψ νη 

ππφινηπεο 5 ζηεγάδνπλ επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο ζην ηζφγεην επίπεδν.  
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α/α Γηεύζπλζε αθηλήηνπ Αληηθείκελν εθηίκεζεο 
Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Αξηζκόο 

δηακεξηζκάησλ 

Αξηζκόο 

ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο 

Αξηζκόο 

απνζεθεπηηθώλ 

ρώξσλ 

Αξηζκόο 

επαγγεικαηηθώλ 

ρώξσλ 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππισηή θαη 4 

ππφγεηα 
2008 25 25 14 - 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 
Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην 1936 7 1 2 - 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην 1960 16 - - - 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1963 21 - - - 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη 

Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1935 9 - - 4 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα θαη απνζήθεο ζην ππφγεην 
1955 11 - 9 2 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην, 

ππισηή θαη δψκα 
2004 8 6 1 - 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1965 28 - - 5 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο  
2008 15 15 1 - 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1963 40 - - 5 

11 πνξάδσλ 12 Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1970 9 - - - 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο ζην ππφγεην  
1973 18 18 - - 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1963 15 - - 3 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ Όιγαο 

3 θαη Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο, 2 κεδνλέηεο θαη έλα δηακέξηζκα 
1996 3 3 2 - 

Σύλνιν 225 68 29 19 

Πίλαθαο 5-1: Βαζηθέο πιεξνθνξίεο ησλ αθηλήησλ
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Δηθόλα 5-1: Σνπνζεζία αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή κειέηεο
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Πξνθεηκέλνπ λα δηεξεπλεζεί ην πνζνζηφ ησλ δηακεξηζκάησλ ή επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ πνπ 

είλαη θελά θαζψο θαη ηη εζληθφηεηαο είλαη νη θάηνηθνη ησλ ηδηνθηεζηψλ, εξσηήζεθαλ νη 

δηαρεηξηζηέο ησλ πνιπθαηνηθηψλ γηα ζχλνιν 170 αθηλήησλ, ψζηε λα δηακνξθσζεί κηα γεληθή 

εηθφλα σο πξνο ην πιήζνο ησλ θελψλ ρψξσλ θαη ηελ θαηαγσγή ησλ θαηνίθσλ.  

 

  
Γξάθεκα 5-1: Δζληθόηεηα θαηνίθσλ δηακεξηζκάησλ  

Γξάθεκα 5-2: Καηνηθεκέλνη θαη θελνί ρώξνη  

 

Όπσο παξαηεξείηαη απφ ην γξάθεκα 5-1, ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ αθηλήησλ νηθηζηηθήο 

ρξήζεο (68,3%) πνπ είλαη ηδηφθηεηα αλήθνπλ ζε Έιιελεο ελψ ζε πνζνζηφ 20,7% ηα αθίλεηα 

κηζζψλνληαη απφ Έιιελεο. Δλ αληηζέζεη, ην κηθξφηεξν πνζνζηφ (11%) ησλ δηακεξηζκάησλ 

θαηνηθνχληαη απφ Αιινδαπνχο κηζζσηέο. Δπηζεκαίλεηαη φηη δηακεξίζκαηα αιινδαπψλ 

ηδηνθηεηψλ δελ ππάξρνπλ. Χο πξνο ηα θελά θαη θαηεηιεκκέλα αθίλεηα, ην 85% ηνπ ζπλφινπ 

ηνπ δείγκαηνο ησλ αθηλήησλ αθνξά ζε θαηνηθεκέλα δηακεξίζκαηα, ην 10% ζε θελνχο 

επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο θαη ην 6% ζε θελά δηακεξίζκαηα, ζχκθσλα κε ην γξάθεκα 5-3. 

 

Αθνινπζεί εθηελέζηεξε πεξηγξαθή ησλ αθηλήησλ αλά πνιπθαηνηθία θαη επίπεδν. 

Πεξηγξάθνληαη ηα πνιενδνκηθά ραξαθηεξηζηηθά θαη παξαζέηνληαη θσηνγξαθίεο πνπ 

ιήθζεθαλ θαηά ηελ απηνςία ησλ αθηλήησλ. 

 

5.2.1 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Πεζηώλ 17-21 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85075 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ ζέζε 

Πεζηψλ 17-21 ζηελ Νέα Κπςέιε πιεζίνλ ηνπ Πεδίνλ Άξεσο. Δίλαη κηα επηαψξνθε 

πνιπθαηνηθία κε ππισηή θαη 4 ππφγεηα επίπεδα. Πξφθεηηαη γηα λεφδκεηε πνιπθαηνηθία ε 

νπνία θαη θαηαζθεπάζηεθε ην 2008. Γηαζέηεη ζπλνιηθά 25 δηακεξίζκαηα, 25 ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο κε 14 ζέζεηο ζηελ ππισηή θαη ηηο ππφινηπεο ζηνπο ππφγεηνπο ρψξνπο θαη 14 

απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο ζην ππφγεην. Οη επηθάλεηεο ησλ δηακεξηζκάησλ θπκαίλνληαη απφ 35-

115m
2
. Κάζε δηακέξηζκα έρεη σο παξάξηεκα κηα ζέζε ζηάζκεπζεο ελψ θάζε δηακέξηζκα 

κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο έρεη σο παξαθνινχζεκα κηα απνζήθε. Ζ θαηάζηαζε ηεο 

πνιπθαηνηθίαο εμσηεξηθά είλαη άξηζηε. H θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ κε ηα 

παξαθνινπζήκαηα θαη ηελ επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο 

εξγαζίαο. 
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Όροι δόμηζης ΟΣ 85075 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312δ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 
 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% 

ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 

Πίλαθαο 5-2: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85075 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

 
Δηθόλεο 5-2, 5-3: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε Πεζηώλ 17-21 

 

5.2.2 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85037 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ ζηελ Κπςέιε. Πξφθεηηαη γηα ηξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 1936 θαη απνηειεί θηίζκα ηδηαίηεξνπ αξρηηεθηνληθνχ 

ραξαθηήξα. Γηαζέηεη 7 δηακεξίζκαηα αλά ηνπο νξφθνπο, κηα ζέζε ζηάζκεπζεο θαη 2 

απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο. Ζ επηθάλεηα ησλ δηακεξηζκάησλ θπκαίλεηαη απφ 65-35m
2
. Σα 

δηακεξίζκαηα ηνπ 2
νπ

 θαη 3
νπ

 νξφθνπ έρνπλ απφ κηα απνζήθε σο παξαθνινχζεκα. Κξίλνληαο 

ηελ εμσηεξηθή φςε ηνπ θηηξίνπ παξαηεξείηαη πσο δελ είλαη ηδηαίηεξα ζπληεξεκέλν θαζψο ηα 

θνπθψκαηα είλαη παιηά θαη ην θηίξην δελ είλαη βακκέλν. H θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ κε 
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ηα παξαθνινπζήκαηα θαη ηελ επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο 

εξγαζίαο. 

 

Όροι δόμηζης ΟΣ 85037 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 
 ΦΔΚ Γ: Φεθ-

312δ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 

Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 

70% ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-3: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85037 

Πεγή:www.cityofathens.gr 

 

 
Δηθόλεο 5-4, 5-5: Πξόζνςε Πνιπθαηνηθίαο ζηελ ζπκβνιή ησλ νδώλ Δπηαλήζνπ θαη Πηπίλνπ 

 

5.2.3 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Αγίνπ Μειεηίνπ 30 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85020 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Αγίνπ Μειεηίνπ 30 ζηελ Κπςέιε πιεζίνλ ηεο Φσθίσλνο Νέγξε. Δίλαη κηα πεληαψξνθε 

πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 1960. Απνηειείηαη απφ 16 

δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (30-170m
2
). Σν εκηππφγεην απνηειείηαη απφ 3 

γθαξζνληέξεο θαη έλα δπάξη δηακέξηζκα ελψ ην ηζφγεην έρεη 3 δηακεξίζκαηα. Όινη νη φξνθνη 

απνηεινχληαη απφ 2 δηακεξίζκαηα πιελ ηνπ 3
νπ

 πνπ είλαη νξνθνδηακέξηζκα θαη αλήθεη ζηνλ 

νηθνπεδνχρν. Όια ηα δηακεξίζκαηα έρνπλ πξφζσπν ζηελ νδφ Αγίνπ Μειεηίνπ εθηφο απφ έλα 

εζσηεξηθφ δηακέξηζκα ηνπ ηζνγείνπ. Παξά ηελ παιαηφηεηα ηνπ θηηξίνπ ε νπνία είλαη νξαηή 

εμσηεξηθά, ε ηειεπηαία εζσηεξηθή ζπληήξεζε ηεο πνιπθαηνηθίαο έγηλε ην 2010.  H θαηαλνκή 

ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη επηθάλεηα παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο 

εξγαζίαο. 
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Όροι δόμηζης ΟΣ 85020 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-

312Γ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: 
φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ764 

 Αξηην:Δ=200 

Π=10 

 πξν 9-6-73 

Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% 

(έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ 

γηα εθζθαθέο  
Πίλαθαο 5-4: Όξνη Γόκεζεο ΟΣ 85020 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

  
Δηθόλεο 5-6, 5-7: Πξόζνςε Πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε Αγ. Μειεηίνπ 30 

 

5.2.4 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Δπηαλήζνπ 33 θαη Σήλνπ 37 
 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85029 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο  θαη βξίζθεηαη ζηελ ζπκβνιή 

ησλ νδψλ Δπηαλήζνπ θαη Σήλνπ ζηελ Κπςέιε πιεζίνλ ηεο πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ. Δίλαη 

κηα πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 1963 θαη ε νπνία 

βξίζθεηαη ζε νηθφπεδν επηθάλεηαο 368,25 ηκ. Απνηειείηαη απφ 21 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ 

επηθαλεηψλ (45-125m
2
) αλά ηνπο νξφθνπο. Όια ηα δηακεξίζκαηα ζηελ πιεηνςεθία ηνπο 

έρνπλ πξφζσπν ζηηο νδνχο κε εμαίξεζε 2 εζσηεξηθψλ δηακεξηζκάησλ ζην ππφγεην θαη 

ηζφγεην. ε θάζε φξνθν ππάξρεη έλα γσληαθφ δηακέξηζκα πνπ έρεη πξφζσπν θαη ζηηο δπν 

νδνχο. Ζ θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο εμσηεξηθά είλαη θαιή παξά ηελ παιαηφηεηα ηεο ελψ 
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ε ηειεπηαία ηεο ζπληήξεζε έγηλε πξηλ απφ 3 ρξφληα. Βάζεη πιεξνθνξηψλ, ε εζσηεξηθή 

θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο είλαη επίζεο θαιή, δηαζέηεη ζχγρξνλν αλειθπζηήξα ελψ ηα 

δηακεξίζκαηα έρνπλ δξχηλα δάπεδα ζηα δσκάηηα, κσζατθφ ζηνπο βνεζεηηθνχο ρψξνπο θαη 

μχιηλα θνπθψκαηα. H θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη επηθάλεηα παξνπζηάδεηαη 

ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 85029 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312δ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 
 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% 

ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 

Πίλαθαο 5-5: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85029 
Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

 
Δηθόλεο 5-8, 5-9: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ ζπκβνιή ησλ νδώλ Δπηαλήζνπ θαη Σήλνπ 

 

5.2.5 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη ζήξαο 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 90015 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ ζπκβνιή 

ησλ νδψλ Φσθίσλνο Νέγξε θαη Θήξαο ζηελ Κπςέιε. Πξφθεηηαη γηα κηα ηξηψξνθε 

πνιπθαηνηθία θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 1935 θαη ε ζέζε ηεο είλαη ζηελ πην θεληξηθή πεξηνρή 

ηεο ζπλνηθίαο. Απνηειείηαη απφ 9 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (40-115m
2
) αλά ηνπο 

νξφθνπο θαη 4 θαηαζηήκαηα ζην ηζφγεην επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε κε επηθάλεηα πνπ 

θπκαίλεηαη απφ 25-115m
2
. Σα 2 εθ ησλ ηεζζάξσλ θαηαζηεκάησλ είλαη θελά θαη πξνο 

δηάζεζε, έλα είλαη γσληαθφ θαηάζηεκα νπηηθψλ εηδψλ (Κ1) θαη ην κεζαίν δίπια απφ ηελ 

είζνδν ηεο πνιπθαηνηθίαο είλαη θαηάζηεκα γπλαηθείσλ ξνχρσλ κηθξήο επηθάλεηαο (Κ2). Ζ 
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θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο εμσηεξηθά είλαη θαιή παξά ηελ παιαηφηεηα ηεο επί ηεο 

Φσθίσλνο Νέγξε ελψ επί ηεο νδνχ Θήξαο δελ είλαη θαη ηφζν ζπληεξεκέλε φπσο θαίλεηαη θαη 

ζηηο θσηνγξαθίεο πνπ ιήθζεθαλ θαηά ηελ απηνςία ηνπ αθηλήηνπ. Σα θνπθψκαηα είλαη 

μχιηλα θαη παξνπζηάδνπλ θζνξέο. Ζ θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη ε 

επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 90015 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 Φεθ Γ: Φεθ-

312δ/78 

 Τςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: 

φρη 

 Γθαξαδ: 
ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 

Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 

70% ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-6: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 90015 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

    
Δηθόλα 5-10: Πξόζσπν πνιπθαηνηθίαο επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε  

Δηθόλα 5-11: Πξόζσπν πνιπθαηνηθίαο επί ηεο Θήξαο 

 

 

     
Δηθόλα 5-12: Καηάζηεκα γπλαηθείσλ ξνύρσλ  

Δηθόλα 5-13: Κελά θαηαζηήκαηα πνιπθαηνηθίαο 
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Δηθόλεο 5-14, 5-15: Καηάζηεκα νπηηθώλ εηδώλ 

 

5.2.6 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Η. Γξνζνπνύινπ 28 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85004 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο, βξίζθεηαη ζηελ νδφ Η. 

Γξνζνπνχινπ 28 ζηελ Κπςέιε θαη απέρεη κφιηο έλα νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν απφ ηελ θεληξηθή 

νδφ Παηεζίσλ. Πξφθεηηαη γηα εμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 

1955. Απνηειείηαη απφ 11 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (25-175m
2
) αλά ηνπο 

νξφθνπο, 2 θαηαζηήκαηα ζην ηζφγεην θαη 9 απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο ζην ππφγεην. Όια ηα 

δηακεξίζκαηα ηεο πνιπθαηνηθίαο έρνπλ σο παξαθνινχζεκα κηα ππφγεηα απνζήθε εθηφο απφ 

ην δηακέξηζκα ηζνγείνπ θαη ην κηθξφηεξεο επηθάλεηαο δηακέξηζκα ηνπ 4
νπ

 νξφθνπ. Απφ ηα 2 

θαηαζηήκαηα ηνπ ηζνγείνπ ην έλα εμ απηψλ είλαη θελφ ελψ ην άιιν ιεηηνπξγεί σο 

θνκκσηήξην. Χο πξνο ηελ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο, παξαηεξείηαη φηη δελ 

είλαη ηδηαίηεξα ζπληεξεκέλε. Ζ ηειεπηαία ζπληήξεζε θαη ην βάςηκν εζσηεξηθά ησλ 

θνηλφρξεζηψλ ρψξσλ έγηλε ην 2004. Δπηπιένλ, έρνπλ γίλεη αξθεηέο ζπληεξήζεηο ζηνλ 

θαπζηήξα πεηξειαίνπ, ζηηο απνρεηεχζεηο θαη ζηελ κφλσζε ηεο πνιπθαηνηθίαο. Ζ θαηαλνκή 

ησλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα 

πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

 

Όροι δόμηζης ΟΣ 85004 
 πλη. Γφκεζεο 4.2 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-

312Γ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 
 πξν 9-6-73 Δ=112,5 

Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 

70% ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-7: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85004 

Πεγή: www.cityofathens.gr 
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                       Δηθόλεο 5-16, 5-17: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο θαη: Καηάζηεκα 

 

 
Δηθόλα 5-18: Κελό θαηάζηεκα 

 

5.2.7 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Ύδξαο 5 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85036 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Ύδξαο 5 ζηελ Κπςέιε πιεζίνλ ηεο πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ. Πξφθεηηαη γηα κηα ζρεηηθά 

λεφδκεηε νθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην θαη ππισηή θαηαζθεπαζκέλε ην έηνο 2004. 

Απνηειείηαη απφ 8 νξνθνδηακεξίζκαηα κε επηθάλεηα πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 75-105 m
2
, 6 

αλεμάξηεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο θαη κηα απνζήθε. Δηδηθφηεξα, ππάξρνπλ 4 ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο θαη κηα απνζήθε ζην ππφγεην θαη 2 ζέζεηο ζηάζκεπζεο ζηελ ππισηή. Όινη νη 

ρψξνη απνηεινχλ νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο. Ζ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο είλαη 

άξηζηε. Κάζε νξνθνδηακέξηζκα έρεη απηφλνκε ζέξκαλζε. Ζ θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά 

φξνθν θαη επηθάλεηα παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
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Όροι δόμηζης ΟΣ 85036 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 Φεθ Γ: Φεθ-312δ/78 

 Τςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξαδ: ΦΔΚ76Α704 
 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-8: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85036 

Πεγή : www.cityofathens.gr 

 

 

 
Δηθόλεο 5-19, 5-20: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε Ύδξαο 5 

 

5.2.8 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Αγαζνππόιεσο 4 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 90001 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Αγαζνππφιεσο 4 ζηελ Κπςέιε θαη πνιχ θνληά ζηελ Φσθίσλνο Νέγξε. Πξφθεηηαη γηα 

εμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα θαηαζηήκαηα θαη επηρείξεζε parking ζην ππφγεην-

ηζφγεην θαη ε νπνία έρεη θαηαζθεπαζζεί ην 1965. Απνηειείηαη απφ ζπλνιηθά 21 δηακεξίζκαηα 

δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (30-160m
2
) αλά φξνθν, κηα επηρείξεζε parking πνπ θαηαιακβάλεη ην 

ππφγεην, ηζφγεην θαη ηνλ εκηψξνθν θαη είλαη ρσξεηηθφηεηαο 80 ζέζεσλ ζηάζκεπζεο θαη 4 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα επηθαλεηψλ 30m
2
 πεξίπνπ ην θαζέλα ηα νπνία είλαη θιεηζηά. Ζ 

εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη ζρεηηθά θαιή παξά ηελ παιαηφηεηα 

ηεο. Ζ θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην 

παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
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Όροι δόμηζης ΟΣ 90001 
 πλη. Γφκεζεο Μεηθηφο 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312Γ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 
 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-9: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 90001 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

 
         Δηθόλα 5-21: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο   

Δηθόλα 5-22: Δπηρείξεζε parking 

 

 
Δηθόλεο 5-23, 5-24: Κελά θαηαζηήκαηα 

 

 
Δηθόλα 5-25: Κελό Καηάζηεκα 
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5.2.9 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Θαύκαληνο 10 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 90093 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Θαχκαληνο 10 ζηελ Άλσ Κπςέιε. Πξφθεηηαη γηα λεφδκεηε νθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο θαη ππισηή θαη ε νπνία έρεη θαηαζθεπαζζεί ην 2008 ζε νηθφπεδν 

ζπλνιηθήο επηθάλεηαο 312 ηκ. Απνηειείηαη απφ 15 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (30-

100m
2
) αλά φξνθν ηα νπνία έρνπλ απφ κηα ζέζε ζηάζκεπζεο ηεο ππισηήο ή ηνπ ππνγείνπ σο 

παξαθνινχζεκα. Δπίζεο, πεξηιακβάλεη θαη έλαλ απνζεθεπηηθφ ρψξν ν νπνίνο απνηειεί 

παξάξηεκα ηνπ δηακεξίζκαηνο ηνπ 8
νπ

 νξφθνπ. Όια ηα δηακεξίζκαηα έρνπλ πξφζσπν ζε 

δξφκν ίδηαο εκπνξηθφηεηαο, είηε ζηελ νδφ Θαχκαληνο, είηε ζηελ Δξαηνχο. Ζ εμσηεξηθή 

θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη άξηζηε αθνχ είλαη πξφζθαηεο θαηαζθεπήο. Ζ 

θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα 

πηλάθσλ ζην ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 90093 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312Γ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 
 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 

Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 

70% ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-10: Όξνη δόκεζεο  ΟΣ 90093 

Πεγή: www.cityofthens.gr 

 

 
Δηθόλεο 5-26, 5-27: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε Θαύκαληνο 10 
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5.2.10 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Αγίαο δώλεο 1 θαη Φσθίσλνο Νέγξε 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 90017 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ ζπκβνιή 

ησλ νδψλ Αγίαο Εψλεο 1, Φσθίσλνο Νέγξε θαη Μεζχκλεο ζηελ Κπςέιε. Πξφθεηηαη γηα  

γσληαθή εμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα θαηαζηήκαηα θαη ππφγεην ζην νπνίν ζηεγάδεηαη 

επηρείξεζε parking θαη ε νπνία πνιπθαηνηθία είλαη θαηαζθεπαζκέλε ην 1963. Απνηειείηαη 

απφ ζπλνιηθά 40 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (30-215m
2
) αλά φξνθν, 6 θαηαζηήκαηα 

ζην ηζφγεην εθ ησλ νπνίσλ ηα 4 είλαη θελά θαη πξνο δηάζεζε κε επηθάλεηεο πνπ θπκαίλνληαη 

κεηαμχ 50-130 m
2
 ελψ νη άιινη 2 επαγγεικαηηθνί ρψξνη απνηεινχλ κηα θαθεηέξηα πνπ έρεη 

πξφζσπν ζηελ Φσθίσλνο Νέγξε θαη κηα επηρείξεζε parking ζην ππφγεην ρσξεηηθφηεηαο 60 

ζέζεσλ. Όια ηα δηακεξίζκαηα έρνπλ πξφζσπν ζε δξφκν δηαθνξεηηθήο εκπνξηθφηεηαο, εθηφο 

απφ 3 εζσηεξηθέο γθαξζνληέξεο. Ζ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη 

θαιή παξά ηελ παιαηφηεηα ηεο θαηαζθεπήο. Ζ θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε 

επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζηνλ παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 90017 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312δ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 
 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα εθζθαθέο 

 

Πίλαθαο 5-11: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 90017 
Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

   
  Δηθόλα 5-28: Καθεηέξηα επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε  

Δηθόλα 5-29: Δπηρείξεζε parking επί ηεο Θήξαο 
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        Δηθόλα 5-30: Κελό θαηάζηεκα 2 επί ηεο Θήξαο   

Δηθόλα 5-31: Κελό θαηάζηεκα 1 επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε 

 

   
            Δηθόλα 5-32: Κελό θαηάζηεκα 3 επί ηεο Θήξαο   

  Δηθόλα 5-33: Δίζνδνο πνιπθαηνηθίαο από ηελ νδό Αγίαο Εώλεο 

 
5.2.11 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό πνξάδσλ 12 

 
Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85028 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο  θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

πνξάδσλ 12 ζηελ Κπςέιε πιεζίνλ ηεο πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ. Πξφθεηηαη γηα 

ηεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην θαη ε νπνία έρεη θαηαζθεπαζζεί ην 1970 επί 

επηθάλεηαο νηθνπέδνπ 630 ηκ. Απνηειείηαη απφ ζπλνιηθά 9 δηακπεξή δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ 

επηθαλεηψλ (55-110m
2
) αλά φξνθν. Ζ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο 

ραξαθηεξίδεηαη θαιή παξά ηελ παιαηφηεηα ηεο θαηαζθεπήο. H θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ 

αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 85075 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 Φεθ Γ: Φεθ-312δ/78 
 Τςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξαδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα εθζθαθέο 

 

Πίλαθαο 5-12: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85075 
Πεγή: www.athensofcity.gr 
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Δηθόλεο 5-34, 5-35: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε πνξάδσλ 12 

 

5.2.12 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Καινκνίξε 8 
 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 90008 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Καινκνίξε 8 άλσ ηεο ζπλνηθίαο Κπςέιεο θαη πιεζίνλ ηεο Οδνχ Παηεζίσλ. Πξφθεηηαη γηα 

πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην γθαξάδ κε ζέζεηο ζηάζκεπζεο πνπ αλαινγνχλ σο 

παξαξηήκαηα ζε θάζε δηακέξηζκα θαη ππεξπςσκέλν ηζφγεην. Ζ πνιπθαηνηθία έρεη 

θαηαζθεπαζζεί ην 1973 επί επηθάλεηαο νηθνπέδνπ 398,25 ηκ. Απνηειείηαη απφ ζπλνιηθά 18 

δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ (40-90m
2
) αλά φξνθν νη νπνίεο έρνπλ φιεο πξφζσπν 

ζηελ Οδφ Καινκνίξε εθηφο απφ έλα εζσηεξηθφ δηακέξηζκα ηνπ ηζνγείνπ. Σν θηίξην είλαη 

αλαθαηληζκέλν εμσηεξηθά. Ζ θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο 

παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζία 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 90008 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312Γ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 
 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 70% 

ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-13: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 90008 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

 
Δηθόλεο 5-36, 5-37: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεύζπλζε Καινκνίξε 8 
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5.2.13 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Ηζάθεο 12 
 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 85031 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη βξίζθεηαη ζηελ νδφ 

Ηζάθεο 12 ζηελ Κπςέιε. Πξφθεηηαη γηα πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα θαηαζηήκαηα ε 

νπνία έρεη θαηαζθεπαζζεί ην 1963 θαη έρεη πξφζσπν ζηελ πιαηεία Αγίνπ Γεσξγίνπ θαη 

είζνδν ζηελ νδφ Ηζάθεο. Απνηειείηαη απφ ζπλνιηθά 15 δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ 

(50-122m
2
) αλά φξνθν θαη 3 επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο πνπ ζηεγάδνληαη ζην ηζφγεην 

επηθαλεηψλ πνπ θπκαίλνληαη κεηαμχ 70-100m
2
, ην έλα εθ ησλ νπνίσλ είλαη γξαθείν θαη έρεη 

πξφζσπν ζηελ Ηζάθεο θαη έλα γσληαθφ εζηηαηφξην θαη έλα αξηνπνηείν πνπ έρνπλ πξφζσπν επί 

ηεο πιαηείαο. Ζ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο πνιπθαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη θαιή παξά ηελ 

παιαηφηεηα ηεο, έρεη αλαθαηληζηεί πξφζθαηα εζσηεξηθά θαη δηαζέηεη ζχγρξνλν αλειθπζηήξα 

θαη ζέξκαλζε κε θσηαέξην. H θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε επηθάλεηα ηνπο 

παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 85031 
 πλη. Γφκεζεο 3.6 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-312δ/78 

 Ύςνο: ΝΟΚ 2012 

 Υξήζεηο γεο: ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 

 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξάδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 Π=6 
 Κάιπςε: 60% (έσο 70% ππφ 

φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο 

 
Πίλαθαο 5-14: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 85031 

Πεγή: www.cityofathens.gr 

 

   
Δηθόλα 5-38: Γξαθείν θαη είζνδνο πνιπθαηνηθίαο  

Δηθόλα 5-39: Γσληαθό Δζηηαηόξην επί ηεο πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ 
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         Δηθόλα 5-40: Πξόζνςε πνιπθαηνηθίαο επί ηεο πιαηείαο Αγ. Γεσξγίνπ 

Δηθόλεο 5-41: Αξηνπνηείν επί ηεο πιαηείαο Αγ. Γεσξγίνπ 

 

5.2.14 Πνιπθαηνηθία ζηελ νδό Κσλ. Όιγαο 3 θαη Υαξ. Μνύζθνπ 23 

 

Σν αθίλεην βξίζθεηαη ζην ππ'αξηζκφλ 84115 νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ηνπ πνιενδνκηθνχ 

ζρεδίνπ ηνπ Γήκνπ Αζελαίσλ ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο, βξίζθεηαη ζηελ ζπκβνιή 

ησλ νδψλ Κσλζηαληηλίδνπ Όιγαο 3 θαη Υαξαιάκπνπ Μνχζθνπ 23 ζηελ Άλσ Κπςέιε θαη 

γεηηληάδεη κε ην Αηηηθφ Άιζνο. Πξφθεηηαη γηα ηξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε  ππφγεην ε νπνία 

έρεη θαηαζθεπαζζεί ην 1996. Απνηειείηαη απφ 2 κεδνλέηεο θαη έλα δηακέξηζκα ζην ηζφγεην, 3 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο πνπ αλαινγνχλ κηα ζε θάζε δηακέξηζκα σο παξαθνινπζήκαηα 

θαη 2 απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο κηα γηα θάζε κεδνλέηα. Ζ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηεο 

πνιπθαηνηθίαο ραξαθηεξίδεηαη θαιή. Ζ θαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηψλ αλά φξνθν θαη ε 

επηθάλεηα ηνπο αλά επίπεδν θαη δηακέξηζκα παξνπζηάδεηαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο 

εξγαζίαο. 
 

Όροι δόμηζης ΟΣ 84115 
 πλη. Γφκεζεο 1.4 

 ΦΔΚ Γ: Φεθ-

312Γ/78 

 Ύςνο: 8κ, ΦΔΚ 

242Γ/71 

 Υξήζεηο γεο: Γεληθήο 

θαηνηθίαο ΓΠ 

 Αξραηνινγία: φρη 
 Ηζηνξηθφ θέληξν: φρη 

 Γθαξαδ: ΦΔΚ76Α704 

 Αξηην:Δ=200 Π=10 

 πξν 9-6-73 Δ=112,5 

Π=6 

 Κάιπςε: 60% (έσο 

70% ππφ φξνπο) 

 Έγθξηζε ΓΔΦΑ γηα 

εθζθαθέο  
Πίλαθαο 5-15: Όξνη δόκεζεο ΟΣ 84115 

Πεγή: www.cityofathens.gr 
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      Δηθόλα 5-42:Πξόζσπν πνιπθαηνηθίαο επί Μνύζθνπ  

        Δηθόλα 5-43 :Πξόζσπν πνιπθαηνηθίαο επί Κσλ. Όιγαο 

 

5.3 Έξεπλα αγνξάο αθηλήησλ 

 
Ζ εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ελφο αθηλήηνπ πξνυπνζέηεη θαιή γλψζε ηεο ηνπηθήο αγνξάο 

αθηλήησλ πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί νξζή αμηνιφγεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ε νπνία λα 

αληαπνθξίλεηαη ζηα δεδνκέλα ηεο θηεκαηαγνξάο ηνπ ηφπνπ ηελ ρξνληθή πεξίνδν πνπ 

κειεηάηαη. Ζ έξεπλα αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Κπςέιε πξαγκαηνπνηήζεθε ζε 2 θάζεηο. Αξρηθά, 

έγηλε αλαδήηεζε ζηνηρείσλ φπσο πξάμεηο αγνξαπσιεζηψλ γηα νηθηζηηθά θαη επαγγεικαηηθά 

αθίλεηα, ηα δηαπξαγκαηεπηηθά πεξηζψξηα θαη νη ηάζεηο ηηκψλ ηελ ηειεπηαία πεξίνδν απφ 

θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή ελψ ζε δεχηεξε θάζε 

πξαγκαηνπνηήζεθε δηαδηθηπαθή αλαδήηεζε αγγειηψλ πξνθεηκέλνπ λα εξεπλεζεί ν φγθνο ησλ 

πξνζθεξφκελσλ αθηλήησλ θαζψο θαη ηα επίπεδα ηηκψλ πψιεζεο θαη κίζζσζεο ηνπο. 

 

5.3.1 Γηεξεύλεζε θαη αλάιπζε ζηνηρείσλ ηεο ηνπηθήο θηεκαηαγνξάο  

 
Όπσο αλαιχζεθε θαη ζηελ ελφηεηα 1.3 πεξί ηεο θαηάζηαζεο ηεο θηεκαηαγνξάο ζην ζχλνιν 

ηεο Διιεληθήο επηθξάηεηαο, ε θαηάζηαζε ηεο ηνπηθήο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Κπςέιε 

παξνπζηάδεη κηθξή δξαζηεξηφηεηα απφ ηελ αξρή ηνπ 2014 θαη δελ δηαθνξνπνηείηαη ηδηαηηέξσο 

απφ ηηο ζπλζήθεο ηηο επξχηεξεο θηεκαηαγνξάο. ε γεληθφ επίπεδν, αλαιχνληαο ηνπο βαζηθνχο 

λφκνπο ηεο αγνξάο πξνθχπηεη φηη νη αιιειεπηδξάζεηο κεηαμχ πξνζθνξάο θαη δήηεζεο 

ζρεηίδνληαη άκεζα κε ηηο ηξέρνπζεο εμειίμεηο ζηελ νηθνλνκία, ηελ χπαξμε ζεκαληηθψλ 

γεγνλφησλ ή ηελ πινπνίεζε λέσλ νηθνλνκηθψλ κέηξσλ, ην θνξνινγηθφ θαζεζηψο, θαη ηελ 

γεληθή νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα γη απηφ θαη παξνπζηάδεηαη ζηαζεξή επηδείλσζε ησλ 

εκπνξηθψλ αμηψλ κε πησηηθέο ηάζεηο ηηκψλ πψιεζεο ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. 

 

Χο πξνο ηελ πξνζθνξά αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή, δεδνκέλνπ φηη ε Κπςέιε ραξαθηεξίδεηαη 

θπξίσο απφ ρξήζεηο γεληθήο θαηνηθίαο, ηα πεξηζζφηεξα αθίλεηα πνπ πξνζθέξνληαη είλαη 

νηθηζηηθά, παιηάο θαηαζθεπήο θαη ιηγφηεξα λεφδκεηα. Αληηζέησο, επαγγεικαηηθά αθίλεηα 

πνπ είλαη ιηγφηεξα ζηελ πεξηνρή, ηα πεξηζζφηεξα είλαη θελά θαη πξνζθέξνληαη γηα ελνηθίαζε 

ή πψιεζε ζε αξθεηά νηθνλνκηθέο ηηκέο.  

 

Χο πξνο ηα επίπεδα ηεο δήηεζεο ζηελ πεξηνρή, ε δήηεζε είλαη κεδεληθή δεκηνπξγψληαο έλα 

κεγάιν απφζεκα αδηάζεησλ θαηνηθηψλ αιιά θαη επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ αθνχ ν φγθνο 

ζπλαιιαγψλ είλαη ηδηαίηεξα πεξηνξηζκέλνο. ηηο ειάρηζηεο πξαγκαηνπνηεζείζεο πξάμεηο 

αγνξαπσιεζηψλ ζχκθσλα κε ηα θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία,  ηα δηαπξαγκαηεπηηθά πεξηζψξηα 
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κεηαμχ ησλ εκπιεθφκελσλ κεξψλ, πσιεηψλ θαη αγνξαζηψλ αγγίδνπλ δηαθνξά 20-40% 

κεηαμχ δεηνχκελεο θαη πξνζθεξφκελεο ηηκήο. Γηακνξθψλεηαη, δειαδή κηα αγνξά κε ηε 

κνξθή "Buyers Market", θαζψο νη αγνξαζηέο θαζνξίδνπλ πιένλ ηελ αγνξά αθηλήησλ. 

 

Αλαιπηηθφηεξα, ζχκθσλα κε ηνπο θηεκαηνκεζίηεο, πην ειθπζηηθά θαη εκπνξεχζηκα είλαη ηα 

παιηά δηακεξίζκαηα κηθξήο επηθάλεηαο ρακειψλ νξφθσλ. Σα ηππηθήο παιαηφηεηαο νηθηζηηθά 

αθίλεηα πσινχληαη απφ 200-600 €/ηκ θαη ε ηηκή θαζνξίδεηαη απφ πνιινχο παξάγνληεο φπσο 

ε θαηάζηαζε ζπληήξεζεο, ν φξνθνο, ε επηθάλεηα θαη άιια. Οη ρακειφηεξεο ηηκέο αθνξνχλ 

ζε ππφγεηα θαη εκηππφγεηα δηακεξίζκαηα ηα νπνία πσινχληαη κεηαμχ 200-250 €/ηκ. 

Αληηζηνίρσο, ηα λεφδκεηα ή/θαη 5εηήο θαηαζθεπήο αθίλεηα πσινχληαη εληφο ηνπ εχξνπο 800-

1000 €/ηκ.  
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Γηεύζπλζε 

αθηλήηνπ 
Όξνθνο 

Δκβαδόλ 

(ηκ) 

Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Σηκή κνλάδνο             

(€ /ηκ) 
Πξόζζεηεο πιεξνθνξίεο Πεγή  

Φσθίσλνο 

Νέγξε 22 
2νο 153 1960 882 - Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 
3νο 127 - 630 Γηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 
5νο 80 - 437 Με βεξάληα 40 ηκ Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 
3νο 78 - 282 Γηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Νάμνπ 31 6νο 71 2009 986 Γηαζέηεη ζέζε ζηάζκεπζεο θαη απνζήθε Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Μπεξφβνπ 30 6νο 100 2010 1000 
Δίλαη πνιπηειέο, ελεξγεηαθφ θαη δηαζέηεη απνζήθε θαη ζέζε 

ζηάζκεπζεο 
Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Δηξελαίνπ 1νο 117 2010 974 Γηαζέηεη ζέζε ζηάζκεπζεο θαη απνζήθε Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Υηιηαλδαξίνπ 5νο 160 - 437 Γηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , Οηθνλνκνιφγνο 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 39 
3νο 81 - 864 

Απνηειεί δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο κε αξρηθή 

δεηνχκελε ηηκή 1111 επξψ/ηκ (ε ηηκή κεηψζεθε κεηά ηηο 

δηαπξαγκαηεχζεηο θαηά 22.2%) 

Millennium Real Estate 

Εαθχλζνπ 3νο 82 - 317 

Ζ αξρηθή δεηνχκελε ηηκή ήηαλ 610 επξψ/ηκ, απνηειεί 

δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο (ιφγσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ε 

ηηκή κεηψζεθε θαηά 48%) 

Millennium Real Estate 

Αγίαο Εψλεο 

10 
2νο 155 - 258 

Ζ αξρηθή δεηνχκελε ηηκή ήηαλ 645 επξψ/ηκ, απνηειεί 

δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο (ιφγσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ε 

ηηκή κεηψζεθε θαηά 60%) 

Millennium Real Estate 

Κίνπ 6 3νο 52 - 385 

Ζ αξρηθή δεηνχκελε ηηκή ήηαλ 673 επξψ/ηκ , απνηειεί 

δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο (ιφγσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ε 

ηηκή κεηψζεθε θαηά 43,9%) 

Millennium Real Estate 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 18 
3νο 153 - 784 

Ζ αξρηθή δεηνχκελε ηηκή ήηαλ 1046  επξψ/ηκ, απνηειεί 

δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο ( ιφγσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ε 

ηηκή κεηψζεθε θαηά 25%) 

Millennium Real Estate 

Δπηαλήζνπ 
6νο, 

δψκα 
25 - 480 

Ζ αξρηθή δεηνχκελε ηηκή ήηαλ 1000  επξψ/ηκ, απνηειεί 

δηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο (ιφγσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ε 

ηηκή κεηψζεθε θαηά 52%) 

Millennium Real Estate 

Πίλαθαο 5-16: Πξαγκαηνπνηνύκελεο πξάμεηο αγνξαπσιεζηώλ νηθηζηηθώλ αθηλήησλ ην πξώην ηξίκελν ηνπ 2014 
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Γηεύζπλζε 

αθηλήηνπ 
Όξνθνο Δκβαδόλ (ηκ) Έηνο Καηαζθεπήο 

Σηκή κνλάδνο             

(€ /ηκ) 
Πξόζζεηεο πιεξνθνξίεο Πεγή  

Καινγεξά 1νο 65 1978 308 - 
Μεζηηηθφ γξαθείν "Οηθηζηηθή", 

Γφμαο Υξήζηνο 

Ύδξαο 4νο 25 1980 432 Δίλαη πιήξσο αλαθαηληζκέλν 
Μεζηηηθφ γξαθείν "Οηθηζηηθή", 

Γφμαο Υξήζηνο 

Αγίαο Εψλεο θαη 

ιέιαο 

θαξαγηάλλε 

4νο 48 1975 313 
Πξφθεηηαη γηα πξάμε ηνλ Γεθέκβξε ηνπ 13 πνπ έρεη ζπκθσλεζεί 

αιιά δελ έρεη νινθιεξσζεί 
Μεζηηηθφ γξαθείν "Ζ 

πεινπφλλεζνο", Μπίλαο Κσλ/λνο 

Καπθάζνπ 56 5νο 55 1960 291 Πσιήζεθε ζηα 16000 επξψ Millennium Real Estate, 

Υξπζάθεο Γηάλλεο 

Καζηαιίαο 52 3νο 55 1970 454 Πσιήζεθε ζηα 25000 επξψ θαη ήηαλ θαινδηαηεξεκέλν Millennium Real Estate, 

Υξπζάθεο Γηάλλεο 

Νάμνπ  6νο 75 2012 947 Γηαζέηεη ζέζε ζηάζκεπζεο θαη απνζήθε Millennium Real Estate, 

Υξπζάθεο Γηάλλεο 

Εαθχλζνπ 28 3νο 105 1975 333 - 
Millennium Real Estate, 

Υξπζάθεο Γηάλλεο 

Φαηδξηάδσλ 2νο 50 - 260 Γηακέξηζκα ηππηθήο παιαηφηεηαο Μεζηηηθφ γξαθείν Παλφξακα, 

πεηζψλ 1νο 101 2010 892 Γηαζέηεη απνζήθε θαη ζέζε ζηάζκεπζεο 
Μεζηηηθφ γξαθείν "Οηθηζηηθή", 

Γφμαο Υξήζηνο 

Κξίζζεο 2νο 75 2010 993 
Γηαζέηεη απνζήθε θαη ζέζε ζηάζκεπζεο (ρσξίο απνζήθε 

967επξψ/ηκ) 
Άηηηθα Κηεκαηνκεζηηηθή, 

Αξγπξφπνπινο Γεκήηξεο 
Πίλαθαο 5-17: Πξόζθαηεο πξαγκαηνπνηνύκελεο πξάμεηο αγνξαπσιεζηώλ νηθηζηηθώλ αθηλήησλ ην δεύηεξν ηξίκελν ηνπ 2014 
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Γηεύζπλζε αθηλήηνπ Όξνθνο Δκβαδόλ (ηκ) 
Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Σηκή κνλάδνο             

(€ /ηκ) 
Πξόζζεηεο πιεξνθνξίεο Πεγή  

Γξνζνπνχινπ 28 ηζφγεην 60 1955 6,7 Γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε: θνκκσηήξην 

Γηαρεηξηζηήο 

Πνιπθαηνηθίαο, 

Αλδξηηζάθεο Γεκήηξεο 

Παηεζίσλ ηζφγεην 175 - 8,75 Καηάζηεκα ειεθηξηθψλ εηδψλ Millennium Real Estate 

Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη 

Θήξαο 
ηζφγεην 111,3 1935 9 Καηάζηεκα νπηηθψλ εηδψλ Τπάιιεινο θαηαζηήκαηνο  

Δπηαλήζνπ ππφγεην - 1970 1000  Δπηρείξεζε parking Τπάιιεινο επηρείξεζεο 

Ηζάθεο 12 ηζφγεην 72 1963 4.5 Γξαθείν Τπάιιεινο επηρείξεζεο 

Ηζάθεο 12 ηζφγεην 88 1963 4 Αξηνπνηείν Τπάιιεινο επηρείξεζεο 

Ηζάθεο 12 ηζφγεην 100 1963 5 Δζηηαηφξην Ηδηνθηήηεο επηρείξεζεο 

Φσθίσλνο Νέγξε ηζφγεην 50 - 9 Καηάζηεκα ελδπκάησλ,ηππηθήο παιαηφηεηαο Τπάιιεινο επηρείξεζεο 

Φσθίσλνο Νέγξε θαη 

Γξνζνπνχινπ 
ηζφγεην 250 - 16 

Τγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο, ηππηθήο 

παιαηφηεηαο 

Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , 

Οηθνλνκνιφγνο 

Παηεζίσλ ηζφγεην 220 - 6.8 Καηάζηεκα ειεθηξηθψλ εηδψλ 
Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , 

Οηθνλνκνιφγνο 

Φσθίσλνο Νέγξε θαη 

Δπηαλήζνπ 
ηζφγεην 235 - 17 

Γηαζέηεη 2 ππφγεηνπο ρψξνπο 140 ηκ 
έθαζηνο, έλα παηάξη επηθάλεηαο 80 ηκ θαη ην 

ηζφγεην θαιχπηεη επηθάλεηα 160 ηκ 

Φηιηππαθνπνχινπ Μ. , 

Οηθνλνκνιφγνο 

Πίλαθαο 5-18: Πξαγκαηηθέο κηζζώζεηο επαγγεικαηηθώλ ρώξσλ  

 

 

Οκαδνπνίεζε 

θαηά 

παιαηόηεηα 

Δύξνο ηηκώλ 

αγνξαπσιεζηώλ             

(€/ηκ) 

        

Νεόδκεηεο 

Καηαζθεπέο 

800-1000 

Σππηθήο 

Παιαηόηεηαο 

Γεληθά : 250-600                            

Φσθίσλνο Νέγξε:300-800 

Πίλαθαο 5-19:πγθεληξσηηθέο πιεξνθνξίεο νηθηζηηθώλ αθηλήησλ
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Πίλαθαο 5-20: πγθεληξσηηθέο πιεξνθνξίεο επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ 

 

Υαξαθηεξηζηηθφ επίζεο είλαη φηη σο πξνο ηνπο επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο ζηελ πεξηνρή, ηνλ 

ηειεπηαίν δηάζηεκα δελ έρεη γίλεη θάπνηα πξάμε αγνξαπσιεζίαο. Χζηφζν, ζχκθσλα κε ηελ 

εκπεηξία ησλ θηεκαηνκεζηηψλ, νη ρψξνη απηνί πσινχληαη κέρξη θαη 500 επξψ/ηκ γηα αθίλεηα 

θπξίσο επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε, θαη έσο θαη 1000 €/ηκ ζηελ Παηεζίσλ πνπ απνηειεί θχξην 

εκπνξηθφ νδηθφ άμνλα ζηελ πεξηνρή. Χο πξνο ηηο κηζζψζεηο ησλ εκπνξηθψλ αθηλήησλ, νη 

ηηκέο θπκαίλνληαη ζηα 8-17€/ηκ θπξίσο ζε θεληξηθνχο εκπνξηθνχο δξφκνπο φπσο ζηελ 

Φσθίσλνο Νέγξε θαη ηελ Παηεζίσλ θαη 4-8€/ηκ ζε ρακειήο εκπνξηθφηεηαο νδνχο 

(Γξνζνπνχινπ, Αγ. Μειεηίνπ, Δπηαλήζνπ, Αγαζνππφιεσο θιπ).  

 

Δπηπιένλ, ζεκαληηθφο αλαζηαιηηθφο παξάγνληαο γηα πξαγκαηνπνηνχκελεο πξάμεηο 

αγνξαπσιεζηψλ, απνηέιεζε ν Φφξνο Τπεξαμίαο Αθίλεησλ φπνπ θαηά ην δίκελν Ηαλνπάξηνο– 

Φεβξνπάξηνο 2014 δελ πξαγκαηνπνηήζεθε θακία ζπλαιιαγή ιφγσ αδπλακίαο ησλ 

ζπκβνιαηνγξάθσλ λα ππνινγίζνπλ θαη λα εθαξκφζνπλ ηνλ θφξν ππεξαμίαο αθηλήησλ πνπ 

ηέζεθε ζε ηζρχ ηελ 1/1/2014. 

 

ηνπο πίλαθεο 5-16, 5-17 παξνπζηάδνληαη πξάμεηο αγνξαπσιεζηψλ γηα νηθηζηηθά αθίλεηα πνπ 

έρνπλ πξαγκαηνπνηεζεί απφ ηελ αξρή ηνπ έηνπο 2014 θαη ζηνλ πίλαθα 5-18 παξνπζηάδνληαη 

πξαγκαηηθέο κηζζψζεηο επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ πνπ ζπιιέρζεθαλ. Οη πίλαθεο 5-19 θαη 5-

20 απεηθνλίδνπλ ζπγθεληξσκέλα ζηνηρεία γηα ηηο πσιήζεηο θαη κηζζψζεηο ησλ αθηλήησλ ζηα 

πξαγκαηνπνηνχκελα επίπεδα ηηκψλ. 

 

5.3.2 πγθξηηηθά ζηνηρεία 

 

Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ πξνζθεξφκελσλ αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή πξαγκαηνπνηήζεθε 

αλαδήηεζε αγγειηψλ απφ ην δηαδίθηπν. Δμαηηίαο ηεο πιεζψξαο θαη καδηθφηεηαο ησλ 

αθηλήησλ πνπ πξφθεηηαη λα εθηηκεζνχλ, ν πξνζδηνξηζκφο ησλ εχινγσλ δεηνχκελσλ ηηκψλ 

πψιεζεο θαη κίζζσζεο πξαγκαηνπνηήζεθε θαηφπηλ νκαδνπνηήζεσλ ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ 

ησλ αθηλήησλ. Ζ δηαδηθαζία πνπ αθνινπζήζεθε γηα ηελ ηειηθή εχξεζε ησλ εχινγσλ 

δεηνχκελσλ ηηκψλ κνλάδνο απεηθνλίδεηαη ζηα ζρήκαηα 5-1 θαη 5-2  γηα ηα νηθηζηηθά αθίλεηα 

θαη 5-3 γηα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα. 

 

Αλαιπηηθφηεξα, γηα ηα νηθηζηηθά αθίλεηα αλαδεηήζεθαλ δεηνχκελεο ηηκέο πψιεζεο γηα 4 

ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο ηεο Κπςέιεο ιφγσ δηαθνξνπνίεζεο ησλ ζπλζεθψλ ηεο ηνπηθήο 

αγνξάο αθηλήησλ. Πξνζδηνξίζηεθαλ γηα θάζε κία απφ ηηο πεξηνρέο ηεο παιηάο Κπςέιεο, ηεο 

Νέαο Κπςέιεο, ηεο Άλσ Κπςέιεο θαη ηεο Φσθίσλνο Νέγξε πξνζθεξφκελα αθίλεηα 

δηαθνξεηηθήο παιαηφηεηαο (λεφδκεηεο θαηαζθεπέο, παιηέο θαηαζθεπέο απφ ην 1940 έσο θαη 

ην 1970 θαη κεζαίεο θαηαζθεπέο απφ ην 1970 έσο θαη ην 2000). Γηα θάζε θαηεγνξία 

παιαηφηεηαο, πξνζδηνξίζηεθε ην εχξνο πνπ θπκαίλνληαη νη δεηνχκελεο ηηκέο αλά θαηεγνξία 

Δίδνο επαγγεικαηηθνύ 

ρώξνπ 
Πξαγκαηηθέο ηηκέο επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ 

Ηζ
ό
γ
εη

α
 

Κ
α

η
α

ζ
η
ή

κ
α

η
α

 Οκαδνπνίεζε αλά 

εκπνξηθόηεηα 

πεξηνρήο 

Δύξνο Πσιήζεσλ (€/ηκ) 
Δύξνο Μηζζώζεσλ 

(€/ηκ) 

Δπί Φσθίσλνο 

Νέγξε 500-1300 8 κε 17 

Λνηπέο νδνί έσο 800 4 κε 8 

Γξαθείν Γεληθή ηάζε έσο 600 3 κε 7 

Δπηρεηξήζεηο parking Γεληθή ηάζε 1000€    
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νξφθνπ (5 νκάδεο: ππφγεηα, ηζφγεηα, ρακεινί, κεζαίνη θαη πςεινί φξνθνη) θαη επηθάλεηαο (4 

νκάδεο: 0-30ηκ, 30-70 ηκ, 70-110 ηκ, 110 θαη άλσ ηκ) θαη ζηελ ζπλέρεηα ε ηειηθή εχξεζε ησλ 

εχινγσλ δεηνχκελσλ ηηκψλ κνλάδνο πξαγκαηνπνηήζεθε κε αλαγσγή απηψλ βάζεη 

δηαπξαγκαηεπηηθνχ πεξηζσξίνπ ηεο ηάμεο ησλ 20%. Οη ζπγθεληξσηηθέο πιεξνθνξίεο ησλ 

νηθηζηηθψλ αθηλήησλ πνπ αθνξνχλ ζηηο ηειηθέο εχινγεο δεηνχκελεο ηηκέο παξνπζηάδνληαη 

ζηνλ πίλαθα 5-21. 

 

 

ρήκα 5-3: Γηαδηθαζία εύξεζεο εύινγσλ δεηνύκελσλ ηηκώλ πώιεζεο γηα νηθηζηηθά αθίλεηα 

 

 

 

 

Έπξεζε εύινγσλ δεηνύκελσλ ηηκώλ 
πξνζθεξόκελσλ αθηλήησλ

Οηθηζηηθά 
αθίλεηα

Πξνζδηνξηζκόο  
δεηνύκελσλ ηηκώλ 

πώιεζεο

Οκαδνπνίεζε αλά 
πεξηνρή

Κπςέιε
Νέα 

Κπςέιε
Άλσ 

Κπςέιε

Φσθίσλνο 
Νέγξε

Οκαδνπνίεζε  αλά 
παιαηόηεηα

Νεόδκεηεο Καηαζθεπέο 
(από 2000 θαη άλσ)

Σππηθήο παιαηόηεηαο 
(από 1970 θαη άλσ)

Παιηέο θαηαζθεπέο (από 
1940 θαη άλσ)

Δπαγγεικαηηθά αθίλεηα
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ρήκα 5-4: Γηαδηθαζία εύξεζεο εύινγσλ δεηνύκελσλ ηηκώλ πώιεζεο γηα νηθηζηηθά αθίλεηα (ζπλέρεηα)

Οηθηζηηθά 
αθίλεηα 

(ζπλέρεηα)

Οκαδνπνίεζε 
αλά όξνθν 

1ε 
Καηεγνξία
: Τπόγεην

2ε 
Καηεγνξία:  

Ηζόγεην
3ε 

Καηεγνξία: 
Υακεινί 

νξόθνη (1νο 
θαη 2νο)

4ε 
Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 
νξόθνη (3νο 

θαη 4νο)

5ε 
Καηεγνξία: 

Τςεινί 
νξόθνη (5νο 

θαη άλσ)

Οκαδνπνίεζε 
αλά επηθάλεηα

1ε 
Καηεγνξία: 

0-30 ηκ

2ε 
Καηεγνξία: 

30-70 ηκ

3ε Καηεγνξία: 
70-110 ηκ

4ε Καηεγνξία: 
110 θαη άλσ ηκ

Αλαγσγή ηηκώλ γηα ηνλ 
πξνζδηνξηζκό εύινγσλ 

δεηνύκελσλ ηηκώλ 
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ρήκα 5-5: Γηαδηθαζία εύξεζεο εύινγσλ δεηνύκελσλ ηηκώλ πώιεζεο θαη κίζζσζεο γηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα 

Έπξεζε εύινγσλ δεηνύκελσλ 
ηηκώλ πξνζθεξόκελσλ 

αθηλήησλ

Οηθηζηηθά 
αθίλεηα

Δπαγγεικαηηθά αθίλεηα

Πξνζδηνξηζκόο  
δεηνύκελσλ ηηκώλ 

πώιεζεο

Πξνζδηνξηζκόο 
δεηνύκελσλ ηηκώλ 

κίζζσζεο

Οκαδνπνίεζε αλά 
εκπνξηθόηεηα νδνύ

Φσθίσλνο 
Νέγξε

Λνηπέο

Οκαδνπνίεζε 
αλά επηθάλεηα

1ε 
Καηεγνξί
α: 0-30 ηκ

2ε 
Καηεγνξία: 

30-60 ηκ

3ε Καηεγνξία: 
60-90 ηκ

4ε 
Καηεγνξία: 
90-130 ηκ

Αλαγσγή ηηκώλ γηα ηνλ 
πξνζδηνξηζκό εύινγσλ 

δεηνύκελσλ ηηκώλ
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Π
εξ

ην
ρ
ή

 

Α
λ
α

δή
η
ε

ζ
ε

ο 

Οκαδνπνίεζε θαηά 

παιαηόηεηα 

Δύξνο εύινγσλ 

δεηνύκελσλ ηηκώλ 

(€/ηκ)  

Πξόζζεηεο Πιεξνθνξίεο 
Κ

π
ς

έι
ε

 

1ε Καηεγνξία: 

Νεφδκεηεο 
Καηαζθεπέο (2000-

2014) 

800-2000 
Γελ πξνζθέξνληαη δηακεξίζκαηα 

ππφγεησλ ρψξσλ 

2ε Καηεγνξία:               

Σππηθήο Παιαηφηεηαο                   

(απφ 1970 θαη άλσ) 

300-800 - 

3ε Καηεγνξία:                 

Παιηέο θαηαζθεπέο  

(1950-1970) 

280-700 - 

Ν
έα

 Κ
π
ς

έι
ε

 

1ε Καηεγνξία: 

Νεφδκεηεο 

Καηαζθεπέο (2000-

2014) 

1400-1800 

Γελ πξνζθέξνληαη δηακεξίζκαηα 

ζε ππφγεην θαη ηζφγεην ρψξν θαη 

παξαηεξείηαη κεγάιε έιιεηςε 

ζηνηρείσλ ζην ζχλνιν ηεο 

αλαδήηεζεο 

2ε Καηεγνξία:                

Σππηθήο Παιαηφηεηαο 

(απφ 1970 θαη άλσ) 

400-700 

Γελ πξνζθέξνληαη ππφγεηα 

δηακεξίζκαηα παξά κφλν ιίγα 

ηζφγεηα 

3ε Καηεγνξία:                   

Παιηέο θαηαζθεπέο       

(1950-1970) 

240-680 - 

Ά
λ
σ

 Κ
π
ς

έι
ε

 

1ε Καηεγνξία: 

Νεφδκεηεο 

Καηαζθεπέο (2000-
2014) 

1000-1600 

Γελ πξνζθέξνληαη δηακεξίζκαηα 

ζε ππφγεην θαη ηζφγεην ρψξν θαη 

παξαηεξείηαη έιιεηςε 
δηακεξηζκάησλ κηθξήο επηθάλεηαο 

2ε Καηεγνξία:                 

Σππηθήο Παιαηφηεηαο 

(απφ 1970 θαη άλσ) 

400-700 

Γελ πξνζθέξνληαη δηακεξίζκαηα 

ζε ππφγεην ρψξν θαη 

παξαηεξείηαη  έιιεηςε 

δηακεξηζκάησλ κηθξήο επηθάλεηαο 

ζε φινπο ηνπο νξφθνπο 

3ε Καηεγνξία:                  
Παιηέο θαηαζθεπέο  

(1950-1970) 

400-500 
Ζ κεγαιχηεξε έιιεηςε ζηνηρείσλ 

ζην ζχλνιν ηεο θαηεγνξίαο 

Φ
σ

θ
ίσ

λ
ν
ο 

Ν
έγ

ξ
ε

 

1ε Καηεγνξία: 

Νεφδκεηεο 

Καηαζθεπέο (2000-

2014) 

1000-1900 

Τπάξρνπλ δηαζέζηκα ζηνηρεία 

κφλν γηα ρακεινχο-κεζαίνπο θαη 

πςεινχο νξφθνπο γηα ηηο 

επηθάλεηεο 30-110 ηκ 

2ε Καηεγνξία:                

Σππηθήο Παιαηφηεηαο 

(απφ 1970 θαη άλσ) 

600-800 

Τπάξρνπλ δηαζέζηκα ζηνηρεία 

κφλν γηα ρακεινχο-κεζαίνπο θαη 

πςεινχο νξφθνπο γηα ηηο 

επηθάλεηεο 30 ηκ θαη άλσ 

3ε Καηεγνξία:                     

Παιηέο θαηαζθεπέο  

(1950-1970) 

700-1100 
Πξνζθέξνληαη δηακεξίζκαηα απφ 

ηζφγεην θαη άλσ 

Πίλαθαο 5-21: Σειηθέο εύινγεο δεηνύκελεο ηηκέο νηθηζηηθώλ αθηλήησλ 
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Πίλαθαο 5-22: Σειηθέο εύινγεο δεηνύκελεο ηηκέο επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ 
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ο 
 Δίδνο 

επαγγεικαηηθ

νύ ρώξνπ 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά νκάδα 

επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο έσο 

θαη 30ηκ                       

2ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

30-60ηκ           

3ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

60-90 ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

90 έσο 130 ηκ              

1ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο έσο 

θαη 30ηκ                       

2ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

30-60ηκ           

3ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

60-90 ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

90 έσο 130 ηκ              

Καηαζηήκαηα 600-1600 400-1700 400-1700 900-1200 880 840 840 840 

Καηαζηήκαηα 

Φσθίσλνο 

Νέγξε 

700-1000 1000-1500 680 1000 

Γξαθείν - 300-800 600-900 700-900 - 440 600 640 
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Χο πξνο ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα, ε αλαδήηεζε ησλ δεηνχκελσλ ηηκψλ κνλάδνο 

επεθηάζεθε εθηφο απφ ηηκέο πψιεζεο θαη ζε ηηκέο κίζζσζεο γηα θαηαζηήκαηα θαη γξαθεία 

ηππηθήο παιαηφηεηαο θαη ηζφγεηνπ επηπέδνπ. Ο πξνζδηνξηζκφο ησλ ηηκψλ κνλάδνο έγηλε αλά 

δηαθνξεηηθή πεξηνρή εκπνξηθφηεηαο (Φσθίσλνο Νέγξε θαη ινηπέο) θαη κφλν γηα ηελ πεξηνρή 

ηεο Κπςέιεο δηφηη ζε απηή ηελ πεξηνρή βξίζθνληαη ηα ππφ εθηίκεζε αθίλεηα αιιά θαη 

παξνπζηάδνληαη νη πεξηζζφηεξεο εκπνξηθέο ρξήζεηο ζην ζχλνιν ηεο ππφ κειέηεο πεξηνρήο.  

Οη δεηνχκελεο ηηκέο πψιεζεο νκαδνπνηήζεθαλ αλά θαηεγνξία επηθάλεηαο (4 νκάδεο: 0-30ηκ, 

30-60 ηκ, 60-90 ηκ, 90-130 ηκ) θαη ελ ζπλερεία πξαγκαηνπνηήζεθαλ νη θαηάιιειεο αλαγσγέο 

γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ εχινγσλ δεηνχκελσλ ηηκψλ γηα δηαπξαγκαηεπηηθφ πεξηζψξην ηεο 

ηάμεσο ησλ 20%.  ηνλ πίλαθα 5-22 παξνπζηάδνληαη νη ζπγθεληξσηηθέο πιεξνθνξίεο ησλ 

ηειηθψλ εχινγσλ δεηνχκελσλ ηηκψλ γηα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα. 

 

Δπηζεκαίλεηαη φηη νη δεηνχκελεο ηηκέο ησλ πξνζθεξφκελσλ νηθηζηηθψλ αθηλήησλ εκπεξηέρνπλ 

ηελ αμία ησλ παξαθνινπζεκάησλ απνζήθεο θαη ζέζεο ζηάζκεπζεο ηππηθήο επηθάλεηαο 4ηκ 

θαη 12 ηκ αληίζηνηρα γηα ηηο λεφδκεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο επί ηνλ πιείζηνλ έρνπλ 

θαηαζθεπαζηεί κε ππφγεην parking, ππφγεηνπο απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο θαη ππισηή. Γειαδή 

πξφζθαηεο θαηαζθεπέο πνιπθαηνηθηψλ δηαζέηνπλ ζηελ πιεηνςεθία ηνπο δηακεξίζκαηα κε 

παξαθνινπζήκαηα. Αληηζέησο, ζηηο παιηέο θαηαζθεπέο θαη ηππηθήο παιαηφηεηαο (ελδηάκεζεο 

παιαηφηεηαο απφ ην 1970 θαη άλσ), νη δεηνχκελεο ηηκέο κνλάδνο δελ εκπεξηέρνπλ αμία 

παξαθνινπζεκάησλ.  Οη αμίεο ησλ απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ σο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο κε κέζε 

επηθάλεηα 4 ηκ είλαη 1000-2000€ ελψ νη ρψξνη ζηάζκεπζεο κε επηθάλεηεο έσο θαη 12 ηκ 

θνζηίδνπλ 7000€ (κε κηα ζρεηηθή δηαθνξνπνίεζε πξνο ηα άλσ ησλ θιεηζηψλ ρψξσλ έλαληη 

ησλ αλνηρηψλ ρψξσλ ζηελ ππισηή), ζχκθσλα κε ηελ έξεπλα αγνξάο. 

 

Δλδεηθηηθνί πίλαθεο κε ηα εχξε ησλ δεηνχκελσλ ηηκψλ κεξηθψλ εηδψλ αθηλήησλ θαη αλά 

θαηεγνξία ραξαθηεξηζηηθψλ, παξαζέηνληαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

 

5.4 Δθηίκεζε εκπνξηθήο αμίαο αθηλήησλ 

  
Ζ κειέηε εθηίκεζεο πξαγκαηνπνηήζεθε ζχκθσλα κε ηηο νδεγίεο, πξνδηαγξαθέο θαη 

απαηηήζεηο ησλ Γηεζλψλ Δθηηκεηηθψλ Πξνηχπσλ (International Valuation Standards). Γηα ηελ 

πξνζέγγηζε ηεο Δκπνξηθήο αμίαο ρξεζηκνπνηήζεθαλ ε Μέζνδνο ησλ πγθξηηηθψλ ηνηρείσλ 

γηα ηα νηθηζηηθά αθίλεηα θαη ε Μέζνδνο Κεθαιαηνπνίεζεο Δηζνδήκαηνο ζε πεξηπηψζεηο 

επαγγεικαηηθψλ αθηλήησλ. Γηα θάζε πνιπθαηνηθία εθηηκψληαη μερσξηζηά νη νξηδφληηεο 

ηδηνθηεζίεο ηεο θαη ε ηειηθή εκπνξηθή αμία πξνθχπηεη απφ ην άζξνηζκα ησλ επηκέξνπο αμηψλ 

απηψλ. Γηα ηηο αλάγθεο ηηο εθηίκεζεο, δελ πξνζθνκίζηεθαλ ηερληθά ή λνκηθά ζηνηρεία γηα φια 

ηα ππφ κειέηε αθίλεηα, θαη νη εθηηκήζεηο βαζίδνληαη ζηα ζηνηρεία πνπ ιήθζεθαλ απφ ηνπο 

δηαρεηξηζηέο ησλ πνιπθαηνηθηψλ. Δπίζεο, ζεσξήζεθε φηη φιεο νη νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο είλαη 

λνκίκσο πθηζηάκελεο, φηη δελ ππάξρνπλ πνιενδνκηθέο απζαηξεζίεο θαη δεδνκέλνπ φηη 

πξαγκαηνπνηήζεθε κφλν εμσηεξηθή απηνςία ησλ θηηξίσλ, ε θαηάζηαζε ζπληήξεζεο ησλ 

νξηδνληίσλ ηδηνθηεζηψλ εζσηεξηθά είλαη αληίζηνηρε κε ηελ εμσηεξηθή θαηάζηαζε ηνπ 

θηηξίνπ. 

 

5.4.1 Μεζνδνινγηθή πξνζέγγηζε 

 

χκθσλα κε ηελ ελφηεηα 5.3 θαη ηελ έξεπλα αγνξάο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε, νη εχινγεο 

ηειηθέο ηηκέο κνλάδνο (€/ηκ) γηα ηα νηθηζηηθά αθίλεηα πνπ πξνέθπςε ζπλεθηηκψληαο ηα 

απνηειέζκαηα ησλ δεηνχκελσλ θαη πξαγκαηνπνηνχκελσλ ηηκψλ παξνπζηάδνληαη ζηνλ πίλαθα 

5-23 ζηε βάζε ησλ νπνίσλ εθηηκήζεθαλ φιεο νη νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο ησλ πξνο εθηίκεζε 
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πνιπθαηνηθηψλ πξαγκαηνπνηψληαο ηηο θαηάιιειεο αλαγσγέο φπνπ θξίζεθε απαξαίηεην θαη νη 

νπνίεο επεμεγνχληαη ζηελ επφκελε ππνελφηεηα 5.4.2.  

 

Γηα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα ηα νπνία είλαη ηζφγεηα θαηαζηήκαηα, ζηελ πιεηνςεθία ηνπο 

θελά θαη ηππηθήο παιαηφηεηαο, ε εκπνξηθή αμία θάζε εκπνξηθνχ ρψξνπ πξνζδηνξίζηεθε κε 

ηελ κέζνδν θεθαιαηνπνίεζεο ηνπ εηζνδήκαηνο δεδνκέλνπ φηη γηα ηελ εθηίκεζε ησλ ρψξσλ 

απηψλ ππήξραλ δεδνκέλα πξαγκαηηθψλ κηζζψζεσλ είηε ησλ ίδησλ αθηλήησλ (θαηφπηλ 

επηθνηλσλίαο κε ηνπο ππαιιήινπο ησλ αθηλήησλ) είηε ζπλεθηηκψληαο ηελ ηηκή κίζζσζεο 

άιισλ γεηηνληθψλ αθηλήησλ ίδηαο εκπνξηθφηεηαο θαη ραξαθηεξηζηηθψλ κε ηα πξνο εθηίκεζε. 

Τπφ άιιεο ζπλζήθεο ζα ήηαλ δπλαηή ε πξνζέγγηζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ησλ ρψξσλ θαη κε 

ηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν αλ θαη εθφζνλ ππήξρε γλψζε αγνξαπσιεζηψλ ηέηνησλ ρψξσλ ζηελ 

πεξηνρή. Λφγσ ησλ ζπλζεθψλ πνπ επηθξαηνχλ, επαγγεικαηηθά αθίλεηα ζηελ πεξηνρή δελ 

πσινχληαη απφ ηελ έλαξμε ηεο νηθνλνκηθήο χθεζεο ζηελ ρψξα θαη σο εθ ηνχηνπ νη αμίεο ησλ 

ρψξσλ ππνινγίδνληαη κε ηελ επελδπηηθή κέζνδν θαη δίλεηαη ηδηαίηεξε βάζε ζηηο πξαγκαηηθέο 

ηηκέο κίζζσζεο πνπ ζπιιέρζεθαλ (πίλαθαο 5-18) εθφζνλ δελ ππάξρεη δηακνξθνχκελε αγνξά.  

 

Χο εχινγεο ηηκέο κίζζσζεο ησλ επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ  νη νπνίεο δηαθνξνπνηνχληαη αλά 

εκπνξηθφηεηα νδνχ ιήθζεθαλ: 

 

 Γηα ηελ Φσθίσλνο Νέγξε: 8-16 €/ηκ 

 Γηα ινηπέο νδνχο: 4-8 €/ηκ 
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Σειηθή 
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1ε Καηεγνξία: 

Τπφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

600 
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1ε Καηεγνξία:                              

Τπφγεηα 

δηακεξίζκαηα 
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Π
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1ε Καηεγνξία:                              

Τπφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

200 
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1ε Καηεγνξία:                              

Τπφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

300 

2ε Καηεγνξία: 

Ηζφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

700 

2ε Καηεγνξία:                 

Ηζφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

300 

2ε Καηεγνξία:                 

Ηζφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

250 

2ε Καηεγνξία:                 

Ηζφγεηα 

δηακεξίζκαηα 

400 

3ε Καηεγνξία: 

Υακεινί φξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

φξνθνο) 

800 

3ε Καηεγνξία:            

Υακεινί φξνθνη                                  

(1νο θαη 2νο 

φξνθνο) 

400 

3ε Καηεγνξία:            

Υακεινί φξνθνη                                  

(1νο θαη 2νο 

φξνθνο) 

300 

3ε Καηεγνξία:            

Υακεινί φξνθνη                                  

(1νο θαη 2νο 

φξνθνο) 

600 

4ε Καηεγνξία: 
Μεζαίνη φξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

φξνθνο) 

900 

4ε Καηεγνξία:             
Μεζαίνη φξνθνη                                    

(3νο θαη 4νο 

φξνθνο) 

500 

4ε Καηεγνξία:             
Μεζαίνη φξνθνη                                    

(3νο θαη 4νο 

φξνθνο) 

400 

4ε Καηεγνξία:             
Μεζαίνη φξνθνη                                    

(3νο θαη 4νο 

φξνθνο) 

700 

5ε Καηεγνξία: 

Τςεινί φξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

φξνθνη) 

1000 

5ε Καηεγνξία:             

Τςεινί φξνθνη                                 

(5νο θαη άλσ 

φξνθνη) 

600 

5ε Καηεγνξία:             

Τςεινί φξνθνη                                 

(5νο θαη άλσ 

φξνθνη) 

500 

5ε Καηεγνξία:             

Τςεινί φξνθνη                                 

(5νο θαη άλσ 

φξνθνη) 

800 

Πίλαθαο 5-23: Σειηθέο εύινγεο ηηκέο κνλάδνο γηα ηα νηθηζηηθά αθίλεηα 
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5.4.2 Απνηειέζκαηα εθηίκεζεο εκπνξηθήο αμίαο αθηλήησλ 

 

χκθσλα κε ηελ παξαπάλσ κεζνδνινγία, ε ζπλνιηθή εκπνξηθή αμία ηνπ εθηηκψκελνπ 

θηηξηαθνχ φγθνπ αλέξρεηαη ζην πνζφ ησλ 11,5 εθ. € ή 11.525.100 € θαη απνηειεί ην άζξνηζκα 

ησλ: 

 225 δηακεξηζκάησλ 

 68 ρψξσλ ζηάζκεπζεο 

 29 απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ 

 θαη 19 επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ. 

 

Οη εκπνξηθέο αμίεο αλά πνιπθαηνηθία απεηθνλίδνληαη ζηνλ πίλαθα 5-24 ελψ ζηνλ πίλαθα 5-25 

παξνπζηάδνληαη νη εκπνξηθέο αμίεο ησλ εθηηκψκελσλ επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ.  

 

Δηδηθφηεξα, νη αμίεο αλά πνιπθαηνηθία πξνέθπςαλ σο εμήο: 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Πεζηψλ 17-21: Κάζε δηακέξηζκα έρεη σο 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε ζηάζκεπζεο ελψ ηα κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο δηακεξίζκαηα 

έρνπλ επηπιένλ σο παξαθνινχζεκα έλαλ απνζεθεπηηθφ ρψξν. Δπεηδή ε πνιπθαηνηθία 

είλαη λεφδκεηε, νη ηηκέο κνλάδνο εκπεξηέρνπλ ηελ αμία παξαθνινπζεκάησλ (κηαο 

ζέζεο ζηάζκεπζεο θαη κηαο απνζήθεο ηππηθψλ επηθαλεηψλ 12 ηκ θαη 4 ηκ αληίζηνηρα) 

γη απηφ ζηα κηθξφηεξεο επηθάλεηαο δηακεξίζκαηα έγηλε απνκείσζε 5% επί ηεο 

αληίζηνηρεο ηηκήο κνλάδνο (πίλαθα 5-23). 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ: Δπεηδή πξφθεηηαη γηα θηίζκα 

παιηάο θαηαζθεπήο, ε ηηκή κνλάδνο δελ εκπεξηέρεη ηελ αμία παξαθνινπζεκάησλ. Γη 

απηφ θαη γηα ηα 2 δηακεξίζκαηα 2
νπ

 θαη 3
νπ

 νξφθνπ πξαγκαηνπνηήζεθε αχμεζε θαηά 

20% δηφηη έρνπλ απφ έλαλ απνζεθεπηηθφ ρψξν κεγάιεο επηθάλεηαο (20 ηκ). 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηε δηεχζπλζε Αγίνπ Μειεηίνπ 30: Οη αμίεο θάζε δηακεξίζκαηνο 

πξνέθπςαλ κε βάζε ηελ αληίζηνηρε ηηκή κνλάδνο (πίλαθαο 5-23) γηα αθίλεηα παιηάο 

θαηαζθεπήο. Γηα ην εζσηεξηθφ δηακέξηζκα ηνπ ηζνγείνπ έγηλε απνκείσζε 15% επί ηεο 

βαζηθήο ηηκήο κνλάδνο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Δπηαλήζνπ 22 θαη Σήλνπ 37: Πξφθεηηαη γηα 

πνιπθαηνηθία πνπ απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο 

παξαθνινπζήκαηα. Γηα ηα εζσηεξηθά δηακεξίζκαηα έγηλε απνκείσζε 15% επί ηεο 

ηηκήο κνλάδνο θαη γηα ηα γσληαθά δηακεξίζκαηα κε πξφζσπν ζε δχν νδνχο έγηλε 

αχμεζε 10% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη Θήξαο: Ζ πνιπθαηνηθία 

απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο παξαθνινπζήκαηα θαη απφ 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα. Γηα ηα εζσηεξηθά δηακεξίζκαηα έγηλε απνκείσζε 15% επί ηεο 

ηηκήο κνλάδνο θαη γηα ηα γσληαθά δηακεξίζκαηα κε πξφζσπν ζε δχν νδνχο έγηλε 

αχμεζε 10% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο. Γηα ηα θαηαζηήκαηα γίλεηαη εθηελέζηεξε 

πεξηγξαθή παξαθάησ.  

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Η. Γξνζνπνχινπ 28: Πξφθεηηαη γηα πνιπθαηνηθία 

ηζφγεησλ θαηαζηεκάησλ θαη δηακεξηζκάησλ κε παξαθνινχζεκα έλαλ ππφγεην 

απνζεθεπηηθφ ρψξν θαη ησλ νπνίσλ ε αμία πξνζδηνξίζηεθε κε αχμεζε επί ηεο 

αληίζηνηρεο ηηκήο κνλάδνο ηεο ηάμεσο ησλ 10% ιφγσ παξαθνινπζήκαηνο. Γηα ην 
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δηακέξηζκα ηνπ ηζνγείνπ θαη ην κηθξφηεξνπ εκβαδνχ δηακέξηζκα ηνπ 4
νπ

 νξφθνπ πνπ 

δελ έρνπλ απνζήθε, ε αμία πξνζεγγίζηεθε κε βάζε ηελ ηηκή κνλάδνο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Ύδξαο 5: Ζ πνιπθαηνηθία απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ 

απφ νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο δηακεξηζκάησλ, ζέζεσλ ζηάζκεπζεο θαη απνζεθψλ 

ηππηθψλ επηθαλεηψλ. Απφ έξεπλα αγνξάο, νη ρψξνη ζηάζκεπζεο θαη νη απνζήθεο φηαλ 

πσινχληαη σο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο θνζηίδνπλ 7000€ (κε ζρεηηθή δηαθνξνπνίεζε 

πξνο ηα άλσ ησλ θιεηζηψλ ρψξσλ έλαληη ησλ αλνηρηψλ ρψξσλ ζηελ ππισηή) θαη 

1000-2000€ αληίζηνηρα γηα ηππηθέο επηθάλεηεο 4ηκ γηα απνζήθεο θαη 12 ηκ γηα ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο. ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε πξαγκαηνπνηήζεθε ζηα δηακεξίζκαηα 

απνκείσζε επί ηεο αληίζηνηρεο ηηκήο κνλάδνο ηεο ηάμεσο ησλ 15% δεδνκέλνπ φηη 

πξφθεηηαη γηα λεφδκεηε θαηαζθεπή θαη νη θαζνξηζκέλεο ηηκέο κνλάδνο ηνπ πίλαθα 5-

23 εκπεξηέρνπλ γηα λεφδκεηεο θαηαζθεπέο ηελ αμία παξαθνινπζεκάησλ κηαο 

απνζήθεο θαη κηαο ζέζεο ζηάζκεπζεο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Αγαζνππφιεσο 4: Πξφθεηηαη γηα πνιπθαηνηθία παιηάο 

θαηαζθεπήο πνπ απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο 

παξαθνινπζήκαηα θαη απφ ηζφγεηα θαηαζηήκαηα. Οη αμίεο ησλ δηακεξηζκάησλ 

πξνέθπςαλ κε βάζε ηελ αληίζηνηρε ηηκή κνλάδνο αλά θαηεγνξία νξφθσλ ελψ γηα ηα 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα πεξηγξάθεηαη εθηελέζηεξα ε εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπο 

παξαθάησ. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Θαχκαληνο 10: Ζ πνιπθαηνηθία απνηειεί λέα 

θαηαζθεπή θαη θάζε δηακέξηζκα δηαζέηεη ρψξν ζηάζκεπζεο σο παξαθνινχζεκα. Χο 

εθ ηνχηνπ ε αμία ησλ δηακεξηζκάησλ πξνέθπςε κε απνκείσζε θαηά 5% επί ηεο 

αληίζηνηρεο ηηκήο κνλάδνο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Αγίαο Εψλεο 1, Φσθίσλνο Νέγξε θαη Θήξαο: 

Απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο παξαθνινπζήκαηα θαη απφ 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα. Οη αμίεο ησλ εζσηεξηθψλ δηακεξηζκάησλ πξνέθπςε  κε 

απνκείσζε 15% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο ελψ γηα ηα γσληαθά δηακεξίζκαηα 

πξαγκαηνπνηήζεθε αχμεζε 10% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο γηα ηνπο ίδηνπο ιφγνπο πνπ 

εθαξκφζηεθαλ θαη ζηηο αλσηέξσ πνιπθαηνηθίεο παιηάο θαηαζθεπήο. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε πνξάδσλ 12: Ζ πνιπθαηνηθία απνηειείηαη εμ 

νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο παξαθνινπζήκαηα θαη σο εθ ηνχηνπ 

εθαξκφζηεθαλ απηνχζηεο νη αληίζηνηρεο ηηκέο κνλάδνο ηνπ πίλαθα 5-23. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Καινκνίξε 8: Ζ πνιπθαηνηθία απνηειείηαη απφ 

δηακεξίζκαηα πνπ δηαζέηνπλ κηα ππφγεηα ζέζε ζηάζκεπζεο σο παξαθνινχζεκα θαη ε 

αμία ηνπο πξνέθπςε  πξαγκαηνπνηψληαο αχμεζε 10% επί ηεο αληίζηνηρήο ηηκήο 

κνλάδνο γηα ηππηθήο παιαηφηεηαο θαηαζθεπέο ιφγσ παξαθνινπζήκαηνο ελψ γηα ην 

εζσηεξηθφ δηακέξηζκα ηνπ ηζνγείνπ κείσζε 15% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο. 
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α/α Γηεύζπλζε αθηλήηνπ Αληηθείκελν εθηίκεζεο 
Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Αξηζκόο 

δηακεξηζκάησλ 

Αξηζκόο 

ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο 

Αξηζκόο 

απνζεθεπηηθώλ 

ρώξσλ 

Αξηζκόο 

επαγγεικαηηθώλ 

ρώξσλ 

πλνιηθή 

Δκπνξηθή 

Αμία 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππισηή 

θαη 4 ππφγεηα 
2008 25 25 14 - 1.374.075 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1936 7 1 2 - 203.950 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1960 16 - - - 339.471 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 

Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1963 21 - - - 621.605 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 21 

θαη Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1935 9 - - 4 728.576 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα θαη απνζήθεο ζην 

ππφγεην 

1955 11 - 9 2 584.480 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην, ππισηή θαη δψκα 
2004 8 6 1 - 617.163 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1965 28 - - 5 1.413.280 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο  
2008 15 15 1 - 1.046.860 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1963 40 - - 5 2.773.086 

11 πνξάδσλ 12 
Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1970 9 - - - 243.500 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

γθαξάδ ζην ππφγεην  
1973 18 18 - - 577.900 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα 
1963 15 - - 3 808.732 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ φιγαο 

3 θαη Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο, 2 κεδνλέηεο θαη 

έλα δηακέξηζκα 

1996 3 3 2 - 192.422 

Σύλνιν 225 68 29 19 11.525.100 

Πίλαθαο 5-24: Δκπνξηθέο αμίεο νηθηζηηθώλ αθηλήησλ
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ΥΑΡΑΚΣΖΡΗΣΗΚΑ ΔΠΑΓΓΔΛΜΑΣΗΚΧΝ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 
ΔΠΔΝΓΤΣΗΚΖ ΜΔΘΟΓΟ ΣΖ ΑΜΔΖ 

ΚΔΦΑΛΑΗΟΠΟΗΖΖ 

α/α Θέζε Αθηλήηνπ Δπαγγεικαηηθόο ρώξνο Δπηθάλεηα 

Μεληαία 

Μίζζσζε         

(€/ηκ) 

Μεληαία 

Μίζζσζε         

(€) 

Δηήζηα 

Μίζζσζε         

(€) 

Δκπνξηθή Αμία 

(€) 

1 Η. Γξνζνπνχινπ 28 Καηάζηεκα Κνκκσηήξην 60 6.7 402 4824 60.300 

2 Η. Γξνζνπνχινπ 28 Κελφ Καηάζηεκα 24 8 192 2304 28.800 

3 Ηζάθεο 12 Γξαθείν 72 4.5 324 3888 48.600 

4 Ηζάθεο 12 Δζηηαηφξην 100 5 500 6000 75.000 

5 Ηζάθεο 12 Αξηνπνηείν 88 4 352 4224 52.800 

6 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 29 8 234.4 2813 35.160 

7 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 26 8 208 2496 31.200 

8 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 30 8 240.8 2890 36.120 

9 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 32 8 252.8 3034 37.920 

10 Αγίαο Εψλεο 1 θαη Φσθίσλνο Νέγξε Κελφ Καηάζηεκα 1 91.66 9 824.94 9899 123.741 

11 Αγίαο Εψλεο 1 θαη Φσθίσλνο Νέγξε Γσληαθή Καθεηέξηα 2 132.03 9.5 1254.285 15051 188.143 

12 Αγ. Εψλεο θαη Μπζχκλεο Κελφ Καηάζηεκα 3 76.1 5.5 418.55 5023 62.783 

13 Μπζχκλεο Κελφ Καηάζηεκα 4 57 5 285 3420 42.750 

14 Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη Θήξαο 
Καηάζηεκα Κ1                     

Οπηηθψλ εηδψλ 
111.3 

9 1001.7 12020 150.255 

15 Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη Θήξαο Κελφ Καηάζηεκα Κ2 26.3 14 368.2 4418 55.230 

16 Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη Θήξαο Κελφ Καηάζηεκα Κ3 19.3 15.5 299.15 3590 44.873 

17 Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη Θήξαο 
Καηάζηεκα Κ4                 

γπλαηθείσλ ξνχρσλ  
29.1 

14 407.4 4889 61.110 

18 Αγίαο Εψλεο 1 θαη Φσθίσλνο Νέγξε Δπηρείξεζε parking 1213 0.9 1091.7 13100 163.755 

19 Αγαζνππφιεσο 4 Δπηρείξεζε parking 1207 1 1207 14484 181.050 

              1.479.589 
Πίλαθαο 5-25: Δκπνξηθέο αμίεο επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ 
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 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Ηζάθεο 12: Ζ πνιπθαηνηθία απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ 

απφ δηακεξίζκαηα ρσξίο παξαθνινπζήκαηα θαη απφ ηζφγεηα θαηαζηήκαηα ησλ νπνίσλ 

ε εκπνξηθή αμία πεξηγξάθεηαη παξαθάησ. Γηα ηηο εκπνξηθέο αμίεο ησλ δηακεξηζκάησλ 

πξαγκαηνπνηήζεθε αχμεζε 10% επί ηεο ηηκήο κνλάδνο επεηδή έρνπλ πξφζσπν επί ηεο 

πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ θαη γηα ην εζσηεξηθφ δηακέξηζκα κείσζε 15% επί ηεο 

αληίζηνηρεο ηηκήο κνλάδνο ηνπ πίλαθα 5-23. 

 

 Πνιπθαηνηθία ζηελ δηεχζπλζε Υαξ. Μνχζθνπ 23 θαη Όιγαο Κσλ. 3: Ζ πνιπθαηνηθία 

δηαζέηεη 2 κεδνλέηεο κε παξαθνινπζήκαηα  κηα ζέζε ζηάζκεπζεο  θαη κηα απνζήθε 

θαη έλα δηακέξηζκα κε παξαθνινχζεκα κηα ζέζε ζηάζκεπζεο. Γηα ηηο κεδνλέηεο νη 

εκπνξηθέο αμίεο πξνέθπςαλ κε αχμεζε ηεο ηηκήο κνλάδνο θαηά 25% ιφγσ 

παξαθνινπζεκάησλ κεγάιεο επηθάλεηαο ελψ γηα ην δηακέξηζκα αχμεζε 15% επί ηεο 

αληίζηνηρήο ηηκήο κνλάδνο ιφγσ παξαξηήκαηνο κηαο ζέζε ζηάζκεπζεο θαη εμαηηίαο 

ηνπ φηη νη αμίεο ησλ παξαθνινπζεκάησλ γηα θαηαζθεπέο ηππηθήο παιαηφηεηαο δελ 

εκπεξηέρνληαη ζηηο ηηκέο κνλάδνο ηνπ πίλαθα 5-23. 

 

Αλαιπηηθά απνηειέζκαηα γηα ηελ εκπνξηθή αμία θάζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο φισλ ησλ 

πνιπθαηνηθηψλ, παξαζέηνληαη ζην παξάξηεκα ησλ πηλάθσλ ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

 

Όζνλ αθνξά ηνπο επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο, ζχκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-25, νη αμίεο ησλ 

θαηαζηεκάησλ εθηηκήζεθαλ κε έλαλ ζπληειεζηή άκεζεο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο επελδπηηθήο 

κεζφδνπ (R=8%). Ο ζπγθεθξηκέλνο ζπληειεζηήο ππνινγίδεηαη βάζεη γλσζηψλ κηζζψζεσλ, 

εμαξηάηαη απφ ηελ ηνπηθή αγνξά αθηλήησλ θαη εθθξάδεη ηελ απφδνζε ε νπνία ζηελ 

πξνθεηκέλε πεξίπησζε δελ είλαη θαιή. Ζ θάζε εκπνξηθή αμία θαηαζηήκαηνο πξνθχπηεη απφ 

ην πειίθν ηεο εηήζηαο κίζζσζεο ηνπ ρψξνπ πξνο ηνλ ζπληειεζηή θεθαιαηνπνίεζεο φπνπ νη 

ηειηθέο εχινγεο ηηκέο κίζζσζεο πνπ θαζνξίζηεθαλ γηα θάζε ρψξν είλαη ζπλάξηεζε ηεο 

εκπνξηθφηεηαο ηεο νδνχ θαη ησλ ηειηθψλ εχινγσλ κηζζψζεσλ βάζεη ησλ πξαγκαηηθψλ εχξσλ 

κίζζσζεο πνπ αλαθέξζεθαλ πξνεγνπκέλσο. Δηδηθφηεξα, νη εκπνξηθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ 1, 

3-5 θαη 14 ηνπ πίλαθα 5-25 πξνζεγγίζηεθαλ ιακβάλνληαο ηελ πξαγκαηηθή κίζζσζε ησλ 

επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ. Δπίζεο, ζηνλ ίδην πίλαθα ηα ππ'αξηζκφλ 18-19 αθίλεηα απνηεινχλ 

επηρεηξήζεηο parking ζπλνιηθήο ρσξεηηθφηεηαο 80 ππφγεησλ ζέζεσλ ζηάζκεπζεο θαη ησλ 

νπνίσλ νη αγνξαίεο αμίεο εθηηκήζεθαλ ζεσξψληαο φηη νη ρψξνη κηζζψλνληαη κελαία έλαληη 

1000-1200€ (επηρεηξήζεηο parking ζηελ πεξηνρή θαηαβάιινπλ παξφκνην κεληαίν κίζζσκα). 

  

5.5 Δύξεζε αληηθεηκεληθήο αμίαο αθηλήησλ 

 
Ζ αληηθεηκεληθή αμία ελφο αθηλήηνπ βάζεη ηεο νπνίαο θαη αλάινγα ηνπ χςνπο ηεο 

επηβάιινληαη νη θφξνη ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ αθηλήηνπ απνηειεί ηελ θνξνινγεηέα αμία φπσο 

πξναλαθέξζεθε θαη ε γλψζε ηεο είλαη αλαγθαία αθνχ δηακνξθψλεη ηελ εηθφλα πνπ θαζνξίδεη 

ην θνξνινγηθφ θαζεζηψο γηα ηελ αθίλεηε πεξηνπζία θαη ηελ δεκνζηνλνκηθή πνιηηηθή πνπ 

εθαξκφδεη ε θπβεξλεηηθή εγεζία. Γηα ηνλ ζθνπφ απηφ, ζηελ ελφηεηα απηή πξνζδηνξίδνληαη νη 

αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ πξναλαθεξζέλησλ αθηλήησλ πξνθεηκέλνπ λα δηεξεπλεζνχλ νη αμίεο 

βάζεη ησλ νπνίσλ θνξνινγνχληαη νη Έιιελεο ηδηνθηήηεο γηα ηελ αθίλεηε πεξηνπζία ηνπο. 

 

5.5.1 Μεζνδνινγηθή Πξνζέγγηζε 

 
Όια ηα αθίλεηα ζην ζχλνιν ηνπο απνηεινχλ αθίλεηα εληφο πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ θαη 

βξίζθνληαη ζε πεξηνρή πνπ ηζρχεη ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα. Αλαιπηηθφηεξα, 

ζπκπιεξψζεθαλ ηα ειεθηξνληθά έληππα ηνπ ζπζηήκαηνο αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ: 
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 Έληππν 1: Πξνζδηνξηζκφο αμίαο γηα δηακέξηζκα 

 Έληππν 2: Πξνζδηνξηζκφο αμίαο γηα επαγγεικαηηθή ζηέγε 

 Έληππν 4: Πξνζδηνξηζκφο αμίαο γηα απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο 

 Έληππν 5: Πξνζδηνξηζκφο αμίαο γηα ζέζεηο ζηάζκεπζεο 

 Έληππν Κ4: Πξνζδηνξηζκφο αμίαο εηδηθψλ θηηζκάησλ 

 

Δηδηθφηεξα γηα ην έληππν Κ4 πνπ αθνξά ζε εηδηθέο θαηεγνξίεο θηηζκάησλ απηφ εθαξκφζηεθε 

ζηελ πεξίπησζε ησλ επηρεηξήζεσλ parking. Δπηπιένλ, επηζεκαίλεηαη φηη νη ηειηθέο 

αληηθεηκεληθέο αμίεο δελ ζπκπεξηιακβάλνπλ ηελ αμία ηνπ νηθνπέδνπ ησλ ππφ κειέηε 

πνιπθαηνηθηψλ.  

 

Χζηφζν γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ αμηψλ ήηαλ απαξαίηεηε ε γλψζε ζπληειεζηψλ πνπ 

ρξεζηκνπνηνχληαη ζηα έληππα ππνινγηζκνχ ηνπ ζπζηήκαηνο.  Απφ ηνπο πίλαθεο ηηκψλ ησλ 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ αθηλήησλ ηνπ 2007, πξνζδηνξίζηεθαλ νη απαξαίηεηνη ζπληειεζηέο γηα 

ηελ Αηηηθή θαη ην λνκαξρηαθφ δηακέξηζκα ηνπ 6
νπ

 δεκνηηθνχ δηακεξίζκαηνο Αζελψλ φπνπ 

θαη εληάζζεηαη ε ζπλνηθία Κπςέιε. Δληνπίζηεθαλ ζπληειεζηέο φπσο ε δψλε, ε ηηκή δψλεο, ν 

ζπληειεζηήο εκπνξηθφηεηαο, ν ζπληειεζηήο νηθνπέδνπ θαη ν ζπληειεζηήο αμηνπνίεζεο 

νηθνπέδνπ.  

 

Δπηπιένλ, θαηά ηελ δήισζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ζηνηρείσλ ησλ αθηλήησλ ζηελ θφξκα 

ππνινγηζκνχ ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ζπκπιεξψλνληαη απηφκαηα δηάθνξνη ζπληειεζηέο 

πεξί πξνζφςεσο, νξφθνπ, παιαηφηεηαο, ηξφπνπ θαηαζθεπήο θ. α. δηαθνξεηηθνί γηα θάζε είδνο 

αθηλήηνπ. Δηδηθφηεξα γηα γσληαθά αθίλεηα ιήθζεθαλ δηαθνξεηηθνί ζπληειεζηέο 

εκπνξηθφηεηαο αλά νδφ θαη δφζεθε ηδηαίηεξε ζεκαζία ζε εζσηεξηθά δηακεξίζκαηα, γσληαθά 

αθίλεηα ή αθίλεηα κε πξφζσπν ζε πιαηεία, δηφηη νη ηειηθέο αμίεο δηαθνξνπνηνχληαη 

ζεκαληηθά. 

 

 Χζηφζν, φπσο παξαηεξήζεθε ε αμία γηα θάζε αθίλεην επεξεάδεηαη άκεζα απφ ηξεηο 

θπξηφηεξνπο ζπληειεζηέο ζηελ θφξκα ππνινγηζκνχ θαη απηνί είλαη: 

 

 Ζ ηηκή δψλεο  

 Ο ζπληειεζηήο εκπνξηθφηεηαο 

 Ο ζπληειεζηήο επηθάλεηαο  

 

χκθσλα κε ηελ εηθφλα 5-44, ηα ππφ εθηίκεζε αθίλεηα αλήθνπλ ζε 2 δηαθνξεηηθέο δψλεο. 

ρεδφλ φιε ε πεξηνρή ηεο Κπςέιεο αλήθεη ζε θπθιηθή δψλε, κε ηηκή δψλεο ζηα 1500 επξψ 

ελψ πην ζπγθεθξηκέλα γηα ηα αθίλεηα επί ηεο Φσθίσλνο Νέγξε πνπ ραξαθηεξίδνληαη απφ 

γξακκηθέο δψλεο ε ηηκή δψλεο είλαη 1900 επξψ.  
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Δηθόλα 5-44: Οη δώλεο ηνπ ζπζηήκαηνο ΑΑΠΑ (2007)
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Χο πξνο ηνλ ζπληειεζηή νηθνπέδνπ, γηα φιεο ηηο δψλεο έρεη ηελ ίδηα ηηκή ζην 6
ν
 δεκνηηθφ 

δηακέξηζκα (.Ο.=1) ελψ ν ζπληειεζηήο αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ ν νπνίνο ηαπηίδεηαη κε ηνλ 

ζπληειεζηή δφκεζεο δηαθνξνπνηείηαη ζε 2 αθίλεηα, ζηελ πνιπθαηνηθία ζηελ νδφ 

Γξνζνπνχινπ 28 κε ηηκή 4,20 θαη ζηελ πνιπθαηνηθίαο Κσλη. Όιγαο 3 θαη Μνχζθνπ 23 κε 

ηηκή 1,4. Σα ππφινηπα αθίλεηα έρνπλ ίδηα ηηκή (.Α.Ο.=3,6). 

 

α/

α 
Γηεύζπλζε αθηλήηνπ Εώλε 

Σηκή 

Εώλεο 

πληειεζηήο 

Οηθνπέδνπ 

πληειεζηήο 

Δκπνξηθόηεηαο 

πληειεζηήο 

Αμηνπνίεζεο 

Οηθνπέδνπ 

1 Πεζηψλ 17-21 Σ 1500 1 1 3,6 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 
Σ 1500 1 1 3,6 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 Σ 1500 1 1.5 3,6 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 
Σ 1500 1 1 3,6 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη 

Θήξαο 
Α 1900 1 3.5 3,6 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 Σ 1500 1 1 4,2 

7 Ύδξαο 5 Σ 1500 1 1 3,6 

8 Αγαζνππφιεσο 4 Σ 1500 1 2.4 3,6 

9 Θαχκαληνο 10 Σ 1500 1 1 3,6 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 
Α 1900 1 1.4,ή 1 ή 3.5 3,6 

11 πνξάδσλ 12 Σ 1500 1 1 3,6 

12 Καινκνίξε 8 Σ 1500 1 1 3,6 

13 Ηζάθεο 12 Σ 1500 1 1 ή 1.5 3,6 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ Όιγαο 

3 θαη Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σ 1500 1 1 1,4 

Πίλαθαο 5-26: Σηκέο ζπληειεζηώλ αληηθεηκεληθνύ ζπζηήκαηνο γηα ηα ππό εθηίκεζε αθίλεηα 

 

Όζνλ αθνξά ηηο πξνζδηνξηζζείζεο αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ, απηέο 

ππνινγίζηεθαλ πξνζεγγηζηηθά αθνχ ζην πεδίν ηνπ εληχπνπ 2 γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ 

θξηηήξηνπ βάζνπο ήηαλ απαξαίηεηε ε γλψζε ηνπ κήθνπο ηεο πξφζνςεο ηνπ επαγγεικαηηθνχ 

ρψξνπ. Ζ ηηκή ηεο απνηειεί πξνζεγγηζηηθή ηηκή θαη ε νπνία πξνέθπςε εκπεηξηθά θαηά ηελ 

απηνςία ηνπ αθηλήηνπ εθφζνλ δελ ππάξρνπλ ηερληθά ζηνηρεία ησλ πνιπθαηνηθηψλ. Χζηφζν, ε 

ηειηθή αμία βάζεη απηήο ηεο παξακέηξνπ δελ δηαθνξνπνηείηαη ζεκαληηθά. 

 

α/α 

Θέζε Αθηλήηνπ Δπαγγεικαηηθόο ρώξνο Δπηθάλεηα 

Μήθνο 

Πξόζνςεο θαη΄ 

εθηίκεζε (m) 

1 Η. Γξνζνπνχινπ 28 Καηάζηεκα Κνκκσηήξην 60 3,8 

2 Η. Γξνζνπνχινπ 28 Κελφ Καηάζηεκα 24 3,8 

3 Ηζάθεο 12 Κελφο Γξαθεηαθφο ρψξνο 72 3,5 

4 Ηζάθεο 12 Δζηηαηφξην 100 8+8 

5 Ηζάθεο 12 Αξηνπνηείν 88 5 

6 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 29,30 3 
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7 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 26 3,2 

8 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 30,1 7,5 

9 Αγαζνππφιεσο 4 Κελφ θαηάζηεκα 31,6 4 

10 

Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε Κελφ Καηάζηεκα 1 91,66 10 

11 

Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε Γσληαθή Καθεηέξηα 2 132,03 10+3 

12 

Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε Κελφ Καηάζηεκα 3 76,1 12+6 

13 

Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε Κελφ Καηάζηεκα 4 57 6.5 

14 

Φσθίσλνο Νέγξε 21 

θαη Θήξαο 

Καηάζηεκα Κ1                     

Οπηηθψλ εηδψλ 111,3  12+4+8 

15 

Φσθίσλνο Νέγξε 21 

θαη Θήξαο 
Κελφ Καηάζηεκα Κ2 

26,3  3,8 

16 

Φσθίσλνο Νέγξε 21 

θαη Θήξαο 
Κελφ Καηάζηεκα Κ3 

19,3  3 

17 

Φσθίσλνο Νέγξε 21 

θαη Θήξαο 

Καηάζηεκα Κ4                 

γπλαηθείσλ ξνχρσλ  29,1  5 
Πίλαθαο 5-27: Μήθνο Πξόζνςεο επαγγεικαηηθώλ αθηλήησλ 

 

χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 22, γηα ηα ζπλνιηθά 19 επαγγεικαηηθά αθίλεηα πιελ ησλ 

επηρεηξήζεσλ parking, ηα ππ' αξηζκφλ 4, 11, 12 θαη 14 απνηεινχλ γσληαθά αθίλεηα θαη γη 

απηά ζπκπεξηιήθζεθε ην άζξνηζκα ησλ πξνζφςεσλ επί ησλ 2 νδψλ. Σέινο, ν πξνζδηνξηζκφο 

ηεο αμίαο ησλ 2 επηρεηξήζεσλ parking πξνζεγγίζηεθαλ ρσξίο ηνλ κεραλνινγηθφ εμνπιηζκφ, 

θαη γηα ηελ εχξεζε ηνπο ήηαλ αλαγθαία ε γλψζε ηεο ηηκήο εθθίλεζεο ειαρίζηνπ θφζηνπο 

νηθνδνκήο πνπ ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε γηα ηα δχν αθίλεηα είλαη θνηλή θαη ίζε κε 360 

€/ηκ. 

 

5.5.2 Απνηειέζκαηα ππνινγηζκνύ αληηθεηκεληθήο αμίαο αθηλήησλ 

 

Οη ηειηθέο θνξνινγεηέεο αμίεο αλά αθίλεην αλαγξάθνληαη ζηνλ πίλαθα 5-29 θαη φπσο κπνξεί 

λα παξαηεξεζεί ε ζπλνιηθή αληηθεηκεληθή αμία ηνπ κειεηψκελνπ θηηξηαθνχ φγθνπ αλέξρεηαη 

ζε 25,9 εκ. € ή 25.989.336 € θαη απνηειεί ην άζξνηζκα ησλ: 

 

 225 δηακεξηζκάησλ 

 68 ρψξσλ ζηάζκεπζεο 

 29 απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ 

 θαη 19 επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ. 

 

Σηο πςειφηεξεο αληηθεηκεληθέο αμίεο ηηο παξνπζηάδνπλ ηα αθίλεηα πνπ εθηφο απφ αθίλεηα 

νηθηζηηθψλ ρξήζεσλ ζηεγάδνπλ θαη ηζφγεηα θαηαζηήκαηα ελψ ηηο ρακειφηεξεο ηηο έρνπλ ηα 

ακηγψο νηθηζηηθά αθίλεηα.  

 

Πην αλαιπηηθά, αλά πνιπθαηνηθία, ε κεγαιχηεξε αληηθεηκεληθή αμία αλήθεη ζηελ 

πνιπθαηνηθία ηεο νδνχ Φσθίσλνο Νέγξε, Μεζχκλεο θαη Αγίαο Εψλεο 1 ιφγσ ηεο πιεζψξαο 

ησλ δηακεξηζκάησλ απφ ηα νπνία απνηειείηαη αιιά θαη ηεο ζέζεο ηνπ αθηλήηνπ εθφζνλ θαη ε 

ηηκή δψλεο είλαη ζηα 1900 επξψ θαη πξφθεηηαη γηα ηελ θεληξηθφηεξε πεξηνρή ηεο Κπςέιεο θαη 

ηελ πην εκπνξηθή κε ζπληειεζηή εκπνξηθφηεηαο 3,5 επί ηεο νδνχ Φσθίσλνο Νέγξε, θαη 1,4 

επί ηεο Αγίαο δψλεο 1.  
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Δπηπξνζζέησο, ε αμία είλαη αξθεηά κεγάιε ιφγσ ηεο ζηέγαζεο ηεο επηρείξεζεο parking ζην 

ππφγεην ηεο πνιπθαηνηθίαο φπνπ θαη ε θνξνινγεηέα αμία ηεο επηρείξεζεο αλέξρεηαη ζε 

317.974 € κε ζπκπεξηιακβαλνκέλεο ηεο αμίαο ηνπ κεραλνινγηθνχ εμνπιηζκνχ.  Αληίζηνηρα, 

ε δεχηεξε κεγαιχηεξε αληηθεηκεληθή αμία παξαηεξείηαη ζηελ πνιπθαηνηθία πνπ βξίζθεηαη 

ζηελ νδφ Αγαζνππφιεσο 4 θαη ε νπνία απνηειείηαη απφ έλαλ κεγάιν αξηζκφ νηθηζηηθψλ 

αθηλήησλ θαη θαηαζηεκάησλ ζην ηζφγεην. Δπίζεο, ζηεγάδεη ηελ 2
ε
 επηρείξεζε parking ηεο 

νπνίαο ε αληηθεηκεληθή αμία αλέξρεηαη ζε 305.500€ (ρσξίο ην θφζηνο ηνπ κεραλνινγηθνχ 

εμνπιηζκνχ) γεγνλφο πνπ κεγεζχλεη ηελ αμία ηνπ ζπλφινπ ηεο πνιπθαηνηθίαο. Ζ ακέζσο 

επφκελε κεγαιχηεξε θνξνινγεηέα αμία ζπλαληάηαη ζηελ πνιπθαηνηθία πνπ βξίζθεηαη ζηελ 

ζέζε Πεζηψλ 17-21 θαη ε νπνία ζπγθξνηείηαη απφ έλαλ κεγάιν αξηζκφ δηακεξηζκάησλ, 

απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ θαη ζέζεσλ ζηάζκεπζεο πνπ ζπγθεληξψλνπλ πςειέο αμίεο ιφγσ 

πξφζθαηεο ζρεηηθά θαηαζθεπήο έηνπο 2008. 

 

Αληηζέησο, ηηο ρακειφηεξεο αληηθεηκεληθέο αμίεο ηηο έρνπλ ηα αθίλεηα ζηηο νδνχο πνξάδσλ 

12, Μνχζθνπ 23 θαη Όιγαο 3, Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ θαζψο θαη Αγίνπ Μειεηίνπ δηφηη 

αθελφο απνηεινχληαη εμ νινθιήξνπ απφ νηθηζηηθά αθίλεηα θαη αθεηέξνπ βξίζθνληαη ζε 

νδνχο ρακειήο εκπνξηθφηεηαο θαη ζρεδφλ κεδεληθήο κε εμαίξεζε ηελ Αγίνπ Μειεηίνπ πνπ 

παξνπζηάδεη θάπνηεο ακηγψο εκπνξηθέο ρξήζεηο ζην ηζφγεην επίπεδν ησλ πνιπθαηνηθηψλ θαηά 

ηνλ άμνλα ηεο θαη ν ζπληειεζηήο εκπνξηθφηεηαο ηεο είλαη 1.5.   

 

Χο πξνο ηα νηθηζηηθά αθίλεηα, νη αμίεο ησλ δηακεξηζκάησλ δηαθνξνπνηνχληαη απφ πνιινχο 

παξάγνληεο κεηαμχ ησλ νπνίσλ νη βαζηθφηεξνη είλαη, ε παιαηφηεηα ηνπ δηακεξίζκαηνο, ε 

πξφζνςε ζε δξφκν ή αθάιππην, ε ζέζε ηνπ αθηλήηνπ ζε εκπνξηθή ή κε εκπνξηθή νδφ, ε 

επηθάλεηα ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ν φξνθνο. Αλάινγα πνηθίινπλ θαη ηα ηζφγεηα θαηαζηήκαηα 

ησλ νπνίσλ ε αμία είλαη επίζεο αλάινγε ηνπ ζπληειεζηή εκπνξηθφηεηαο, ηεο επηθάλεηαο, ηνπ 

κήθνπο πξφζνςεο θαη ηεο παιαηφηεηαο.  

 

Χο πξνο ηα παξαθνινπζήκαηα ησλ δηακεξηζκάησλ, νη αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα αλ απηέο είλαη θιεηζηέο ζε ππφγεην ρψξν ή ζε 

ππισηή. Δλδεηθηηθά γηα κέζε επηθάλεηα 10 ηκ ζε λεφδκεηε θαηαζθεπή ε αληηθεηκεληθή αμία 

είλαη πεξίπνπ 3000€ ελψ ζε ηππηθήο παιαηφηεηαο θηίζκα γηα ηελ ίδηα επηθάλεηα ε αμία 

θπκαίλεηαη απφ 2000-2500€. Όζνλ αθνξά γηα ηηο αμίεο ησλ απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ, επίζεο 

ππάξρεη κηθξή δηαθνξνπνίεζε αλά παιαηφηεηα ησλ ρψξσλ. Δλδεηθηηθά αλαθέξεηαη φηη γηα 

λέεο πνιπθαηνηθίεο γηα κέζε επηθάλεηα 5 ηκ απνζήθεο, ε αμία είλαη πεξίπνπ 1000 € ελψ γηα 

παιηέο 800 € πεξίπνπ. 
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α/α 
Γηεύζπλζε 

αθηλήηνπ 
Αληηθείκελν εθηίκεζεο 

Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Αξηζκόο 

δηακεξηζκάησλ 

Αξηζκόο 

ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο 

Αξηζκόο 

απνζεθεπηηθώλ 

ρώξσλ 

Αξηζκόο 

επαγγεικαηηθώλ 

ρώξσλ 

πλνιηθή 

Αληηθεηκεληθή 

Αμία 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππισηή θαη 

4 ππφγεηα 
2008 25 25 14 - 2.434.404 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 
Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην 1936 7 1 2 - 580.583 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1960 16 - - - 988.071 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1963 21 - - - 1.722.598 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 

21 θαη Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1935 9 - - 4 1.709.882 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα θαη απνζήθεο ζην ππφγεην 
1955 11 - 9 2 1.312.181 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην, 

ππισηή θαη δψκα 
2004 8 6 1 - 1.063.192 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1965 28 - - 5 3.537.593 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο  
2008 15 15 1 - 1.680.195 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1963 40 - - 5 6.895.239 

11 πνξάδσλ 12 Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1970 9 - - - 550.193 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε γθαξάδ 

ζην ππφγεην  
1973 18 18 - - 1.181.430 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1963 15 - - 3 1.829.628 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ 
φιγαο 3 θαη 

Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο 
ζέζεηο ζηάζκεπζεο, 2 κεδνλέηεο θαη έλα 

δηακέξηζκα 

1996 3 3 2 - 504.147 

Σύλνιν 225 68 29 19 25.98.9336 

Πίλαθαο 5-28: Αληηθεηκεληθέο αμίεο αθηλήησλ 
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ηνλ πίλαθα 5-29 απεηθνλίδνληαη νη θνξνινγεηέεο αμίεο ησλ πνιπθαηνηθηψλ θαηά θζίλνπζα 

ζεηξά, ε ρξήζε ηνπο θαη θάπνηεο επηπξφζζεηεο πιεξνθνξίεο ησλ αθηλήησλ πνπ δηθαηνινγνχλ 

ην κέγεζνο ηεο αμίαο ζε θάζε πεξίπησζε αθηλήηνπ. 

 

α/α Γηεύζπλζε αθηλήηνπ 
Αληηθεηκεληθή 

Αμία 

Υξήζε 

αθηλήηνπ 
Δπηπξόζζεηεο πιεξνθνξίεο 

1 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 
6.895.239 

Δκπνξηθή θαη 

νηθηζηηθή 

Δπί Φσθίσλνο Νέγξε κε 

επηρείξεζε parking 

2 Αγαζνππφιεσο 4 3.537.593 
Δκπνξηθή θαη 

νηθηζηηθή 

Πιεζίνλ Φσθίσλνο Νέγξε κε 

επηρείξεζε parking 

3 Πεζηψλ 17-21 2.434.404 νηθηζηηθή 
λεφδκεηε κε πνιιέο νξηδφληηεο 

ηδηνθηεζίεο 

4 Ηζάθεο 12 1.829.628 
εκπνξηθή θαη 

νηθηζηηθή 
επί πιαηείαο Αγίνπ Γεσξγίνπ 

5 
Δπηαλήζνπ 22 θαη Σήλνπ 

37 
1.722.598 νηθηζηηθή Γσληαθή κε πνιιά δηακεξίζκαηα 

6 
Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη 

Θήξαο 
1.709.882 

Δκπνξηθή θαη 

νηθηζηηθή 
Δπί Φσθίσλνο Νέγξε 

7 Θαχκαληνο 10 1.680.195 νηθηζηηθή λεφδκεηε 

8 Η. Γξνζνπνχινπ 28 1.312.181 
Δκπνξηθή θαη 

νηθηζηηθή 

ε ζρεηηθά εκπνξηθή νδφ θαη 

πιεζίνλ ηεο νδνχ Παηεζίσλ 

9 Καινκνίξε 8 1.181.430 νηθηζηηθή 

ηππηθήο παιαηφηεηαο κε πνιιά 

δηακεξίζκαηα θαη πιεζίνλ νδνχ 

Παηεζίσλ 

10 Ύδξαο 5 1.063.192 νηθηζηηθή ζρεηηθά λεφδκεηε  

11 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 988.071 νηθηζηηθή 
Σππηθήο παιαηφηεηαο κε ιίγα 

δηακεξίζκαηα αιιά επί ζρεηηθά 

εκπνξηθήο νδνχ 

12 Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ 580.583 νηθηζηηθή 
Σππηθήο παιαηφηεηαο κε ιίγα 

δηακεξίζκαηα  

13 πνξάδσλ 12 550.193 νηθηζηηθή 
Σππηθήο παιαηφηεηαο κε ιίγα 

δηακεξίζκαηα 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ Όιγαο 3 

θαη Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

504.147 νηθηζηηθή 
Σππηθήο παιαηφηεηαο κε ιίγα 

δηακεξίζκαηα 

Πίλαθαο 5-29: Φνξνινγεηέεο αμίεο πνιπθαηνηθηώλ θαηά θζίλνπζα ζεηξά 
 

Αλαιπηηθά απνηειέζκαηα γηα ηελ αληηθεηκεληθή αμία θάζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο φισλ ησλ 

πνιπθαηνηθηψλ, παξαζέηνληαη ζην παξάξηεκα ησλ πηλάθσλ ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

 

5.6 Τπνινγηζκόο εηήζηνπ θόξνπ ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ (ΔΝΦΗΑ) 

 
Ο εηήζηνο θφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο απνηειεί ηνλ βαζηθφηεξν θφξν πνπ επηβάιιεηαη ζηα 

αθίλεηα απφ ηηο αξρέο ηνπ 2014. Πξνθεηκέλνπ λα δηεξεπλεζεί ην θχξην πνζφ πνπ νθείιεη λα 

θαηαβάιιεη ν θάζε ηδηνθηήηεο αθηλήηνπ ζην Γεκφζην εηεζίσο, είλαη απαξαίηεην λα 

ππνινγηζηεί ν εληαίνο θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ. Ο θφξνο επεξεάδεηαη άκεζα απφ ηηο 

αληηθεηκεληθέο αμίεο αθνχ ππνινγίδεηαη κε βάζε ηηο ηηκέο δψλεο ηνπ ζπζηήκαηνο 

αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ ζχκθσλα κε ηηο θαζνξηζκέλεο ηηκέο ηνπ 2007. Χο απνηέιεζκα 

είλαη λα θαηαβάιινληαη θφξνη πςειφηεξνη αθνχ ππάξρεη ράζκα κεηαμχ αληηθεηκεληθψλ θαη 

εκπνξηθψλ αμηψλ θαη νη αληηθεηκεληθέο αμίεο δελ αληηπξνζσπεχνπλ ηηο πξαγκαηηθέο ζπλζήθεο 
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ηηο αγνξάο κε απνηέιεζκα λα ππεξθνξνινγνχληαη νη θάηνρνη ησλ αθηλήησλ. Βάζεη ηεο 

κεζνδνινγίαο πνπ αλαπηχζζεηαη ζηελ ελφηεηα 2.3.1 γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ εηήζηνπ θφξνπ, 

ζηνλ πίλαθα 5-30 παξνπζηάδεηαη αλά πνιπθαηνηθία ν ζπλνιηθφο θφξνο πνπ θαηαβάιινπλ νη 

ηδηνθηήηεο ησλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ. Όπσο παξαηεξείηαη, ν εηήζηνο βαζηθφο θφξνο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ησλ 14 ππφ κειέηε πνιπθαηνηθηψλ αλέξρεηαη ζην πνζφ ησλ 93.318€.  

 

Δπηζεκαίλεηαη φηη, νη ππνινγηζκέλνη θφξνη αλά αθίλεην δελ ζπκπεξηιακβάλνπλ ηνλ 

ζπκπιεξσκαηηθφ θφξν ΔΝΦΗΑ, ν νπνίνο θαη ππνινγίδεηαη ζηελ αμία ησλ δηθαησκάησλ ηεο 

πιήξνπο θπξηφηεηαο, ηεο ςηιήο θπξηφηεηαο θαη ηεο επηθαξπίαο επί θηηζκάησλ θαη εληφο 

ζρεδίσλ πφιεσλ νηθνπέδσλ. Δπηβάιιεηαη θαη ππνινγίδεηαη ζην κέξνο ηεο ζπλνιηθήο αμίαο 

ησλ δηθαησκάησλ ην νπνίν ππεξβαίλεη ηηο 300.000 επξψ, κε ζπληειεζηέο πνπ θιηκαθψλνληαη 

απφ 0,1% έσο 1%. 

 

Γηα ηνπο θφξνπο ησλ βνεζεηηθψλ ρψξσλ φπσο απνζήθεο θαη ζέζεηο ζηάζκεπζεο πνπ 

απνηεινχλ παξαθνινπζήκαηα ησλ δηακεξηζκάησλ, δηακνξθψλνληαη ζηηο παξαθάησ ηηκέο: 

 Γηα απνζήθεο ηππηθήο επηθάλεηαο (4m
2
): 2,5€ 

 Γηα ζέζεηο ζηάζκεπζεο ηππηθήο επηθάλεηαο (10m
2
): 5€ 

 

ην γξάθεκα 5-3, παξνπζηάδεηαη ε κέζε ηηκή θφξνπ πνπ θαηαβάιιεηαη αλά θαηεγνξία 

επηθαλείαο. πκπεξαίλεηαη φηη φζν κεγαιχηεξν είλαη ην εκβαδφλ ηνπ αθηλήηνπ, ηφζν 

κεγαιψλεη θαη ν θφξνο. Γηα ηππηθήο επηθάλεηαο δηακεξίζκαηα, ε κέζε ηηκή ηνπ εηήζηνπ 

θφξνπ πνπ νθείιεη λα θαηαβάιιεη ν θάζε ηδηνθηήηεο αθηλήηνπ είλαη 350€ ελψ γηα 

κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο αθίλεηα δηακνξθψλεηαη ζηα 750€ πεξίπνπ. 

 

 
Γξάθεκα 5-3: Μέζε ηηκή θόξνπ πνπ θαηαβάιιεηαη αλά θαηεγνξία επηθάλεηαο 
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α/α 
Γηεύζπλζε 

αθηλήηνπ 
Αληηθείκελν εθηίκεζεο 

Έηνο 

Καηαζθεπήο 

Αξηζκόο 

δηακεξηζκάησλ 

Αξηζκόο 

ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο 

Αξηζκόο 

απνζεθεπηηθώλ 

ρώξσλ 

Αξηζκόο 

επαγγεικαηηθώλ 

ρώξσλ 

Φόξνο 

ΔΝΦΗΑ 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππισηή θαη 4 ππφγεηα 
2008 25 25 14 - 7287 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1936 7 1 2 - 2306 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1960 16 - - - 3899 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 

Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1963 21 - - - 6949 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 

21 θαη Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1935 9 - - 4 3867 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα θαη απνζήθεο ζην 

ππφγεην 

1955 11 - 9 2 4779 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην, ππισηή θαη δψκα 
2004 8 6 1 - 3246 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1965 28 - - 5 15474 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο  
2008 15 15 1 - 5542 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1963 40 - - 5 24855 

11 πνξάδσλ 12 
Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1970 9 - - - 2361 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

γθαξάδ ζην ππφγεην  
1973 18 18 - - 4594 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα 
1963 15 - - 3 6633 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ 

φιγαο 3 θαη 

Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο, 2 

κεδνλέηεο θαη έλα δηακέξηζκα 

1996 3 3 2 - 1526 

Σύλνιν 225 68 29 19 93318 

Πίλαθαο 5-30: Δληαίνο θόξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ ηνπ εθηηκώκελνπ θηηξηαθνύ όγθνπ 
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5.7 Γηεξεύλεζε απνθιίζεσλ αληηθεηκεληθήο θαη εκπνξηθήο αμίαο αθηλήησλ 

 
Αλ θαη ε θξίζε ζηελ αγνξά ησλ αθηλήησλ έρεη πξνθαιέζεη ηελ θαηαθφξπθε κείσζε ζηηο 

εκπνξηθέο ηηκέο ησλ αθηλήησλ ηελ ηειεπηαία 5εηία, έρεη δεκηνπξγεζεί ράζκα κεηαμχ 

αληηθεηκεληθψλ θαη αγνξαίσλ αμηψλ. Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ νπνίσλ νη ηηκέο έρνπλ λα 

ελεκεξσζνχλ απφ ην 2007 είλαη πιένλ πςειφηεξεο απφ ηηο αγνξαίεο κε απνηέιεζκα λα κελ 

είλαη ζπκθέξνπζα ε επηινγή αγνξάο ελφο αθηλήηνπ ηελ παξνχζα ρξνληθή πεξίνδν.  

 

χκθσλα κε ηνλ εθηηκψκελν θηηξηαθφ φγθν ν νπνίνο αθνξά ζε 14 πνιπθαηνηθίεο, ε ζπλνιηθή 

αληηθεηκεληθή αμία ηνπ είλαη 25,9 εθ €  ελψ ε εθηηκψκελε εκπνξηθή αμία αλέξρεηαη ζε 11,5 εθ 

€ πνπ ζεκαίλεη φηη ε εκπνξηθή αμία απνηειεί ην 44,4% ηεο αληηθεηκεληθήο γεγνλφο πνπ 

αληηθαηνπηξίδεη ηηο θαθέο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ πνπ επηθξαηνχλ ζηελ πεξηνρή ηεο 

Κπςέιεο. Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο πνπ ππνινγίδνληαη κε βάζε ην ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ 

πξνζδηνξηζκνχ, είλαη πςειφηεξεο θαηά 60% πεξίπνπ απφ ηηο εκπνξηθέο αμίεο. Δπηβάιιεηαη 

ινηπφλ λα αλαζεσξεζνχλ νη ηηκέο ηνπ ηζρχνλ αληηθεηκεληθνχ ζπζηήκαηνο πνπ έρνπλ λα 

αλαπξνζαξκνζηνχλ απφ ην 2007 θαηά ηξφπν πνπ λα εμηζψλνληαη κε ηηο αληίζηνηρεο 

εκπνξηθέο αμίεο ψζηε νη ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ λα κελ ππεξθνξνινγνχληαη γηα ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία ηνπο. 

 

Βάζε ηνπ πίλαθα 5-31 είλαη δπλαηφλ λα δηεξεπλεζνχλ νη απνθιίζεηο ησλ αμηψλ πνπ 

εληνπίδνληαη αλά πνιπθαηνηθία. Ζ δηαθνξά αληηθεηκεληθήο κε ηελ εκπνξηθή αμία εμαξηάηαη 

ηδηαίηεξα απφ ηελ παιαηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ. Έηζη δηαπηζηψλνληαη 3 βαζηθά επίπεδα 

απνθιίζεσλ κεηαμχ αληηθεηκεληθήο θαη εκπνξηθήο αμίαο ζπλαξηήζεη ηεο παιαηφηεηαο ηνπ 

εθηηκψκελνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο. Αλαιπηηθφηεξα: 

 

 1
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη ηηο λεφδκεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο έρνπλ 

δηαθνξά αμηψλ ηεο ηάμεο ησλ 32%. Οη εκπνξηθέο αμίεο είλαη θαηά κέζν φξν 58% ησλ 

αληηθεηκεληθψλ γεγνλφο πνπ δηθαηνινγείηαη αθνχ ηα πην λεφδκεηα νηθηζηηθά αθίλεηα 

πσινχληαη αξθεηά πςειφηεξα απφ ηα αληίζηνηρα παιαηφηεηαο. Απηά ζπλαληψληαη 

θπξίσο ζηηο επεθηάζεηο ηεο Κπςέιεο (Άλσ θαη Νέα Κπςέιε) 

 2
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη ηα αθίλεηα πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ ην ρξνληθφ 

δηάζηεκα 1970 έσο θαη 1999 θαη ηα νπνία απνηεινχλ αθίλεηα ηππηθήο παιαηφηεηαο 

θαη ε δηαθνξά αμηψλ ηνπο είλαη ηεο ηάμεο ησλ 56%. Οη εκπνξηθέο αμίεο είλαη νη κηζέο 

ησλ αληηθεηκεληθψλ. 

 3
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη αθίλεηα ηα νπνία έρνπλ θαηαζθεπαζηεί ην 

ρξνληθφ δηάζηεκα 1930-1970 θαη απνηεινχλ ηηο πην παιηέο θαηαζθεπέο. Ζ δηαθνξά 

αμηψλ αγγίδεη ην 60% πεξίπνπ πνπ ζεκαίλεη φηη νη εκπνξηθέο αμίεο είλαη αξθεηά 

ρακειέο. 

 

Γηα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα, ε απφθιηζε  ησλ αμηψλ είλαη ηεο ηάμεσο 45% γεγνλφο πνπ 

ππνδειψλεη επίζεο ράζκα ζηελ δηαθνξά κεηαμχ εκπνξηθήο θαη αληηθεηκεληθήο αμίαο φπσο θαη 

ζηα νηθηζηηθά αθίλεηα. 
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α/α Γηεύζπλζε αθηλήηνπ Αληηθείκελν εθηίκεζεο 
Έηνο 

Καηαζθεπήο 

πλνιηθή 

Αληηθεηκεληθή 

Αμία 

πλνιηθή 

Δκπνξηθή 

Αμία 

Γηαθνξά Δκπνξηθήο 

από Αληηθεηκεληθή 

Αμία (%) 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππισηή θαη 4 

ππφγεηα 
2008 2.434.404 1.374.075 -56.4 

2 Δπηαλήζνπ 3 θαη Πηπίλνπ Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην 1936 580.583 203.950 -35.1 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε εκηππφγεην 1960 988.071 339.471 -34.4 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη Σήλνπ 

37 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1963 1.722.598 621.605 -36.1 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 21 θαη 

Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1935 1.709.882 728.576 -42.6 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα θαη απνζήθεο ζην ππφγεην 
1955 1.312.181 584.480 -44.5 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην, 

ππισηή θαη δψκα 
2004 1.063.192 617.163 -58.0 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1965 3.537.593 1.413.280 -40.0 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο  
2008 1.680.195 1.046.860 -62.3 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα  
1963 6.895.239 2.773.086 -40.2 

11 πνξάδσλ 12 Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεην 1970 550.193 243.500 -44.3 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε γθαξάδ ζην 

ππφγεην  
1973 1.181.430 577.900 -48.9 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε ηζφγεηα 

θαηαζηήκαηα 
1963 1.829.628 808.732 -44.2 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ Όιγαο 3 

θαη Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε ππφγεηεο ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο, 2 κεδνλέηεο θαη έλα δηακέξηζκα 
1996 504.147 192.422 -38.2 

Σύλνιν 25.989.336 11.525.100   

Πίλαθαο 5-31: Γηαθνξά εκπνξηθήο από αληηθεηκεληθή αμία αθηλήησλ 
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5.8 Πξνζδηνξηζκόο ελεξγεηαθήο απόδνζεο αθηλήησλ 

 
Ο θηηξηαθφο ηνκέαο ζηελ Διιάδα επζχλεηαη γηα ην 35% εθπνκπψλ αεξίσλ ηνπ ζεξκνθεπίνπ 

θαη θαηαλαιψλεη ην 1/3 ηεο παξαγφκελεο ελέξγεηαο. Χο εθ ηνχηνπ, ε εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο 

ζηα θηίξηα επηβάιιεηαη αθελφο θαη γηα ηελ κείσζε ησλ εθπεκπφκελσλ ξχπσλ θαη αθεηέξνπ 

γηα ηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ 

πεξηβάιινληνο. Χο απνηέιεζκα ηεο ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο ζε έλα αθίλεην εθηφο απφ ηα 

πεξηβαιινληηθά νθέιε είλαη ε αχμεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ αθνχ έλα ελεξγεηαθά 

απνδνηηθφ αθίλεην είλαη νηθνλνκηθφηεξν ζηελ ρξήζε. 

 

Σν ηειεπηαίν κέξνο ηεο πξαθηηθήο εθαξκνγήο απνζθνπεί ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο ελεξγεηαθήο 

απφδνζεο ησλ αθηλήησλ θαη ζηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίνλ κπνξεί λα εμνηθνλνκεζεί ελέξγεηα ζηα 

θηίξηα ψζηε λα αλαβαζκηζηνχλ ελεξγεηαθά θαη λα κεησζεί ην θφζηνο ρξήζεο ηνπο ζηνλ 

σθέιηκν ρξφλν δσήο ηνπ κε παξάιιειε κέξηκλα γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο.  

 

 Δθπόλεζε ελεξγεηαθώλ κειεηώλ ζε 2 θαηεγνξίεο επηθαλεηώλ  

Πξνθεηκέλνπ λα πξνζδηνξηζηνχλ νη εηήζηεο ιεηηνπξγηθέο δαπάλεο ησλ αθηλήησλ θαη ην 

θφζηνο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο ηνπο, ν κειεηψκελνο θηηξηαθφο φγθνο ζα δηαρσξηζηεί ζε 2 

βαζηθέο θαηεγνξίεο βάζεη ηνπ έηνπο έθδνζεο ηεο νηθνδνκηθήο άδεηαο θαη ζχκθσλα κε ηελ 

πεξίνδν αλέγεξζεο  θαη ηνλ βαζκφ ηεο ζεξκνκφλσηηθήο πξνζηαζίαο. Αλαιπηηθφηεξα: 

 1
ε
 θαηεγνξία: Γηα αθίλεηα πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί πξηλ απφ ηελ εθαξκνγή ηνπ 

θαλνληζκνχ ζεξκνκφλσζεο θηηξίσλ (Ηνχιηνο 1979) 

 2
ε
 θαηεγνξία: Γηα αθίλεηα πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί εληφο ηεο ρξνληθήο πεξηφδνπ 

1979-2010, πνπ κεζνιάβεζε ε ηζρχο ηνπ θαλνληζκνχ ζεξκνκφλσζεο κέρξη ηελ ηζρχ 

ηνπ Καλνληζκνχ ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίσλ. 

ηελ πξψηε θαηεγνξία εληάζζνληαη ζπλνιηθά 10 πνιπθαηνηθίεο ελψ ζηελ δεχηεξε 4 

πνιπθαηνηθίεο εθ ησλ νπνίσλ νη 3 είλαη θαηαζθεπαζκέλεο απφ ην 2004 θαη κεηά. 

 

Δπεηδή, ε πξψηε θαηεγνξία αθηλήησλ πεξηιακβάλεη σο επί ηνλ πιείζηνλ πνιπθαηνηθίεο ηεο 

παιηάο Κπςέιεο πνπ έρνπλ φκνηα ραξαθηεξηζηηθά σο πξνο ην κέγεζνο ησλ επηθαλεηψλ, ηελ 

δηαξξχζκηζε ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ θαη ηα ζπζηήκαηα ζέξκαλζεο, ςχμεο, χγξαλζεο, 

αεξηζκνχ θαη δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (ιφγσ ηνπ ζπζηήκαηνο αληηπαξνρήο πνπ άλζηδε ηελ 

πεξίνδν 1950-1970 δηακφξθσζε έλα νηθηζηηθφ απφζεκα ρσξίο ηδηαηηεξφηεηεο ζηα 

ραξαθηεξηζηηθά θαη ζηνλ αξρηηεθηνληθφ ραξαθηήξα), ζα πξαγκαηνπνηεζεί ζπγθεξαζκφο ησλ  

βαζηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ θαη ζα πξνζεγγηζηεί ην κέζν θφζηνο ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ 

εμφδσλ ησλ αθηλήησλ θαζψο θαη ην θφζηνο ησλ επεκβάζεσλ ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο ησλ 

αθηλήησλ θαηαγξάθνληαο ζε γεληθφ επίπεδν ηα θφζηε ησλ αθηλήησλ θαη ηηο δπλαηφηεηεο 

εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο πξνο κείσζε ησλ ιεηηνπξγηθψλ ηνπο δαπαλψλ. Γεδνκέλνπ φηη 

ππήξρε αδπλακία εχξεζεο ησλ αξρηηεθηνληθψλ ζρεδίσλ ησλ κειεηψκελσλ πνιπθαηνηθηψλ 

παιαηφηεηαο απφ ηηο πνιενδνκηθέο ππεξεζίεο (κεξηθά εμ απηψλ έρνπλ πνιηνπνηεζεί ιφγσ 

παιαηφηεηαο ελψ άιια έρνπλ θαηαγξαθεί ζε κηθξνθίικ φπνπ ππάξρεη αδπλακία 

πξνζδηνξηζκνχ ηεο θιίκαθαο εθηχπσζεο), δελ ππάξρεη δπλαηφηεηα εηδηθφηεξεο πξνζέγγηζεο 

αλά αθίλεην. Χζηφζν, ζε αληίζεηε πεξίπησζε νη δηαθνξνπνηήζεηο ησλ απνηειεζκάησλ ζα 

ήηαλ κηθξέο, φπσο πεξηγξάθεηαη θαη πξνεγνπκέλσο, ιφγσ θνηλψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ 

αθηλήησλ (ηππηθέο δηαξξπζκίζεηο) πνπ επηηξέπνπλ ζε γεληθφ επίπεδν ηελ δηεξεχλεζε ησλ 

ελεξγεηαθψλ θαηεγνξηψλ θαη ηελ εθπφλεζε ελεξγεηαθψλ κειεηψλ.  

 

 Πξνζδηνξηζζέληα ζηνηρεία ελεξγεηαθήο κειέηεο 1
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

πγθεθξηκέλα γηα ηελ 1
ε
 θαηεγνξία αθηλήησλ ζα πξνζδηνξηζηνχλ ηα εμήο παξαθάησ: 
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 Πξνζδηνξηζκφο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο γηα 2 θαηεγνξίεο ηππηθψλ 

επηθαλεηψλ (70m
2
, 110m

2
) 

 Πξνζδηνξηζκφο ελεξγεηαθήο θιάζεο θαη ζχληαμε ζπζηάζεσλ γηα ηελ βειηίσζε ηεο 

ελεξγεηαθήο απφδνζεο  

 Πεξηγξαθή απνηειεζκάησλ νηθνλνκνηερληθήο αλάιπζεο ησλ βειηησηηθψλ 

κεηαηξνπψλ γηα θάζε θαηεγνξία 

 

 Πξνζδηνξηζζέληα ζηνηρεία ελεξγεηαθήο κειέηεο 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

Γηα ηελ 2
ε
 θαηεγνξία αθηλήησλ, θαη ζε εηδηθφηεξν επίπεδν πξνζέγγηζεο (κε αξρηηεθηνληθά 

ζρέδηα), ζα πξνζδηνξηζηνχλ ηα εμήο: 

 

 χληαμε ελεξγεηαθψλ κειεηψλ θαη εθηίκεζε ηεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο γηα 3 θαηνηθίεο δηαθνξεηηθήο παιαηφηεηαο ζηελ Κπςέιε (1997, 2003, 2007) 

 Πξνζδηνξηζκφο ελεξγεηαθή θιάζεο  

 χληαμε ζπζηάζεσλ γηα ηελ βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο απφδνζεο ηνπο  

 Παξνπζίαζε απνηειεζκάησλ νηθνλνκνηερληθήο αλάιπζεο ησλ επεκβάζεσλ θαη 

βειηηψζεσλ γηα θάζε ελεξγεηαθή κειέηε 

 

Ζ βαζηθή κεζνδνινγία πνπ αθνινπζείηαη (πεξηγξάθεηαη ζηελ ελφηεηα 5.1), απνηειεί ην 

πιαίζην κε ην νπνίν πξαγκαηνπνηείηαη ν νινθιεξσκέλνο ελεξγεηαθφο ζρεδηαζκφο θηηξίνπ 

βάζεη ησλ πξνδηαγξαθψλ πνπ έρνπλ ηεζεί ζε εζληθφ επίπεδν κε ηνλ Καλνληζκφ Δλεξγεηαθήο 

απφδνζεο Κηηξίσλ. Οη κειέηεο πξαγκαηνπνηήζεθαλ κέζσ ηνπ εηδηθνχ ινγηζκηθνχ ΣΔΔ-

ΚΔΝΑΚ πνπ έρεη αλαπηχμεη ην Σερληθφ Δπηκειεηήξην Διιάδνο γηα ηνπο ζθνπνχο ησλ 

ελεξγεηαθψλ επηζεσξήζεσλ θαη κειεηψλ ζηελ Υψξα.  

 

 Καζνξηζκόο παξακέηξσλ 

ε θάζε ελεξγεηαθή κειέηε αθνινπζνχληαη ηα εμήο βαζηθά βήκαηα: 

1. Γεληθή πεξηγξαθή ηνπ θηηξίνπ θαη δηακεξίζκαηνο 

2. Καζνξηζκφο ησλ ζεξκηθψλ δσλψλ.  

 

Οη παξαδνρέο γηα ηηο βαζηθέο παξακέηξνπο πνπ είλαη απαξαίηεην λα πξνζδηνξηζηνχλ 

θαη νη νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ ζεξκηθή δψλε είλαη νη εμήο: 

 

 ε αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα (KJ/m
2
K): Θεσξείηαη φηη ν θέξσλ νξγαληζκφο ηνπ 

θάζε δηακεξίζκαηνο είλαη θαηαζθεπαζκέλνο απφ ζθπξφδεκα θαη ζηνηρεία πιήξσζεο 

απφ δηάηξεηεο νπηφπιηλζνπο θαη ηζνχηαη κε 260 KJ/m
2
K, ε ηηκή ηεο νπνίαο πξνθχπηεη 

απφ ηνλ πίλαθα 3.13 ηεο ηερληθήο νδεγίαο Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1. 

 ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (m
3
/έηνο): αθνξά ζηελ θαηαλάισζε ηνπ 

λεξνχ πνπ ζεξκαίλεηαη θαη ε νπνία εθηηκάηαη αλά δσκάηην ίζε κε  27,38 m
3
/έηνο.  

 ε θαηεγνξία δηαηάμεσλ ειέγρνπ θαη απηνκαηηζκψλ: Αλήθεη ζηελ θαηεγνξία Γ ιφγσ 

ηνπ φηη ζεσξείηαη φηη δελ ππάξρεη θάπνην είδνο απηφκαηνπ ειέγρνπ. 

 ε δηείζδπζε ηνπ αέξα απφ θνπθψκαηα (m
3
/h): πξνζδηνξίδεηαη απφ ην ζχλνιν 

θνπθσκάησλ ηνπ δηακεξίζκαηνο (ππνινγίδεηαη απφ ην γηλφκελν ηεο επηθάλεηαο θάζε 

θνπθψκαηνο επί ηηκή αεξηζκνχ ιφγσ χπαξμεο ραξακάδσλ βαζηζκέλε ζηνλ ηχπν 

θνπθψκαηνο, ε νπνία θαη πξνζεγγίδεηαη απφ ηνλ πίλαθα 3.26 ηεο ηερληθήο νδεγίαο  

Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1). 

 

3. Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ θηηξηαθνχ θειχθνπο 
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Χο πξνο ηα αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο θαζνξίδνληαη νη εμήο 

παξάκεηξνη: 

 

 ν πξνζαλαηνιηζκφο θάζε αδηαθαλνχο επηθάλεηαο (γ): πξνθχπηεη ιακβάλνληαο ππφςε 

ηνλ ζπλνιηθφ πξνζαλαηνιηζκφ θαη ηελ απφθιηζε ηνπ δηακεξίζκαηνο απφ ηελ 

θαηεχζπλζε ηνπ βνξξά. Γεληθά, ν βνξξάο αληηζηνηρεί ζε 0
ν
, ε αλαηνιή ζε 90

ν
, ν λφηνο 

ζε 180
ν
 θαη ε δχζε ζε 270

ν
. 

 ε θιίζε ηνπ δνκηθνχ ζηνηρείνπ (β) κεηξνχκελε κεηαμχ ηεο θαζέηνπ ζηελ επηθάλεηα 

θαη ηεο θαηαθφξπθνπ. (Γηα παξάδεηγκα έλαο θαηαθφξπθνο ηνίρνο έρεη θιίζε 90
ν
, ελψ 

ην δάπεδν 0
ν
.) 

 ην εκβαδφλ θάζε δνκηθνχ ζηνηρείνπ: ην εκβαδφλ πνπ θαηαιακβάλεη ν θέξσλ 

νξγαληζκφο ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο, πξνζδηνξίζηεθε σο πνζνζηφ επί ηεο επηθάλεηαο 

ηεο φςεο ηνπ εθφζνλ δελ ήηαλ δπλαηή ε απνηχπσζε ηνπ θέξνληνο νξγαληζκνχ 

ζχκθσλα κε ηνλ πίλαθα 3.1 ηεο ηερληθήο νδεγίαο Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1. 

 ν ζπληειεζηήο ζεξκνπεξαηφηεηαο U (W/m
2
 K): Θεσξείηαη φηη ηα δηακεξίζκαηα είλαη 

θαηαζθεπαζκέλα κε δηθέιπθε δξνκηθή νπηνπιηλζνδνκή επηρξηζκέλε θαη απφ ηηο δχν 

φςεηο νπφηε νη ζπληειεζηέο γηα θάζε αδηαθαλήο επηθάλεηα ππνινγίδνληαη ζχκθσλα κε 

ηηο ηππηθέο ηηκέο ηνπ πίλαθα 3.4α πνπ δίλνληαη ζηελ ηερληθή νδεγία Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-

1. Δπηζεκαίλεηαη φηη ζχκθσλα κε ην έηνο έθδνζεο ηεο νηθνδνκηθήο άδεηαο 

θαηαζθεπήο ηεο πνιπθαηνηθίαο γηα ηνλ ππνινγηζκφ ησλ ζπληειεζηψλ 

ζεξκνπεξαηφηεηαο ησλ αδηαθαλψλ επηθαλεηψλ, ηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο 

εληάζζνληαη ζηελ 1
ε
 θαηεγνξία, εθφζνλ ε έθδνζε ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ηνπο 

ζχκθσλα κε ηηο απαηηήζεηο ησλ ηερληθψλ νδεγηψλ, πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ην 

θαλνληζκφ ζεξκνκφλσζεο θηηξίνπ (1979), ελψ ζηελ 2
ε
 θαηεγνξία εληάζζνληαη ηα 

ζρεηηθά λεφδκεηα δηακεξίζκαηα ησλ νπνίσλ ε έθδνζε ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ 

πξαγκαηνπνηήζεθε κεηαμχ ηνπ δηαζηήκαηνο 1979-2010. Γηα ηελ εμσηεξηθή πφξηα ηνπ 

θάζε δηακεξίζκαηνο, ν ζπληειεζηήο ζεξκνπεξαηφηεηαο είλαη 3,5 επεηδή ζεσξείηαη φηη 

ην πιηθφ ηνπ είλαη απφ ζπλζεηηθφ. 

 ε απνξξνθεηηθφηεηα (a): Δμαξηάηαη απφ ηελ ειηαθή αθηηλνβνιία ζηελ εμσηεξηθή 

πιεπξά ηεο επηθάλεηαο ηνπ δνκηθνχ ζηνηρείνπ. Γηα ηα παιαηά δηακεξίζκαηα, νη 

ζπλήζεηο επηθάλεηεο ησλ δηακεξηζκάησλ φηη είλαη επηρξηζκέλεο κε ζθνπξφρξσκε 

απφρξσζε θαη ιακβάλεηαη ε ηηκή 0,8 ελψ γηα ηα λεφδκεηα ιακβάλεηαη ε ηηκή 0,4 

ζεσξψληαο φηη είλαη επηρξηζκέλα κε αλνηρηφρξσκε απφρξσζε (πίλαθαο 3.14 

Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1). 

 ν ζπληειεζηήο εθπνκπήο ζεξκηθήο αθηηλνβνιίαο (ε): Οξίδεηαη σο ε εθπνκπή γηα ηελ 

ζεξκηθή αθηηλνβνιία ζηελ εμσηεξηθή πιεπξά ηεο επηθάλεηαο ηνπ δνκηθνχ ζηνηρείνπ. 

ε φια ηα δηακεξίζκαηα ζεσξείηαη φηη ε θαηαζθεπή είλαη απφ ζχλεζεο δνκηθφ πιηθφ 

θαη άξα ε εθπεκπηηθφηεηα ηζνχηαη κε 0,8 (πίλαθαο 3.15 Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1).  

 νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο νξίδνληα F_hor_h, F_hor_c: πξνζδηνξίδνληαη νη ζπληειεζηέο 

ζθίαζεο απφ ηνλ νξίδνληα θαηά ηελ ρεηκεξηλή θαη ζεξηλή πεξίνδν αληίζηνηρα 

ιακβάλνληαο ππφςε ηελ ζθίαζε απφ ηνλ πεξηβάιινληα ρψξν ηνπ θηηξίνπ, ιφγσ 

θπζηθψλ ή ηερλεηψλ εκπνδίσλ. Οη ζπληειεζηέο πξνζδηνξίζηεθαλ απφ ηα ηπρφλ 

εκπφδηα πνπ ππάξρνπλ ζην θάζε θηίξην, νη ηηκέο ησλ νπνίσλ θαζνξίζηεθαλ βάζε ηνπ 

πίλαθα 3.18 ηεο ηερληθήο νδεγίαο Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1. 

 νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο F_ov_h, F_ov_c: πξνζδηνξίδνληαη νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο 

ιφγσ πξνβφισλ θαη πξνεμνρψλ θαηά ηελ ρεηκεξηλή θαη ζεξηλή πεξίνδν αληίζηνηρα. Οη 

ζπληειεζηέο θαζνξίζηεθαλ βάζε ηνπ πίλαθα 3.19 ηεο ηερληθήο νδεγίαο Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 

20701-1. 

 νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο F_fin_h, F_fin_c: πξνζδηνξίδνληαη νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο 

ιφγσ πιεπξηθψλ πξνεμνρψλ θαηά ηελ ρεηκεξηλή θαη ζεξηλή πεξίνδν αληίζηνηρα. Οη 
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ζπληειεζηέο θαζνξίζηεθαλ βάζε ησλ πηλάθσλ 3.19α, 3.19β ηεο ηερληθήο νδεγίαο 

Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1. 

 

Δπηζεκαίλεηαη φηη, νη ζπληειεζηέο ζθίαζεο θέξνπλ ηελ ηηκή 0 φηαλ ππάξρεη πιήξεο ζθίαζε 

θαη 1 φηαλ δελ ππάξρεη ζθίαζε ιφγσ πξνβφινπ, πιεπξηθψλ πξνεμνρψλ ή ιφγσ νξίδνληα. 
 

Χο πξνο ηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ησλ δηακεξηζκάησλ, ηα ζηνηρεία πνπ ζπκπιεξψζεθαλ ζην 

ινγηζκηθφ πεξηιακβάλνπλ ηα ίδηα ζηνηρεία φπσο θαζνξίδνληαη θαη ζηηο αδηαθαλείο επηθάλεηεο. 

Απηά είλαη: 

 

 ν πξνζαλαηνιηζκφο, ε θιίζε θαη ην εκβαδφλ ησλ επηθαλεηψλ 

 ν ηχπνο ηνπ αλνίγκαηνο: Σα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο ζηελ Κπςέιε δηαζέηνπλ 

(θαη'εθηίκεζε) κπαιθνλφπνξηεο κεηαιιηθέο ρσξίο ζεξκνδηαθνπή, πνζνζηφ πιαηζίνπ 

20%, θαη κε κνλφ παινπίλαθα. Αληηζέησο γηα ηελ πεξίπησζε ησλ λεφδκεησλ πνπ 

εμεηάδνληαη ζεσξείηαη φηη δηαζέηνπλ λέα θνπθψκαηα κε ραξαθηεξηζηηθά: κεηαιιηθά 

κε ζεξκνδηαθνπή 12mm, 20% πνζνζηφ πιαηζίνπ, θαη ηχπν παινπίλαθα δίδπκν κε 

δηάθελν αέξα 6mm. 

 ζπληειεζηέο ζθίαζεο: πξαγκαηνπνηείηαη ε ίδηα δηαδηθαζία εχξεζεο φπσο θαη γηα ηνλ 

πξνζδηνξηζκφ ησλ ζπληειεζηψλ ζθηάζεσο θαηά ηελ ρεηκεξηλή θαη ζεξηλή πεξίνδν ησλ 

αδηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ. 

 

4. Πεξηγξαθή ραξαθηεξηζηηθψλ ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ 

 

Σα ζπζηήκαηα ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ δηαθέξνπλ γηα ηα παιαηά θαη γηα ηα 

λεφδκεηα δηακεξίζκαηα. ηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο, φπνπ ηα ζπζηήκαηα ησλ 

ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ δηαζέηνπλ παιαηνχ ηχπνπ ηερλνινγίεο, 

θαζνξίζηεθαλ νη εμήο παξαδνρέο: 

 

 Σν ζχζηεκα ζέξκαλζεο πεξηιακβάλεη παιαηνχ ηχπνπ ιέβεηα θαη ζεξκαίλεηαη κε 

ζχζηεκα θεληξηθήο ζέξκαλζεο (ιέβεηαο πεηξειαίνπ θαη ηζρχο 200 kW). Ο 

πξαγκαηηθφο βαζκφο απφδνζεο κνλάδσλ ιέβεηα-θαπζηήξα θαζνξίζηεθε 0.88 ελψ ην 

κεληαίν πνζνζηφ θάιπςεο είλαη 100% γηα ηνπο κήλεο απφ Ννέκβξην έσο θαη Μάξηην. 

Χο πξνο ην δίθηπν δηαλνκήο, ν βαζκφο απφδνζεο είλαη 0,89. Οη ηεξκαηηθέο κνλάδεο 

είλαη θαινξηθέξ κε βαζκφ απφδνζεο 0,89 ελψ νη βνεζεηηθέο κνλάδεο είλαη ηζρχνο 0,1 

w/m
2
.  

 Σν ζχζηεκα ςχμεο πεξηιακβάλεη θιηκαηηζηηθά παιαηφηεηαο ηζρχνο 3.52 kW ηα νπνία 

ηξνθνδνηνχληαη κε ειεθηξηθφ ξεχκα κε βαζκφ απφδνζεο 1, ελψ ην κεληαίν πνζνζηφ 

θάιπςεο είλαη 50% γηα ηνπο ζεξκφηεξνπο κήλεο ηνπ ρξφλνπ (Ηνχλην- επηέκβξε). Χο 

πξνο ην δίθηπν δηαλνκήο ηνπ ςπρξνχ κέζνπ θαη ηηο ηεξκαηηθέο κνλάδεο πνπ είλαη επί 

ηεο νπζίαο ηα ίδηα ηα θιηκαηηζηηθά ζεσξείηαη φηη ν βαζκφο απφδνζεο ηνπο είλαη 0,95. 

 Σν ζχζηεκα Εεζηνχ λεξνχ ρξήζεο πεξηιακβάλεη ηνπηθφ ειεθηξηθφ ζεξκαληήξα κε 

πεγή ειεθηξηθήο ελέξγεηαο θαη ηζρχ 4 kW  ζεσξψληαο φηη δελ έρεη απψιεηεο άξα θαη 

βαζκνχ απφδνζεο 1 κε κεληαίν πνζνζηφ θάιπςεο 100% γηα φινπο ηνπο κήλεο ηνπ 

ρξφλνπ. Σν δίθηπν δηαλνκήο έρεη απφδνζε 100% ελψ ην ζχζηεκα απνζήθεπζεο 

παξέρεη βαζκφ απφδνζεο 0.98.  

 

Γηα ηα πην λέα δηακεξίζκαηα (θαηαζθεπήο 2003, 2007), ηα ζπζηήκαηα ησλ 

ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ δηαζέηνπλ λένπ ηχπνπ ηερλνινγίεο, γη απηφ θαη 

θαζνξίζηεθαλ νη εμήο παξαδνρέο: 
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 Σν ζχζηεκα ζέξκαλζεο ηνπ δηακεξίζκαηνο πεξηιακβάλεη ιέβεηα θαη ζεξκαίλεηαη κε 

ζχζηεκα απηφλνκεο ζέξκαλζεο (ιέβεηα πεηξειαίνπ θαη ηζρχο 200 kW). Δπεηδή δελ 

ππάξρνπλ ζηνηρεία απφ ην θπιιάδην ηνπ ζπληεξεηή ζεσξείηαη φηη ν πξαγκαηηθφο 

βαζκφο απφδνζεο κνλάδσλ ιέβεηα-θαπζηήξα είλαη 0.95 ελψ ην κεληαίν πνζνζηφ 

θάιπςεο είλαη 100% γηα ηνπο κήλεο απφ Ννέκβξην έσο θαη Απξίιην. Χο πξνο ην 

δίθηπν δηαλνκήο ζεσξείηαη φηη ν βαζκφο απφδνζεο είλαη 0,95. Οη ηεξκαηηθέο κνλάδεο 

είλαη θαινξηθέξ κε βαζκφ απφδνζεο 0,93 ελψ νη βνεζεηηθέο κνλάδεο είλαη ηζρχνο 0,1 

w/m
2
.  

 Σν ζχζηεκα ςχμεο πεξηιακβάλεη λέα θιηκαηηζηηθά ηζρχνο 3.52 kW ηα νπνία 

ηξνθνδνηνχληαη κε ειεθηξηθφ ξεχκα κε βαζκφ απφδνζεο 1, ελψ ην κεληαίν πνζνζηφ 

θάιπςεο είλαη 50% γηα ηνπο ζεξκφηεξνπο κήλεο ηνπ ρξφλνπ (Ηνχλην- επηέκβξε). Χο 

πξνο ην δίθηπν δηαλνκήο ηνπ ςπρξνχ κέζνπ θαη ηηο ηεξκαηηθέο κνλάδεο πνπ είλαη επί 

ηεο νπζίαο ηα ίδηα ηα θιηκαηηζηηθά ζεσξείηαη φηη ν βαζκφο απφδνζεο ηνπο είλαη 0,95. 

 Σν ζχζηεκα Εεζηνχ λεξνχ ρξήζεο πεξηιακβάλεη ηνπηθφ ειεθηξηθφ ζεξκαληήξα κε 

απιφ επίπεδν ειηαθνχ ζπιιέθηε κε πεγή ειεθηξηθήο ελέξγεηαο 4 kW ρσξίο απψιεηεο 

άξα θαη βαζκνχ απφδνζεο 1 κε κεληαίν πνζνζηφ θάιπςεο 100% γηα φινπο ηνπο κήλεο 

ηνπ ρξφλνπ. Σν δίθηπν δηαλνκήο έρεη απφδνζε 100% ελψ ην ζχζηεκα απνζήθεπζεο 

παξέρεη βαζκφ απφδνζεο 0.93. Ο ειηαθφο ζπιιέθηεο έρεη επηθάλεηα 2,5 κ
2
, κε λφηην 

πξνζαλαηνιηζκφ, θαη θιίζε 30
ν
 γηα εηήζηα ρξήζε ελψ ν ζπληειεζηήο ζθίαζεο είλαη 

ίζνο κε 1 αθνχ δελ ζθηάδεηαη θαζφινπ. 

 

Σν ζχζηεκα θσηηζκνχ γηα ρψξνπο θαηνηθηψλ δελ ιακβάλεηαη ππφςε ζχκθσλα κε ηηο 

πξνδηαγξαθέο. Οη πίλαθεο ηεο ηερληθήο νδεγίαο Σ.Ο.Σ.Δ.Δ. 20701-1 πνπ ιήθζεθαλ ππφςε γηα 

ηελ θάζε ελεξγεηαθή κειέηε, παξαζέηνληαη ζην παξάξηεκα πηλάθσλ ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

 

 Πξνηεηλόκελα ζελάξηα ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο 

Γηα ηελ εμνηθνλφκεζε ελέξγεηαο ζηα δηακεξίζκαηα πξνηείλνληαη 2 επεκβάζεηο ελεξγεηαθήο 

αλαβάζκηζεο. Σν πξψην ζελάξην πεξηιακβάλεη κηθξήο θιίκαθαο εξγαζίεο αλαβάζκηζεο ελψ 

ην δεχηεξν ζπκπεξηιακβάλεη ηεο κεηαηξνπέο ηνπ πξψηνπ κε επηπξφζζεηε εγθαηάζηαζε 

ειηαθνχ ζπιιέθηε θαη απνηειεί αθξηβφηεξε κεηαηξνπή. Αλαιπηηθφηεξα: 

 

 1
ν
 ελάξην: Αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, ζεξκνκφλσζε ησλ ηνίρσλ πνπ έξρνληαη ζε 

επαθή κε ηνλ αέξα (εμσηεξηθνί ηνίρνη)  

 

Ζ αιιαγή ησλ παιηψλ θνπθσκάησλ ζηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ησλ δηακεξηζκάησλ είλαη 

ηδαληθή ιχζε γηα ηελ εμνηθνλφκεζε ηεο ελέξγεηαο. Πξνηείλεηαη ε παξαδνρή ηεο 

αληηθαηάζηαζεο ησλ παιηψλ θνπθσκάησλ κε θνπθψκαηα δίδπκνπ παινπίλαθα κε δηάθελν 

12mm αέξα θαη κε επίζηξσζε κεκβξάλεο ρακειήο εθπεκπηηθφηεηαο ησλ νπνίσλ ην θφζηνο 

αληηθαηάζηαζεο ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο εξγαζίαο ιήθζεθε ίζν κε 300€/m
2
. 

Δπηπιένλ, ην πξνηεηλφκελν ζελάξην πεξηιακβάλεη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ κε 

πιηθφ 3
εο

 γεληάο πξνθεηκέλνπ λα εμαζθαιίζεη κείσζε ηεο θαηαλαιηζθφκελεο ελέξγεηαο αθνχ 

κε ηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ ζα απαηηείηαη ιηγφηεξε ελέξγεηα γηα 

ηελ ζέξκαλζε θαη ςχμε γηα ην θάζε δηακέξηζκα. Σν κέζν θφζηνο γηα ηελ ζεξκνκνλσηηθή 

εξγαζία ιήθζεθε ίζν 50€/m
2
. 

 

 2
ν
 ελάξην: Αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, ζεξκνκφλσζε ησλ ηνίρσλ πνπ έξρνληαη ζε 

επαθή κε ηνλ αέξα (εμσηεξηθνί ηνίρνη) θαη εγθαηάζηαζε ηνπηθνχ ζεξκαληήξα κε απιφ 

επίπεδν ειηαθνχ ζπιιέθηε  
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Σν δεχηεξν ζελάξην πεξηιακβάλεη ηα νθέιε ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ ηνπ πξψηνπ 

ζελαξίνπ, πξνηείλνληαο επηπιένλ ηελ εγθαηάζηαζε απινχ επηπέδνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε κέζσ 

ηνπ νπνίνπ ζα θαιχπηνληαη νη ελεξγεηαθέο αλάγθεο ηνπ δηακεξίζκαηνο κέζσ ηεο αμηνπνίεζεο 

ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο γηα ηελ παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο. Σα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

ηνπηθνχ ζεξκαληήξα κε ειηαθφ ζπιιέθηε πεξηιακβάλνπλ ηνπνζέηεζε ηνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε 

ζε λφηην πξνζαλαηνιηζκφ, ζε 45
ν
 θιίζε θαη επηθάλεηα θαηαιακβαλφκελε επί ηεο ηαξάηζαο 

ηνπ θηηξίνπ ίζε κε 2,5 m
2
. Σν επηπιένλ θφζηνο εγθαηάζηαζεο ηνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε ιήθζεθε 

ίζν κε 500€/m
2
. 

 

Γηα ηηο ελεξγεηαθέο αλαβαζκίζεηο ησλ λεφδκεησλ δηακεξηζκάησλ πνπ κειεηψληαη 

(θαηαζθεπψλ 2003, 2007), επεηδή ηα ππάξρνληα θηίζκαηα δηαζέηνπλ ειηαθφ ζπιιέθηε γηα 

ηελ παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο αιιά θαη θιηκαηηζηηθά λένπ ηχπνπ, πξνηάζζνληαη ηα 

εμήο ζελάξηα: 

 

 1
ν
 ελάξην: Αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη ζεξκνκφλσζε ησλ ηνίρσλ πνπ έξρνληαη 

ζε επαθή κε ηνλ αέξα (εμσηεξηθνί ηνίρνη) 

 

Πξνηείλεηαη ε παξαδνρή ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ παιηψλ θνπθσκάησλ κε θνπθψκαηα 

δίδπκνπ παινπίλαθα κε δηάθελν 12mm αέξα θαη κε επίζηξσζε κεκβξάλεο ρακειήο 

εθπεκπηηθφηεηαο. Σν θφζηνο αληηθαηάζηαζεο ιήθζεθε ίζν κε 300€/m
2
. Δπηπιένλ, ην 

πξνηεηλφκελν ζελάξην πεξηιακβάλεη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ κε πιηθφ 3
εο

 

γεληάο πξνθεηκέλνπ λα εμαζθαιίζεη κείσζε ηεο θαηαλαιηζθφκελεο ελέξγεηαο αθνχ κε ηελ 

βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ ζα απαηηείηαη ιηγφηεξε ελέξγεηα γηα ηελ 

ζέξκαλζε θαη ςχμε γηα ην θάζε δηακέξηζκα. Σν κέζν θφζηνο γηα ηελ ζεξκνκνλσηηθή εξγαζία 

ιήθζεθε ίζν 50€/m
2
.  

 

 2
ν
 ελάξην: Αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, ζεξκνκφλσζε ησλ ηνίρσλ πνπ έξρνληαη ζε 

επαθή κε ηνλ αέξα (εμσηεξηθνί ηνίρνη) θαη εγθαηάζηαζε ηνπηθνχ ζεξκαληήξα κε 

επηιεθηηθφ επίπεδν ειηαθνχ ζπιιέθηε  

 

Σν δεχηεξν ζελάξην πεξηιακβάλεη ηα νθέιε ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ ηνπ πξψηνπ 

ζελαξίνπ, πξνηείλνληαο επηπιένλ ηελ εγθαηάζηαζε επηιεθηηθνχ επηπέδνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε 

κέζσ ηνπ νπνίνπ ζα θαιχπηνληαη νη ελεξγεηαθέο αλάγθεο ηνπ δηακεξίζκαηνο κέζσ ηεο 

αμηνπνίεζεο ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο γηα ην ζχζηεκα δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο αιιά θαη κεξηθψο 

γηα ηελ ζέξκαλζεο, εμαζθαιίδνληαο ζεκαληηθή κείσζε ζηελ ρξήζε ιέβεηα πεηξειαίνπ γηα 

ζέξκαλζε. Σα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ηνπηθνχ ζεξκαληήξα κε επηιεθηηθφ επίπεδν ειηαθνχ 

ζπιιέθηε πεξηιακβάλνπλ ηνπνζέηεζε ηνπ ειηαθνχ ζε λφηην πξνζαλαηνιηζκφ, 45
ν
 θιίζε θαη 

επηθάλεηα θαηαιακβαλφκελε επί ηεο ηαξάηζαο ηνπ θηηξίνπ ίζε κε 2,5 m
2
. Σν επηπιένλ θφζηνο 

εγθαηάζηαζεο ηνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε ιήθζεθε ίζν κε 600€/m
2
. 

 

ην παξάξηεκα ησλ ελεξγεηαθψλ κειεηψλ απεηθνλίδνληαη νη εθζέζεηο ησλ ελεξγεηαθψλ 

κειεηψλ ησλ δηακεξηζκάησλ. 
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5.8.1 Δλεξγεηαθή κειέηε 1
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

 
 Γεληθή πεξηγξαθή  

 

Γηα ηελ ελεξγεηαθή κειέηε δπν κέζσλ δηακεξηζκάησλ πνπ αληηπξνζσπεχνπλ ηηο αληίζηνηρεο 

θαηαζθεπέο ηεο παιηάο Κπςέιεο θαη επηθαλεηψλ 70m
2
 θαη 110 m

2
 αληίζηνηρα 

πξαγκαηνπνηνχληαη νη εμήο παξαδνρέο: 

 απνηεινχλ δηακεξίζκαηα 2
νπ

 νξφθνπ  

 ην θηίξην είλαη πεληαψξνθε θαηαζθεπή ζπλνιηθνχ χςνπο 18 κέηξσλ, απνηειεί 

θαηαζθεπή ηππηθήο παιαηφηεηαο θαη έρεη πξφζσπν ζε κηα νδφ (λφηηα φςε). Ζ δπηηθή 

θαη αλαηνιηθή φςε εθάπηεηαη ζε θηίξηα ζπλνιηθνχ χςνπο 21 κέηξσλ, ε λφηηα θαη ε 

βφξεηα φςε είλαη ειεχζεξεο κε ηελ πξψηε λα απέρεη 10 κέηξα απφ θηίξην χςνπο 18 

κέηξσλ θαη ηελ δεχηεξε λα απέρεη 5 κέηξα απφ θηίξην 25 κέηξσλ. 

 

 Καζνξηζκόο ζεξκηθώλ δσλώλ 

Γηα ηελ κειέηε ησλ δηακεξηζκάησλ απαηηείηαη απηά λα δηαρσξηζηνχλ ζε ζεξκηθέο δψλεο. 

Θεσξνχληαη φηη νη ρψξνη ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο είλαη φινη ζεξκαηλφκελνη θαη ιεηηνπξγνχλ 

σο ρψξνη θαηνηθίαο ζπλεπψο ην θάζε δηακέξηζκα ζα κειεηεζεί σο κηα εληαία ζεξκηθή δψλε.  
 

Οη παξαδνρέο γηα ηηο βαζηθέο παξακέηξνπο πνπ είλαη απαξαίηεην λα πξνζδηνξηζηνχλ θαη νη 

νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ ζεξκηθή δψλε είλαη νη εμήο: 

 

 ε αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα (KJ/m
2
K): 260 KJ/m

2
K 

 ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (m
3
/έηνο): ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ην 

δηακέξηζκα ησλ 70 m
2
 ζεσξείηαη πσο δηαζέηεη 2 θνηηψλεο άξα ε κέζε θαηαλάισζε 

δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο είλαη 54.76 m
3
/έηνο ελψ γηα ην δηακέξηζκα ησλ 110m

2
 πνπ 

πεξηιακβάλεη 3 θνηηψλεο ε ηηκή είλαη 82,14 m
3
/έηνο. 

 ε θαηεγνξία δηαηάμεσλ ειέγρνπ θαη απηνκαηηζκψλ: Αλήθεη ζηελ θαηεγνξία Γ. 

 ε δηείζδπζε ηνπ αέξα απφ θνπθψκαηα (m
3
/h): 122,29 m

3
/h  

 

 Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ θηηξηαθνύ θειύθνπο 

Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο πεξηιακβάλεη θαη ηηο εμσηεξηθέο δηαζηάζεηο 

ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ. Οη πίλαθεο 5-32, 5-33 παξνπζηάδνπλ ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ 

θάζε δηακεξίζκαηνο. 

 

Υξήζε θηηξίνπ Πνιπθαηνηθία 

πλνιηθή επηθάλεηα (m2) 70 

Θεξκαηλόκελε επηθάλεηα (m2) 70 

Φπρόκελε επηθάλεηα (m2) 35 

πλνιηθόο όγθνο (m3) 210 

Θεξκαηλόκελνο όγθνο (m3) 210 

Φπρόκελνο όγθνο (m3) 105 

Αξηζκόο νξόθσλ 3 

Ύςνο ηππηθνύ νξόθνπ (m) 3 

Ύςνο ηζνγείνπ (m) 2.8 

Έθζεζε θηηξίνπ Δλδηάκεζν 
Πίλαθαο 5-32: Γεληθά γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 70m

2
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Υξήζε θηηξίνπ Πνιπθαηνηθία 

πλνιηθή επηθάλεηα (m2) 110 

Θεξκαηλόκελε επηθάλεηα (m2) 110 

Φπρόκελε επηθάλεηα (m2) 55 

πλνιηθόο όγθνο (m3) 330 

Θεξκαηλόκελνο όγθνο (m3) 330 

Φπρόκελνο όγθνο (m3) 165 

Αξηζκόο νξόθσλ 3 

Ύςνο ηππηθνύ νξόθνπ (m) 3 

Ύςνο ηζνγείνπ (m) 2.8 

Έθζεζε θηηξίνπ Δλδηάκεζν 
Πίλαθαο 5-33: Γεληθά γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 110m

2
 

 

Χο πξνο ηα αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο, ζηηο 2 πξνζφςεηο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (λφηηα θαη βφξεηα φςε) απνηεινχλ φςεηο πνπ δηαζέηνπλ αλνίγκαηα. Όια ηα 

δνκηθά ζηνηρεία πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ηνλ εμσηεξηθφ αέξα δελ είλαη ζεξκνκνλσκέλα. 

Δπηπιένλ, ην θάζε δηακέξηζκα δηαζέηεη κία πφξηα, ηελ πφξηα εηζφδνπ ηνπ δηακεξίζκαηνο.  
 

Χο πξνο ηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ησλ δηακεξηζκάησλ ιήθζεθαλ νη εμήο παξαδνρέο: Γηα ην 

δηακέξηζκα ηεο κηθξφηεξεο επηθάλεηαο, ππάξρνπλ 4 κπαιθνλφπνξηεο εθ ησλ νπνίσλ νη 2 είλαη 

ζηελ λφηηα φςε ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη νη άιιεο ζηελ βφξεηα φςε. Δπίζεο ζεσξήζεθε ζηελ 

βφξεηα φςε έλα παξάζπξν. Γηα ην δηακέξηζκα ησλ 110m
2
, ζεσξήζεθε φηη δηαζέηεη 5 ζπλνιηθά 

κπαιθνλφπνξηεο εθ ησλ νπνίσλ νη 3 είλαη ζηελ πξφζνςε-λφηηα φςε ηνπ θηηξίνπ θαη νη άιιεο 

δχν ζηελ βφξεηα φςε.  
 

Ο θαζνξηζκφο ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ γηα θάζε 

δηακέξηζκα πεξηγξάθεθε πξνεγνπκέλσο θαη αληηζηνηρεί ζε ζπζηήκαηα παιηάο ηερλνινγίαο. 

 

 Δλεξγεηαθή θαηεγνξία δηακεξηζκάησλ 

 

χκθσλα κε ηηο πξνεγνχκελεο θαζνξηζκέλεο παξακέηξνπο θαηά ηελ ελεξγεηαθή κειέηε, ηα 

δχν δηακεξίζκαηα ηππηθήο παιαηφηεηαο θαηαηάζζνληαη ζηελ θαηεγνξία Ζ ζχκθσλα κε ηελ 

νπνία ε θαηαλάισζε ηεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο ησλ 70m
2
 είλαη 243,8 

kWh/m
2
, ελψ γηα ην δηακέξηζκα κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο ε θαηαλάισζε είλαη 200,4 kWh/m

2
 

ηηκέο πνπ ην θαζηζηνχλ σο ελεξγεηαθά κε απνδνηηθά ηεξαξρψληαο ηα ζηελ ηειεπηαία βαζκίδα 

ηεο ελεξγεηαθήο αμηνιφγεζεο. Δπηπιένλ, ε απφδνζε γηα ην πξψην δηακέξηζκα είλαη ίζε κε 

3,23,  θαη γηα ην δεχηεξν  3,32 ηηκέο νη νπνίεο θαη απνηεινχλ ην θξηηήξην γηα ηελ θαηάηαμε 

ησλ δηακεξηζκάησλ ζηελ ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία ελεξγεηαθήο απφδνζεο. Πξνθχπηεη απφ ην 

πειίθν ηεο ππνινγηδφκελεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο 

πξνο ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο (γηα ην 

πξψην δηακέξηζκα ην θηίξην αλαθνξάο έρεη θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 75,5 

kWh/m
2
 θαη γηα ην δεχηεξν 60,3 kWh/m

2
 ).  

 

χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-34, θαη ηα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο θαηάηαμεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 70m
2
, παξαηεξείηαη φηη ε απαίηεζε γηα ζέξκαλζε είλαη 

πεληαπιάζηα απφ απηή ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο, δηπιάζηα ε απαίηεζε γηα ςχμε ησλ ρψξσλ απφ 

ηελ αληίζηνηρε ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο θαη ηξηπιάζηα ε απαίηεζε γηα ηελ παξαγσγή ηνπ 
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δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο απφ ηελ αληίζηνηρε ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο δεδνκέλνπ φηη ε παξαγσγή 

Ε.Ν.Υ. πξαγκαηνπνηείηαη κε απιφ ηνπηθφ ζεξκαληήξα θαη κε ηελ ρξήζε ειεθηξηθήο 

ελέξγεηαο. Απηέο είλαη νη θπξηφηεξεο αηηίεο πνπ εθηνμεχνπλ ην πνζφ ηεο πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ην ηεξαξρνχλ κε βάζε ηελ ελεξγεηαθή ηνπ απφδνζε ζηελ 

θαηψηεξε βαζκίδα.  

 

χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-35, θαη ηα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο θαηάηαμεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 110m
2
, παξαηεξείηαη φηη ε απαίηεζε γηα ζέξκαλζε είλαη 6 θνξέο 

κεγαιχηεξε απφ απηή ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο, δηπιάζηα ε απαίηεζε γηα ςχμε ησλ ρψξσλ απφ 

ηελ αληίζηνηρε ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο θαη ηξηπιάζηα ε απαίηεζε γηα ηελ παξαγσγή ηνπ 

δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο απφ ηελ αληίζηνηρε ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο δεδνκέλνπ φηη επίζεο ε 

παξαγσγή Ε.Ν.Υ. πξαγκαηνπνηείηαη κε απιφ ηνπηθφ ζεξκαληήξα θαη κε ηελ ρξήζε 

ειεθηξηθήο ελέξγεηαο. Απηέο είλαη νη θπξηφηεξεο αηηίεο πνπ εθηνμεχνπλ ην πνζφ ηεο 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ην ηεξαξρνχλ κε βάζε ηελ ελεξγεηαθή ηνπ 

απφδνζε ζηελ θαηψηεξε βαζκίδα.  

 

Σα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ηα ζελάξηα πνπ πξνηάζεθαλ, θαηαηάζζνπλ ηα 

δηακεξίζκαηα ζε δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο. Γηα ην ζελάξην ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ παιηψλ 

θνπθσκάησλ κε λέα, ηελ ζεξκνκφλσζε ησλ ηνίρσλ θαη ηνπ θέξνληνο νξγαληζκνχ θαη ηελ 

εγθαηάζηαζε αλεκηζηήξσλ νξνθήο, ην δηακέξηζκα ησλ 70m
2
, ηεξαξρείηαη ζηελ θαηεγνξία Γ 

ελψ ην δηακέξηζκα ησλ 110m
2
, ζηελ Δ αιιά θαηψηεξε θαηά κηα βαζκίδα απφ ην δηακέξηζκα 

ηεο κηθξφηεξεο επηθάλεηαο. Ζ ζπλνιηθή θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο κεηψλεηαη θαηά 

109,1 kWh/m
2 

γηα ην πξψην δηακέξηζκα θαη 87,5 kWh/m
2
 γηα ην δηακέξηζκα κεγαιχηεξνπ 

εκβαδνχ. Σν δεχηεξν ζελάξην πνπ πεξηιακβάλεη επηπξφζζεηα θαη ηελ εγθαηάζηαζε ειηαθνχ 

ζπιιέθηε γηα ηελ παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο αμηνινγεί θαη ηα 2 δηακεξίζκαηα ζηελ 

θαηεγνξία Γ κε ελεξγεηαθή απφδνζε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 1 έσο θαη 1,41, επηηπγράλνληαο 

ζεκαληηθή κείσζε ελέξγεηαο γηα ηεο αλάγθεο παξαγσγήο δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο.  

 

Χο πξνο ηηο θαηαλαιψζεηο ησλ θαπζίκσλ θαη ηηο αληίζηνηρεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα αλά πεγή ελέξγεηαο, πξνθχπηνπλ ηα εμήο γηα ην δηακέξηζκα ησλ 70m
2
: 

 

 ηελ ρξήζε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 39,9 

kWh/m
2
 θαη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 39,5 kg/m

2
. 

 ηελ ρξήζε πεηξειαίνπ, πξνθχπηεη 116,6 kWh/m
2
 θαηαλάισζε θαπζίκσλ θαη νη 

κέγηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ίζεο κε 30,8 kg/m
2
. 

Γηα ην 1ν ζελάξην πνπ πξνηάζεθε, γηα ηηο δηάθνξεο πεγέο ελέξγεηαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη, ε 

θαηαλάισζε θαπζίκσλ κεηψλεηαη θαηά 74,4 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα θαηά 21,9 kg/m
2
. Αληηζηνίρσο, γηα ην 2ν ζελάξην, ε θαηαλάισζε θαπζίκσλ 

κεηψλεηαη θαηά 86,7 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα θαηά 34,3 kg/m

2
, 

παξέρνληαο δειαδή ηηο ειάρηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. 

 

 

Χο πξνο ηηο θαηαλαιψζεηο ησλ θαπζίκσλ θαη ηηο αληίζηνηρεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα αλά πεγή ελέξγεηαο, πξνθχπηνπλ ηα εμήο γηα ην δηακέξηζκα ησλ 110m
2
: 

 

 ηελ ρξήζε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 33,6 

kWh/m
2
 θαη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 33,2 kg/m

2
. 

 ηελ ρξήζε πεηξειαίνπ, πξνθχπηεη 93,7kWh/m
2
 θαηαλάισζε θαπζίκσλ θαη νη 

κέγηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ίζεο κε 24,7 kg/m
2
. 
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Γηα ην 1ν ζελάξην πνπ πξνηάζεθε, γηα ηηο δηάθνξεο πεγέο ελέξγεηαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη, ε 

θαηαλάισζε θαπζίκσλ κεηψλεηαη θαηά 90,4 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα θαηά 27,8 kg/m
2
. Αληηζηνίρσο, γηα ην 2ν ζελάξην, ε θαηαλάισζε θαπζίκσλ 

κεηψλεηαη θαηά 103,3 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα θαηά 43,3 kg/m

2
, 

παξέρνληαο δειαδή ηηο ειάρηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. 

 
Σειηθή 

Υξήζε 

Κηίξην 

Αλαθνξάο 

Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 

ελάξην 

2 

Θέξκαλζε 23.7 128.9 35.4 39.6 

Φύμε 22.2 41.5 25.8 32 

ΕΝΥ 29.5 73.4 73.4 18.9 

Φσηηζκόο 0 0 0 0 

πλεηζθνξά 

ΑΠΔ-ΖΘ 
0 0 0 0 

ύλνιν 75.5 243.8 134.7 90.5 

Καηάηαμε - Ζ Γ Γ 
Πίλαθαο 5-34: Δλεξγεηαθή θιάζε δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 70m

2
 

 

 
Σειηθή 

Υξήζε 

Κηίξην 

Αλαθνξάο 

Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 

ελάξην 

2 

Θέξκαλζε 16.8 103.5 25 25.2 

Φύμε 15.4 26.9 17.9 20.8 

ΕΝΥ 28.1 70 70 30.9 

Φσηηζκόο 0 0 0 0 

πλεηζθνξά 

ΑΠΔ-ΖΘ 
0 0 0 0 

ύλνιν 60.3 200.4 112.9 76.8 

Καηάηαμε - Ζ Γ Γ 

Πίλαθαο 5-35: Δλεξγεηαθή θιάζε δηακεξίζκαηνο επηθάλεηαο 110m
2
 

 

 Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε 

Ζ νηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ησλ επεκβάζεσλ θαη βειηηψζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο βαζίδεηαη ζηελ κέζνδν ηεο απιήο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο ελψ ηα απαηηνχκελα 

δεδνκέλα είλαη ην αξρηθφ θφζηνο ηεο επέκβαζεο (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο 

εγθαηάζηαζεο), θαζψο επίζεο θαη ην θφζηνο ελέξγεηαο γηα ηελ ηξέρνπζα πεξίνδν ηεο κειέηεο. 

 

Δμνηθνλόκεζε θαη θόζηε 

Κηίξην 

αλαθνξάο/Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 1 ελάξην 2 

Λεηηνπξγηθό θόζηνο (€) 366/1056 474 366 

Αξρηθό θόζηνο επέλδπζεο 

(€) 
- 8415 9165 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (kWh/m
2
) 

- 109,2 153,4 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (%) 
- 44,8 62,9 

Σηκή εμνηθνλνκνύκελεο 

ελέξγεηαο  (€/kWh) 
- 1,1 0,9 

Μείσζε εθπνκπώλ CO2 

(Kg/m
2
) 

- 27,8 43,3 

Πεξίνδνο απνπιεξσκήο 

(έηε) 
- 14,4 13,3 

Πίλαθαο 5-36: Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ην δηακέξηζκα ησλ 70m
2
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Γηα ην δηακέξηζκα ησλ 70m
2
, ζχκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-36, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο είλαη 1.056€. Με ηηο ελεξγεηαθέο βειηηψζεηο πνπ πξνηείλνληαη θαηά ην 1
ν
 θαη 

2
ν
 ζελάξην, εμάγνληαη ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Με ηελ βειηησηηθή ελέξγεηα ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ θνπθσκάησλ θαη ηεο 

ζεξκνκφλσζεο ηνπ θειχθνπο επηηπγράλεηαη 44,8% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 27,8 kg/m
2
. Σν αξρηθφ 

θφζηνο επέλδπζεο είλαη 8,415€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 1 €/kWh. 

Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 582€, πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ 

εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 358€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 14 ρξφληα. 

 

 Με ηελ πξφηαζε ηνπ 2
νπ

 ζελαξίνπ (αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, εγθαηάζηαζε 

ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα παξαγσγή Ε.Ν.Υ. θαη ζεξκνκφλσζε θειχθνπο) επηηπγράλεηαη 

62,9% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα 43,3 kg/m
2
. Σν αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο είλαη αξθεηά πςειφ θαη 

δηακνξθψλεηαη ζηα 9165€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 0,9 €/kWh. 

Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ δεχηεξνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 366€, πεηπραίλνληαο κείσζε 

ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 690€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 13 

ρξφληα. 
 

Δμνηθνλόκεζε θαη 

θόζηε 

Κηίξην 

αλαθνξάο/Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 1 ελάξην 2 

Λεηηνπξγηθό θόζηνο (€) 472/1353 601,9 448,3 

Αξρηθό θόζηνο 

επέλδπζεο (€) 
- 9793 10217,5 

Δμνηθνλόκεζε 

πξσηνγελνύο ελέξγεηαο 

(kWh/m
2
) 

- 87,4 123,6 

Δμνηθνλόκεζε 

πξσηνγελνύο ελέξγεηαο 

(%) 

- 73,6 61,7 

Σηκή εμνηθνλνκνύκελεο 

ελέξγεηαο  (€/kWh) 
- 1 0,8 

Μείσζε εθπνκπώλ CO2 

(Kg/m
2
) 

- 21,9 34,2 

Πεξίνδνο απνπιεξσκήο 

(έηε) 
- 13 11,3 

Πίλαθαο 5-37: Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ην δηακέξηζκα ησλ 110m
2
 

 
Γηα ην δηακέξηζκα ησλ 110m

2
, ζχκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-37, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο είλαη 1.353€. Με ηηο ελεξγεηαθέο βειηηψζεηο πνπ πξνηείλνληαη θαηά ην 1
ν
 θαη 

2
ν
 ζελάξην, εμάγνληαη ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Με ηελ βειηησηηθή ελέξγεηα ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ θνπθσκάησλ θαη ηεο 

ζεξκνκφλσζεο ηνπ θειχθνπο επηηπγράλεηαη 73,6% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 21,9 kg/m
2
. Σν αξρηθφ 

θφζηνο επέλδπζεο είλαη 9793€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 1 €/kWh. 

Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 602€, πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ 

εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 751€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 13 ρξφληα. 
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 Με ηελ πξφηαζε ηνπ 2
νπ

 ζελαξίνπ (αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, εγθαηάζηαζε 

ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα παξαγσγή Ε.Ν.Υ. θαη ζεξκνκφλσζε θειχθνπο) επηηπγράλεηαη 

61,7% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα 34,2 kg/m
2
. Σν αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο είλαη αξθεηά πςειφ θαη 

δηακνξθψλεηαη ζηα 10217€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 0,8 €/kWh. 

Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ δεχηεξνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 448€, πεηπραίλνληαο κείσζε 

ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 905€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 11 

ρξφληα. 

 
5.8.2 Δλεξγεηαθή κειέηε 2

εο
 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (θαηαζθεπή 1995) 

 
 Γεληθή πεξηγξαθή  

 

Σν πξνο επηζεψξεζε δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζηελ  Άλσ Κπςέιε, ζηε ζπκβνιή ησλ νδψλ 

Όιγαο Κσλζηαληηλίδε 3 θαη Υ. Μνχζθνπ, ζην ηζφγεην επίπεδν ηεο εθηηκψκελεο ηξηψξνθεο 

πνιπθαηνηθίαο πνπ πεξηγξάθεηαη ζηελ ελφηεηα 5.2.14 θαη γεηηληάδεη κε ην Αηηηθφ Άιζνο. Σν 

θηίξην θαηαζθεπάζηεθε ην 1995 θαη απνηειεί θαηαζθεπή 20εηίαο. Απνηειείηαη απφ ππφγεην, 

ηζφγεην θαη 2 κεδνλέηεο ζηνλ 1
ν
, 2

ν
 θαη 3

ν
 φξνθν. 

 

 Σν θηίξην έρεη πξφζσπν ζε 2 νδνχο νη νπνίεο είλαη ειεχζεξεο πιεπξέο θαη απνηεινχλ ηελ 

Γπηηθή θαη αλαηνιηθή φςε, ε βφξεηα φςε εθάπηεηαη ζε θηίξην χςνπο 10 κέηξσλ πεξίπνπ ελψ 

ε Νφηηα φςε εθάπηεηαη κε ηζφγεην θηίζκα χςνπο 4 κέηξσλ. Ζ δπηηθή φςε ηνπ θηηξίνπ απέρεη 

10 κέηξα απφ θηίξην ζπλνιηθνχ χςνπο 12 κέηξσλ πεξίπνπ ελψ ε αλαηνιηθή απέρεη 10 κέηξα 

απφ θπζηθφ εκπφδην (ιφθνο) εθηηκψκελνπ χςνπο 7 κέηξσλ. 

 

 
Δηθόλα 5-45: Κάηνςε Πνιπθαηνηθίαο 

 Πεγή: Οξζνθσηνράξηεο ΔΚΥΑ 

 

Β 
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Δηθόλα 5-46: Γπηηθή όςε δηακεξίζκαηνο ζηελ νδό Υ. Μνύζθνπ 

Πεγή: Google maps 

 

 
Δηθόλα 5-47: Αλαηνιηθή όςε δηακεξίζκαηνο ζηελ νδό Ό. Κσλζηαληηλίδνπ 

Πεγή: Google maps 

 

 Καζνξηζκόο ζεξκηθώλ δσλώλ 

 

Γηα ηελ κειέηε ηνπ δηακεξίζκαηνο απαηηείηαη απηφ λα δηαρσξηζηεί ζε ζεξκηθέο δψλεο. Δπεηδή 

νη ρψξνη ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη ζεξκαηλφκελνη θαη ιεηηνπξγνχλ σο ρψξνη θαηνηθίαο θαη 

επεηδή ζπλνξεχεη κε 2 απνζήθεο πνπ αλήθνπλ ζηηο κεδνλέηεο ησλ άλσ νξφθσλ νη νπνίεο δελ  

ζεξκαίλνληαη, δελ ζα ιεθζνχλ ππφςε θαη ην δηακέξηζκα ζα κειεηεζεί σο κηα εληαία ζεξκηθή 

δψλε. Βαζηθέο παξάκεηξνη πνπ είλαη απαξαίηεην λα πξνζδηνξηζηνχλ θαη νη νπνίεο 

ζρεηίδνληαη κε ηελ ζεξκηθή δψλε είλαη νη εμήο: 

 

 ε αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα (KJ/m
2
K): 260 KJ/m

2
K 

 ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (m
3
/έηνο): ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ην 

δηακέξηζκα πνπ εμεηάδεηαη έρεη 2 θνηηψλεο άξα ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ 

ρξήζεο είλαη 54.76 m
3
/έηνο. 

 ε θαηεγνξία δηαηάμεσλ ειέγρνπ θαη απηνκαηηζκψλ: Γ  

 ε δηείζδπζε ηνπ αέξα απφ θνπθψκαηα (m
3
/h): 118,27 m

3
/h 

 

 Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ θηηξηαθνύ θειύθνπο 

 

Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 80,57 ηκ θαη ε νπνία θαηαιακβάλεη ηηο 

εμσηεξηθέο δηαζηάζεηο ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ πνπ ηελ πεξηιακβάλνπλ. Ο πίλαθαο 5-38 

παξνπζηάδεη ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο. 
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Υξήζε θηηξίνπ Πνιπθαηνηθία 

πλνιηθή επηθάλεηα (m2) 80.57 

Θεξκαηλόκελε επηθάλεηα (m2) 80.57 

Φπρόκελε επηθάλεηα (m2) 40.285 

πλνιηθόο όγθνο (m3) 241.71 

Θεξκαηλόκελνο όγθνο (m3) 241.71 

Φπρόκελνο όγθνο (m3) 120.855 

Αξηζκόο νξόθσλ 3 

Ύςνο ηππηθνύ νξόθνπ (m) 3 

Ύςνο ηζνγείνπ (m) 3 

Έθζεζε θηηξίνπ Δλδηάκεζν 
Πίλαθαο 5-38: Γεληθά γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο 

 

Χο πξνο ηα αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο, ζηηο 2 πξνζφςεηο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (δπηηθή θαη αλαηνιηθή φςε) απνηεινχλ φςεηο πνπ δηαζέηνπλ αλνίγκαηα. Όια 

ηα δνκηθά ζηνηρεία πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ηνλ εμσηεξηθφ αέξα θαζψο θαη απηά πνπ 

έξρνληαη ζε επαθή κε ηηο απνζήθεο δελ είλαη  επαξθψο ζεξκνκνλσκέλα. Δπηπιένλ, ην 

δηακέξηζκα δηαζέηεη κία πφξηα, ηελ εμσηεξηθή πφξηα εηζφδνπ απφ ηελ νδφ Υ. Μνχζθνπ 

(δπηηθή φςε). ηνλ πίλαθα 5-39, απεηθνλίδνληαη νη βαζηθέο παξάκεηξνη πνπ πξέπεη λα 

θαζνξηζηνχλ. 

 

α/α Πεξηγξαθή γ(deg) 
β 

(deg) 

Δκβαδόλ 

(m
2
) 

U 

(w/m
2
k) 

a ε 
F_hor

_h 

F_ho

r_c 

F_ov

_h 

F_ov

_c 

F_fi

n_h 

F_fi

n_c 

1 

Δμσηεξηθή 

Πφξηα 

εηζφδνπ 

360 90 2.3 3.5 0.4 0.8 0 0 0.62 0.53 0.8 1 

2 Γπηηθή φςε 360 90 6.2 2.3 0.4 0.8 0.93 0.94 0.62 0.53 0.9 0.96 

3 Βφξεηα φςε 0 90 16.17 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 1 1 

4 
Αλαηνιηθή 

φςε 
180 90 16.19 2.3 0.4 0.8 0.93 0.94 0.78 0.72 0.95 0.92 

5 Νφηηα φςε 270 90 27.83 2.3 0.4 0.8 0 0 1 1 1 1 
Πίλαθαο 5-39: Βαζηθέο παξάκεηξνη ησλ αδηαθαλώλ δνκηθώλ ζηνηρείσλ ηνπ δηακεξίζκαηνο 

 

Χο πξνο ηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ηνπ δηακεξίζκαηνο, ππάξρνπλ 4 κπαιθνλφπνξηεο εθ ησλ 

νπνίσλ νη 3 είλαη ζηελ δπηηθή φςε ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ε άιιε ζηελ αλαηνιηθή φςε. ηνπο 

πίλαθεο 5-40, 5-41  έρνπλ πξνζδηνξηζηεί ηα ίδηα ζηνηρεία κε απηά ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ 

ζηνηρείσλ.  
α/

α 
Πεξηγξαθή γ(deg) 

β 

(deg) 

Δκβαδόλ 

(m
2
) 

Σύπνο αλνίγκαηνο U (w/m
2
k) 

1 
Γπηηθή 

Μπαιθνλφπνξηα 1 
360 90 5.06 

Μεηαιιηθφ ρσξίο 
ζεξκνδηαθνπή, 20%, 

κνλφο παινπίλαθαο 

6 

2 
Γπηηθή 

Μπαιθνλφπνξηα 2 
360 90 2.99 

Μεηαιιηθφ ρσξίο 

ζεξκνδηαθνπή, 20%, 

κνλφο παινπίλαθαο 

6 

3 
Γπηηθή 

Μπαιθνλφπνξηα 3 
360 90 2.99 

Μεηαιιηθφ ρσξίο 

ζεξκνδηαθνπή, 20%, 

κνλφο παινπίλαθαο 

6 

4 
Αλαηνιηθή 

Μπαιθνλφπνξηα 4 
180 90 3.45 

Μεηαιιηθφ ρσξίο 

ζεξκνδηαθνπή, 20%, 

κνλφο παινπίλαθαο 

6 

Πίλαθαο 5-40: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (πξώην κέξνο) 
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α/α g_w F_hor_h F_hor_c F_ov_h F_ov_c F_fin_h F_fin_c 

1 0.62 0.93 0.94 0.62 0.53 0.9 0.96 

2 0.62 0.93 0.94 0.62 0.53 0.9 0.96 

3 0.62 0.93 0.94 0.62 0.53 0.9 0.96 

4 0.62 0.93 0.94 0.78 0.72 0.95 0.92 
Πίλαθαο 5-41: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (δεύηεξν κέξνο) 

 

Ο θαζνξηζκφο ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ γηα ην 

δηακέξηζκα πεξηγξάθεθε πξνεγνπκέλσο θαη αληηζηνηρεί ζε ζπζηήκαηα παιηάο ηερλνινγίαο. 

 

 Δλεξγεηαθή θαηεγνξία δηακεξίζκαηνο 

χκθσλα κε ηηο πξνεγνχκελεο θαζνξηζκέλεο παξακέηξνπο θαηά ηελ ελεξγεηαθή κειέηε, ην 

δηακέξηζκα θαηαηάζζεηαη ζηελ θαηεγνξία Ζ ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε θαηαλάισζε ηεο 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 274,4 kWh/m
2
 ηηκή πνπ ην θαζηζηά σο 

ελεξγεηαθά κε απνδνηηθφ θαηαηάζζνληαο ην ζηελ ηειεπηαία βαζκίδα ηεο ελεξγεηαθήο 

αμηνιφγεζεο. Δπηπιένλ, ε απφδνζε είλαη ίζε κε 3,96, ηηκή ε νπνία θαη απνηειεί ην θξηηήξην 

γηα ηελ θαηάηαμε ηνπ θηηξίνπ ζηελ ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία ελεξγεηαθήο απφδνζεο. 

Πξνθχπηεη απφ ην πειίθν ηεο ππνινγηδφκελεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (274,4 kWh/m
2
) πξνο ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο (69,2 kWh/m
2
). χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-42, παξαηεξείηαη φηη ε 

απαίηεζε γηα ζέξκαλζε είλαη πεληαπιάζηα απφ απηή ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο, ηεηξαπιάζηα ε 

απαίηεζε γηα ςχμε ησλ ρψξσλ απφ ηελ αληίζηνηρε ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο θαη 2,5 θνξέο 

κεγαιχηεξε ε απαίηεζε γηα ηελ παξαγσγή ηνπ δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο απφ ηελ αληίζηνηρε ηνπ 

θηηξίνπ αλαθνξάο δεδνκέλνπ φηη ε παξαγσγή Ε.Ν.Υ. πξαγκαηνπνηείηαη κε απιφ ηνπηθφ 

ζεξκαληήξα θαη κε ηελ ρξήζε ειεθηξηθήο ελέξγεηαο. Απηέο είλαη νη θπξηφηεξεο αηηίεο πνπ 

εθηνμεχνπλ ην πνζφ ηεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ην ηεξαξρνχλ κε βάζε 

ηελ ελεξγεηαθή ηνπ απφδνζε ζηελ θαηψηεξε βαζκίδα.  

 

Σα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ηα ζελάξηα πνπ πξνηάζεθαλ, θαηαηάζζνπλ ην 

δηακέξηζκα ζε δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο. Γηα ην ζελάξην ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ παιηψλ 

θνπθσκάησλ κε λέα θαη ηελ ζεξκνκφλσζε ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο, ην δηακέξηζκα 

ηεξαξρείηαη ζηελ Ζ θαηεγνξία φπνπ ε ζπλνιηθή θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

κεηψλεηαη θαηά 118,3 kWh/m
2
. Σν δεχηεξν ζελάξην πνπ πεξηιακβάλεη επηπξφζζεηα θαη ηελ 

εγθαηάζηαζε ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα ηελ παξαγσγή δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο αμηνινγεί ην 

δηακέξηζκα ζηελ θαηεγνξία Β+ κε ελεξγεηαθή απφδνζε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 0,5 έσο θαη 

0,75 θαη θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο κεησκέλε ζεκαληηθά θαηά 235 kWh/m
2
.  

 

Χο πξνο ηηο θαηαλαιψζεηο ησλ θαπζίκσλ θαη ηηο αληίζηνηρεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα αλά πεγή ελέξγεηαο, πξνθχπηνπλ ηα εμήο γηα ην ππφ κειέηε δηακέξηζκα: 

 

 ηελ ρξήζε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 46 

kWh/m
2
 θαη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 45,5 kg/m

2
. 

 ηελ ρξήζε πεηξειαίνπ, πξνθχπηεη 128,1 kWh/m
2
 θαηαλάισζε θαπζίκσλ θαη νη 

κέγηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ίζεο κε 33,8 kg/m
2
 

 
Σειηθή 

Υξήζε 

Κηίξην 

Αλαθνξάο 

Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 

ελάξην 

2 

Θέξκαλζε 26.5 140.9 42.5 42.9 

Φύμε 17.1 69.7 49.8 57.4 

ΕΝΥ 25.7 63.8 63.8 20.8 
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Φσηηζκόο 0 0 0 0 

πλεηζθνξά 

ΑΠΔ-ΖΘ 
0 0 0 81.5 

ύλνιν 69.2 274.4 156.1 39.6 

Καηάηαμε - Ζ Γ Γ 

Πίλαθαο 5-42: Δλεξγεηαθή θιάζε δηακεξίζκαηνο(1995) 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

 

Γηα ην 1ν ζελάξην πνπ πξνηάζεθε, γηα ηηο δηάθνξεο πεγέο ελέξγεηαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη, ε 

θαηαλάισζε θαπζίκσλ κεηψλεηαη θαηά 96,3 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα θαηά 30,3 kg/m
2
. Αληηζηνίρσο, γηα ην 2ν ζελάξην, ε θαηαλάισζε θαπζίκσλ 

κεηψλεηαη θαηά 108,1 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα θαηά 69 kg/m

2
, 

παξέρνληαο δειαδή ηηο ειάρηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. 

 

 Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε 

Ζ νηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ησλ επεκβάζεσλ θαη βειηηψζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο βαζίδεηαη ζηελ κέζνδν ηεο απιήο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο ελψ ηα απαηηνχκελα 

δεδνκέλα είλαη ην αξρηθφ θφζηνο ηεο επέκβαζεο (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο 

εγθαηάζηαζεο), θαζψο επίζεο θαη ην θφζηνο ελέξγεηαο γηα ηελ ηξέρνπζα πεξίνδν ηεο κειέηεο. 

 

Δμνηθνλόκεζε θαη θόζηε 

Κηίξην 

αλαθνξάο/Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 1 ελάξην 2 

Λεηηνπξγηθό θόζηνο (€) 400/1356 639,1 285 

Αξρηθό θόζηνο επέλδπζεο 

(€) 
- 7488 12739 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (kWh/m
2
) 

- 118,3 234,8 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (%) 
- 43,1 85,6 

Σηκή εμνηθνλνκνύκελεο 

ελέξγεηαο  (€/kWh) 
- 0.8 0,7 

Μείσζε εθπνκπώλ CO2 

(Kg/m
2
) 

- 30,4 69,1 

Πεξίνδνο απνπιεξσκήο 

(έηε) 
- 10,4 11,9 

Πίλαθαο 5-43: Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ελεξγεηαθήο κειέηεο ηεο 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (1995) 

 

χκθσλα κε απηήλ, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 1.356€. Με ηηο 

ελεξγεηαθέο βειηηψζεηο πνπ πξνηείλνληαη θαηά ην 1
ν
 θαη 2

ν
 ζελάξην, εμάγνληαη ηα εμήο 

ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Με ηελ βειηησηηθή ελέξγεηα ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ θνπθσκάησλ θαη ηεο 

ζεξκνκφλσζεο ηνπ θειχθνπο επηηπγράλεηαη 43,1% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο 

ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 30,4 kg/m
2
. Σν αξρηθφ 

θφζηνο επέλδπζεο είλαη 7488€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 0,8 

€/kWh. Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 639€, πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ 

εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 720€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 10 ρξφληα. 

 

 Με ηελ πξφηαζε ηνπ 2
νπ

 ζελαξίνπ (αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ, εγθαηάζηαζε 

ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα παξαγσγή Ε.Ν.Υ. θαη ζεξκνκφλσζε ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο) 

επηηπγράλεηαη 85,6% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ 

δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 69,1 kg/m
2
. Σν αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο είλαη αξθεηά πςειφ 



5ε Δλόηεηα: Δθαξκνγή ζηελ Κπςέιε ηνπ Γ. Αζελαίσλ  

 

ειίδα | 128  

 

θαη δηακνξθψλεηαη ζηα 12739€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 0,7 

€/kWh. Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ δεχηεξνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 285€, πεηπραίλνληαο κείσζε 

ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 1071€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 12 

ρξφληα. 

 

5.8.3 Δλεξγεηαθή κειέηε 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (θαηαζθεπή 2003) 

 

 Γεληθή πεξηγξαθή  

 

Σν πξνο επηζεψξεζε δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζηελ Κπςέιε, ζηελ δηεχζπλζε Ύδξαο 5, ζηνλ 1
ν
 

φξνθν ηεο εθηηκψκελεο πνιπθαηνηθίαο πνπ πεξηγξάθεηαη ζηελ ελφηεηα 5.2.7 θαη βξίζθεηαη 

πιεζίνλ ηεο πιαηείαο Αγ. Γεσξγίνπ. Σν θηίξην θαηαζθεπάζηεθε ην 2003 θαη απνηειεί 

ζρεηηθά λεφδκεηε πνιπθαηνηθία ε νπνία θαη απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ 

νξνθνδηακεξίζκαηα ίδησλ δηαζηάζεσλ κε ην πξνο κειέηε δηακέξηζκα, κε ππισηή ζην ηζφγεην. 

 

Σν θηίξην δηαζέηεη 2 ειεχζεξεο πιεπξέο, ηελ πξφζνςε θαη ηελ πίζσ φςε ζηνλ αθάιππην ηνπ 

νηθνπέδνπ (Βνξεηνδπηηθή θαη βνξεηναλαηνιηθή φςε αληίζηνηρα), ελψ ε Βφξεηα θαη Νφηηα φςε 

εθάπηεηαη ζε θηίξηα χςνπο 25 κέηξσλ πεξίπνπ. Ζ πξφζνςε ηνπ θηηξίνπ ε νπνία είλαη θαη 

πξνζαλαηνιηζκέλε πξνο ηελ Γχζε απέρεη 10 κέηξα απφ θηίξην ζπλνιηθνχ χςνπο 22 κέηξσλ 

πεξίπνπ. 

 

 
Δηθόλα 5-48: Κάηνςε πνιπθαηνηθίαο 

Πεγή: Οξζνθσηνράξηεο ΔΚΥΑ 

 

Β 
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Δηθόλα 5-49: Πξόζνςε δηακεξίζκαηνο 

Πεγή: Google maps 

 

 Καζνξηζκόο ζεξκηθώλ δσλώλ 

Γηα ηελ κειέηε ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη απαξαίηεηνο ν δηαρσξηζκφο ηνπ ζε ζεξκηθέο δψλεο. 

Γεδνκέλνπ φηη νη ρψξνη ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη ζεξκαηλφκελνη θαη ιεηηνπξγνχλ σο ρψξνη 

θαηνηθίαο θαη επεηδή νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ θαηαιακβάλνπλ ιηγφηεξν 

απφ ην 10% ηεο ζπλνιηθήο θάηνςεο ηνπ θηηξίνπ, ην ηκήκα ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ πνπ 

εθάπηεηαη κε ην δηακέξηζκα ζεσξείηαη κε ζεξκαηλφκελνο ρψξνο θαη  γη απηφ δχλαηαη ην 

δηακέξηζκα λα κειεηεζεί σο κηα εληαία ζεξκηθή δψλε. Βαζηθέο παξάκεηξνη πνπ είλαη 

απαξαίηεην λα πξνζδηνξηζηνχλ θαη νη νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ ζεξκηθή δψλε είλαη νη εμήο: 

 

 ε αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα (KJ/m
2
K): 260 KJ/m

2
K 

 ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (m
3
/έηνο): ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ην 

δηακέξηζκα πνπ εμεηάδεηαη έρεη 2 θνηηψλεο άξα ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ 

ρξήζεο είλαη 54.76 m
3
/έηνο. 

 ε θαηεγνξία δηαηάμεσλ ειέγρνπ θαη απηνκαηηζκψλ: Γ  

 ε δηείζδπζε ηνπ αέξα απφ θνπθψκαηα (m
3
/h): 90.51 m

3
/h.  

 Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ θηηξηαθνύ θειύθνπο 

 

Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 103,43 ηκ θαη ε νπνία πεξηιακβάλεη ηηο 

εμσηεξηθέο δηαζηάζεηο ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ ηεο θαηαζθεπήο. Ο πίλαθαο 5-44 παξνπζηάδεη 

ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο φπσο έρνπλ εηζαρζεί ζην ινγηζκηθφ. 

 

Υξήζε θηηξίνπ Πνιπθαηνηθία 

πλνιηθή επηθάλεηα (m
2
) 103.43 

Θεξκαηλόκελε επηθάλεηα (m
2
) 103.43 

Φπρόκελε επηθάλεηα (m
2
) 51.715 

πλνιηθόο όγθνο (m
3
) 289.604 

Θεξκαηλόκελνο όγθνο (m
3
) 289.604 

Φπρόκελνο όγθνο (m
3
) 144.802 

Αξηζκόο νξόθσλ 8 

Ύςνο ηππηθνύ νξόθνπ (m) 2.8 

Ύςνο ηζνγείνπ (m) 2.6 

Έθζεζε θηηξίνπ Δλδηάκεζν 
Πίλαθαο 5-44: Γεληθά γεσκεηξηθά ζηνηρεία δηακεξίζκαηνο 
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Χο πξνο ηα αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο, ε πξφζνςε θαη ε πίζσ φςε ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε Νφηηα θαη Βφξεηα φςε) απνηεινχλ φςεηο πνπ 

δηαζέηνπλ αλνίγκαηα. Όια ηα δνκηθά ζηνηρεία πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ηνλ εμσηεξηθφ αέξα 

θαζψο θαη απηά πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ην θιηκαθνζηάζην είλαη ζεξκνκνλσκέλα. 

Δπηπιένλ, ην δηακέξηζκα δηαζέηεη 3 πφξηεο: ηελ εμσηεξηθή πφξηα ηνπ δηακεξίζκαηνο, κηα 

πφξηα πξνο ηελ βεξάληα κε πξφζσπν ζηελ νδφ Ύδξαο θαη κηα πφξηα πξνο ην κπαιθφλη κε 

πξφζσπν ζηνλ αθάιππην. Οη βαζηθέο παξάκεηξνη ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ 

δηακεξίζκαηνο απεηθνλίδνληαη ζηνλ πίλαθα 5-45. 

 

α/α Πεξηγξαθή 
γ 

(deg) 

β 

(deg) 

Δκβαδόλ 

(m
2
) 

U 

(w/m
2
k) 

a ε 
F_hor

_h 

F_ho

r_c 

F_o

v_h 

F_ov

_c 

F_fi

n_h 

F_fi

n_c 

1 

Δμσηεξηθή 

Πφξηα 

εηζφδνπ 

30 90 2.2 3.5 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

2 
Πφξηα πξνο 

βεξάληα 
210 90 1.76 3.5 0.4 0.8 0.37 0.67 0.52 0.43 0 0 

3 
Πφξηα πξνο 

κπαιθφλη 
30 90 1.76 3.5 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

4 Νφηηα φςε 210 90 10.82 2.3 0.4 0.8 0.37 0.67 0.52 0.43 0.9 0.98 

5 
Αλαηνιηθή 

φςε 
120 90 16.2 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

6 Βφξεηα φςε 30 90 12.01 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 1 1 

7 
Αλαηνιηθή 

φςε/βφξεηα 
120 90 8.19 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 1 1 

8 Γπηηθή φςε 300 90 24.3 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

Πίλαθαο 5-45: Βαζηθέο παξάκεηξνη αδηαθαλώλ δνκηθώλ ζηνηρείσλ ηνπ δηακεξίζκαηνο 

 

Χο πξνο ηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ηνπ δηακεξίζκαηνο, ππάξρνπλ 3 κπαιθνλφπνξηεο εθ ησλ 

νπνίσλ νη 2 είλαη ζηελ λφηηα φςε ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη ε άιιε ζηελ βφξεηα φςε. ηνπο 

πίλαθεο 5-46, 5-47  έρνπλ πξνζδηνξηζηεί ηα ίδηα ζηνηρεία κε απηά ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ 

ζηνηρείσλ.  

 

α/α Πεξηγξαθή γ (deg) β (deg) Δκβαδόλ (m
2
) Σύπνο αλνίγκαηνο U (w/m

2
k) 

1 
Νφηηα 

Μπαιθνλφπνξηα 1 
210 90 2.64 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 

12 mm, 20%, δίδπκνο κε 

δηάθελν αέξα 6 mm 

3.6 

2 
Νφηηα 

Μπαιθνλφπνξηα 2 
210 90 3.96 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 

12 mm, 20%, δίδπκνο κε 

δηάθελν αέξα 6 mm 

3.6 

3 
Βφξεηα 

Μπαιθνλφπνξηα 
30 90 2.64 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 

12 mm, 20%, δίδπκνο κε 

δηάθελν αέξα 6 mm 

3.6 

Πίλαθαο 5-46: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (πξώην κέξνο) 
 

α/α g_w F_hor_h F_hor_c F_ov_h F_ov_c F_fin_h F_fin_c 

1 0.54 0.37 0.67 0.52 0.43 1 1 

2 0.54 0.37 0.67 0.52 0.43 1 1 

3 0.54 0.81 0.63 0.69 0.68 0 0 
Πίλαθαο 5-47: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (δεύηεξν κέξνο) 



5ε Δλόηεηα: Δθαξκνγή ζηελ Κπςέιε ηνπ Γ. Αζελαίσλ  

 

ειίδα | 131  

 

Σα ραξαθηεξηζηηθά ησλ ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ ηνπ δηακεξίζκαηνο 

αληηζηνηρνχλ ζε λέαο ηερλνινγίαο θαη έρνπλ θαζνξηζηεί κε βάζε ηνλ θαζνξηζκέλσλ 

παξαδνρψλ πνπ πεξηγξάθεθαλ πξνεγνπκέλσο. 

 

 Δλεξγεηαθή θαηεγνξία δηακεξίζκαηνο 

χκθσλα κε ηηο πξνεγνχκελεο θαζνξηζκέλεο παξακέηξνπο θαηά ηελ ελεξγεηαθή κειέηε, ην 

δηακέξηζκα θαηαηάζζεηαη ζηελ θαηεγνξία Ε ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε θαηαλάισζε ηεο 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 136 kWh/m
2
 ηηκή πνπ ην θαζηζηά σο 

ελεξγεηαθά κε απνδνηηθφ. Δπηπιένλ, ε απφδνζε είλαη ίζε κε 2,34, ηηκή ε νπνία απνηειεί ην 

θξηηήξην γηα ηελ θαηάηαμε ηνπ θηηξίνπ ζηελ ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία ελεξγεηαθήο απφδνζεο. 

Πξνθχπηεη απφ ην πειίθν ηεο ππνινγηδφκελεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (136 kWh/m
2
) πξνο ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο (58 kWh/m
2
). Χζηφζν, ην δηακέξηζκα δελ αλήθεη ζηελ ηειεπηαία 

βαζκίδα ηεο ελεξγεηαθήο αμηνιφγεζεο. χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-48, παξαηεξείηαη φηη ε 

απαίηεζε γηα ζέξκαλζε είλαη πεξίπνπ ηξηπιάζηα απφ απηή ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο θαη είλαη ε 

θπξηφηεξε αηηία πνπ εθηνμεχεη ην πνζφ ηεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο.  

 

Σα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ηα ζελάξηα πνπ πξνηάζεθαλ, θαηαηάζζνπλ ην 

δηακέξηζκα ζε δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο. Γηα ην πξψην ζελάξην, ην δηακέξηζκα θαηαηάζζεηαη 

ζηελ  θαηεγνξία Γ κε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 67,9 kWh/m
2
, ελψ γηα ην δεχηεξν 

ζελάξην ηεο αληηθαηάζηαζεο θνπθσκάησλ, ζεξκνκφλσζεο θηηξηαθνχ θειχθνπο θαη 

εγθαηάζηαζεο λένπ επηιεθηηθνχ ειηαθνχ ζπιιέθηε πνπ ζα θαιχπηεη φιεο ηηο ελεξγεηαθέο 

αλάγθεο, ην δηακέξηζκα αμηνινγείηαη ζηελ θαηεγνξία Β κε ελεξγεηαθή απφδνζε πνπ 

θπκαίλεηαη κεηαμχ 0,75 έσο θαη 1 κε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 44,4 kWh/m
2
.  

 

Χο πξνο ηηο θαηαλαιψζεηο ησλ θαπζίκσλ θαη ηηο αληίζηνηρεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα αλά πεγή ελέξγεηαο, πξνθχπηνπλ ηα εμήο γηα ην ππφ κειέηε δηακέξηζκα: 

 

 ηελ ρξήζε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 13,4 

kWh/m
2
 θαη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 13,3 kg/m

2
. 

 ηελ ρξήζε πεηξειαίνπ, πξνθχπηεη 88,2 kWh/m
2
 θαηαλάισζε θαπζίκσλ θαη νη 

κέγηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ίζεο κε 23,3 kg/m
2
. 

 Σέινο, κε πεγή ελέξγεηαο ηελ ειηαθή πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 14,1 

kWh/m
2
 ε νπνία φκσο έρεη κεδεληθέο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. 

 

Σειηθή Υξήζε 
Κηίξην 

Αλαθνξάο 

Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 

ελάξην 

2 

Θέξκαλζε 26.3 97.5 34.1 10.9 

Φύμε 12.1 22.3 19.1 18.7 

ΕΝΥ 19.6 16.2 14.7 14.8 

Φσηηζκόο 0 0 0 0 

πλεηζθνξά 

ΑΠΔ-ΖΘ 
0 0 0 0 

ύλνιν 58 136 67.9 44.4 

Καηάηαμε - Ζ Γ Γ 
Πίλαθαο 5-48: Δλεξγεηαθή θιάζε δηακεξίζκαηνο (2003) 2

εο
 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

 

Γηα ην 1ν ζελάξην πνπ πξνηάζεθε, γηα ηηο δηάθνξεο πεγέο ελέξγεηαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη, ε 

θαηαλάισζε θαπζίκσλ κεηψλεηαη θαηά 59,3 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα θαηά 16,8 kg/m
2
. Αληηζηνίρσο, γηα ην 2ν ζελάξην, ε θαηαλάισζε θαπζίκσλ 

κεηψλεηαη θαηά 80,5 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα θαηά 22,4 kg/m

2
. 
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 Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε 

Ζ νηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ησλ επεκβάζεσλ θαη βειηηψζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο βαζίδεηαη ζηελ κέζνδν ηεο απιήο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο ελψ ηα απαηηνχκελα 

δεδνκέλα είλαη ην αξρηθφ θφζηνο ηεο επέκβαζεο (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο 

εγθαηάζηαζεο), θαζψο επίζεο θαη ην θφζηνο ελέξγεηαο γηα ηελ ηξέρνπζα πεξίνδν ηεο κειέηεο. 

 

Δμνηθνλόκεζε θαη θόζηε 

Κηίξην 

αλαθνξάο/Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 1 ελάξην 2 

Λεηηνπξγηθό θόζηνο (€) 439/985.4 425,3 225,9 

Αξρηθό θόζηνο επέλδπζεο (€) - 6348 7848 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (kWh/m
2
) 

- 68,1 91,6 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (%) 
- 50,1 67,4 

Σηκή εμνηθνλνκνύκελεο 

ελέξγεηαο  (€/kWh) 
- 0,9 0,8 

Μείσζε εθπνκπώλ 

CO2(Kg/m
2
) 

- 16,8 22,5 

Πεξίνδνο απνπιεξσκήο 

(έηε) 
- 11,3 10,3 

Πίλαθαο 5-49: Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηεο 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (2003) 

 

χκθσλα κε απηήλ, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 985,4€. Με ηηο 

ελεξγεηαθέο βειηηψζεηο πνπ πξνηείλνληαη θαηά ην 1
ν
 θαη 2

ν
 ζελάξην, εμάγνληαη ηα εμήο 

ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Με ηελ βειηησηηθή ελέξγεηα ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ θνπθσκάησλ θαη 

ζεξκνκφλσζεο ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο επηηπγράλεηαη 50,1% εμνηθνλφκεζε 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 16,8 kg/m
2
. Σν 

αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο είλαη 6348€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 

0,9 €/kWh. Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ 

πξνηεηλφκελε επέκβαζε ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 425€, 

πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 560€ κε πεξίνδν 

απνπιεξσκήο ηα 11 ρξφληα. 

 Με ηελ πξφηαζε ηνπ 2
νπ

 ζελαξίνπ (αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη αλαβάζκηζε ηνπ 

ζπζηήκαηνο ζέξκαλζεο κε ηελ νηθνινγηθή πξφηαζε ηεο εγθαηάζηαζεο ειηαθνχ 

επηιεθηηθνχ ζπιιέθηε) επηηπγράλεηαη 67,4% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 22,5 kg/m
2
. Σν αξρηθφ θφζηνο 

επέλδπζεο είλαη 7848€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 0,8 €/kWh. 

Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε 

επέκβαζε ηνπ δεχηεξνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 226€, πεηπραίλνληαο κείσζε 

ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 760€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 10 

ρξφληα. 

 

5.8.4 Δλεξγεηαθή κειέηε 2
εο

 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (θαηαζθεπή 2007) 

 

 Γεληθή πεξηγξαθή  

 

Σν πξνο επηζεψξεζε δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζηελ Νέα Κπςέιε, ζηελ δηεχζπλζε Πεζηψλ 17-

21, ζηνλ 5
ν
 φξνθν ηεο εθηηκψκελεο πνιπθαηνηθίαο πνπ πεξηγξάθεηαη ζηελ ελφηεηα 5.2.1. Σν 
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θηίξην θαηαζθεπάζηεθε ην 2007 θαη απνηειεί λεφδκεηε πνιπθαηνηθία ε νπνία θαη 

απνηειείηαη εμ νινθιήξνπ απφ δηακεξίζκαηα δηαθφξσλ επηθαλεηψλ, κε ππισηή ζην ηζφγεην 

θαη ζέζεηο ζηάζκεπζεο ζηα 4 ππφγεηα πνπ δηαζέηεη. 

 

Σν θηίξην δηαζέηεη 2 ειεχζεξεο πιεπξέο, ηελ πξφζνςε θαη ηελ πίζσ φςε ζηνλ αθάιππην ηνπ 

νηθνπέδνπ (Νφηηα θαη Βφξεηα αληίζηνηρα), ελψ ε Αλαηνιηθή φςε εθάπηεηαη ζε θηίξην χςνπο 

17 κέηξσλ θαη ε Γπηηθή φςε ζε θηίξην 24 κέηξσλ χςνπο πεξίπνπ. Ζ πξφζνςε ηνπ θηηξίνπ ε 

νπνία είλαη θαη πξνζαλαηνιηζκέλε πξνο ηνλ λφην  απέρεη 10 κέηξα απφ θηίξην ζπλνιηθνχ 

χςνπο 24 κέηξσλ πεξίπνπ. 

 

 
Δηθόλα 5-50: Κάηνςε πνιπθαηνηθίαο 

Πεγή: Οξζνθσηνράξηεο ΔΚΥΑ 

 
Δηθόλα 5-51: Πξόζνςε δηακεξίζκαηνο 

Πεγή: Google maps 

 

 Καζνξηζκόο ζεξκηθώλ δσλώλ 

Γηα ηελ κειέηε ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη απαξαίηεηνο ν δηαρσξηζκφο ηνπ ζε ζεξκηθέο δψλεο. 

Γεδνκέλνπ φηη νη ρψξνη ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη ζεξκαηλφκελνη θαη ιεηηνπξγνχλ σο ρψξνη 

θαηνηθίαο θαη επεηδή νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ θαηαιακβάλνπλ ιηγφηεξν 

απφ ην 10% ηεο ζπλνιηθήο θάηνςεο ηνπ θηηξίνπ, ην ηκήκα ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ πνπ 

εθάπηεηαη κε ην δηακέξηζκα ζεσξείηαη κε ζεξκαηλφκελνο ρψξνο θαη  γη απηφ δχλαηαη ην 

δηακέξηζκα λα κειεηεζεί σο κηα εληαία ζεξκηθή δψλε. Βαζηθέο παξάκεηξνη πνπ είλαη 

απαξαίηεην λα πξνζδηνξηζηνχλ θαη νη νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ ζεξκηθή δψλε είλαη νη εμήο: 

 

 ε αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα (KJ/m
2
K): 260 KJ/m

2
K. 

 ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο (m
3
/έηνο): ηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, ην 

δηακέξηζκα πνπ εμεηάδεηαη έρεη 2 θνηηψλεο άξα ε κέζε θαηαλάισζε δεζηνχ λεξνχ 

ρξήζεο είλαη 54.76 m
3
/έηνο. 

 ε θαηεγνξία δηαηάμεσλ ειέγρνπ θαη απηνκαηηζκψλ: Γ  

 ε δηείζδπζε ηνπ αέξα απφ θνπθψκαηα (m
3
/h): 92.05 m

3
/h.  

Β 
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 Πεξηγξαθή γεσκεηξίαο θαη ηερληθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ θηηξηαθνύ θειύθνπο 

Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 81,12 ηκ θαη ε νπνία πεξηιακβάλεη ηηο 

εμσηεξηθέο δηαζηάζεηο ησλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ ηεο θαηαζθεπήο. Ο πίλαθαο 5-50 παξνπζηάδεη 

ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο φπσο έρνπλ εηζαρζεί ζην ινγηζκηθφ. 

 

Υξήζε θηηξίνπ Πνιπθαηνηθία 

πλνιηθή επηθάλεηα (m
2
) 81.12 

Θεξκαηλόκελε επηθάλεηα (m
2
) 81.12 

Φπρόκελε επηθάλεηα (m
2
) 40.56 

πλνιηθόο όγθνο (m
3
) 243.36 

Θεξκαηλόκελνο όγθνο (m
3
) 243.36 

Φπρόκελνο όγθνο (m
3
) 121.68 

Αξηζκόο νξόθσλ 7 

Ύςνο ηππηθνύ νξόθνπ (m) 3 

Ύςνο ηζνγείνπ (m) 2.8 

Έθζεζε θηηξίνπ Δλδηάκεζν 
Πίλαθαο 5-50 Γεληθά γεσκεηξηθά ζηνηρεία δηακεξίζκαηνο 

 

Χο πξνο ηα αδηαθαλή δνκηθά ζηνηρεία ηνπ δηακεξίζκαηνο, ε πξφζνςε θαη ε πίζσ φςε ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε Νφηηα θαη Βφξεηα φςε) απνηεινχλ φςεηο πνπ 

δηαζέηνπλ αλνίγκαηα. Όια ηα δνκηθά ζηνηρεία πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ηνλ εμσηεξηθφ αέξα 

θαζψο θαη απηά πνπ έξρνληαη ζε επαθή κε ην θιηκαθνζηάζην δελ είλαη επαξθψο 

ζεξκνκνλσκέλα. Δπηπιένλ, ην δηακέξηζκα δηαζέηεη κηα πφξηα, ηελ εμσηεξηθή πφξηα εηζφδνπ 

ηνπ δηακεξίζκαηνο. Οη βαζηθέο παξάκεηξνη ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ 

δηακεξίζκαηνο απεηθνλίδνληαη ζηνλ πίλαθα 5-51. 

 

α/α Πεξηγξαθή γ(deg) 
β 

(deg) 

Δκβαδόλ 

(m
2
) 

U 

(w/m
2

k) 

a ε 
F_hor

_h 

F_hor

_c 

F_ov

_h 

F_ov

_c 

F_fin

_h 

F_f

in_

c 

1 Νφηηα φςε 210 90 9.07 2.3 0.4 0.8 0.32 0.79 0.5 0.39 0.42 
0.3

6 

2 Γπηηθή φςε 300 90 14.92 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

3 Βφξεηα φςε 0 90 14.85 2.3 0.4 0.8 1 0.85 1 1 0.77 
0.8

8 

4 
Αλαηνιηθή 

φςε 
120 90 17.26 2.3 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

5 

Δμσηεξηθή 

Πφξηα 

εηζφδνπ 

120 90 1.98 3.5 0.4 0.8 0 0 0 0 0 0 

Πίλαθαο 5-51: Βαζηθέο παξάκεηξνη αδηαθαλώλ δνκηθώλ ζηνηρείσλ ηνπ δηακεξίζκαηνο 
 

Χο πξνο ηηο δηαθαλείο επηθάλεηεο ηνπ δηακεξίζκαηνο, ππάξρνπλ 4 κπαιθνλφπνξηεο εθ ησλ 

νπνίσλ νη 2 είλαη ζηελ λφηηα φςε ηνπ δηακεξίζκαηνο θαη νη άιιεο 2 ζηελ βφξεηα φςε θαζψο 

θαη 2 παξάζπξα ζηελ βφξεηα φςε επίζεο. ηνπο πίλαθεο 5-52, 5-53  έρνπλ πξνζδηνξηζηεί ηα 

ίδηα ζηνηρεία κε απηά ησλ αδηαθαλψλ δνκηθψλ ζηνηρείσλ.  
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α/α Πεξηγξαθή 
γ 

(deg) 

β 

(deg) 

Δκβαδόλ 

(m
2
) 

Σύπνο αλνίγκαηνο 
U 

(w/m
2
k) 

1 
Νφηηα 

Μπαιθνλφπνξηα 1 
210 90 6.6 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 

mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

2 
Νφηηα 

Μπαιθνλφπνξηα 2 
210 90 2.86 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 

mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

3 
Βφξεηα 

Μπαιθνλφπνξηα 3 
0 90 2.86 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 

mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

4 
Βφξεηα 

Μπαιθνλφπνξηα 4 
0 90 2.42 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 

mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

5 Βφξεην παξάζπξν 1 0 90 0.6 

Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 

mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

6 Βφξεην παξάζπξν 2 0 90 0.72 
Μεηαιιηθφ κε ζεξκνδηαθνπή 12 
mm, 20%, δίδπκνο κε δηάθελν 

αέξα 6 mm 

3.6 

Πίλαθαο 5-52: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (πξώην κέξνο) 
 
 

α/α g_w F_hor_h F_hor_c F_ov_h F_ov_c F_fin_h F_fin_c 

1 0.54 0.32 0.79 0.5 0.39 0.42 0.36 

2 0.54 0.32 0.79 0.5 0.39 0.34 0.33 

3 0.54 1 0.85 1 1 0.51 0.56 

4 0.54 1 0.85 0.7 0.74 0.66 0.7 

5 0.54 1 0.85 1 1 0.77 0.8 

6 0.54 1 0.85 1 1 1 1 
Πίλαθαο 5-53: Βαζηθέο παξάκεηξνη δηαθαλώλ επηθαλεηώλ δηακεξίζκαηνο (δεύηεξν κέξνο) 

 

Ο θαζνξηζκφο ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ ειεθηξνκεραλνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ γηα ην 

δηακέξηζκα πεξηγξάθεθε πξνεγνπκέλσο θαη αληηζηνηρεί ζε ζπζηήκαηα παιηάο ηερλνινγίαο. 

 

 Δλεξγεηαθή θαηεγνξία δηακεξίζκαηνο 

χκθσλα κε ηηο πξνεγνχκελεο θαζνξηζκέλεο παξακέηξνπο θαηά ηελ ελεξγεηαθή κειέηε, ην 

δηακέξηζκα θαηαηάζζεηαη ζηελ θαηεγνξία Δ ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε θαηαλάισζε ηεο 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 151,5 kWh/m
2
 ηηκή πνπ ην θαζηζηά σο 

ελεξγεηαθά κε απνδνηηθφ. Δπηπιένλ, ε απφδνζε είλαη ίζε κε 1,94 ηηκή ε νπνία απνηειεί ην 

θξηηήξην γηα ηελ θαηάηαμε ηνπ θηηξίνπ ζηελ ζπγθεθξηκέλε θαηεγνξία ελεξγεηαθήο απφδνζεο. 

Πξνθχπηεη απφ ην πειίθν ηεο ππνινγηδφκελεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο (151,5 kWh/m
2
) πξνο ηελ ππνινγηδφκελε θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο (78,3 kWh/m
2
). Χζηφζν, ην δηακέξηζκα δελ αλήθεη ζηελ ηειεπηαία 

βαζκίδα ηεο ελεξγεηαθήο αμηνιφγεζεο. χκθσλα κε ηνλ πίλαθα 5-54, παξαηεξείηαη φηη ε 

απαίηεζε γηα ζέξκαλζε είλαη 3 θνξέο κεγαιχηεξε απφ απηή ηνπ θηηξίνπ αλαθνξάο. Απηή 

είλαη ε θπξηφηεξε αηηία πνπ εθηνμεχεη ην πνζφ ηεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο.  

 

Σα απνηειέζκαηα ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο γηα ηα ζελάξηα πνπ πξνηάζεθαλ, θαηαηάζζνπλ ην 

δηακέξηζκα ζε δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο. Γηα ην ζελάξην ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ παιηψλ 

θνπθσκάησλ κε λέα, ην δηακέξηζκα θαηαηάζζεηαη ζηελ  θαηεγνξία Γ, ελψ γηα ην ζελάξην ηεο 

αληηθαηάζηαζεο θνπθσκάησλ θαη εγθαηάζηαζεο λένπ επηιεθηηθνχ ειηαθνχ ζπιιέθηε πνπ ζα 
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θαιχπηεη φιεο ηηο ελεξγεηαθέο αλάγθεο, ην δηακέξηζκα αμηνινγείηαη ζηελ θαηεγνξία Β+ κε 

ελεξγεηαθή απφδνζε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 0,5 έσο θαη 0,75.  

 
Σειηθή 

Υξήζε 

Κηίξην 

Αλαθνξάο 

Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 

ελάξην 

2 

Θέξκαλζε 33.5 102.1 40.8 12.2 

Φύμε 19.3 28.7 24.7 24.5 

ΕΝΥ 25.5 20.7 66.8 20.7 

Φσηηζκόο 0 0 0 0 

πλεηζθνξά 

ΑΠΔ-ΖΘ 
0 0 0 0 

ύλνιν 78.3 151.5 132.3 57.4 

Καηάηαμε - Ζ Γ Γ 
Πίλαθαο 5-54: Δλεξγεηαθή θιάζε δηακεξίζκαηνο (2007) ηεο 2

εο
 θαηεγνξίαο αθηλήησλ 

 

Χο πξνο ηηο θαηαλαιψζεηο ησλ θαπζίκσλ θαη ηηο αληίζηνηρεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα αλά πεγή ελέξγεηαο, πξνθχπηνπλ ηα εμήο γηα ην ππφ κειέηε δηακέξηζκα: 

 ηελ ρξήζε ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο, πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 17 

kWh/m
2
 θαη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 16,8 kg/m

2
. 

 ηελ ρξήζε πεηξειαίνπ, πξνθχπηεη 92,8 kWh/m
2
 θαηαλάισζε θαπζίκσλ θαη νη 

κέγηζηεο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα ίζεο κε 24,5 kg/m
2
. 

 Σέινο, κε πεγή ελέξγεηαο ηελ ειηαθή πξνθχπηεη θαηαλάισζε θαπζίκσλ ίζε κε 17,9 

kWh/m
2
 ε νπνία φκσο έρεη κεδεληθέο εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα. 

 

Γηα ην 1ν ζελάξην πνπ πξνηάζεθε, γηα ηηο δηάθνξεο πεγέο ελέξγεηαο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη, ε 

θαηαλάισζε θαπζίκσλ κεηψλεηαη θαηά 41,2 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ 

άλζξαθα θαηά 0,9 kg/m
2
. Αληηζηνίρσο, γηα ην 2ν ζελάξην, ε θαηαλάισζε θαπζίκσλ 

κεηψλεηαη θαηά 83,1 kWh/m
2
 ελψ νη εθπνκπέο δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα θαηά 22,9 kg/m

2
. 

 

 Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε 

Ζ νηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ησλ επεκβάζεσλ θαη βειηηψζεσλ ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηνπ 

δηακεξίζκαηνο βαζίδεηαη ζηελ κέζνδν ηεο απιήο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο ελψ ηα απαηηνχκελα 

δεδνκέλα είλαη ην αξρηθφ θφζηνο ηεο επέκβαζεο (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ θφζηνπο 

εγθαηάζηαζεο), θαζψο επίζεο θαη ην θφζηνο ελέξγεηαο γηα ηελ ηξέρνπζα πεξίνδν ηεο κειέηεο. 

 

Δμνηθνλόκεζε θαη θόζηε 

Κηίξην 

αλαθνξάο/Τπάξρνλ 

θηίξην 

ελάξην 

1 
ελάξην 2 

Λεηηνπξγηθό θόζηνο (€) 455,7/840 562 224,4 

Αξρηθό θόζηνο επέλδπζεο (€) - 6776 8200 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (kWh/m
2
) 

- 19,2 94,1 

Δμνηθνλόκεζε πξσηνγελνύο 

ελέξγεηαο (%) 
- 12,7 62,1 

Σηκή εμνηθνλνκνύκελεο 

ελέξγεηαο  (€/kWh) 
- 4,3 1,1 

Μείσζε εθπνκπώλ 

CO2(Kg/m
2
) 

- 0,3 23 

Πεξίνδνο απνπιεξσκήο (έηε) - 24,4 13,3 
Πίλαθαο 5-55: Οηθνλνκνηερληθή αλάιπζε ηεο ελεξγεηαθήο κειέηεο ηεο 2

εο
 θαηεγνξίαο αθηλήησλ (2007) 

 

χκθσλα κε απηήλ, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο είλαη 840€. Με ηηο ελεξγεηαθέο 

βειηηψζεηο πνπ πξνηείλνληαη θαηά ην 1
ν
 θαη 2

ν
 ζελάξην, εμάγνληαη ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα: 
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 Με ηελ βειηησηηθή ελέξγεηα ηεο αληηθαηάζηαζεο ησλ θνπθσκάησλ θαη 

ζεξκνκφλσζεο ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο, επηηπγράλεηαη 12,7% εμνηθνλφκεζε 

πξσηνγελνχο ελέξγεηαο θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 0,3 kg/m
2
. Σν 

αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο είλαη 6776€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 

4,3 €/kWh. Δπνκέλσο, ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ 

πξνηεηλφκελε επέκβαζε ηνπ πξψηνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 562€, 

πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 278€ κε πεξίνδν 

απνπιεξσκήο ηα 24 ρξφληα γεγνλφο πνπ δελ ζπκθέξεη ηνλ ηδηνθηήηε λα πξνβεί ζε 

ηέηνηνπ είδνπο ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε. 

 Με ηελ πξφηαζε ηνπ 2
νπ

 ζελαξίνπ (αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη αλαβάζκηζε ηνπ 

ζπζηήκαηνο ζέξκαλζεο κε ηελ νηθνινγηθή πξφηαζε ηεο εγθαηάζηαζεο ειηαθνχ 

επηιεθηηθνχ ζπιιέθηε) επηηπγράλεηαη 62,1% εμνηθνλφκεζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο 

θαη κείσζε εθπνκπψλ δηνμεηδίνπ ηνπ άλζξαθα 23 kg/m
2
. Σν αξρηθφ θφζηνο επέλδπζεο 

είλαη 8200€ θαη ε ηηκή εμνηθνλνκνχκελεο ελέξγεηαο είλαη 1,1 €/kWh. Δπνκέλσο, ην 

ιεηηνπξγηθφ θφζηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο κεηά ηελ πξνηεηλφκελε επέκβαζε ηνπ 

δεχηεξνπ ζελαξίνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 224€, πεηπραίλνληαο κείσζε ησλ εηήζησλ 

ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ θαηά 616€ κε πεξίνδν απνπιεξσκήο ηα 13 ρξφληα. 

 

5.8.5 ύλνςε ελεξγεηαθώλ κειεηώλ 

 

χκθσλα κε ηα απνηειέζκαηα ησλ ελεξγεηαθψλ κειεηψλ πξνθχπηνπλ ηα εμήο 

ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Σα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο έρνπλ κεγαιχηεξεο ιεηηνπξγηθέο δαπάλεο κε κέζν 

θφζηνο 1250€. Σα θφζηε ιεηηνπξγίαο είλαη ζπλάξηεζε ηεο ζεξκαηλφκελεο επηθάλεηαο. 

Όζν κεγαιχηεξν είλαη ην εκβαδφλ ηνπ δηακεξίζκαηνο, ηφζν κεγαιχηεξε είλαη ε 

θαηαλάισζε πξσηνγελνχο ελέξγεηαο. 

 Σα ζρεηηθά λεφδκεηα δηακεξίζκαηα έρνπλ κέζν θφζηνο 900€ αθνχ απνηεινχλ λέεο 

θαηαζθεπέο θαη εμνηθνλνκείηαη ελέξγεηα πεξηζζφηεξε απφ φηη ζηα δηακεξίζκαηα 

παιαηφηεηαο. 

 Σν θφζηνο ιεηηνπξγίαο είλαη ζπλάξηεζε ηεο θαηαλάισζεο πξσηνγελνχο ελέξγεηαο. 

Όζν κεγαιχηεξε είλαη ε ελεξγεηαθή εμνηθνλφκεζε ηφζν κεηψλεηαη ην θφζηνο 

ιεηηνπξγίαο. 

 Σν κέζν θφζηνο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο γηα ην 1
ν
 ζελάξην ηεο αληηθαηάζηαζεο 

θνπθσκάησλ, ζεξκνκφλσζεο ηνπ θηηξηαθνχ θειχθνπο θαη εγθαηάζηαζεο 

αλεκηζηήξσλ νξνθήο, γηα ηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο είλαη 8500€. Γηα ην δεχηεξν 

ζελάξην ηεο ζεξκνκφλσζεο ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ, ηελ αληηθαηάζηαζεο ησλ 

θνπθσκάησλ θαη ηεο εγθαηάζηαζεο απινχ ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα ηελ παξαγσγή 

δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο, ην κέζν θφζηνο είλαη 10700€. 

 Σν κέζν θφζηνο ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ γηα ηα ζρεηηθά λεφδκεηα δηακεξίζκαηα 

(10εηίαο), γηα ην πξψην ζελάξην ζεξκνκφλσζεο θαη αληηθαηάζηαζεο θνπθσκάησλ 

είλαη 6500€ θαη γηα ην δεχηεξν ζελάξην ζεξκνκφλσζεο ηνίρσλ, αληηθαηάζηαζεο 

θνπθσκάησλ θαη εγθαηάζηαζεο επηιεθηηθνχ επηπέδνπ ειηαθνχ ζπιιέθηε είλαη 7500€. 

 Σα έηε απφζβεζεο ηνπ θφζηνπο ηεο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο θαη ησλ 2 ζελαξίσλ γηα 

ηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο είλαη 12 ρξφληα. 

 Σέινο, ηα παιηά δηακεξίζκαηα θαηαηάζζνληαη ζηελ ηειεπηαία βαζκίδα ηεο 

ελεξγεηαθήο αμηνιφγεζεο κε πξννπηηθέο αλαβάζκηζεο έσο θαη ηελ θαηεγνξία Γ 

εμνηθνλνκψληαο 65% πεξίπνπ ελέξγεηα κέζσ ησλ ελεξγεηαθψλ βειηηψζεσλ. Σα 

δηακεξίζκαηα λεφηεξεο θαηαζθεπήο θαηαηάζζνληαη ζε ζρεηηθά θαιέο θαηεγνξίεο (Ε, 
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Δ) κε πξννπηηθέο αλαβάζκηζεο έσο θαη ηελ θαηεγνξία Β+, κε ελεξγεηαθή απφδνζε 

εμαηξεηηθά ρακειή (0,5-0,75). 

 

Σν πνζνζηφ ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο γηα ην πξψην ζελάξην κε ηηο ιηγφηεξεο βειηησηηθέο 

κεηαηξνπέο ζηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο είλαη κεγαιχηεξν ζε ζχγθξηζε κε ηα 

δηακεξίζκαηα πην πξφζθαηεο θαηαζθεπήο θαζψο ε αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη ε 

ζεξκνκφλσζε ζε θαηνηθίεο πνπ δελ έρνπλ θακία ζεξκνκνλσηηθή πξνζηαζία απνηεινχλ 

δξαζηηθέο ιχζεηο γηα ηελ ελεξγεηαθή εμνηθνλφκεζε, θαη θπζηθά ε κέγηζηε εμνηθνλφκεζε 

επηηπγράλεηαη ζε κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο δηακεξίζκαηα. Αληηζέησο, γηα ηα δηακεξίζκαηα 

10εηίαο θαη 7εηίαο, ην πνζνζηφ εμνηθνλφκεζεο δελ είλαη αξθεηά κεγάιν θαη ε εξγαζία 

ζεξκνκφλσζεο αιιά θαη αληηθαηάζηαζεο θνπθσκάησλ ζε δηακέξηζκα πνπ δηαζέηεη θάπνην 

βαζκφ ζεξκνκφλσζεο, απμάλεη θαηά πνιχ ηνλ ρξφλν απφζβεζεο ν νπνίνο εθηηκάηαη ζηα 15 

ρξφληα. Χζηφζν, ην πνζνζηφ ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο πνπ επηηπγράλεηαη κε ηνλ δεχηεξν 

ζελάξην, πεξηζζφηεξσλ βειηησηηθψλ κεηαηξνπψλ είλαη θαηά κέζν φξν 63% γηα φιεο ηηο 

πηζαλέο πεξηπηψζεηο.(Γξάθεκα 5-4, 5-5) 

 

Χο πξνο ην θφζηνο ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ γηα ην 1
ν
 θαη 2

ν
 πξνηεηλφκελν ζελάξην, 

φπσο ήηαλ αλακελφκελν, απηφ είλαη κεγαιχηεξν γηα ηα δηακεξίζκαηα παιαηφηεηαο θαηά 

2000€ πεξίπνπ. Δπίζεο, ην θφζηνο είλαη κεγαιχηεξν γηα ηα δηακεξίζκαηα κεγαιχηεξεο 

επηθάλεηαο. (γξάθεκα 5-5, 5-6) 

 

 
Γξάθεκα 5-4: Δμνηθνλόκεζε ελέξγεηαο 1

νπ
 ζελαξίνπ (%) 

 

 

 
Γξάθεκα 5-5: Δμνηθνλόκεζε ελέξγεηαο 2

νπ
 ζελαξίνπ (%) 
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Γξάθεκα 5-5: Κόζηνο ελεξγεηαθώλ βειηηώζεσλ 1

νπ
 ζελαξίνπ 

 

 

 
Γξάθεκα 5-6: Κόζηνο ελεξγεηαθώλ βειηηώζεσλ 2

νπ
 ζελαξίνπ 

 

 
Γξάθεκα 5-7: Δλεξγεηαθό θέξδνο 1

νπ
 ζελαξίνπ (€) 
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Γξάθεκα 5-8: Δλεξγεηαθό θέξδνο 2

νπ
 ζελαξίνπ (€) 

 

χκθσλα κε ηα γξαθήκαηα 5-7, 5-8, ην ελεξγεηαθφ θέξδνο πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ δηαθνξά 

ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ ησλ εμεηαδφκελσλ δηακεξηζκάησλ απφ ηηο αληίζηνηρεο 

δαπάλεο ησλ 2 ελαιιαθηηθψλ ζελαξίσλ, δηαπηζηψλεηαη φηη απηφ είλαη ζπλάξηεζε ηεο 

ελεξγεηαθήο εμνηθνλφκεζεο πνπ πεξηγξάθεθε πξνεγνπκέλσο, νπφηε γηα ηα δηακεξίζκαηα 

παιαηφηεηαο ηφζν γηα ην πξψην φζν θαη γηα ην δεχηεξν ζελάξην, είλαη κεγαιχηεξν ην θέξδνο 

(κεηψλνληαη ηα κεληαία θφζηε ιεηηνπξγίαο) θαηά αληηζηνηρία κε ηα πην πξφζθαηα 

θαηαζθεπαζκέλα δηακεξίζκαηα πνπ θαιχπηνληαη απφ θάπνηνλ βαζκφ ζεξκνκνλσηηθήο 

πξνζηαζίαο θαη δεδνκέλνπ φηη δηαζέηνπλ θνπθψκαηα λεφηεξεο ηερλνινγίαο θαη θαιχηεξσλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ. 

 

5.9 Σειηθά εθηηκώκελα ζηνηρεία  

 

Ο θηηξηαθφο φγθνο πνπ κειεηήζεθε, αθνξνχζε ζε 14 πνιπθαηνηθίεο θαη ζπλνιηθά 341 

αθίλεηα εθ ησλ νπνίσλ ηα 225 απνηεινχλ αθίλεηα νηθηζηηθήο ρξήζεο. Ζ εθαξκνγή 

ελεξγεηαθψλ κειεηψλ ζχκθσλα κε ηνλ θαλνληζκφ ελεξγεηαθήο απφδνζεο θηηξίσλ, 

πξαγκαηνπνηείηαη γηα αθίλεηα επηθάλεηαο κεγαιχηεξεο ησλ 50m
2
. χκθσλα κε ηνλ ππφ 

κειέηε θηηξηαθφ φγθν, 180 δηακεξίζκαηα δχλαηαη λα αλαβαζκηζηνχλ ελεξγεηαθά θαη 

ζχκθσλα κε ην γξάθεκα 5-9, πξνθχπηεη φηη ηα πεξηζζφηεξα δηακεξίζκαηα έρνπλ επηθάλεηα 

πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 71-110m
2
.  

 

 
Γξάθεκα 5-9: Καηαλνκή δηακεξηζκάησλ ηνπ εθηηκώκελνπ θηηξηαθνύ όγθνπ αλά νκάδα επηθάλεηαο 

 

Γηα ηα 180 δηακεξίζκαηα, εθηηκήζεθε ην ελεξγεηαθφ θφζηνο αλά ηδηνθηεζία γηα ην 1
ν
 θαη 2

ν
 

ζελάξην. Ζ εθηίκεζε βαζίζηεθε ζηηο ηηκέο ηνπ πίλαθα 5-56 θαη νη νπνίεο θαζνξίζηεθαλ βάζεη 
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αλαινγηψλ ζε ζπλάξηεζε κε ηα απνηειέζκαηα ησλ ελεξγεηαθψλ κειεηψλ πνπ πεξηγξάθεθαλ 

πξνεγνπκέλσο.  

Παιαηόηεηα 
Δπηθάλεηα 

(m
2
) 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Παιηέο 

θαηαζθεπέο 

50-70 7100 8100 

71-110 8400 9100 

111 θαη 

άλσ 
9800 10200 

Πξφζθαηεο 

θαηαζθεπέο 

50-80 5300 6900 

81-105 6300 7800 

106 θαη 

άλσ 
6700 8200 

Πίλαθαο 5-56: Πξνζεγγηζηηθέο ηηκέο εθηίκεζεο θόζηνπο ελεξγεηαθώλ αλαβαζκίζεσλ γηα ην ζύλνιν ησλ 
αθηλήησλ 

 

Ο πίλαθαο 5-57 παξνπζηάδεη ηηο πξνζδηνξηζζείζεο αμίεο αθηλήησλ πνπ παξνπζηάζηεθαλ ζηε  

παξνχζα ελφηεηα, ν θφξνο ΔΝΦΗΑ γηα θάζε πνιπθαηνηθία θαη θαηά πξνζέγγηζε ην 

εθηηκψκελν ελεξγεηαθφ θφζηνο γηα ηα 2 ζελάξηα πνπ πξνηάζεθαλ. Όπσο παξαηεξείηαη, ην 

ελεξγεηαθφ θφζηνο γηα ην πξψην ζελάξην πνπ πεξηιακβάλεη ζεξκνκνλσηηθή θάιπςε, 

αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη εγθαηάζηαζε αλεκηζηήξσλ νξνθήο είλαη 1.531.900€ ελψ ην 

δεχηεξν ζελάξην πνπ πεξηιακβάλεη επηπιένλ εγθαηάζηαζε ειηαθνχ ζπιιέθηε γηα ην 

ειεθηξνκεραλνινγηθφ ζχζηεκα ηνπ δεζηνχ λεξνχ ρξήζεο είλαη 1.691.800€. Ζ δηαθνξά ηνπ 

θφζηνπο ησλ 2 ζελαξίσλ είλαη ηεο ηάμεο ησλ 159.900€.   
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α/α 
Γηεύζπλζε 

αθηλήηνπ 
Αληηθείκελν εθηίκεζεο 

Έηνο 

Καηαζθεπήο 

πλνιηθή 

Αληηθεηκεληθή 

Αμία 

πλνιηθή 

Δκπνξηθή 

Αμία 

Γηαθνξά 

Δκπνξηθήο από 

Αληηθεηκεληθή 

Αμία (%) 

Φόξνο 

ΔΝΦΗΑ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

1 Πεζηψλ 17-21 
Δπηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππισηή θαη 4 ππφγεηα 
2008 2.434.404 1.374.075 -56.4 7.287 81.200 102.900 

2 
Δπηαλήζνπ 3 θαη 

Πηπίλνπ 
Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1936 580.583 203.950 -35.1 2.306 59.000 63.900 

3 Αγίνπ Μειεηίνπ 30 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

εκηππφγεην 
1960 988.071 339.471 -34.4 3.899 87.300 96.200 

4 
Δπηαλήζνπ 22 θαη 

Σήλνπ 37 

Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1963 1.722.598 621.605 -36.1 6.949 164.200 176.600 

5 
Φσθίσλνο Νέγξε 

21 θαη Θήξαο 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα 
1935 1.709.882 728.576 -42.6 3.867 50.500 54.700 

6 Η. Γξνζνπνχινπ 28 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα θαη 

απνζήθεο ζην ππφγεην 

1955 1.312.181 584.480 -44.5 4.779 84.000 88.500 

7 Ύδξαο 5 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην, ππισηή θαη δψκα 
2004 1.063.192 617.163 -58.0 3.246 49.400 61.500 

8 Αγαζνππφιεσο 4 
Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα  
1965 3.537.593 1.413.280 -40.0 15.474 231.400 245.800 

9 Θαχκαληνο 10 
Οθηαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο  
2008 1.680.195 1.046.860 -62.3 5.542 81.200 102.900 

10 
Αγίαο Εψλεο 1 θαη 

Φσθίσλνο Νέγξε 

Δμαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα  
1963 6.895.239 2.773.086 -40.2 24.855 303.300 326.000 

11 πνξάδσλ 12 
Σεηξαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεην 
1970 550.193 243.500 -44.3 2.361 67.800 75.900 

12 Καινκνίξε 8 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

γθαξάδ ζην ππφγεην  
1973 1.181.430 577.900 -48.9 4.594 121.400 135.600 

13 Ηζάθεο 12 
Πεληαψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ηζφγεηα θαηαζηήκαηα 
1963 1.829.628 808.732 -44.2 6.633 123.200 131.800 

14 

Κσλζηαληηλίδνπ 

φιγαο 3 θαη 

Υαξαιάκπνπο 

Μνχζθνπ 23 

Σξηψξνθε πνιπθαηνηθία κε 

ππφγεηεο ζέζεηο ζηάζκεπζεο, 2 

κεδνλέηεο θαη έλα δηακέξηζκα 

1996 504.147 192.422 -38.2 1.526 28.000 29.500 

Σύλνιν 25.989.336 11.525.100   93.318 1.531.900 1.691.800 

Πίλαθαο 5-57: πγθεληξσκέλεο πιεξνθνξίεο (Δκπνξηθέο αμίεο-αληηθεηκεληθέο αμίεο-δηαθνξά αμηώλ-θόξνο ΔΝΦΗΑ-εθηηκώκελν θόζηνο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο) 
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6. ΤΝΟΦΖ  
 

ηελ ηειεπηαία ελφηεηα παξνπζηάδνληαη ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνέθπςαλ απφ ην ζχλνιν 

ησλ ζεκάησλ πνπ δηεξεπλψληαη ζηελ παξνχζα εξγαζία θαζψο θαη ζπκπεξάζκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηελ εθαξκνγή. Δπίζεο, αμηνινγνχληαη ηα πξνηεηλφκελα ζελάξηα γηα ηηο 

ελεξγεηαθέο αλαβαζκίζεηο βάζεη ησλ εηζνδεκαηηθψλ θξηηεξίσλ ηνπ πξνγξάκκαηνο 

''εμνηθνλφκεζε θαη' νίθνλ'' θαη κέζσ ηνπ νπνίνπ δίλεηαη ε δπλαηφηεηα επηρνξήγεζεο 

ζεκαληηθνχ πνζνζηνχ επί ηνπ θφζηνπο ησλ επεκβάζεσλ, γηα ηελ ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε 

αθηλήησλ θαη ηελ βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο απνδνηηθφηεηαο ηνπο. Σέινο, πξνηείλνληαη κέηξα 

πνπ ειαρηζηνπνηνχλ ην απαηηνχκελν θφζηνο ζηέγαζεο βαζηζκέλα ζηα ζπγθεθξηκέλα ζέκαηα 

πνπ κειεηήζεθαλ (απφ έξεπλα ηνπηθήο θηεκαηαγνξάο θαη απφ ηελ εθπφλεζε ησλ 

ελεξγεηαθψλ κειεηψλ). 

 

6.1 πκπεξάζκαηα 

 
Σρεηηθά κε ηελ πεξηνρή κειέηεο 

Χο ε πην ππθλνθαηνηθεκέλε θαη ππθλνδνκεκέλε ζπλνηθία ηνπ θέληξνπ ηεο Αζήλαο, ε 

Κπςέιε παξνπζίαζε ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ κειέηεο σο πξνο ηηο αμίεο ηνπ νηθηζηηθνχ 

απνζέκαηνο θαη ηελ πνηφηεηα δσήο πνπ πξνζθέξεη. Ζ παιηά αίγιε ηεο έρεη αθαληζηεί ιφγσ 

πνιππνίθηισλ παξαγφλησλ φπσο νηθνλνκηθνί, θνηλσληθνί θαη πεξηβαιινληηθνί νη νπνίνη είλαη 

εκθαλείο ζηελ ιεηηνπξγία ηεο ζπλνηθίαο. Ζ ηζηνξία αζηηθνπνίεζεο ηεο Κπςέιεο δηακφξθσζε 

έλα νηθηζηηθφ απφζεκα πνπ πέξαζε απφ δηαδνρηθέο ρξήζεηο, γηα λα ππνδερηεί ηνπο κεηαλάζηεο 

ηεο δεθαεηίαο 1990. Ζ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα αθαλίδεη ηα ηειεπηαία παιηά κνλψξνθα θαη 

ε αλνηθνδφκεζε ησλ πνιπθαηνηθηψλ εμαθνινπζεί λα θπξηαξρείηαη απφ ην ζχζηεκα ηεο 

αληηπαξνρήο. χκθσλα κε ηελ επηηφπηα έξεπλα πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε νη θάηνηθνη ηεο 

πεξηνρήο δελ είλαη επραξηζηεκέλνη απφ ηελ πνηφηεηα δσήο, δελ ληψζνπλ αζθαιείο, δελ 

ζεσξνχλ θαζαξφ ηνλ ηφπν δηακνλήο ηνπ, δελ ηθαλνπνηνχληαη απφ ηηο ππάξρνπζεο δεκφζηεο 

ζπγθνηλσλίεο θαη δελ ηνπο αξέζεη ε θαηάζηαζε ηνπ νηθηζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ε 

αηζζεηηθή ησλ θηηξίσλ θαη ππνδνκψλ. Σελ ζεσξνχλ αξθεηά ππνβαζκηζκέλε κε ζνβαξά 

πξνβιήκαηα ππθλνθαηνίθεζεο. Χζηφζν παξά ηελ απαξίζκεζε ησλ πξνβιεκάησλ ζε κεγάιν 

πνζνζηφ νη θάηνηθνη αξλνχληαη λα εγθαηαιείςνπλ ηελ πεξηνρή ηνπο θαη λα κεηαθηλεζνχλ 

πξνο άιιεο θαιχηεξσλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ζπλνηθίεο ηεο Αζήλαο. 

 

Σρεηηθά κε ηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 

Σελ ζπγθεθξηκέλε πεξίνδν ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ζηελ ρψξα, νη ζπλζήθεο γηα ηελ 

δηακφξθσζε ηεο αγνξαίαο/εκπνξηθήο αμίαο, είλαη αζηαζείο θαη δελ είλαη ηδαληθέο θαζψο ηα 

εκπιεθφκελα κέξε δελ ελεξγνχλ ειεχζεξα εμαηηίαο παξαγφλησλ πνπ δελ βνεζνχλ ζηελ 

αλάθακςε ηεο αγνξάο κε ζεκαληηθφηεξνπο ηελ γεληθή νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα, ηελ πνιηηηθή 

αζηάζεηα, ηελ αχμεζε αλεξγίαο, ηελ ππέξκεηξε θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηελ 

αζηάζεηα ηνπ θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ, ηελ κείσζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο ησλ 

λνηθνθπξηψλ θαη ηελ έιιεηςε ξεπζηφηεηαο ιφγσ απζηεξφηεξσλ φξσλ ηξαπεδηθήο 

ρξεκαηνδφηεζεο. Ζ αγνξά αθηλήησλ θαη ηδηαίηεξα απηή πνπ εμππεξεηεί ηελ νηθηζηηθή θαη 

εκπνξηθή ρξήζε ραξαθηεξίδεηαη απφ ζπλερή πησηηθή ηάζε ζηηο εκπνξηθέο αμίεο, ηηο ηηκέο, ηα 

κηζζψκαηα κε ζεκαληηθά πησηηθά επίπεδα δήηεζεο.  

 

Σρεηηθά κε ηελ ηνπηθή αγνξά αθηλήησλ ηεο Κπςέιεο 

Ζ θαηάζηαζε ηεο ηνπηθήο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Κπςέιε παξνπζηάδεη κηθξή δξαζηεξηφηεηα 

απφ ηελ αξρή ηνπ 2014 θαη δελ δηαθνξνπνηείηαη ηδηαηηέξσο απφ ηηο ζπλζήθεο ηηο επξχηεξεο 

θηεκαηαγνξάο. Χο πξνο ηελ πξνζθνξά αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή, δεδνκέλνπ φηη ε Κπςέιε 

ραξαθηεξίδεηαη θπξίσο απφ ρξήζεηο γεληθήο θαηνηθίαο, ηα πεξηζζφηεξα αθίλεηα πνπ 



6ε Δλόηεηα: Σύλνςε εθαξκνγήο-Σπκπεξάζκαηα-Πξνηάζεηο  

 

ειίδα | 144  

 

πξνζθέξνληαη είλαη νηθηζηηθά, παιηάο θαηαζθεπήο θαη ιηγφηεξα λεφδκεηα. Αληηζέησο, 

επαγγεικαηηθά αθίλεηα πνπ είλαη ιηγφηεξα ζηελ πεξηνρή, ηα πεξηζζφηεξα είλαη θελά θαη 

πξνζθέξνληαη γηα ελνηθίαζε ή πψιεζε ζε αξθεηά νηθνλνκηθέο ηηκέο. Χο πξνο ηα επίπεδα ηεο 

δήηεζεο ζηελ πεξηνρή, ε δήηεζε είλαη κεδεληθή δεκηνπξγψληαο έλα κεγάιν απφζεκα 

αδηάζεησλ θαηνηθηψλ αιιά θαη επαγγεικαηηθψλ ρψξσλ αθνχ ν φγθνο ζπλαιιαγψλ είλαη 

ηδηαίηεξα πεξηνξηζκέλνο. ηηο ειάρηζηεο πξαγκαηνπνηεζείζεο πξάμεηο αγνξαπσιεζηψλ,  ηα 

δηαπξαγκαηεπηηθά πεξηζψξηα κεηαμχ ησλ εκπιεθφκελσλ κεξψλ, πσιεηψλ θαη αγνξαζηψλ 

αγγίδνπλ δηαθνξά 20-40% κεηαμχ δεηνχκελεο θαη πξνζθεξφκελεο ηηκήο. Γηακνξθψλεηαη, 

δειαδή κηα αγνξά κε ηε κνξθή "Buyers Market", θαζψο νη αγνξαζηέο θαζνξίδνπλ πιένλ ηελ 

αγνξά αθηλήησλ. 

 

Σρεηηθά κε ηηο εκπνξηθέο θαη αληηθεηκεληθέο αμίεο ζηελ Κπςέιε  

Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ νπνίσλ νη ηηκέο έρνπλ λα ελεκεξσζνχλ απφ ην 2007 είλαη πιένλ 

πςειφηεξεο απφ ηηο αγνξαίεο κε απνηέιεζκα λα κελ είλαη ζπκθέξνπζα ε επηινγή αγνξάο 

ελφο αθηλήηνπ ζηελ παξνχζα ρξνληθή πεξίνδν. χκθσλα κε ηνλ εθηηκψκελν θηηξηαθφ φγθν ν 

νπνίνο αθνξνχζε ζε 14 πνιπθαηνηθίεο, ε ζπλνιηθή αληηθεηκεληθή αμία ηνπ είλαη 25,9 εθ €  

ελψ ε εθηηκψκελε εκπνξηθή αμία αλέξρεηαη ζε 11,5 εθ € πνπ ζεκαίλεη φηη ε εκπνξηθή αμία 

απνηειεί ην 44,4% ηεο αληηθεηκεληθήο γεγνλφο πνπ αληηθαηνπηξίδεη ηηο θαθέο ζπλζήθεο ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ πνπ επηθξαηνχλ ζηελ πεξηνρή ηεο Κπςέιεο. Γειαδή, νη αληηθεηκεληθέο 

αμίεο είλαη πςειφηεξεο θαηά 60% πεξίπνπ απφ ηηο εκπνξηθέο αμίεο. Δπηβάιιεηαη ινηπφλ λα 

αλαζεσξεζνχλ νη ηηκέο ηνπ ηζρχνλ αληηθεηκεληθνχ ζπζηήκαηνο πνπ έρνπλ λα 

αλαπξνζαξκνζηνχλ απφ ην 2007 θαηά ηξφπν πνπ λα εμηζψλνληαη κε ηηο αληίζηνηρεο 

εκπνξηθέο αμίεο ψζηε νη ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ λα κελ ππεξθνξνινγνχληαη γηα ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία ηνπο. 

 

Γηαπηζηψλνληαη 3 βαζηθά επίπεδα απνθιίζεσλ κεηαμχ αληηθεηκεληθήο θαη εκπνξηθήο αμίαο 

ζπλαξηήζεη ηεο παιαηφηεηαο ηνπ εθηηκψκελνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο. Αλαιπηηθφηεξα: 

 

 1
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη ηηο λεφδκεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο έρνπλ 

δηαθνξά αμηψλ ηεο ηάμεο ησλ 32%.  

 2
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη ηα αθίλεηα πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ ην ρξνληθφ 

δηάζηεκα 1970 έσο θαη 1999 θαη ηα νπνία απνηεινχλ αθίλεηα ηππηθήο παιαηφηεηαο 

θαη ε δηαθνξά αμηψλ ηνπο είλαη ηεο ηάμεο ησλ 56%. Οη εκπνξηθέο αμίεο είλαη νη κηζέο 

ησλ αληηθεηκεληθψλ. 

 3
ν
 επίπεδν απφθιηζεο: Πεξηιακβάλεη αθίλεηα ηα νπνία έρνπλ θαηαζθεπαζηεί ην 

ρξνληθφ δηάζηεκα 1930-1970 θαη απνηεινχλ ηηο πην παιηέο θαηαζθεπέο. Ζ δηαθνξά 

αμηψλ αγγίδεη ην 60% πεξίπνπ πνπ ζεκαίλεη φηη νη εκπνξηθέο αμίεο είλαη αξθεηά 

ρακειέο. 

 

Γηα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα, ε απφθιηζε  ησλ αμηψλ είλαη ηεο ηάμεσο 45% γεγνλφο πνπ 

ππνδειψλεη επίζεο ράζκα ζηελ δηαθνξά κεηαμχ εκπνξηθήο θαη αληηθεηκεληθήο αμίαο φπσο θαη 

ζηα νηθηζηηθά αθίλεηα. 

 

Σρεηηθά κε ηελ εμνηθνλόκεζε ελέξγεηαο ζηα θηίξηα 

Ο θηηξηαθφο ηνκέαο επζχλεηαη γηα ην 40% ηεο ζπλνιηθήο ελεξγεηαθήο θαηαλάισζεο. Ζ 

βειηίσζε ηεο ελεξγεηαθήο απνδνηηθφηεηαο γηα ηελ κείσζε ησλ εθπνκπψλ αεξίσλ ξχπσλ γηα 

ην θαηλφκελν ηνπ ζεξκνθεπίνπ είλαη κνλφδξνκνο γηα ηελ επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο. ηελ 

Διιάδα, ε θαηαλνκή ησλ αέξησλ ξχπσλ ζεξκνθεπίνπ γηα ηνλ θηηξηαθφ ηνκέα ραξαθηεξίδεηαη 

απφ ζπλερή αχμεζε απφ ην 1990 έσο θαη ην 2005 θαη αλαπηχζζεηαη ηάζε πνπ πξφθεηηαη λα 
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απμήζεη ηελ ελεξγεηαθή θαηαλάισζε άξα θαη ηηο εθπνκπέο αεξίσλ ηνπ ζεξκνθεπίνπ. Όζν πην 

παιηά είλαη ηα αθίλεηα ηφζν πην ελεξγνβφξα είλαη ζχκθσλα κε κειέηεο.  

πκπεξαζκαηηθά, κε ηηο ελεξγεηαθέο επεκβάζεηο επηηπγράλεηαη ηα εμήο θαησηέξσ: 

 κείσζε θαηαλάισζεο ελέξγεηαο πνπ ζπλεπάγεηαη κεησκέλν νηθνλνκηθφ θφζηνο ζηνπο 

ινγαξηαζκνχο κεληαίαο θαηαλάισζεο ελέξγεηαο,  

 κείσζε θφζηνπο ιεηηνπξγίαο θαζ' φιε ηελ δηάξθεηα δσήο ηνπ θηηξίνπ παξά ηα 

ζεκαληηθά αξρηθά θφζηε θαηαζθεπήο θαη αγνξάο εμνπιηζκνχ γηα ηα νπνία φκσο 

απνδεηθλχεηαη κε ρξεκαηννηθνλνκηθέο αλαιχζεηο φηη απνζβέλνληαη θαη νπζηαζηηθά 

αληηζηαζκίδνληαη ζε κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα απφ ηελ νηθνλνκία ζηελ θαηαλάισζε 

ελέξγεηαο  

 αχμεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ αθνχ έλα αθίλεην κε πςειή ελεξγεηαθή 

θιάζε είλαη νηθνλνκηθφηεξν ζηελ ρξήζε απφ έλα ρακειήο θιάζεο θαη κπνξεί λα 

εμαζθαιίζεη πςειφηεξν ελνίθην θαη θαιχηεξε κεηαπσιεηηθή αμία. 

  κείσζε ηεο εμάξηεζεο ησλ αθηλήησλ απφ ηνπο παξαγσγνχο θαη πξνκεζεπηέο 

ελέξγεηαο θαη απφ ηηο παγθφζκηεο κεηαβνιέο ζηηο ηηκέο θαη θνξνινγίεο ελέξγεηαο. 

 

6.2 Αμηνιόγεζε ελεξγεηαθώλ αλαβαζκίζεσλ 

 
Όπσο αλαιχζεθε θαη ζηηο πξνεγνχκελεο ελφηεηεο, ε ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ελφο αθηλήηνπ 

παξέρεη πνιιαπιά νθέιε φπσο πεξηβαιινληηθά δηφηη κε ηεο βειηησηηθέο κεηαηξνπέο 

εμνηθνλνκείηαη ελέξγεηα θαη πξνζηαηεχεηαη ην πεξηβάιινλ, νηθνλνκηθά νθέιε δηφηη κε ηελ 

ιηγφηεξε θαηαλάισζε ελέξγεηαο κέζσ ησλ παξεκβάζεσλ ελεξγεηαθήο απφδνζεο, κεηψλεηαη 

ην θφζηνο ρξήζεο ησλ αθηλήησλ αιιά θαη θνηλσληθά νθέιε αθνχ κε ηελ ελεξγεηαθή 

επηζεψξεζε ησλ θηηξίσλ απμάλνληαη νη ζέζεηο εξγαζίαο θαη εληζρχνληαη επαγγεικαηηθνί 

θιάδνη. 

 

ηελ ηειεπηαία ππνελφηεηα, δηεξεπλάηαη εάλ ηα θίλεηξα πνπ δίλνληαη ζηνπο πνιίηεο γηα ηελ 

ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ησλ αθηλήησλ ηνπο, ηνπο σθεινχλ νηθνλνκηθά θαη εάλ ππάξρεη ε 

νηθνλνκηθή δπλαηφηεηα απφ πιεπξάο ηνπο λα αλαβαζκίζνπλ ην αθίλεην ηνπο βάζεη ησλ 

πξνηεηλφκελσλ επεκβάζεσλ. Δπηπιένλ, εμεηάδεηαη αλ ην ζπλνιηθφ εηήζην θφζηνο ζηέγαζεο 

ππεξβαίλεη ην 30% ηνπ εηζνδήκαηνο θάζε λνηθνθπξηνχ, κειεηψληαο βάζεη απηνχ ηνπ 

θξηηεξίνπ αλ ηα ελ ιφγσ αθίλεηα πνπ πξνζθέξνληαη γηα ηδηνθαηνίθεζε ή γηα ελνηθίαζε 

απνηεινχλ θαηνηθίεο κε πνιπέμνδεο δαπάλεο αλάγθεο ζηέγαζεο.  

 

Πξαγκαηνπνηείηαη πνζνηηθή αμηνιφγεζε ζε 4 δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο επηθαλεηψλ αθηλήησλ 

ζε παιηά αθηλήησλ ηεο Κπςέιεο θαη ζε ζρεηηθά πξφζθαηεο θαηαζθεπήο. Ζ αμηνιφγεζε 

βαζίδεηαη ζην πξφγξακκα εμνηθνλφκεζε θαη΄νίθνλ βάζε ηνπ νπνίνπ δίλνληαη ζηνπο πνιίηεο 

ζεκαληηθά θίλεηξα επηρνξήγεζεο επί ηνπ θφζηνπο ησλ αλαγθαίσλ ελεξγεηαθψλ 

αλαβαζκίζεσλ αλάινγα κε ην νηθνγελεηαθφ ηνπο εηζφδεκα. Δπηπιένλ, κέζσ ηνπ 

πξνγξάκκαηνο θαιχπηεηαη (100%) ην θφζηνο ησλ ελεξγεηαθψλ επηζεσξήζεσλ πνπ 

απαηηνχληαη απφ ην πξφγξακκα πξηλ θαη κεηά ηηο επεκβάζεηο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο. Σν 

θφζηνο ησλ παξεκβάζεσλ δελ πξέπεη λα ππεξβαίλνπλ ηα 15.000€ αλά ηδηνθηεζία. 

 
Καηεγνξία 

σθεινπκέλσλ 
Α1 Α2 

Οηθνγελεηαθό 

εηζόδεκα 
≤20.000€ 20.000€-60.000€ 

Κίλεηξν 

70% επηρνξήγεζε, 

(επηδφηεζε επηηνθίνπ 

100% ) 

35% Δπηρνξήγεζε, 

(επηδφηεζε επηηνθίνπ 

100% ) 

Πίλαθαο 6-1: Κξηηήξηα θαη θίλεηξα έληαμεο ζην επηδνηνύκελν πξόγξακκα εμνηθνλόκεζεο ελέξγεηαο 
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Γηα ηηο αλάγθεο ηεο αμηνιφγεζεο, εθηφο απφ ηα εηήζηα ιεηηνπξγηθά θφζηε ησλ αθηλήησλ φπσο 

δηακνξθψλνληαη κε ηα πξνηεηλφκελα ζελάξηα θαη ηα θφζηε ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ 

αλά ζελάξην, ζα ιεθζεί ππφςε θαη ν εληαίνο θφξνο πνπ αλαινγεί γηα θάζε επηθάλεηα 

δηακεξίζκαηνο πνπ ζα εμεηαζηεί. Ζ κέζε εηήζηα ηηκή θφξνπ ΔΝΦΗΑ πνπ θαηαβάιιεηαη απφ 

ηνπο ηδηνθηήηεο αλά θαηεγνξία επηθάλεηαο, απμάλεηαη ζπλαξηήζεη ηνπ εκβαδνχ ηνπ 

δηακεξίζκαηνο θπξίσο θαη ιηγφηεξν ησλ ππνινίπσλ ζπληειεζηψλ (νξφθνπ, παιαηφηεηαο θιπ) 

πνπ ιακβάλνληαη ππφςε γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ θφξνπ. Χζηφζν, απφ ηνλ εθηηκψκελν 

θηηξηαθφ φγθν κηα κέζε ηηκή θφξνπ ΔΝΦΗΑ αλά επηθάλεηα θαη παιαηφηεηα κπνξεί λα 

εθηηκεζεί. Γηα ην αθίλεηα παιαηφηεηαο, πξνθχπηεη φηη ν κέζνο εηήζηνο θφξνο αληηζηνηρεί ζε 

290€ γηα επηθάλεηα πεξίπνπ 70m
2
 θαη 440€ γηα εκβαδφλ 110m

2
 ελψ γηα πην λέεο θαηαζθεπέο 

(7εηίαο,10εηίαο), ε κέζε ηηκή ηνπ εληαίνπ θφξνπ ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ γηα επηθάλεηα πεξίπνπ 

80m
2
 αληηζηνηρεί ζε 380€ ελψ γηα επηθάλεηα 105 m

2
 ζε 460€ εηεζίσο. 

 

Ο πίλαθαο 6-2 παξνπζηάδεη ηελ παιαηφηεηα ησλ επηθαλεηψλ πνπ ζα εμεηαζηνχλ, ην 

αληίζηνηρν θφζηνο ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ ηνπ 1
νπ

 θαη 2
νπ

 ζελαξίνπ θαη ην ελεξγεηαθφ 

θέξδνο 1
νπ

 θαη 2
νπ

 ζελαξίνπ, ησλ νπνίσλ νη ηηκέο πξνέθπςαλ πξνζεγγηζηηθά απφ ηηο 

ελεξγεηαθέο κειέηεο πνπ εθπνλήζεθαλ ζηελ ελφηεηα 5.9. Σέινο, απεηθνλίδεηαη ν κέζνο θφξνο 

ΔΝΦΗΑ πνπ αληηζηνηρεί γηα θάζε επηθάλεηα δηακεξίζκαηνο. 
 

Π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Δπηθάλεηα 

(m
2
) 

Κόζηνο 

ελεξγεηαθώλ 

αλαβαζκίζεσλ 

1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

Κόζηνο 

ελεξγεηαθώλ 

αλαβαζκίζεσλ 

2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

Λεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 

ρσξίο 

ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε 

(€) 

Λεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο       

1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

Λεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ 

ζελαξίνπ (€) 

Μέζνο 

θόξνο 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Παιηέο 
70 8400 9100 1050 480 360 290 

110 9800 10200 1350 600 450 440 

10εηίαο 105 6300 7800 990 430 230 460 

7εηίαο 80 6700 8200 850 560 230 380 
Πίλαθαο 6-2: Πξνζεγγηζηηθέο ηηκέο αμηνιόγεζεο 

 
χκθσλα κε ην επηδνηνχκελν πξφγξακκα εμνηθνλφκεζε θαη΄νίθνλ, γηα νηθνγελεηαθφ 

εηζφδεκα κηθξφηεξν ησλ 20.000€ θαη επηρνξήγεζε 70% επί ηνπ θφζηνπο ησλ ελεξγεηαθψλ 

αλαβαζκίζεσλ, ζεσξψληαο φηη ν πνιίηεο ζπλάπηεη 4εηέο δάλεην γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε 

παιηάο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ πξνθχπηνπλ ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε κηα θαηνηθίαο 70m
2
 ε νπνία πεξηιακβάλεη αληηθαηάζηαζε 

θνπθσκάησλ θαη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ (1
ν
 ζελάξην), ν πνιίηεο ζα 

πξέπεη λα θαηαβάιιεη θάζε κήλα 41€ γηα 4 ρξφληα. Σν ζπλνιηθφ εηήζην θφζηνο 

ζηέγαζεο ην νπνίν ζπκπεξηιακβάλεη ηηο ειάρηζηεο θνξνεπηβαξχλζεηο θαη ηηο 

ιεηηνπξγηθέο δαπάλεο (πιελ ηνπ θφζηνπο χδξεπζεο θαη εμφδσλ ηειεθσλίαο), ρσξίο 

ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ηνπ αθηλήηνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 1340€ (αληηζηνηρεί ζην 

13,4% ηνπ εηζνδήκαηνο γηα έλαλ πνιίηε κε νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα 10.000€), ελψ κε 

ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε κεηά ην πέξαο ηεο εμφθιεζεο ηνπ δαλείνπ ην κέζν ζπλνιηθφ 

θφζηνο θαη απφ ηα δχν πξνηεηλφκελα ζελάξηα είλαη αξθεηά κεησκέλν θαη πεξίπνπ 

700€. Σν γεγνλφο απηφ απνδεηθλχεη φηη πξνθχπηεη ζεκαληηθή εμνηθνλφκεζε 

ρξεκάησλ ηεο ηάμεσο ησλ 600€ πεξίπνπ πξαγκαηνπνηψληαο ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε.  

 

 Γηα ηελ ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ελφο αθηλήηνπ κεγαιχηεξεο επηθάλεηαο θαη παιηάο 

θαηαζθεπήο, νη ηηκέο ζπλνιηθνχ θφζηνπο απμάλνληαη θαηά 300€. Πην ζπγθεθξηκέλα, 

ην ζπλνιηθφ εηήζην θφζηνο ρσξίο ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε είλαη 1790€ ην νπνίν θαη 

αληηζηνηρεί ζην 18% πεξίπνπ ηνπ εηζνδήκαηνο γηα έλαλ πνιίηε κε νηθνγελεηαθφ 
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εηζφδεκα 10.000€ ελψ κε ηελ ελεξγεηαθή εμνηθνλφκεζε ην ζπλνιηθφ θφζηνο 

ζηέγαζεο δηακνξθψλεηαη ζηα 970€ πεξίπνπ. Δλδεηθηηθά, κε θαηαβαιιφκελν θφξν 

440€, γηα ην δεχηεξν ζελάξην κεγαιχηεξεο εμνηθνλφκεζεο, ην κεληαίν θφζηνο 

αληηζηνηρεί ζε 83€/κήλα γηα ηα 4 ρξφληα. 

 

ΟΗΚΟΓΔΝΔΗΑΚΟ ΔΗΟΓΖΜΑ <20.000€ 
Δπηθάλεηα (m

2
) 70 Δπηθάλεηα (m

2
) 110 

Παιαηόηεηα 
παιηά 

θαηαζθεπή 
Παιαηόηεηα 

παιηά 

θαηαζθεπή 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ 

ζελαξίνπ (€) 

8400 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ 

ζελαξίνπ (€) 

9800 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ 

ζελαξίνπ (€) 

9100 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ 

ζελαξίνπ (€) 

10200 

Δπηρνξήγεζε 0.7 Δπηρνξήγεζε 0.7 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

480 
Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

600 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

360 
Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

450 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
290 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
440 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1400 

Δηήζην ζπλνιηθό 

θόζηνο 1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1775 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1333 

Δηήζην ζπλνιηθό 

θόζηνο 2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1655 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

41 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ 

(48 δόζεηο) (€) 

46 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ(48 

δόζεηο) (€) 

42 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ 

ζελαξίνπ(48 δόζεηο) (€) 

45 

Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

1050 
Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

1350 

Πίλαθαο 6-3: Δηήζηεο νθεηιέο γηα ηελ έληαμε παιηάο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ ζην επηδνηνύκελν πξόγξακκα 
εμνηθνλόκεζε θαη΄νίθνλ κε νηθνγελεηαθό εηζόδεκα πνιίηε <20.000€ 

 
Γηα νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα κηθξφηεξν ή ίζν ησλ 20.000€ θαη επηρνξήγεζε 70% επί ηνπ 

θφζηνπο ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ, ζεσξψληαο φηη ν πνιίηεο ζπλάπηεη 4εηέο δάλεην γηα 

ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ζρεηηθά πξφζθαηεο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ πξνθχπηνπλ ηα εμήο 

ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε κηα θαηνηθίαο 105m
2
 ε νπνία πεξηιακβάλεη 

αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ (1
ν
 ζελάξην), 

ν πνιίηεο ζα πξέπεη λα θαηαβάιιεη θάζε κήλα 27€ γηα 4 ρξφληα, ελψ ηα ζπλνιηθά 

έμνδα αλαβάζκηζεο, ιεηηνπξγηθά θαη θνξνινγηθά γηα ην πξψην ζελάξην είλαη 1363€. 

Δπηπιένλ, αλ δελ πξνβεί ν ηδηνθηήηεο ζε ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε, ην ζπλνιηθφ θφζηνο 

ζηέγαζεο ζα εμαθνινπζεί λα είλαη 1450€ ελψ κε ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε 790€. 
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ΟΗΚΟΓΔΝΔΗΑΚΟ ΔΗΟΓΖΜΑ <20.000€ 
Δπηθάλεηα (m

2
) 105 Δπηθάλεηα (m

2
) 80 

Παιαηόηεηα 
 θαηαζθεπή 

10εηίαο 
Παιαηόηεηα 

θαηαζθεπή 

7εηίαο 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

6300 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

6700 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

7800 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

8200 

Δπηρνξήγεζε 0.7 Δπηρνξήγεζε 0.7 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ (€) 
430 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ (€) 
560 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ (€) 
230 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ (€) 
230 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
460 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
380 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1363 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1443 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1275 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1225 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

27 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

37 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ(48 

δόζεηο) (€) 

33 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ(48 

δόζεηο) (€) 

39 

Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

990 
Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

850 

Πίλαθαο 6-4: Δηήζηεο νθεηιέο γηα ηελ έληαμε ζρεηηθά πξόζθαηεο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ ζην επηδνηνύκελν 
πξόγξακκα εμνηθνλόκεζε θαη΄νίθνλ κε νηθνγελεηαθό εηζόδεκα πνιίηε <20.000€ 

 

 

Γηα νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 20.000-60.000€ θαη επηρνξήγεζε 35% επί 

ηνπ θφζηνπο ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ, ζεσξψληαο φηη ν πνιίηεο ζπλάπηεη 4εηέο 

δάλεην γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε παιηάο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ πξνθχπηνπλ ηα εμήο 

ζπκπεξάζκαηα: 

 

 Γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε κηα θαηνηθίαο 70m
2
 ε νπνία πεξηιακβάλεη αληηθαηάζηαζε 

θνπθσκάησλ θαη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ (1
ν
 ζελάξην), ν πνιίηεο ζα 

πξέπεη λα θαηαβάιιεη θάζε κήλα 102€ γηα 4 ρξφληα, ελψ ην ζπλνιηθφ θφζηνο 

αλαβάζκηζεο, ην θνξνινγηθφ θαη ην ιεηηνπξγηθφ θφζηνο δηακνξθψλεηαη ζε 126€/κήλα 

γηα 4 ρξφληα ψζπνπ λα εμνθιεζεί ην δάλεην. Δπηπιένλ, ην θφζηνο ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε ηνπ αθηλήηνπ είλαη 1340€ ελψ κε ελεξγεηαθή εμνηθνλφκεζε 700€. 
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ΟΗΚΟΓΔΝΔΗΑΚΟ ΔΗΟΓΖΜΑ 20.000-60.000€ 
Δπηθάλεηα (m

2
) 70 Δπηθάλεηα (m

2
) 110 

Παιαηόηεηα 
παιηά 

θαηαζθεπή 
Παιαηόηεηα 

παιηά 

θαηαζθεπή 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

8400 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

9800 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

9100 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

10200 

Δπηρνξήγεζε 0.35 Δπηρνξήγεζε 0.35 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ (€) 
480 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ (€) 
600 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ (€) 
360 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ (€) 
450 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
290 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ (€) 
440 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
2135 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
2633 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
2129 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 

2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
2548 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

102 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

117 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

109 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

119 

Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

1050 
Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

1350 

Πίλαθαο 6-5: Δηήζηεο νθεηιέο γηα ηελ έληαμε παιηάο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ ζην επηδνηνύκελν πξόγξακκα 
εμνηθνλόκεζε θαη΄νίθνλ κε νηθνγελεηαθό εηζόδεκα πνιίηε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμύ 20.000-60.000€ 

 
 

Σέινο, γηα νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα πνπ θπκαίλεηαη κεηαμχ 20.000-60.000€ θαη επηρνξήγεζε 

35% επί ηνπ θφζηνπο ησλ ελεξγεηαθψλ αλαβαζκίζεσλ, ζεσξψληαο φηη ν πνιίηεο ζπλάπηεη 

4εηέο δάλεην γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ζρεηηθά πξφζθαηεο θαηαζθεπήο αθίλεηνπ 

πξνθχπηνπλ ηα εμήο ζπκπεξάζκαηα:  

 

 Γηα ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε κηα θαηνηθίαο 105m
2
 ε νπνία πεξηιακβάλεη 

αληηθαηάζηαζε θνπθσκάησλ θαη ζεξκνκφλσζε ησλ εμσηεξηθψλ ηνίρσλ (1
ν
 ζελάξην), 

ν πνιίηεο ζα πξέπεη λα θαηαβάιιεη θάζε κήλα 73€ γηα 4 ρξφληα, ελψ πξέπεη λα 

πιεξψλεη 1254€ γηα θάζε ρξφλν, πνζφ πνπ ελζσκαηψλεη θαη ηνλ εηήζην θφξν ηνπ 

αθηλήηνπ ηνπ. Δάλ δελ πξαγκαηνπνηήζεη ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ηφηε ην ζπλνιηθφ 

θφζηνο ζηέγαζεο αληηζηνηρεί ζε 1450€. Αληηζέησο, ε κέζε κείσζε πνπ επηηπγράλεηαη 

κε ελεξγεηαθή αλαβάζκηζε ζχκθσλα κε ηα 2 πξνηεηλφκελα ζελάξηα είλαη ηεο ηάμεσο 

ησλ 650€. 
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ΟΗΚΟΓΔΝΔΗΑΚΟ ΔΗΟΓΖΜΑ 20.000-60.000€ 
Δπηθάλεηα (m

2
) 105 Δπηθάλεηα (m

2
) 80 

Παιαηόηεηα 
θαηαζθεπή 

10εηίαο 
Παιαηόηεηα 

θαηαζθεπή 

7εηίαο 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

6300 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 1νπ 

ζελαξίνπ (€) 

6700 

Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

7800 
Κόζηνο ελεξγεηαθώλ 

βειηηώζεσλ 2νπ 

ζελαξίνπ (€) 

8200 

Δπηρνξήγεζε 0.35 Δπηρνξήγεζε 0.35 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ (€) 
430 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 1νπ ζελαξίνπ 

(€) 

560 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ (€) 
230 

Δηήζηεο ιεηηνπξγηθέο 

δαπάλεο 2νπ ζελαξίνπ 

(€) 

230 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ(€) 
460 

Μέζνο εηήζηνο θόξνο 

ΔΝΦΗΑ(€) 
380 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 1
νπ

 

ζελαξίνπ (€) 
1914 

Δηήζην ζπλνιηθό 

θόζηνο 1
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
2029 

Δηήζην ζπλνιηθό θόζηνο 2
νπ

 

ζελαξίνπ (€) 
1958 

Δηήζην ζπλνιηθό 

θόζηνο 2
νπ

 ζελαξίνπ (€) 
1943 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ (48 

δόζεηο) (€) 

73 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 1νπ ζελαξίνπ 

(48 δόζεηο) (€) 

86 

Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ ζελαξίνπ(48 

δόζεηο) (€) 

90 
Μεληαία δόζε 4εηνύο 

δαλείνπ 2νπ 

ζελαξίνπ(48 δόζεηο) (€) 

99 

Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

990 
Λεηηνπξγηθέο δαπάλεο 

ρσξίο ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε (€) 

850 

Πίλαθαο 6-6: Δηήζηεο νθεηιέο γηα ηελ έληαμε ζρεηηθά πξόζθαηεο θαηαζθεπήο αθηλήηνπ ζην επηδνηνύκελν 
πξόγξακκα εμνηθνλόκεζε θαη΄νίθνλ κε νηθνγελεηαθό εηζόδεκα πνιίηε πνπ θπκαίλεηαη κεηαμύ 20.000-

60.000€ 
 

πλνςίδνληαο ηα παξαπάλσ γηα ην πξφγξακκα επηδφηεζεο "εμνηθνλνκψ θαη' νίθνλ", ηα 

θίλεηξα επηρνξήγεζεο ηεο ηάμεσο ησλ 70% θαη 35% επί ηνπ θφζηνπο ελεξγεηαθήο 

αλαβάζκηζεο αλά εηζνδεκαηηθή θαηεγνξία, είλαη αξθεηά ηθαλνπνηεηηθά σο ηάμε κεγέζνπο. 

Χζηφζν, ζηηο πεξηπηψζεηο ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο παιηψλ θαηνηθηψλ, φηαλ ην νηθνγελεηαθφ 

εηζφδεκα είλαη θάησ ησλ 20.000€, ν ηδηνθηήηεο ηνπ αθηλήηνπ δχζθνια ζα εληαρζεί ζην 

πξφγξακκα γηαηί ηα ειάρηζηα έμνδα αλέξρνληαη ζε 70€/κήλα. Τπάξρεη δειαδή ζρεηηθή 

αδπλακία θάιπςεο ησλ δαπαλψλ γηα ηνπο πνιίηεο πνπ θαηαηάζζνληαη ζηελ ρακειφηεξε 

θιίκαθα νηθνγελεηαθνχ εηζνδήκαηνο. Αληηζέησο, γηα ηνπο πνιίηεο ηεο 2
εο

 θαηεγνξίαο 

εηζνδήκαηνο, νη ζπλζήθεο είλαη θαιχηεξεο θαη ζα πξνβνχλ πην εχθνια ζε ελεξγεηαθή 

αλαβάζκηζε ηνπ αθηλήηνπ ηνπο. Σέινο, γηα ηνπο πνιίηεο πνπ δηακέλνπλ ζε θαηνηθία 10εηίαο 

θαη ζέινπλ λα απνθηήζνπλ κεγαιχηεξε εμνηθνλνκνχκελε ελέξγεηα (γηα παξάδεηγκα, 

εγθαηάζηαζε ειηαθνχ ζπιιέθηε πνπ ελδερνκέλσο δελ έρνπλ), ηα εηήζηα θφζηε φπσο 

δηακνξθψλνληαη απφ ην πξφγξακκα ζε ζπλάξηεζε κε ηνπο φξνπο ηνπ ηξαπεδηθνχ δαλείνπ, 

είλαη κηθξφηεξα θαη ζπκθέξεη νηθνλνκηθά επίζεο ηελ 2
ε
 εηζνδεκαηηθή θαηεγνξία. 
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6.3 Πξνηάζεηο 

 

Βάζεη ηεο πξνεγνχκελεο αμηνιφγεζεο φπνπ ιακβάλνληαη ππφςε: 

 Σν θχξην εηήζην θνξνινγηθφ θφζηνο 

 Σν θφζηνο ησλ εηήζησλ ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ γηα ηηο αλάγθεο ζέξκαλζεο θαη 

ειεθηξηζκνχ 

παξαηεξείηαη φηη ηα θφζηε απηά δελ μεπεξλνχλ ην 30% ηνπ εηζνδήκαηνο θάζε λνηθνθπξηνχ. 

Χζηφζν, ε αμηνιφγεζε δελ ιακβάλεη ππφςε ηηο επηπξφζζεηεο θνξνεπηβαξχλζεηο πνπ 

εθπίπηνπλ ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία θαζψο θαη ππφινηπα ηξέρνληα κεληαία έμνδα δηαβίσζεο 

φπσο κηζζψζεηο, έμνδα θνηλνρξήζησλ, έμνδα ζπληήξεζεο, έμνδα ρξήζεο (ηειεθσλίαο θιπ), 

ηα νπνία εθηηκψληαη φηη αλ ζπκπεξηιεθζνχλ ην εηήζην θφζηνο ησλ αλαγθψλ ζηέγαζεο 

πξνζεγγίδεη ην φξην ηνπ 30%. Παξαηεξείηαη δειαδή αδπλακία θάιπςεο ησλ πνιπέμνδσλ 

αλαγθψλ ζηέγαζεο απφ κέξνπο ησλ πνιηηψλ (ηδηαηηέξσο απηψλ κε ρακειφ εηζφδεκα) γηα 

θαηνηθίεο πνπ πξνζθέξνληαη γηα ηδηνθαηνίθεζε ή ελνηθίαζε αθνχ ην 1/3 πεξίπνπ ηνπ 

νηθνγελεηαθνχ πξνυπνινγηζκνχ θάζε λνηθνθπξηνχ απαηηείηαη γηα ηελ θάιπςε ησλ 

ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ. Γηα ηνλ ιφγν απηφ, νη απαξαίηεηεο επεκβάζεηο πνπ επηηξέπνπλ ηελ 

ειαρηζηνπνίεζε ησλ δαπαλψλ γηα ηελ ζηέγαζε είλαη νη εμήο: 

 

1. Αλαπξνζαξκνγή ησλ ηηκψλ ηνπ ζπζηήκαηνο αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ αμίαο 

αθηλήησλ ψζηε νη αληηθεηκεληθέο αμίεο λα αληηπξνζσπεχνπλ ηηο πξαγκαηηθέο 

ζπλζήθεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ (επηδίσμε κείσζεο θνξνινγηθνχ θφζηνπο) 

2. Δλεξγεηαθή αλαβάζκηζε ησλ αθηλήησλ (φζεο πεξηζζφηεξεο βειηησηηθέο κεηαηξνπέο 

ηφζν κεγαιχηεξε κείσζε ελέξγεηαο θαη ζεκαληηθή κείσζε ιεηηνπξγηθψλ δαπαλψλ) 

3. Δπλντθφηεξνπο φξνπο ζην επηδνηνχκελν πξφγξακκα "εμνηθνλφκεζε θαη' νίθνλ" θαηά 

ηελ ζχλαςε δαλείνπ κε επηκήθπλζε ηεο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο δαλείνπ. 
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Κπςέιε 

4 
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23 Πιεξνθνξίεο πνιπθαηνηθίαο ζηελ δηεχζπλζε Κσλ. Όιγαο 3 θαη Υαξ. Μνχζθνπ 23 

3.13   Αλεγκέλε ζεξκνρσξεηηθφηεηα γηα ηππηθέο θαηαζθεπέο (ΣΟΣΔΔ 20701-1) 
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3.14  Σηκέο αλαθιαζηηθφηεηαο θαη απνξξνθεηηθφηεηαο (ΣΟΣΔΔ 20701-1) 

3.15  πληειεζηήο εθπνκπήο ζεξκηθήο αθηηλνβνιίαο (ΣΟΣΔΔ 20701-1) 
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Πίλαθαο 1 
             

α/α 

πόζα 

ρξόληα 

θάηνηθνο 

(έηε) 

Ζιηθία Δζληθόηεηα Δθπαίδεπζε Φύιν 
1ε 

εξώηεζε 

2ε 

εξώηεζε 

3ε 

εξώηεζε 

4ε 

εξώηεζε 

5ε 

εξώηεζε 

6ε 

εξώηεζε 

7ε 

εξώηεζε 

8ε 

εξώηεζε 

9ε 

εξώηεζε 
10ε εξώηεζε 

1 36 c Διιεληθή c b d d c c b c a d c 
Ύπαξμε αιινδαπψλ, 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο θαη 
αζθάιεηαο 

2 80 c Διιεληθή c b d c b c b a a b d θαζαξηφηεηα 

3 25 b Διιεληθή b a b a c b a a a c d Ραηζηζηηθή δηάζεζε 

4 35 b Διιεληθή c a c a c b d b a d d 
κεηαλάζηεπζε πξνο άιιεο 

πεξηνρέο Αζήλαο 

5 10 a Αιβαληθή b a c a c c b b a c d 
Ραηζηζηηθή δηάζεζε γηα 
Παθηζηαλνχο, έιιεηςε 

ραξηηψλ γηα λνκηκφηεηα 

6 15 a Αιβαληθή b a c a c c c b a c d 
Ραηζηζηηθή δηάζεζε γηα 
Παθηζηαλνχο, έιιεηςε 

ραξηηψλ γηα λνκηκφηεηα 

7 50 c Διιεληθή a a d d d d b d a c a 

Απμεκέλε 
εγθιεκαηηθφηεηα, 
έιιεηςε ρψξσλ 

αλαςπρήο, ξαηζηζηηθή 
δηάζεζε 

8 55 c Διιεληθή a b b a c b b a a d d 
Ύπαξμε αιινδαπψλ θαη 

εγθιεκαηηθφηεηαο 

9 28 a Διιεληθή c a c d d c a b a c c 
Δλφριεζε απφ ηελ 

χπαξμε αιινδαπψλ ζηελ 
πεξηνρή 

10 14 b Διιεληθή c b c d d c a b a d c 
Δλφριεζε απφ ηελ 

χπαξμε αιινδαπψλ ζηελ 
πεξηνρή 

11 24 c Διιεληθή a b d d c d c b a a c έιιεηςε αζθάιεηαο 

12 24 c Διιεληθή a b d d b d d c a a c 
Απμεκέλε 

εγθιεκαηηθφηεηα 

13 3 a Διιεληθή b b c a d d a d a c a 
Έιιεηςε αζθάιεηαο θαη 
αλεπαξθήο θαζαξηφηεηα 

14 41 b Διιεληθή a a d d d d c d a b c 
Καθή αζηπλφκεπζε, 

αλεπαξθήο θαζαξηφηεηα 

15 4 b Απζηξηαθή c a b a c b c b a c c - 
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16 11 b Διιεληθή c b c a c b c b a c c - 

17 65 b Διιεληθή c b a a b b a a b b d - 

18 0.5 c Διιεληθή c a c a d d c c d a a 
ππνβάζκηζε δσήο θαη 

βηνηηθνχ επίπεδνπ ζε φια 

ηα επίπεδα 

19 30 β Διιεληθή c a b c c b a c a c d 
Ραηζηζηηθή δηάζεζε θαη 

αλαζθάιεηα ιφγσ 
εγθιεκαηηθφηεηαο 

20 26 α Διιεληθή b a c a d c c d a c c - 

21 2 a Νηγεξηαλή b a b c c c b b c d b 

Καηαδηψμεηο ηεο 

αζηπλνκίαο/έιιεηςε 

θαζαξηφηεηαο 

22 50 c Διιεληθή c b c d d c a c a c d 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο, 

αζηπλφκεπζεο θαη 

κεηξφ 

23 15 c Ρνπκαληθή a a c b d b a c b c c 
εγθιεκαηηθφηεηα/αλεξ

γία 

24 2 a Διιεληθή c b d c d c b d b c b 

εγθιεκαηηθφηεηα/έιιεη

ςε θαζαξηφηεηαο θαη 

πξαζίλνπ 

25 4 b Διιεληθή c b b b c b a c a c d 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο, 

αζηπλφκεπζεο θαη ην 

εκπφξην λαξθσηηθψλ 

26 10 a Ρνπκαληθή b a b b b b a b a b a 
εγθιεκαηηθφηεηα/αλεξ

γία 

27 5 a Νηγεξηαλή c b b b d c a b d b d 
αλεξγία θαη ε 

αζηπλνκία 

28 23 c Διιεληθή a b c c d b c b c b b εγθιεκαηηθφηεηα 

29 30 c Διιεληθή c a d d d b b d a c d 
αλαζθάιεηα θαηνίθσλ, 

χπαξμε πνιιψλ μέλσλ  

30 50 c Διιεληθή a a d d d c c b b c d 
έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

θαη αζθάιεηαο 

31 40 c Διιεληθή b a c c b d b d a c a 

έιιεηςε αζθάιεηαο, 

θνηλφρξεζησλ ρψξσλ 

θαη κεηξφ 

32 11 c Βξεηαληθή c a d b d d b d b c d έιιεηςε αζηπλφκεπζεο 

33 17 a Αιβαληθή c a b b c a a c b c d εγθιεκαηηθφηεηα 



 

 

ειίδα | 161  
 

34 15 a Αιβαληθή b a b b c b c c b d d εγθιεκαηηθφηεηα 

35 18 a Αιβαληθή c a b b c a a c b b d 

ζπγθέληξσζε πνιιψλ 

δηαθνξεηηθψλ 

εζληθνηήησλ ζηελ 

πεξηνρή θαη έιιεηςε 

κεηξφ 

36 50 c Διιεληθή c a d b b c a c a d d 
εγθιεκαηηθφηεηα/ 

έιιεηςε πξαζίλνπ 

37 35 b Διιεληθή b a b b d c a d b b c 
εγθιεκαηηθφηεηα/έιιεη

ςε πάξθηγθ 

38 14 a Αιβαληθή c a d d c c a d a c a 
εγθιεκαηηθφηεηα/έιιεη

ςε θαζαξηφηεηαο 

39 5 a Αιβαληθή c a c d d c a c a c a 

εγθιεκαηηθφηεηα/ππνβ

αζκηζκέλε πνηφηεηα 

δσήο 

40 1 a Διιεληθή c a d c d b a c a b b εγθιεκαηηθφηεηα 

41 4 b Διιεληθή c a d c d b d c b c b 

θαθή 

ζπγθνηλσλία/εγθιεκαηη

θφηεηα/έιιεηςε 

θαζαξηφηεηαο/ρακειφ 

βηνηηθφ 

επίπεδν/έιιεηςε 
αγνξάο 

42 32 b Διιεληθή c a c c b c b d a b a 

ππνβαζκηζκέλε 

πεξηνρή/ έιιεηςε 

ππεξεζηψλ/εγθιεκαηηθ

φηεηα/θαθή αηζζεηηθή 

θηεξίσλ 

43 50 c Διιεληθή c a d d d d b d a d d 

έιιεηςε αζθάιεηαο, 

θαζαξηφηεηαο, χπαξμε  

πνιιψλ αιινδαπψλ 

44 5 b Νηγεξηαλή b a b c b b b b a c d χπαξμε αζηπλφκεπζεο 

45 11 c 
Βνπιγαξηθ

ή 
b b b a d c a c b b a έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

46 10 b Διιεληθή b b c d d d a c c c d 

αλαζθάιεηα θαηνίθσλ 

ιφγσ ησλ πνιιψλ 

εζληθνηήησλ 

47 35 c Έιιελαο c a d d d b b d d d d Ναξθσηηθά, αιινδαπνί 
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48 20 a Έιιελαο c a c a b a a c a d d Ναξθσηηθά 

49 20 a Πνισλή c b c d b a a c a d d 
χπαξμε 

παξαβαηηθφηεηαο 

50 20 a χξηα c b c d b a a c a d d 
χπαξμε 

εγθιεκαηηθφηεηαο 

51 5 b Κακεξνχλ c a a a d c c a a d a 

Αλεξγία, 

αδηθαηνιφγεηνη έιεγρνη 

απφ ηελ αζηπλνκία 

52 14 c Βνπιγάξα b b b b b c b c c c d Ραηζηζκφο 

53 1 a 
Νηγεξηαλφ

ο 
c a b a d b c a c a d Αλεξγία 

54 2 a Διιελίδα c b c c c b a b b a a Δγθιεκαηηθφηεηα 

55 0.5 c 
Φηιηππηλέδ

α 
b b b a c c b b a d a Ζρνξξχπαλζε 

56 3 a Νηγεξηαλή c b b a c c b b a b d Ραηζηζκφο 

57 45 b Διιελίδα b b b b b b a d a d d 

Πεξηνξηζκέλε αγνξά, 

γέξηθνο πιεζπζκφο, 

αιινδαπνί 

58 50 c Διιελίδα b b d d c c a d a d d 
Αιινδαπνί, 

εγθιεκαηηθφηεηα 

59 50 c Διιελίδα b b d d c c a d a d d 
Αιινδαπνί, 

εγθιεκαηηθφηεηα 

60 25 a Διιελίδα c b d d d d b c a d c Καζαξηφηεηα, αλεξγία 

61 2 a Γθάλα b a a a b c c c a b d Αλεξγία, θαζαξηφηεηα 

62 27 a Διιελίδα c b b b c b b b a d d Παξαβαηηθφηεηα 

63 46 b Έιιελαο c a d c b d b d a b d Αηζζεηηθή, θηψρεηα 

64 40 c Διιελίδα a b d d d d b c b d d 
Καζαξηφηεηα, 

αζθάιεηα 

65 38 b Έιιελαο c a a a b b a d a b d 
Καθή αηζζεηηθή, 
ππνβαζκηζκέλνο 

πεξηβάιινληαο ρψξνο 

66 41 c Έιιελαο a a c c b c a b b d d Καζαξηφηεηα, αλεξγία 

67 20 a Έιιελαο c a b b c c b d a b a 

Ππθλνθαηνηθεκέλε 

πεξηνρή, αλζξψπηλεο 
ζπκπεξηθνξέο-

ξαηζηζκφο 

68 15 b Έιιελαο c a c b d d b d a c d Αιινδαπνί 
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69 14 a Διιελίδα b b b b b c c c a b b 

Διιηπήο ζπγθνηλσλία 

βφξεην ηκήκα, 

θαζαξηφηεηα 

70 1 a Κχπξηνο c a b b d c b d a b d 
Αλνκνηνγέλεηα 

θαηνίθσλ 

71 30 a Έιιελαο c a b a b c b c a d b Δγθιεκαηηθφηεηα 

72 50 c Έιιελαο b a d c c b a b a c d 

Διιηπήο αζθάιεηα, 

ππνβαζκηζκέλε 

πνηφηεηα δσήο 

73 23 c Αιβαλφο b a c c d c b d b d c Καζαξηφηεηα 

74 20 b Διιελίδα c b c b c c b c a c a 
Αζθάιεηα, παξαβαηηθή 

ζπκπεξηθνξά 

75 40 b Διιελίδα c b d d d c a d a d a 

Αζθάιεηα, 

γθεηνπνίεζε, δεκφζηα 

πγεία(πνληίθηα , 

θνξηνί) 

76 42 c Έιιελαο c a d d d c b c a d a 
Αζθάιεηα, πνιηηηζκηθφ 

ακφθ, εγθιεκαηηθφηεηα 

77 40 c Διιελίδα a b d d d d b d a d d 
Καζαξηφηεηα, 

αιινδαπνί 

78 28 b Έιιελαο c a d d d b b d a d d Δγθιεκαηηθφηεηα 

79 45 b Έιιελαο c a d a d d b d a d a 

Καζαξηφηεηα, 

ππνβαζκηζκέλε 

πνηφηεηα δσήο 

80 9 b Μνιδαβία c b b c b c b c a a d 
Λίγνη ρψξνη αλαςπρήο 

γηα ηα παηδηά 

81 9 a Μνιδαβία b b a c b c a c a a d 
Λίγνη ρψξνη αλαςπρήο 

γηα ηα παηδηά 

82 50 c Διιάδα b b c d c b b b a c d 

Δλφριεζε απφ δψα, 

αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα 
ηεο θπςέιεο 

83 32 c Διιάδα b b b c c b b b a c d 

Δλφριεζε απφ δψα, 

αιιαγή ηνπ ραξαθηήξα 

ηεο θπςέιεο 
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84 34 b Διιάδα c b c c c b a c a a a 

Αζθάιεηα παηδηψλ, 

κεραλάθηα ζε πιαηείεο, 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

ιφγσ ησλ δψσλ, ιίγνη 

ρψξνη αλαςπρήο γηα ηα 
παηδηά, πνιινί 

κεηαλάζηεο, δελ 

πξνβάιιεηαη ε πεξηνρή 

85 2 a Διιάδα c a d d b b b c b a d 

Καθή αηζζεηηθή ησλ 

θηηξίσλ, δελ είλαη 

ηνπξηζηηθή πεξηνρή, φρη 

αξθεηά ηθαλνπνηεηηθά 

ελνίθηα 

86 5 a 
Μπαγθιαλ

ηέο 
a a b c b b a b a b c 

Αλαζθάιεηα (θπξίσο 

ηα βξάδηα), 

πξνβιήκαηα κε ηα 

ζηειέρε ηνπ πνιηηηθνχ 

θφκκαηνο ρξπζή απγή, 

ξαηζηζκφο 

87 1 b Νηγεξία a a c b a b a b b d b 
Τςειέο ηηκέο ζηηο 

θαηνηθίεο 

88 10 b Διιάδα c a c d d c b b a a a 

Καθή πνηφηεηα δσήο, 

ιίγνη ρψξνη αλαςπρήο 

γηα ηα παηδηά, 

αλαζθάιεηα, έιιεηςε 

ρψξσλ πξαζίλνπ 

89 30 c Διιάδα c b c b a c c b a b d 

Καζαξηφηεηα, 

απεξγίεο, θελά 

δηακεξίζκαηα γηαηί δελ 

ζέινπλ λα ηα 

λνηθηάδνπλ ζε 

κεηαλάζηεο, δπζθνιίεο 

ζε ελνηθίαζε, πνιινί 
κεηαλάζηεο, 

επηλνηθίαζε 

90 32 b Διιάδα b a b c b c b b a b b 
Ναξθσηηθά, ιίγε 

αζηπλφκεπζε 
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91 35 b Διιάδα c a a d b d a b a d d 

Πνιινί κεηαλάζηεο, 

αδπλακία ηνπ θξάηνπο 

λα ηνπο πξνζαξκφζεη 

ζηελ θνηλσλία, 

εγθιεκαηηθφηεηα (π.ρ. 
θινπέο ακαμηψλ), 

λαξθσηηθά, πνξλεία, 

δελ ππάξρεη 

αθαδεκατθφο ρψξνο 

ζηελ πεξηνρή 

92 10 b Διιάδα c b b b c b c b a c d 

Ππθλνθαηνίθεζε,  

πεδνδξφκηα, 

θαζαξηφηεηα 

93 30 b Διιάδα b a b b b c a b a b d 
Λίγε αζηπλφκεπζε, 

θαζαξηφηεηα 

94 3 b Διιάδα c a b c c c c c a a d 

Απνρέηεπζε, 

πιεκκχξεο, λαξθσηηθέο 

νπζίεο, ιίγε 

αζηπλφκεπζε 

95 14 b Διιάδα c b b b c b a c a c d 

Θφξπβνο, 

θπθινθνξηαθφ 
πξφβιεκα, πεδνδξφκηα, 

θαζαξηφηεηα 

96 52 c Διιάδα c a b b a c a c a d d 

Ππθλνθαηνίθεζε, θαθή 

αηζζεηηθή ησλ θηηξίσλ, 

θαζαξηφηεηα, 

θπθινθνξηαθφ 

πξφβιεκα, έιιεηςε 

ρψξσλ ζηάζκεπζεο 

97 30 b Διιάδα b b d d d b a a b a a Καζαξηφηεηα 

98 35 b Διιάδα c a d d c c d d a b a 

Έιιεηςε ρψξσλ 

ζηάζκεπζεο, 

εγθιεκαηηθφηεηα, 

θαζαξηφηεηα, έιιεηςε 

ρψξσλ πξαζίλνπ 

99 25 c 
Διιάδα/Ηη

αιία 
c b c c c b a c a c c 

Αλαζθάιεηα, 

θαζαξηφηεηα, 

ππθλνθαηνίθεζε 
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100 28 a Διιάδα c a c b d d a b a d c 

Ππθλνθαηνίθεζε, θαθή 

πνηφηεηα δσήο, 

πνηθηινκνξθία ζε 

εζληθφηεηεο, 

αηκνζθαηξηθή 
κφιπλζε, 

ππνβαζκηζκέλε ιφγσ 

θήκεο, θαθφο 

πξνγξακκαηηζκφο ζηα 

έξγα αθνχ θαη ε 

πεξηνρή ζρεδηάζηεθε 

βηαζηηθά ιφγσ ηεο 

μαθληθήο αχμεζεο ηνπ 

πιεζπζκνχ, 

εγθιεκαηηθφηεηα, 

λαξθσηηθά, πνξλεία 

101 5 a Νηγεξηαλή b b b a c c a b c d d 

Γπζθνιία εχξεζεο 

εξγαζίαο θαη αθξηβά 
ζπίηηα 

102 40 c Διιεληθή c a d c b d a d b c c 

Γθεηνπνίεζε Κπςέιεο 

εμαηηίαο πνιιψλ θαη 

δηαθνξεηηθψλ νκάδσλ 

αιινδαπψλ 

103 38 c Διιεληθή b a c a d b d b b c d 

Πνιινί νη αιινδαπνί, 

θηίξηα άλσ ησλ 60 

εηψλ θαινδηαηεξεκέλα 

κφλν εμσηεξηθά, 

αθξηβά δηακεξίζκαηα 

104 29 a Διιεληθή c a c d d b d c a b c 

Γχζθνιε κεηαθίλεζε 

κε ηα ΜΜΜ παξφιν 

πνπ βξίζθεηαη ζην 

θέληξν 

105 12 a Διιεληθή c b d d d b d d b b a Λεζηείεο 

106 0.5 a Διιεληθή c a a a c a b b b a c 

Ππθλνθαηνηθεκέλε 

πεξηνρή, έιιεηςε ζέαο 

απφ ηα ζπίηηα 

107 4 a Νηγεξηαλή c a d b d b a a d b b 
πξνβιεκαηηθή 

αζηπλφκεπζε 
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108 40 b Διιεληθή c b d d d d c d b d c 
Καθή πνηφηεηα δσήο, 

πνιινί αιινδαπνί 

109 11 a Πνισληθή b a b a c a c a a a d Καλέλα πξφβιεκα 

110 18 a Διιεληθή b a c a c a a b a a d 

Πνιινί νη αιινδαπνί, 

εγθιεκαηηθφηεηα, 

θηψρεηα 

111 4 a Αιβαληθή b a a c c b a b c a d 
Έιιεηςε αζθάιεηαο, 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

112 5 a Διιεληθή c b b d d d c b a b a 
Δγθιεκαηηθφηεηα, 

έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

113 24 a Διιεληθή c b d d d b d d b b a Δγθιεκαηηθφηεηα 

114 32 b Διιεληθή c b a a b b a a b c d 

Έιιεηςε ρψξσλ 

ζηάζκεπζεο, 

θαθνδηαηεξεκέλα 

πεδνδξφκηα 

115 7 b Γεσξγηαλή b a b a b a a b c d d 
Γπζθνιία εχξεζεο 

εξγαζίαο 

116 10 b Διιεληθή c a b a d a d a a a d Έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

117 5 a 
Αηγππηηαθ

ή 
a b d a a b a a d a d Δγθιεκαηηθφηεηα 

118 1 a Διιεληθή c b a a b d b d a c b 

Ππθλνθαηνηθεκέλε 

πεξηνρή, κεγάιε ειηθία 

θηηξίσλ 

119 16 a Αιβαληθή b a a c c b a b c a d 

Έιιεηςε 

θαζαξηφηεηαο, έιιεηςε 

αζθάιεηαο 

120 13 b Οπθξαληθή b b b b b b a a a a d θαζαξηφηεηα  

121 6 a Πνισληθή b a b b c b b b a b c γθέην 

122 16 a Αιβαληθή b a b b d b c c a a a θηψρεηα, βία 

123 7 a Αιβαληθή b b c c d b a c a b c 
θαζαξηφηεηα, 

εγθιεκαηηθφηεηα 

124 4 a ειιεληθή c a b d c b d c a c a θαζαξηφηεηα, αζθάιεηα 

125 8 κήλεο a ειιεληθή c a a a b b b b a c c 

κηθξά πεδνδξφκηα, 

έιιεηςε ρψξνπ 

πάξθηλγθ 

126 19 c ειιεληθή a a c d b b b c a c d αλεξγία 
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127 8 b ειιεληθή c b b b b c c b a b d θαζαξηφηεηα 

128 70 b ειιεληθή a b c c b b b c a c d βία 

129 20 b ειιεληθή b b b c b c a c a b c θαζαξηφηεηα  

130 6 κήλεο b ειιεληθή b b c c c c b c a b c εγθιεκαηηθφηεηα 

131 35 c ειιεληθή b a d d d c b b a b c 
γθέην , θαθή αηζζεηηθή 

θηηξίσλ 

132 50 c ειιεληθή a a c c b d a d a b a βία, θαζαξηφηεηα 

133 2 b ειιεληθή b a c b a b a c a c a εγθιεκαηηθφηεηα 

134 20 c ειιεληθή a b d c b b b b b c c βία 

135 10 a ειιεληθή c b b b b b c a c c d θαζαξηφηεηα 

136 20 b ειιεληθή a b c b c d a c b c d βία 

137 12 b ειιεληθή b a b c d b a c d b a 
θαζαξηφηεηα, θαθή 

αηζζεηηθή θηηξίσλ 

138 6 a ειιεληθή c b a c a b b c c b d βία 

139 3 a ειιεληθή c a c a c b d b b c b γθέην  

140 20 c Διιεληθή  c a b b b c b c b b c Καζαξηφηεηα Πξάζηλν 

141 50 b Διιεληθή  c b c c c c c d b c c 

πγθνηλσλία, 

θαζαξηφηεηα, 

κεηαλάζηεο 

142 40 b Διιεληθή  c b c a c c c d b c c 

πγθνηλσλία, 

θαζαξηφηεηα, 

κεηαλάζηεο 

143 20 b Διιεληθή  b a b b b c c d a b d 
ρνιεία, αζθάιεηα, 

δεκφζηεο ππεξεζίεο 

144 60 c Διιεληθή  b b a b c b b b a b d 

Καζαξηφηεηα δξφκσλ, 

πιαηεία θπςέιεο, 

πιαλφδηνη ζηελ πιαηεία 

Καλάξε 

145 5 b Διιεληθή  c b c c c b a c a c d 

Καζαξηφηεηα δξφκσλ, 

πιαηεία θπςέιεο, 

πιαλφδηνη ζηελ πιαηεία 

Καλάξε 

146 56 c Διιεληθή  c a d c d b a c a d b 
Καζαξηφηεηα, 

αζθάιεηα, αηζζεηηθή 

147 30 b Διιεληθή  c b b c c c a c b c b 
Καζαξηφηεηα, παηδηθέο 

ραξέο 



 

 

ειίδα | 169  
 

148 40 c Διιεληθή  c a b b c b b d a c d Καζαξηφηεηα 

149 20 c Διιεληθή  c a d c c b b c b b b Καζαξηφηεηα 

150 18 b νπδαληθή b b c b b b b c a c a Καζαξηφηεηα 

151 13 b Διιεληθή  b b d d d d a d b a a 
Καζαξηφηεηα, 

αζθάιεηα, πξάζηλν, 

παηδηθέο ραξέο 

152 16 c Διιεληθή  b b d b b c c d b c c Πεδνδξφκηα 

153 18 a Πνισληθή  b a b b b b c b b c c Μεηξφ 

154 13 a Αξκέληθε b a c b c c a c a b a 
Καζαξηφηεηα, 

θνηλφρξεζηνη ρψξνη 

155 54 c Διιεληθή  b b c c c b b c c c d 

Αλαζθάιεηα, 

θαζαξηφηεηα, 

ππθλνθαηνίθεζε 

156 10 c Διιεληθή c a c c c d b c a c d 
Καζαξηφηεηα θαη 

αζθάιεηα. 

157 56 c Διιεληθή a a c c c a a a b c d Μεηαλάζηεο. 

158 27 α Διιεληθή b a a a a c d c a a d Έιιεηςε Μεηξφ. 

159 31 b Διιεληθή b b b d b b d d b c a 

πγθνηλσλία θαη 

ζπκπεξηθνξά 

αλζξψπσλ. 

160 40 c Διιεληθή b a c c d c a b a c d 

Έιιεηςε ρψξσλ 

πξαζίλνπ, 
ιαζξνκεηαλάζηεο θαη 

έιιεηςε αζθάιεηαο. 

161 45 c Διιεληθή b b c b d b b d a c d Αηζζεηηθή. 

162 10 c Διιεληθή c b c c c c d d a c b πγθνηλσλία. 

163 2 b Διιεληθή c b b c c c b d a b d Έιιεηςε πεδνδξνκίσλ. 

164 16 b Διιεληθή c b b c d c c c a b d 

Αζθάιεηα, 

ζπγθνηλσλία θαη 

θαζαξηφηεηα. 

165 16 c Διιεληθή c a a a c b c c b b d 

Καζαξηφηεηα, έιιεηςε 

wifi θαη έιιεηςε 

παηδηθψλ ραξψλ. 

166 59 c Διιεληθή b b d d b c b b a d d Μεηαλάζηεο. 

167 8 b Διιεληθή c a b a b b a b a b d 
Τπεξπιεζπζκφο θαη 

κεηαλάζηεο. 
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168 55 c Διιεληθή b b d d d b c c b c d 

Καζαξηφηεηα, 

αζθάιεηα θαη έιιεηςε 

πεδνδξνκίσλ. 

 

 

 

 

Πίλαθαο 2 
            

Πνζνζηό 

αλά 

θαηεγνξία 

Πνζνζηά 

ειηθηαθώλ 

νκάδσλ 

(%) 

Πνζνζηά 

εζληθόηεηαο 

(%) 

Πνζνζηά 

εθπαίδεπζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

θύινπ 

(%) 

Πνζνζηά 

1εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

2εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

3εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

4εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

5εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

6εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

7εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

8εο 

εξώηεζεο 

(%) 

Πνζνζηά 

9εο 

εξώηεζεο 

(%) 

a 33.3 73.8 11.9 55.4 9.5 22.0 4.2 6.5 39.3 8.3 66.1 12.5 18.5 

b 33.9 26.2 33.9 44.6 32.7 25.0 27.4 40.5 33.9 29.8 23.2 27.4 9.5 

c 32.7   54.2   31.5 27.4 34.5 36.3 17.9 35.7 7.1 36.3 19.0 

d         26.2 25.6 33.9 16.7 8.9 26.2 3.6 23.8 53.0 

χλνιν 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 
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Πίλαθαο 3 
        

Π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Οκαδνπνίεζε 

αλά όξνθν 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά 

νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 30ηκ 

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ 

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 ηκ 

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

110 θαη άλσ ηκ 

1ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο έσο 

θαη 30ηκ 

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ 

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ 

4ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 110 θαη 

άλσ ηκ 

Ν
εό

δ
κ

ε
η
εο

 θ
α

η
α

ζ
θ

επ
έο

 (
α

π
ό

 2
0

0
0
 θ

α
η 

ά
λσ

) 

1ε 

Καηεγνξία: 

Τπόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- - - - - - - - 

2ε 

Καηεγνξία: 

Ηζόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- 1000-1600 700-1400 - - 1040 840 - 

3ε 

Καηεγνξία: 

Υακεινί 

όξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

όξνθνο) 

1600-1800 1200-2500 1300-2500 1700-2500 1360 1480 1520 1680 

4ε 

Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 

όξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

όξνθνο) 

1800-2000 1200-2500 1600-2600 1800-2300 1520 1480 1680 1640 

5ε 

Καηεγνξία: 

Τςεινί 

όξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

όξνθνη) 

1800-2100 1600-2600 1900-2800 2200-2800 1560 1680 1880 2000 
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Πίλαθαο 4 

        
Π

α
ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Οκαδνπνίεζε 

αλά όξνθν 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά 

νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 

30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 110 θαη 

άλσ ηκ              

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 

30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

110 θαη άλσ ηκ              

Σ
π

π
ηθ

ή
ο 

π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

ο 
(α

π
ό
 1

9
7

0
 θ

α
η 

ά
λ
σ

) 

1ε 

Καηεγνξία: 

Τπόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- - - - - - - - 

2ε 

Καηεγνξία: 

Ηζόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- 400-700 500-900 - - 440 560 - 

3ε 

Καηεγνξία: 

Υακεινί 

όξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

όξνθνο) 

- 600-900 600-1200 - - 600 720 - 

4ε 

Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 

όξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

όξνθνο) 

- 700-1200 600-1200 600-1200 - 760 480 720 

5ε 

Καηεγνξία: 

Τςεινί 

όξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

όξνθνη) 

500-1000 500-1100 700-1100 700-1100 600 640 720 720 
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Πίλαθαο 5 
  

    
    

Π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Οκαδνπνίεζε 

αλά όξνθν 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά νκάδα 

επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 

30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 110 θαη 

άλσ ηκ              

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 110 

θαη άλσ ηκ              

Π
α

ι
ηέ

ο 
θ

α
η
α

ζ
θ

επ
έο

 (
α

π
ό

 1
9
4

0
 έ

σ
ο 

1
9

7
0

) 

1ε 

Καηεγνξία: 

Τπόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- 400-600 - - - 400 - - 

2ε 

Καηεγνξία: 

Ηζόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- 500-700 600-800 - - 480 560 - 

3ε 

Καηεγνξία: 

Υακεινί 

όξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

όξνθνο) 

500-700 500-800 400-900 - 480 520 520 - 

4ε 

Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 

όξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

όξνθνο) 

- 500-800 500-900 500-800 - 520 560 520 

5ε 

Καηεγνξία: 

Τςεινί 

όξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

όξνθνη) 

- - 300-600 500-800 -   360 520 
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Πίλαθαο 6 

        
Π

α
ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Οκαδνπνίεζε 

αλά όξνθν 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά νκάδα 

επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 

30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 110 θαη 

άλσ ηκ              

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 

30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 110 

θαη άλσ ηκ              

Σ
π

π
ηθ

ή
ο 

π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

ο 
(α

π
ό
 1

9
7

0
 θ

α
η 

ά
λ
σ

) 

1ε 

Καηεγνξία: 

Τπόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- - - - - - - - 

2ε 

Καηεγνξία: 

Ηζόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- - - - - - - - 

3ε 

Καηεγνξία: 

Υακεινί 

όξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

όξνθνο) 

- 800-1100 500-1100 600-900 - 760 640 600 

4ε 

Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 

όξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

όξνθνο) 

- - 600-1100 700-1100 - - 680 720 

5ε 

Καηεγνξία: 

Τςεινί 

όξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

όξνθνη) 

- - 700-1100 700-1300 - - 720 800 
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Πίλαθαο 7 
        

Π
α

ι
α

ηό
η
ε

η
α

 

Οκαδνπνίεζε 

αλά όξνθν 

Δύξνο Εεηνύκελσλ ηηκώλ αλά νκάδα επηθάλεηαο (€/ηκ) 
Μέζε Αλεγκέλε (20%) εύινγε δεηνύκελε ηηκή κνλάδνο αλά νκάδα 

επηθάλεηαο (€/ηκ) 

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 

30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 110 θαη 

άλσ ηκ              

1ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

έσο θαη 30ηκ                       

2ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 30-70ηκ           

3ε 

Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο 

από 70-110 

ηκ      

4ε Καηεγνξία: 

επηθάλεηεο από 110 

θαη άλσ ηκ              

Π
α

ι
ηέ

ο 
θ

α
η
α

ζ
θ

επ
έο

 (
α

π
ό

 1
9
4

0
 έ

σ
ο 

1
9

7
0

) 

1ε 

Καηεγνξία: 

Τπόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- - - - - - - - 

2ε 

Καηεγνξία: 

Ηζόγεηα 

δηακεξίζκαηα 

- 500-1200 - 1300-1600 - 680 - 1160 

3ε 

Καηεγνξία: 

Υακεινί 

όξνθνη           

(1νο θαη 2νο 

όξνθνο) 

- 500-1600 500-100 600-1100 - 840 600 680 

4ε 

Καηεγνξία: 

Μεζαίνη 

όξνθνη             

(3νο θαη 4νο 

όξνθνο) 

- 600-1100 500-1200 600-1600 - 680 680 880 

5ε 

Καηεγνξία: 

Τςεινί 

όξνθνη                              

(5νο θαη άλσ 

όξνθνη) 

- 700-1000 700-1200 800-1800 - 680 760 1040 
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Πίλαθαο 8 
    Ιζόγεια καηαζηήμαηα ζηην Φωκίωνος Νέγρη 

α/α 
Δπηθάλεηα 

(ηκ) 

Παιαηόηεηα          

(έηε) 

Πξόζζεηεο 

Πιεξνθνξίεο 

Εεηνύκελε 

Μίζζσζε                

(€/ηκ) 

Δύξνο 

εύινγσλ 

δεηνύκελσλ 

ηηκώλ 

κίζζσζεο 

1 105 1976 
Καθεηέξηα κε 

ππφγεην 
10 

5-13 €/ηκ 

2 97 1973 Δζηηαηφξην 12 

3 78 1974 

Γσληαθφ κε ηελ 

νδφ Αγ. 

Μειεηίνπ 

15 

4 106 1972 - 17 

5 60 1957 
Γσληαθφ κε ηελ 

νδφ Εαθχλζνπ 
6 

6 250 1978 - 16 

 

Πίλαθαο 9 
     Ιζόγεια καηαζηήμαηα ζε άλλες εμπορικές οδούς 

α/α Θέζε 
Δπηθάλεηα 

(ηκ) 

Παιαηόηεηα          

(έηε) 
Πξόζζεηεο Πιεξνθνξίεο 

Εεηνύκελε 

Μίζζσζε             

(€/ηκ) 

Δύξνο εύινγσλ 

δεηνύκελσλ 

ηηκώλ 

κίζζσζεο 

1 Κεξθχξαο 95 1975 Με παηάξη 40 ηκ 7 

3-9 €/ηκ 

2 Γξνζνπνχινπ 40 1970 

Με ππφγεην θαη απνζήθε 

επηθάλεηαο 40 ηκ θαη 35 ηκ 
αληίζηνηρα 

12 

3 Αγίαο Εψλεο 32 1966 Με ππφγεην 18 ηκ 11 

4 Κπςέιεο  36 1973 Με παηάξη 18 κ 8 

5 
θχξνπ θαη 

πεηζψλ 
15 1974 - 11 

6 Αγίαο Εψλεο 76 1970 - 4 
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Πίλαθαο 10 

         
Γ/Ν

Ζ 
ΌΡΟΦΟ 

ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΤΝΟΛΗΚΖ 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΖ 

ΑΞΗΑ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Π
εζ

η
ώ

λ
 1

7
-2

1
 

1νο 

Α1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα  :                                         

ζέζε ζηάζκεπζεο (P1) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 
(Α1A) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

5,14 ηκ 

80,79 112442 800 64632 370 6300 7800 

Α2 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P1Α) ζην 

ππφγεην επηθάλεηαο 10,125 

ηκ 

28,35 41157 760 21546 132 

- - 

Α3-Α4 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                       

ζέζε ζηάζκεπζεο (P2) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α1Β) ππνγείνπ επηθάλεηαο 
3,99 ηκ 

114,16 164952 800 91328 519 6700 8200 

Α5 εζσηεξηθφ δηακέξηζκα 

κε παξαθνινχζεκα κηα 

ζέζε ζηάζκεπζεο (P2Α) 

ζην ππφγεην επηθάλεηαο 

10,125 ηκ 

35,74 37195 640 22874 165 

- - 

2νο 

Β1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                        

ζέζε ζηάζκεπζεο (P3) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α2Β) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

4 ηκ 

82,54 120133 800 66032 382 6300 7800 
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Β2 κε ζέζε ζηάζκεπζεο 

(P3Α) ζην ππφγεην 

επηθάλεηαο 10,125 ηκ 

28,35 43071 760 21546 133 

- - 

Β3 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P4Α) ζην 
ππφγεην επηθάλεηαο 11ηκ 

42,29 63081 760 32140 197 - - 

Β4 κε παξαθνινπζήκαηα:                                                                   

ζέζε ζηάζκεπζεο (P4) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

12,15 ηκ θαη απνζήθε 

(Α3Β) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

3 ηκ 

66,8 98794 800 53440 311 5300 6900 

Β5 εζσηεξηθφ δηακέξηζκα 

κε παξαθνινχζεκα κηα 

ζέζε ζηάζκεπζεο (P5Α) 

ζην ππφγεην επηθάλεηαο 

10,125 ηκ 

35,74 38910 640 22874 167 - - 

3νο 

Γ1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                              

ζέζε ζηάζκεπζεο (P5) 
ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α1Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

3,13 ηκ 

82,54 125519 900 74286 382 6300 7800 

Γ2 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P6Α) ζην 

ππφγεην επηθάλεηαο 11 ηκ 

28,35 45235 855 24239 133 - - 

Γ3 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P10Α) ζην 

ππφγεην επηθάλεηαο 12,15 

ηκ 

42,29 66263 855 36158 197 - - 
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Γ4  δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                                  

ζέζε ζηάζκεπζεο (P6) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 
(Α2Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

4 ηκ 

66,8 102331 900 60120 311 5300 6900 

Γ5 εζσηεξηθφ δηακέξηζκα 

κε παξαθνινχζεκα κηα 

ζέζε ζηάζκεπζεο (P11Α) 

ζην ππφγεην επηθάλεηαο 

12,15 ηκ 

35,74 41204 720 25733 165 - - 

4νο 

Γ1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                             

ζέζε ζηάζκεπζεο (P7) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α1Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

7,1 ηκ 

82,54 131939 900 74286 389 6300 7800 

Γ2 κε ζέζε ζηάζκεπζεο 
(P12Α) ζην ππφγεην 

επηθάλεηαο 11 ηκ 

46,84 76182 855 40048 219 - - 

Γ3 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                                  

ζέζε ζηάζκεπζεο (P8) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α2Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

6,94 ηκ 

96,8 154043 900 87120 451 6300 7800 

Γ4 (εζσηεξηθφ) κε ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P13Α) ζην 

ππφγεην επηθάλεηαο 10,125 

ηκ 

32,94 44046 720 23717 154 

- - 

5νο 

Δ1 δηακέξηζκα κε 
παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο (P9) ζηελ 

ππισηή επηθάλεηαο 11 ηκ 

θαη απνζήθε (Α3Γ) 

ππνγείνπ επηθάλεηαο 6,03 

81,12 135178 1000 81120 379 6300 7800 
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ηκ 

Δ2 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινχζεκα κηα ζέζε 
ζηάζκεπζεο (P14Α) ζην 

ππφγεην επηθάλεηαο 10,125 

ηκ 

42,09 71320 950 39986 198 

- - 

Δ3 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                                   

ζέζε ζηάζκεπζεο (P10) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

12,15 ηκ θαη απνζήθε 

(Α4Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

5,31 ηκ 

105,34 183051 1000 105340 490 6700 8200 

6νο 

Σ1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                             

ζέζε ζηάζκεπζεο (P11) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 
12,15 ηκ θαη απνζήθε 

(Α5Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

5 ηκ 

77,91 135275 1000 77910 368 5300 6900 

Σ2 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                             

ζέζε ζηάζκεπζεο (P12) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α6Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

3,77 ηκ 

103,13 185817 1000 103130 484 6300 7800 

7νο 

Ε1 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                                

ζέζε ζηάζκεπζεο (P1) 
ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 

(Α1A) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

6 ηκ 

60,84 106045 1000 60840 289 5300 6900 
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Ε2 δηακέξηζκα κε 

παξαθνινπζήκαηα:                                                

ζέζε ζηάζκεπζεο (P14) 

ζηελ ππισηή επηθάλεηαο 

10,125 ηκ θαη απνζήθε 
(Α8Γ) ππνγείνπ επηθάλεηαο 

7,33 ηκ 

63,63 111221 1000 63630 302 5300 6900 

Έηος καηαζκεσής 2008 2434404   1374075 7287 84000 105500 

 

 

Πίλαθαο 11 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Δ
π

η
α

λ
ή

ζ
ν
π

 3
 θ

α
η 

Π
ηπ

ίλ
ν

π
 

Ζκηππόγεην 

Σξηάξη κε είζνδν ζηελ νδφ 

Πηπίλνπ 
70 39690 200 14000 

256 
8400 9100 

Υψξνο ηάζκεπζεο 20 4200 5000 5000 8 - - 

Ηζόγεην 

Γηακέξηζκα 70 59535 
250 

17500 262 8400 9100 

Γηακέξηζκα 65 55283 16250 243 7100 8100 

1νο 

Γηακέξηζκα 70 66150 
300 

21000 262 8400 9100 

Γηακέξηζκα 65 61425 19500 243 7100 8100 

2νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

εκηππνγείνπ επηθάλεηαο 20 
ηκ 

135 
Γηακέξηζκα:140651                                                                      

Απνζήθε: 3150 
360 48600 

516 
9800 10200 

3νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

εκηππνγείνπ επηθάλεηαο 20 

ηκ 

135 
Γηακέξηζκα: 147349             

Απνζήθε:3150 
460 62100 

516 

9800 10200 

Έηος καηαζκεσής 1936 580583   203950 2306 59000 63900 
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Πίλαθαο 12 

        

Γ/Ν

Ζ 

ΌΡΟΦΟ

 

ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗ

Α (ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ

 ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ

  (€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ

 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελ

ν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

Α
γ
ίν

π
 Μ

ει
εη

ίν
π

 3
0
 

Ζκηππόγεη

ν 

Γηακέξηζκα 

Γπάξη   
50 27000 

200 

10000 
183 

7100 8100 

Γθαξζνληέξα  32,2 17388 6440 118 - - 

Γθαξζνληέξα  27,2 14688 5440 100 - - 

Γζαξζνληέξα  26,3 14202 5260 96 - - 

Ηζόγεην 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη) 
50,9 54972 

250 

12725 
190 

7100 8100 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη) 
53,8 58104 13450 

202 
7100 8100 

Δζσηεξηθφ 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη) 

47,4 51192 213 10096 

175 

- - 

1νο 

Γηακέξηζκα 

(Σεζζάξη) 
98,3 97317 

300 

29490 
367 

8400 9100 

Γηακέξηζκα 

(Σξηάξη) 
73,9 73161 22170 

276 
8400 9100 

2νο 

Γηακέξηζκα 

(Σεζζάξη) 
97 91665 

300 

29100 
366 

8400 9100 

Γηακέξηζκα 
(Σξηάξη) 

72,6 68607 21780 
274 

8400 9100 

3νο 
Οξνθνδηακέξηζκ

α  
172,2 170480 400 68880 

650 
9800 10200 

4νο 

Γηακέξηζκα 

(Σεζζάξη)  
84,2 87147 

400 

33680 
321 

8400 9100 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη) 
51,9 53716 20760 

198 
7100 8100 

5νο 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη)  
53 57240 

500 

26500 
202 

7100 8100 

Γηακέξηζκα 

(Γπάξη)  
47,4 51192 23700 

181 
- - 

Έηος καηαζκεσής 1960 988071   339471 3899 87300 96200 
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Πίλαθαο 13 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗ

Α (ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ (€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Δ
π

η
α

λ
ή

ζ
ν
π

 2
2
 θ

α
η 

Σ
ή

λ
ν
π

 3
7
 

Υπόγεην 

Γηακέξηζκα 46,67 25201 200 9334 171 - - 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
77,67 

44038 
220 17087 

287 
8400 9100 

Γηακέξηζκα 60,14 32476 200 12028 220 7100 8100 

Δζσηεξηθφ 

Γηακέξηζκα 
40,22 

17375 
170 6837 

145 
- - 

Ηζόγεην 

Γηακέξηζκα 83,40 67554 250 20850 312 8400 9100 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
81,91 

69664 
275 22525 

309 
8400 9100 

Γηακέξηζκα 63,65 54556 250 15913 238 7100 8100 

Δζσηεξηθφ 

Γηακέξηζκα 
55,71 

36100 
212 11811 

206 
7100 8100 

1νο 

Γηακέξηζκα 83,57 75212 300 25071 312 8400 9100 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
126 

125023 
330 41580 

476 
9800 10200 

Γηακέξηζκα 111,24 105121 300 33372 416 9800 10200 

2νο 

Γηακέξηζκα 83,57 78974 300 25071 315 8400 9100 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
126 

131275 
330 41580 

480 
9800 10200 

Γηακέξηζκα 111,24 110378 300 33372 420 9800 10200 

3νο 

Γηακέξηζκα 83,57 82734 400 33428 315 8400 9100 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
126 

137525 
440 55440 

480 
9800 10200 

Γηακέξηζκα 111,24 115633 400 44496 420 9800 10200 

4νο 

Γσληαθφ 
Γηακέξηζκα 

123,79 
141255 

440 54468 
477 

9800 10200 

Γηακέξηζκα 102,23 111098 400 40892 390 8400 9100 

5νο 

Γσληαθφ 

Γηακέξηζκα 
69 

78246 
550 37950 

266 
7100 8100 

Γηακέξηζκα 77 83160 500 38500 294 8400 9100 

Έηος καηαζκεσής 1963 1722598   621605 6949 164200 176600 
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Πίλαθαο 14 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ (€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Φ
σ

θ
ίσ

λν
ο 

Ν
έγ

ξ
ε

 2
1
 θ

α
η 

Θ
ή

ξ
α

ο 

Ηζόγεην 

Καηάζηεκα Κ1                 

Οπηηθψλ εηδψλ 111,3  460429 
9 150255 511 - - 

Κελφ Καηάζηεκα 

Κ2 26,3  126932 
14 55230 

120 
- - 

Κελφ Καηάζηεκα 

Κ3 19,3  94297 
15.5 44873 

87 
- - 

Καηάζηεκα Κ4                   

γπλαηθείσλ ξνχρσλ  29,1  140445 
14 61110 

136 
- - 

1νο 

Γηακέξηζκα Α1 39,30  54098 

600 

23580 178 - - 

Γηακέξηζκα Α2 97,10  133633 58260 441 8400 9100 

Γηακέξηζκα Α3 83,20  114529 49920 378 8400 9100 

2νο 

Γηακέξηζκα Β1 37,33  49152 22398 172 - - 

Γηακέξηζκα Β2 114,15  157816 68490 524 9800 10200 

Γηακέξηζκα Β3 67,90  89404 40740 312 7100 8100 

3νο 

Γηακέξηζκα Γ1 39,30  51746 

700 

27510 180 - - 

Γηακέξηζκα Γ2 97,10  127852 67970 446 8400 9100 

Γηακέξηζκα Γ3 83,20 109549 58240 382 8400 9100 

Έηος καηαζκεσής 1935 1709882   728576 3867 50500 54700 
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Πίλαθαο 15 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Η.
 Γ

ξ
ν

ζ
ν

π
ν

ύ
ι
ν

π
 2

8
 

Υπόγεην 

απνζήθεο σο 

παξαθνινπζήκαηα ησλ 
δηακεξηζκάησλ 

- - - -   - - 

Ηζόγεην 

Καηάζηεκα (Κνκκσηήξην) 60 55994 6.7 60300 224 - - 

Κελφ Καηάζηεκα 24 31680 8 28800 90 - - 

Γηακέξηζκα 46,6 37746 250 11650 174 - - 

1νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 8 ηκ 
126,9 

Γηακέξηζκα: 119921                             

Απνζήθε:1260 

330 

41877 
476 

9800 10200 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 5 ηκ 
78,6 

Γηακέξηζκα: 70740               

Απνζήθε: 788 
25938 

296 
8400 9100 

2νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 5 ηκ 
112,6 Γηακέξηζκα:111727                   

Απνζήθε:788 
37158 

427 
9800 10200 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 
επηθάλεηαο 10 ηκ 

92,9 Γηακέξηζκα: 87791                    

Απνζήθε:1575 
30657 

352 
8400 9100 

3νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 8 ηκ 
126 Γηακέξηζκα:130977                      

Απνζήθε:1260 

440 

55440 

479 

9800 10200 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 10 ηκ 
78 Γηακέξηζκα: 77220                             

Απνζήθε:1575 
34320 

296 
8400 9100 

4νο 

Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 5 ηκ 
165 Γηακέξηζκα:179314                                    

Απνζήθε:788 
72600 

630 
9800 10200 

Γηακέξηζκα  40,3 41711 400 16120 154 - - 

5νο 
Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 8 ηκ 
171,9 Γηακέξηζκα:194935                                    

Απνζήθε:1260 550 

94545 
657 

9800 10200 

6νο 
Γηακέξηζκα κε απνζήθε 

επηθάλεηαο 12 ηκ 
136,5 

Γηακέξηζκα: 161241                                 
Απνζήθε:1890 

75075 
524 

9800 10200 

Έηος καηαζκεσής 1955 1312181   584480 4779 84000 88500 
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Πίλαθαο 16 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ (€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Ύ
δ

ξ
α

ο 
5
 

Υπόγεην 
4 ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο 
10,125 

10936 
28000 28000 17 - - 

Υπόγεην 1 απνζήθε 9,4 1904 2000 2000 4 - - 

Ηζόγεην-

Ππισηή 

2 ζέζεηο 

ζηάζκεπζεο 10,125 
4556 12000 12000 

9 
- - 

1νο Οξνθνδηακέξηζκα 102,14 128696 
680 

69455 440 6300 7800 

2νο Οξνθνδηακέξηζκα 91 114660 61880 395 6300 7800 

3νο Οξνθνδηακέξηζκα 97 128040 
765 

74205 421 6300 7800 

4νο Οξνθνδηακέξηζκα 97 133860 74205 425 6300 7800 

5νο Οξνθνδηακέξηζκα 91 131040 

850 

77350 399 6300 7800 

6νο Οξνθνδηακέξηζκα 91 136500 77350 403 6300 7800 

7νο  Οξνθνδηακέξηζκα 91 136500 77350 403 6300 7800 

8νο Οξνθνδηακέξηζκα 74,55 136500 63368 330 5300 6900 

Έηος καηαζκεσής 2004 1063192   617163 3246 49400 61500 

 

Πίλαθαο 17 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Α
γ
α

ζ
ν

π
π

ό
ι
εσ

ο 
4
 

Υπόγεην επηρείξεζε parking 700 

305500 1 181050 4377 

- - 

Ζκηππόγεην επηρείξεζε parking 95 - - 

Ηζόγεην 

επηρείξεζε parking 412 - - 

Κελφ θαηάζηεκα 29,30 57214 8 35160 110 - - 

Κελφ θαηάζηεκα 26 56222 8 31200 97 - - 

Κελφ θαηάζηεκα 30,1 72818 8 36120 113 - - 

Κελφ θαηάζηεκα 31,6 76447 8 37920 118 - - 

Ζκηώξνθνο γθαξζνληέξα 20 22680 250 5000 75 - - 
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1νο 

Γηακέξηζκα 141,20 146777 

300 

42360 528 9800 10200 

Γηακέξηζκα 102,8 106861 30840 384 8400 9100 

Γηακέξηζκα 130 135135 39000 486 9800 10200 

Γηακέξηζκα 75,15 74399 22545 281 8400 9100 

Γηακέξηζκα 76,7 75933 23010 287 8400 9100 

2νο 

Γηακέξηζκα 160,15 158909 48045 605 9800 10200 

Γηακέξηζκα 102,8 102003 30840 388 8400 9100 

Γηακέξηζκα 130 128993 39000 491 9800 9100 

Γηακέξηζκα 75,15 71017 22545 284 8400 9100 

Γηακέξηζκα 58,35 55141 17505 220 7100 8100 

3νο 

Γηακέξηζκα 160,15 166476 

400 

64060 605 9800 10200 

Γηακέξηζκα 102,8 106861 41120 388 9800 10200 

Γηακέξηζκα 130 135135 52000 491 9800 10200 

Γηακέξηζκα 73,10 72369 29240 276 8400 9100 

Γηακέξηζκα 58,35 57767 23340 220 7100 8100 

4νο 

Γηακέξηζκα 176,10 191377 70440 671 9800 10200 

Γηακέξηζκα 129,45 140680 51780 493 9800 10200 

Γηακέξηζκα 87 90045 34800 332 8400 9100 

Γηακέξηζκα 77,40 80109 30960 295 8400 9100 

5νο 

Γηακέξηζκα 130,80 148327 

500 

65400 499 9800 10200 

Γηακέξηζκα 75,70 81756 37850 289 8400 9100 

Γηακέξηζκα 142 161028 71000 541 9800 10200 

Γηακέξηζκα 58,35 63018 29175 222 7100 8100 

6νο 

Γηακέξηζκα 123,40 145766 61700 475 9800 10200 

Γηακέξηζκα 30 33750 15000 115 - - 

Γηακέξηζκα 128,20 151436 64100 493 9800 10200 

Γηακέξηζκα 58,35 65644 29175 225 7100 8100 

Έηος καηαζκεσής 1965 3537593   1413280 15474 231400 245800 
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Πίλαθαο 18 
        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 
ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Θ
α

ύ
κ

α
λ
η
ν
ο 

1
0
 

Υπ-Ηζ-ππι ζέζεηο ζηάζκεπζεο  11 31185 - - 55 - - 

1νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:91200                                                                       

760 

57760 341 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:115200                                                                      72960 431 6300 7800 

2νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:95760                                                                      57760 344 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:120960                                                                       72960 435 6300 7800 

3νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:100320                                                                       

855 

64980 344 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:126720                                                                       82080 435 6300 7800 

4νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:104880                                                                       64980 348 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:132480                                                                       82080 439 6300 7800 

5νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:109440                                                                       

950 

72200 348 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:138240                                                                       91200 439 6300 7800 

6νο 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
76 Γηακέξηζκα:114000                                                                       72200 351 5300 6900 

Γηακέξηζκα κε ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 
96 Γηακέξηζκα:144000                                                                     91200 443 6300 7800 

7νο 

Γηακέξηζκα κε ρψξν ζηάζκεπζεο 

ζηελ ππισηή 
80 Γηακέξηζκα:120000                                                                       76000 370 6300 7800 

Γθαξζνληέξα κε  ρψξν ζηάζκεπζεο 

ζηελ ππισηή 
30 Γηακέξηζκα:45000                                                                    28500 139 - - 

8νο 

Γηακέξηζκα κε  ρψξν ζηάζκεπζεο  

ζηελ ππισηή θαη απνζήθε ππνγείνπ 

επηθάλεηαο 4 ηκ 

60 Γηακέξηζκα:90000                                                                    1000 60000 280 5300 6900 

Έηος καηαζκεσής 2008 1680195   1046860 5542 81200 102900 
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Πίλαθαο 19 
        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ (€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Α
γ
ία

ο 
Ε

ώ
λε

ο 
1
 θ

α
η 

Φ
σ

θ
ίσ

λ
ν

ο 
Ν

έγ
ξ

ε
 

Τπφγεην 
Δπηρείξεζε πάξθηλ 945 

317974 0.9 163755 5257 
- - 

Δπηρείξεζε πάξθηλ 268 - - 

Ηζόγεην 

Κελφ Καηάζηεκα 1 91,66 442379 9 123741 420 - - 

Γσληαθή Καθεηέξηα 2 132,03 546186 9.5 188143 600 - - 

Κελφ Καηάζηεκα 3 76,1 139917 5.5 62783 346 - - 

Κελφ Καηάζηεκα 4 57 69312 5 42750 260 - - 

Ζκηώξνθνο Γθαξζνληέξα 20 21546 250 5000 91 - - 

1νο 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  149,2 187522 660 98472 684 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  183,36 230456 660 121018 842 9800 10200 

Γηακέξηζκα  106,3 133603 300 31890 483 8400 9100 

Γηακέξηζκα  64,67 77409 300 19401 294 7100 8100 

Γηακέξηζκα  50 59850 300 15000 227 7100 8100 

Γηακέξηζκα  79,3 94922 300 23790 360 8400 9100 

2νο 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  118,28 156093 660 78065 548 9800 10200 

Γηακέξηζκα  106,3 140283 300 31890 488 8400 9100 

Γηακέξηζκα  53,1 66739 300 15930 244 7100 8100 

Γηακέξηζκα  75,96 95470 300 22788 349 8400 9100 

Γηακέξηζκα  93,63 117679 300 28089 430 8400 9100 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  215,28 270575 660 142084 998 9800 10200 

3νο 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  130,28 180117 770 100316 604 9800 10200 

 Γηακέξηζκα  118,28 163526 400 47312 543 9800 10200 

Γηακέξηζκα  108,97 150655 400 43588 500 8400 9100 

Γηακέξηζκα  64,67 85150 400 25868 297 7100 8100 

Γηακέξηζκα  65,08 85691 400 26032 299 7100 8100 
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Γηακέξηζκα  84,93 111827 400 33972 390 8400 9100 

Γηακέξηζκα  48,7 64123 400 19480 224 - - 

Δζσηεξηθφ Γηακέξηζκα  33,52 44136 340 11397 152 - - 

4νο 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  130,28 188304 770 100316 610 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  149,21 215665 770 114892 699 9800 10200 

Γηακέξηζκα  101,18 146244 400 40472 470 8400 9100 

Γηακέξηζκα  93,24 128350 400 37296 432 8400 9100 

Γηακέξηζκα  87,6 120586 400 35040 406 8400 9100 

Δζσηεξηθφ Γηακέξηζκα  33,52 46142 340 11397 154 - - 

Γηακέξηζκα  59,4 85322 400 23760 273 7100 8100 

5νο 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  128,84 194319 880 109859 603 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  183,66 277000 880 161621 860 9800 10200 

Γηακέξηζκα  108,97 164351 500 54485 505 9800 10200 

Γηακέξηζκα  64,67 92892 500 32335 300 7100 8100 

Γηακέξηζκα  55 79002 500 27500 255 7100 8100 

Γηακέξηζκα  79,77 114582 500 39885 370 8400 9100 

Δζσηεξηθφ Γηακέξηζκα  33,62 48292 468 15734 154 - - 

6νο 

Γηακέξηζκα  162 254512 500 81000 758 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  129,75 203845 880 114180 613 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  120 188528 880 105600 567 9800 10200 

Γσληαθφ Γηακέξηζκα  132 207380 880 116160 624 9800 10200 

Γηακέξηζκα  58 86783 500 29000 272 7100 8100 

Έηος καηαζκεσής 1963 6895239   2773086 24855 303300 326000 
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Πίλαθαο 20 
        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 


π

ν
ξ

ά
δ

σ
λ
 1

2
 

Υπόγεην 
Γπάξη Γηακέξηζκα 55 29700 

250 
13750 201 7100 8100 

Γπάξη Γηακέξηζκα 55 29700 13750 201 7100 8100 

Ηζόγεην 
Γπάξη Γηακέξηζκα 55 44550 

300 
16500 206 7100 8100 

Γπάξη Γηακέξηζκα 55 44550 16500 206 7100 8100 

1νο 
Γπάξη Γηακέξηζκα 55 49500 

400 

22000 206 7100 8100 

Γπάξη Γηακέξηζκα 55 49500 22000 206 7100 8100 

2νο Σεζζάξη δηακέξηζκα 110 109148 44000 415 8400 9100 

3νο Σεζζάξη δηακέξηζκα 110 114345 
500 

55000 415 8400 9100 

4νο Σξηάξη δηακέξηζκα 80 79200 40000 305 8400 9100 

Έηος καηαζκεσής 1970 550193   243500 2361 67800 75900 
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Πίλαθαο 21 

        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Κ
α

ι
ν

κ
ν

ίξ
ε

 8
 

Τπφγεην 

18 Θέζεηο 

ζηάζκεπζεο σο 

παξαθνινπζήκαηα 

ησλ 

δηακεξηζκάησλ 

11 41580 - - 72 - - 

Ηζόγεην 

Δζσηεξηθφ 

δηακέξηζκα κε 

ππφγεην ρψξν 

ζηάζκεπζεο 

40 32400 285 11400 148 - - 

 Γηακέξηζκα  50 40500 

330 

16500 187 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  50 40500 16500 187 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  60 48600 19800 224 7100 8100 

1νο 

 Γηακέξηζκα  45 40500 

440 

19800 168 - - 

 Γηακέξηζκα  55 49500 24200 206 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  75 67500 33000 280 8400 9100 

 Γηακέξηζκα  75 67500 33000 280 8400 9100 

2νο 

 Γηακέξηζκα  65 61425 28600 245 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  65 61425 28600 245 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  90 85050 39600 340 8400 9100 

3νο 

 Γηακέξηζκα  65 64350 

550 

35750 245 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  65 64350 35750 245 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  90 89100 49500 340 8400 9100 

4νο 
 Γηακέξηζκα  80 82800 44000 305 8400 9100 

 Γηακέξηζκα  90 93150 49500 343 8400 9100 

5νο 
 Γηακέξηζκα  70 75600 

660 
46200 267 7100 8100 

 Γηακέξηζκα  70 75600 46200 267 7100 8100 

Έηος καηαζκεσής 1973 1181430   577900 4594 121400 135600 
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Πίλαθαο 22 
        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ (€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Ηζ
ά

θ
ε

ο 
1

2
 

Ηζόγεην 

Δζσηεξηθφ 
Γηακέξηζκα 

72 46656 250 18000 266 8400 9100 

Γξαθείν 72 46360 4.5 48600 270 - - 

Δζηηαηφξην 100 155520 5 75000 377 - - 

Αξηνπνείν 88 107309 4 52800 329 - - 

1νο 

Γηακέξηζκα 72 64800 

345 

24840 269 8400 9100 

Γηακέξηζκα 102 96390 35190 381 8400 9100 

Γηακέξηζκα 72,6 65339 25047 271 8400 9100 

Γηακέξηζκα 49,7 44730 17147 186 - - 

2νο 

Γηακέξηζκα 72 68040 24840 272 8400 9100 

Γηακέξηζκα 105 104186 36225 396 8400 9100 

Γηακέξηζκα 122,30 121352 42194 462 9800 10200 

3νο 

Γηακέξηζκα 72 71280 

460 

33120 272 8400 9100 

Γηακέξηζκα 105 109148 48300 396 8400 9100 

Γηακέξηζκα 122,30 127130 56258 462 9800 10200 

4νο 
Γηακέξηζκα 108 117368 49680 412 8400 9100 

Γηακέξηζκα 189 205396 86940 720 9800 10200 

5νο 
Γηακέξηζκα 131,5 156577 

575 
75613 501 9800 10200 

Γηακέξηζκα 102,5 122047 58938 391 8400 9100 

Έηος καηαζκεσής 1963 1829628   808732 6633 123200 131800 
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Πίλαθαο 31 
        

Γ/ΝΖ ΌΡΟΦΟ 
ΟΡΗΕΟΝΣΗΔ 

ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ 

ΔΠΗΦΑΝΔΗΑ 

(ηκ) 

ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ 

ΑΞΗΔ (€) 

ΣΗΜΖ 

ΜΟΝΑΓΟ  

(€/ηκ) 

ΔΜΠΟΡΗΚΔ 

ΑΞΗΔ(€) 

ΦΟΡΟ 

ΔΝΦΗΑ 

(€) 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 1νπ 

ζελαξίνπ 

Δθηηκώκελν 

Δλεξγεηαθό 

θόζηνο 2νπ 

ζελαξίνπ 

Κ
σ

λ
. 
Ό

ι
γ
α

ο 
3
 θ

α
η 

Υ
α

ξ
. 
Μ

ν
ύ

ζ
θ

ν
π

 2
3
 

Υπόγεην 

Θέζε ζηάζκεπζεο 36.00 8640 - - 15 - - 

Θέζε ζηάζκεπζεο 30,9 7416 - - 12 - - 

Θέζε ζηάζκεπζεο 37.00 8880 - - 16 - - 

Ηζόγεην 

Απνζήθε 11,20 4032 - - 5 - - 

Απνζήθε 15.00 5400 - - 6 - - 

Γηακέξηζκα 78,65 89189 345 27134 323 8400 9100 

1νο-2νο Μεδνλέηα 
91,75 

171325 
500 45875 

533 9800 10200 
35,95 500 17975 

2νο-3νο Μεδνλέηα 
70,5 

209265 
625 44063 

616 9800 10200 
76,5 750 57375 

Έηος καηαζκεσής 1996 504147   192422 1526 28000 29500 
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ειίδα | 197  

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ειίδα | 198  

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ειίδα | 199  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ειίδα | 200  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ειίδα | 201  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΠΑΡΑΡΣΗΜΑ ΑΡΧΙΣΔΚΣΟΝΙΚΩΝ ΧΔΓΙΩΝ 

 
Αξηζκόο 

ζρεδίνπ 
Σίηινο ζρεδίνπ 

1 
Κάηνςε πξψηνπ νξφθνπ Οθηαψξνθεο 
νηθνδνκήο ζηελ νδφ Ύδξαο 5, Κπςέιε 

2 
Κάηνςε ηζνγείνπ Σξηψξνθεο νηθνδνκήο ζηελ 

ζπκβνιή ησλ νδψλ Όιγαο Κσλ. 3 θαη Υ. 

Μνχζθνπ, Άλσ Κπςέιε 

3 
Κάηνςε πέκπηνπ νξφθνπ επηαψξνθεο 

νηθνδνκήο ζηελ νδφ Πεζηψλ 17-21, Νέα 

Κπςέιε 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 









 

 

ειίδα | 206  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΠΑΡΑΡΣΗΜΑ ΔΝΔΡΓΔΙΑΚΩΝ ΜΔΛΔΣΩΝ 
 

1 
Δλεξγεηαθέο απαηηήζεηο θαη θαηαλαιψζεηο γηα ην 
δηακέξηζκα παιηάο θαηαζθεπήο θαη επηθάλεηαο 

70m
2
  

2 
Δλεξγεηαθέο απαηηήζεηο θαη θαηαλαιψζεηο γηα ην 
δηακέξηζκα παιηάο θαηαζθεπήο θαη επηθάλεηαο 

110m
2  

3 
Δλεξγεηαθέο απαηηήζεηο θαη θαηαλαιψζεηο γηα ην 

δηακέξηζκα ζηελ ζπκβνιή ησλ νδψλ Μνχζθνπ 
θαη Όιγ. Κσλ.  

4 
Δλεξγεηαθέο απαηηήζεηο θαη θαηαλαιψζεηο γηα ην 

δηακέξηζκα ζηελ νδφ Ύδξαο 5  

5 
Δλεξγεηαθέο απαηηήζεηο θαη θαηαλαιψζεηο γηα ην 

δηακέξηζκα ζηελ νδφ Πεζηψλ 17-21  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

20.6 
16.7 
13.1 
2.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
7.2 
16.3 
76.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.0 
9.7 
17.5 
16.2 
2.7 
0.0 
0.0 
0.0 
47.0 

2.7 
2.4 
2.6 
2.3 
2.0 
1.6 
1.5 
1.5 
1.6 
2.0 
2.2 
2.5 
24.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

35.9 
29.1 
22.8 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
12.6 
28.4 
128.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
8.7 
15.8 
14.6 
2.4 
0.0 
0.0 
0.0 
41.5 

7.9 
7.1 
7.6 
6.7 
5.9 
4.8 
4.4 
4.4 
4.8 
5.8 
6.5 
7.5 
73.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

32.6 
26.4 
20.7 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
11.4 
25.8 
116.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
3.0 
5.4 
5.0 
0.8 
0.0 
0.0 
0.0 
14.3 

2.7 
2.5 
2.6 
2.3 
2.1 
1.7 
1.5 
1.5 
1.6 
2.0 
2.2 
2.6 
25.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Η  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

3.23 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

6.2 
4.8 
3.3 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.2 
4.5 
20.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.9 
6.5 
10.1 
9.7 
2.3 
0.0 
0.0 
0.0 
29.5 

2.7 
2.4 
2.6 
2.3 
2.0 
1.6 
1.5 
1.5 
1.6 
2.0 
2.2 
2.5 
24.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

10.9 
8.5 
5.8 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.1 
8.0 
35.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.9 
9.1 
8.7 
2.1 
0.0 
0.0 
0.0 
25.8 

7.9 
7.1 
7.6 
6.7 
5.9 
4.8 
4.4 
4.4 
4.8 
5.8 
6.5 
7.5 
73.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

9.9 
7.7 
5.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.9 
7.2 
31.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.0 
3.1 
3.0 
0.7 
0.0 
0.0 
0.0 
8.9 

2.7 
2.5 
2.6 
2.3 
2.1 
1.7 
1.5 
1.5 
1.6 
2.0 
2.2 
2.6 
25.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Δ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.78 ΑΠΟΓΟΖ 



 
ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

6.8 
5.3 
3.7 
0.3 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.4 
5.0 
22.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.3 
8.4 
12.2 
11.8 
3.1 
0.0 
0.0 
0.0 
36.8 

2.7 
2.4 
2.6 
2.3 
2.0 
1.6 
1.5 
1.5 
1.6 
2.0 
2.2 
2.5 
24.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

11.9 
9.3 
6.5 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.5 
8.8 
39.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
7.6 
11.0 
10.6 
2.8 
0.0 
0.0 
0.0 
32.0 

4.1 
3.4 
2.7 
1.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.6 
2.6 
4.1 
18.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

10.8 
8.4 
5.8 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.2 
7.9 
35.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.6 
3.8 
3.7 
1.0 
0.0 
0.0 
0.0 
11.0 

1.4 
1.2 
0.9 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.2 
0.9 
1.4 
6.5 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Γ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.20 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

16.4 
13.5 
10.8 
1.6 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.5 
13.1 
60.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.4 
6.1 
11.8 
10.6 
1.3 
0.0 
0.0 
0.0 
30.2 

2.5 
2.3 
2.5 
2.2 
1.9 
1.6 
1.4 
1.4 
1.5 
1.9 
2.1 
2.4 
23.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

28.6 
23.5 
18.8 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
9.6 
22.9 
103.5 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.5 
10.6 
9.6 
1.2 
0.0 
0.0 
0.0 
26.9 

7.5 
6.8 
7.3 
6.4 
5.7 
4.6 
4.2 
4.2 
4.5 
5.5 
6.2 
7.1 
70.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

26.0 
21.3 
17.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
8.7 
20.7 
93.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.9 
3.7 
3.3 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
9.3 

2.6 
2.3 
2.5 
2.2 
2.0 
1.6 
1.5 
1.4 
1.6 
1.9 
2.1 
2.5 
24.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Η  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

3.32 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

4.5 
3.5 
2.3 
0.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.7 
3.2 
14.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.5 
4.6 
7.1 
6.7 
1.4 
0.0 
0.0 
0.0 
20.3 

2.5 
2.3 
2.5 
2.2 
1.9 
1.6 
1.4 
1.4 
1.5 
1.9 
2.1 
2.4 
23.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

7.8 
6.1 
4.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.3 
5.6 
25.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
4.2 
6.4 
6.0 
1.3 
0.0 
0.0 
0.0 
17.9 

7.5 
6.8 
7.3 
6.4 
5.7 
4.6 
4.2 
4.2 
4.5 
5.5 
6.2 
7.1 
70.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

7.1 
5.5 
3.7 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.1 
5.1 
22.5 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.4 
2.2 
2.1 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
6.2 

2.6 
2.3 
2.5 
2.2 
2.0 
1.6 
1.5 
1.4 
1.6 
1.9 
2.1 
2.5 
24.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Ε  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.87 ΑΠΟΓΟΖ 



 
ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

4.5 
3.5 
2.3 
0.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.7 
3.2 
14.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.7 
5.5 
8.1 
7.6 
1.8 
0.0 
0.0 
0.0 
23.8 

2.5 
2.3 
2.5 
2.2 
1.9 
1.6 
1.4 
1.4 
1.5 
1.9 
2.1 
2.4 
23.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

7.8 
6.1 
4.1 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.3 
5.6 
25.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.0 
7.3 
6.9 
1.7 
0.0 
0.0 
0.0 
20.8 

5.2 
4.4 
4.1 
3.0 
1.9 
0.7 
0.1 
0.0 
0.6 
2.2 
3.7 
5.0 
30.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

7.1 
5.5 
3.7 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.1 
5.1 
22.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.7 
2.5 
2.4 
0.6 
0.0 
0.0 
0.0 
7.2 

1.8 
1.5 
1.4 
1.0 
0.7 
0.2 
0.0 
0.0 
0.2 
0.8 
1.3 
1.7 
10.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Γ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.27 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

22.3 
18.2 
14.2 
2.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
8.2 
18.2 
83.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.7 
8.4 
15.4 
13.4 
1.4 
0.0 
0.0 
0.0 
39.3 

2.3 
2.1 
2.2 
2.0 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

38.8 
31.6 
24.7 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
14.3 
31.6 
140.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
15.1 
27.8 
24.2 
2.5 
0.0 
0.0 
0.0 
69.7 

6.9 
6.2 
6.6 
5.8 
5.2 
4.2 
3.9 
3.8 
4.1 
5.0 
5.7 
6.5 
63.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

35.2 
28.7 
22.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
13.0 
28.7 
128.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.2 
9.6 
8.4 
0.9 
0.0 
0.0 
0.0 
24.0 

2.4 
2.1 
2.3 
2.0 
1.8 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
2.0 
2.2 
22.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Η  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

3.96 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

7.4 
5.7 
3.8 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.8 
5.7 
24.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.9 
6.8 
10.1 
9.1 
1.6 
0.0 
0.0 
0.0 
28.5 

2.3 
2.1 
2.2 
2.0 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

12.9 
10.0 
6.6 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
3.1 
9.9 
42.5 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
12.3 
18.3 
16.4 
2.9 
0.0 
0.0 
0.0 
49.8 

6.9 
6.2 
6.6 
5.8 
5.2 
4.2 
3.9 
3.8 
4.1 
5.0 
5.7 
6.5 
63.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

11.7 
9.1 
6.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.8 
9.0 
38.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
4.2 
6.3 
5.6 
1.0 
0.0 
0.0 
0.0 
17.2 

2.4 
2.1 
2.3 
2.0 
1.8 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
2.0 
2.2 
22.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Ε  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

2.25 ΑΠΟΓΟΖ 



 
ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

7.4 
5.7 
3.8 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.8 
5.7 
24.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.2 
8.0 
11.4 
10.3 
2.1 
0.0 
0.0 
0.0 
33.1 

2.3 
2.1 
2.2 
2.0 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

12.9 
10.0 
6.6 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
3.1 
9.9 
42.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
14.5 
20.5 
18.6 
3.8 
0.0 
0.0 
0.0 
57.4 

4.4 
3.5 
2.9 
1.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.1 
3.0 
4.3 
20.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

11.7 
9.1 
6.0 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.8 
9.0 
39.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
5.0 
7.1 
6.4 
1.3 
0.0 
0.0 
0.0 
19.8 

1.5 
1.2 
1.0 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.4 
1.0 
1.5 
7.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

B+  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

0.57 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

17.2 
14.5 
12.3 
2.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
7.1 
14.1 
67.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.1 
3.7 
8.6 
7.5 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
20.3 

1.8 
1.6 
1.7 
1.5 
1.4 
1.1 
1.0 
1.0 
1.1 
1.3 
1.5 
1.7 
16.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

24.9 
21.0 
17.8 
3.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
10.3 
20.4 
97.5 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
4.1 
9.5 
8.2 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
22.3 

3.4 
2.8 
2.3 
1.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.9 
2.3 
3.4 
16.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

22.6 
19.0 
16.1 
2.8 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
9.3 
18.5 
88.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.4 
3.3 
2.8 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
7.7 

1.2 
1.0 
0.8 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.3 
0.8 
1.2 
5.6 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Ζ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

2.34 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

6.5 
5.4 
4.2 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.9 
5.0 
23.3 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.2 
3.9 
6.4 
5.9 
1.0 
0.0 
0.0 
0.0 
17.5 

1.8 
1.6 
1.7 
1.5 
1.4 
1.1 
1.0 
1.0 
1.1 
1.3 
1.5 
1.7 
16.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

9.5 
7.8 
6.1 
0.6 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.8 
7.3 
34.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
4.4 
7.1 
6.6 
1.1 
0.0 
0.0 
0.0 
19.1 

3.1 
2.5 
2.1 
1.2 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.6 
2.0 
3.0 
14.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

8.6 
7.1 
5.5 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.5 
6.6 
30.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.5 
2.5 
2.3 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
6.6 

1.1 
0.9 
0.7 
0.4 
0.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.2 
0.7 
1.0 
5.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Γ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.17 ΑΠΟΓΟΖ 



 
ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

6.7 
5.5 
4.3 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.0 
5.2 
24.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.2 
3.8 
6.4 
5.8 
0.9 
0.0 
0.0 
0.0 
17.1 

1.8 
1.6 
1.7 
1.5 
1.4 
1.1 
1.0 
1.0 
1.1 
1.3 
1.5 
1.7 
16.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

3.0 
2.5 
2.0 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.9 
2.3 
10.9 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
4.2 
7.0 
6.4 
1.0 
0.0 
0.0 
0.0 
18.7 

3.3 
2.6 
2.1 
0.9 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.6 
2.2 
3.2 
14.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

2.7 
2.2 
1.7 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.8 
2.1 
9.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.5 
2.4 
2.2 
0.3 
0.0 
0.0 
0.0 
6.4 

1.1 
0.9 
0.7 
0.3 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.2 
0.8 
1.1 
5.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

B  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

0.76 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

18.9 
15.7 
12.9 
2.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
7.8 
15.6 
72.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.3 
5.4 
10.8 
9.1 
0.6 
0.0 
0.0 
0.0 
26.2 

2.3 
2.1 
2.2 
1.9 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

27.3 
22.6 
18.6 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
11.2 
22.5 
102.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
6.0 
11.9 
10.1 
0.7 
0.0 
0.0 
0.0 
28.7 

4.4 
3.5 
2.9 
1.5 
0.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.1 
3.0 
4.3 
20.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

24.8 
20.6 
16.9 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
10.2 
20.4 
92.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.1 
4.1 
3.5 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
9.9 

1.5 
1.2 
1.0 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.4 
1.0 
1.5 
7.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Ε  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.94 ΑΠΟΓΟΖ 



ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

8.1 
6.5 
4.9 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.5 
6.4 
28.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.5 
5.4 
8.4 
7.4 
1.1 
0.0 
0.0 
0.0 
22.8 

2.3 
2.1 
2.2 
1.9 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

11.6 
9.4 
7.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
3.6 
9.2 
40.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
6.0 
9.2 
8.2 
1.3 
0.0 
0.0 
0.0 
24.7 

7.2 
6.5 
6.9 
6.1 
5.4 
4.4 
4.0 
4.0 
4.3 
5.2 
5.9 
6.8 
66.8 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

10.6 
8.5 
6.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
3.3 
8.3 
37.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.1 
3.2 
2.8 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
8.5 

2.5 
2.2 
2.4 
2.1 
1.9 
1.5 
1.4 
1.4 
1.5 
1.8 
2.0 
2.3 
23.0 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

Δ  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

1.69 ΑΠΟΓΟΖ 



 
ΤΕΕ ΚΕΝΑΚ Έκδοση 1.29.1.19 - Engine 1.7.6.19 

 ΠΡΩΣΟΓΕΝΗ ΕΝΕΡΓΕΙΑ ΚΣΙΡΙΟΤ  ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΕ ΑΠΑΙΣΗΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΤΓΡΑΝΖ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΦΧΣΗΜΟ 

 ΚΑΣΑΝΑΛΩΕΙ ΚΣΙΡΙΟΤ 

ΗΑΝ 
ΦΔΒ 
ΜΑΡ 
ΑΠΡ 
ΜΑΗ 
ΗΟΤΝ 
ΗΟΤΛ 
ΑΤΓ 
ΔΠ 
ΟΚΣ 
ΝΟΔ 
ΓΔΚ 
ΤΝ 

ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ ΦΧΣΗΜΟ 

(kWh/m²) 
ΘΔΡΜΑΝΖ ΦΤΞΖ ΕΝΥ 

(kWh/m²) 

(kWh/m²) 

7.9 
6.4 
4.8 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.4 
6.2 
28.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.5 
5.4 
8.3 
7.3 
1.1 
0.0 
0.0 
0.0 
22.6 

2.3 
2.1 
2.2 
1.9 
1.7 
1.4 
1.3 
1.3 
1.4 
1.7 
1.9 
2.2 
21.4 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

3.4 
2.8 
2.1 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.0 
2.7 
12.2 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
6.0 
9.2 
8.1 
1.2 
0.0 
0.0 
0.0 
24.5 

4.4 
3.5 
2.9 
1.5 
0.1 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.1 
3.0 
4.3 
20.7 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

3.1 
2.5 
1.9 
0.2 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
1.0 
2.5 
11.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.1 
3.2 
2.8 
0.4 
0.0 
0.0 
0.0 
8.4 

1.5 
1.2 
1.0 
0.5 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.4 
1.0 
1.5 
7.1 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 

Α+  E.A. < 0.33 K.A. 

 0.33 K.A. <  E.A. < 0.50 K.A. Α  

 0.50 K.A. <  E.A. < 0.75 K.A. Β+ 

 0.75 K.A. <  E.A. < 1.00 K.A. Β 

 1.00 K.A. <  E.A. < 1.41 K.A. Γ 

 1.41 K.A. <  E.A. < 1.82 K.A. Γ 

 1.82 K.A. <  E.A. < 2.27 K.A. Δ 

 2.27 K.A. <  E.A. < 2.73 K.A. Z 

 2.73 K.A. <  E.A.  Ζ 

Μηδενικής ενεργειακής καηανάλωζης 

Δνεργειακά μη αποδοηικό 

B+  ΔΝΔΡΓΔΗΑΚΖ ΚΑΣΑΣΑΞΖ 

0.73 ΑΠΟΓΟΖ 
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