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Περίληψη 
Η ελληνική αγορά ακινήτων διέρχεται την πέµπτη διαδοχική χρονιά ύφεσης, η οικοδοµική 
δραστηριότητα έχει σχεδόν µηδενιστεί και ένας από τους άλλοτε κύριους πυλώνες της 
ελληνικής οικονοµίας συνεισφέρει πλέον ελάχιστα στο Α.Ε.Π. της χώρας. Οι συνέπειες της 
κρίσης είναι ορατές στην καθηµερινή ζωή του Έλληνα αλλά και γενικότερα του 
Νοτιοευρωπαίου πολίτη, µε την ανεργία σε ιστορικά υψηλά επίπεδα, τους µισθούς βίαια 
συρρικνωµένους και τα ποσοστά των ανθρώπων που βρίσκονται κάτω από το όριο της 
φτώχειας να πολλαπλασιάζονται δραµατικά. Επιπροσθέτως, η υποβάθµιση του φυσικού 
περιβάλλοντος λόγω της αλόγιστης χρήσης φυσικών πόρων και της υπερφίαλης 
αντιµετώπισης του φυσικού περιβάλλοντος από τον άνθρωπο, έχει λάβει ιδιαίτερα 
ανησυχητικές διαστάσεις, καλώντας για άµεσες λύσεις και δράσεις σε ατοµικό και συλλογικό 
επίπεδο. 

Στην παρούσα εργασία γίνεται εισαγωγή στις έννοιες «βιοκλιµατικός σχεδιασµός», 
«πράσινη δόµηση» και «παθητικό κτίριο», στα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και τις 
ιδιαιτερότητές τους, ενώ δίνονται παραδείγµατα καλής εφαρµογής τους. Στην ιστορική 
αναδροµή που επιχειρείται, τα υπόσκαφα της Σαντορίνης και οι πέτρινοι οικισµοί της Μάνης 
είναι από τα παλαιότερα και σηµαντικότερα παραδείγµατα που απαντήθηκαν. 
Ιδιαίτερη αναφορά γίνεται στη βιοκλιµατική αρχιτεκτονική, τη σχέση δηλαδή µεταξύ 
αρχιτεκτονικής-κλίµατος και την επίδραση της στον ανθρώπινο οργανισµό, µε κριτήρια την 
τοπογραφία-ανάγλυφο, τον προσανατολισµό, το τοπικό µικροκλίµα και την ηλιακή 
ακτινοβολία, σχετικά µε την προσπάθεια περιορισµού των δυσµενών επιπτώσεων τους και 
εκµετάλλευσης των ιδιοτήτων τους για την εξασφάλιση συνθηκών θερµικής άνεσης και 
υγιεινής διαβίωσης. Αναλύονται και κατηγοριοποιούνται βάσει µιας σειράς οικονοµικών, 
περιβαλλοντικών, ενεργειακών και άλλων παραµέτρων τα κυριότερα χρησιµοποιούµενα 
βιοκλιµατικά δοµικά υλικά και µελετώνται οι ιδιότητες, η παραγωγή, ο κύκλος ζωής και η 
απόρριψή τους, η δυνατότητα εξασφάλισης µηδενικών εκποµπών άνθρακα, ενώ εισάγεται και 
η έννοια των «ανακυκλώσιµων υλικών». Παρουσιάζονται τα παθητικά συστήµατα ψύξης, 
θέρµανσης και αερισµού, όπως και τα ενεργητικά συστήµατα ανανεώσιµων πηγών ενέργειας 
µε χρήση ηλιακών συλλεκτών, φωτοβολταϊκών, βιοµάζας και γεωθερµίας. 

Η ολοένα και µεγαλύτερη εµπλοκή των βιοκλιµατικών παραµέτρων στην αγορά 
ακινήτων έχει οδηγήσει στην προσπάθεια ανάπτυξης του αντίστοιχου νοµοθετικού πλαισίου 
για την υποστήριξη και προτυποποίησή της, αλλά και για τη θέσπιση κανόνων µε τελικό 
στόχο την προστασία του περιβάλλοντος. Πρόσφατα παραδείγµατα αποτελούν ο Νέος 
Οικοδοµικός Κανονισµός (Ν.Ο.Κ.), ο Κανονισµός Ενεργειακής Απόδοσης Κτηρίων 
(Κ.Εν.Α.Κ.), όπως και οι εκάστοτε Αναπτυξιακοί και Επενδυτικοί Νόµοι. Παράλληλα, για το 
σκοπό αυτό εξετάζεται το ισχύον νοµικό πλαίσιο σε ευρωπαϊκό αλλά και διεθνές επίπεδο.  

Επίσης, παρουσιάζεται η οργάνωση και η δράση διεθνών και εθνικών φορέων, 
οργανισµών και επιτροπών σε αυτό το αντικείµενο, όπως το World Green Building Council 
και το αντίστοιχο Ελληνικό Συµβούλιο Πρασίνων Κτιρίων. 
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Τέλος, επιχειρείται η οικονοµική ανάλυση της χρήσης βιοκλιµατικής αρχιτεκτονικής, υλικών 
και συστηµάτων, τόσο για οικιστική όσο και για επαγγελµατική χρήση, ενώ παρουσιάζονται 
σε αντιπαραβολή δύο µελέτες σκοπιµότητας για τη δηµιουργία συµβατικής και βιοκλιµατικής 
τουριστικής µονάδας µε τα ίδια χαρακτηριστικά. Εκτός όµως από το επίπεδο επί µέρους 
µονάδων, µελετάται και η συνολική συµβολή του βιοκλιµατικού σχεδιασµού στο Α.Ε.Π. της 
χώρας. 

Με την παρούσα εργασία καθίσταται προφανές πως ο βιοκλιµατικός σχεδιασµός 
κτιρίων, πέρα από ανελαστική περιβαλλοντική αναγκαιότητα, αποτελεί µία ικανή και 
αναγκαία συνθήκη για την επανεκκίνηση του µηχανισµού της αγοράς ακινήτων και για την 
απαιτούµενη ώθηση για τη δηµιουργία ανάπτυξης ως τρόπου αντιµετώπισης της υφιστάµενης 
πολυδιάστατης κρίσης. 
 
 
1. Εισαγωγή 
Η ελληνική αγορά ακινήτων διέρχεται την πέµπτη διαδοχική χρονιά ύφεσης, η οικοδοµική 
δραστηριότητα έχει σχεδόν µηδενιστεί και ένας από τους άλλοτε κύριους πυλώνες της 
ελληνικής οικονοµίας συνεισφέρει πλέον ελάχιστα στο Α.Ε.Π. της χώρας. 

Μέσα σε αυτό το απογοητευτικό για την οικοδοµική δραστηριότητα τοπίο και τη 
δοκιµαζόµενη Αγορά Ακινήτων, βρήκε πρόσφορο έδαφος και ευκαιρία να αναδυθεί η 
«πράσινη» δόµηση, ως µια όαση στην έρηµο της οικονοµικής κρίσης. 

Το «πράσινο» σπίτι είναι µια ολόκληρη κοσµοθεωρία σε εποχές οικονοµικής και 
περιβαλλοντικής κρίσης. Μέσα σε ελάχιστο χρονικό διάστηµα, µιλώντας πάντα για τη χώρα 
µας, φαίνεται ότι η «πράσινη» δόµηση αποπειράθηκε να καλύψει τα κενά που δηµιούργησε η 
κρίση στον – άλλοτε - βασικό πυλώνα της οικοδοµικής δραστηριότητας και των κατασκευών, 
επιφέροντας µεγάλες αλλαγές σε όλους τους τοµείς που ανήκουν στον ευρύτερο τοµέα των 
κατασκευών, στην Ελληνική Αγορά Ακινήτων, αλλά και στο χώρο των επενδύσεων και της 
επιχειρηµατικότητας. Νέες έννοιες εδραιώνονται πλέον στον ελληνικό χώρο, µε κυρίαρχες 
την «Πράσινη Αξία», την «Πράσινη Επιχειρηµατικότητα», την «Πράσινη ∆όµηση» και 
άλλες, οι οποίες αναδύονται καθώς η Ελλάδα βυθίζεται στην οικονοµική κρίση µε σκοπό να 
επαναφέρουν την Αγορά Ακινήτων δυναµικά στο προσκήνιο. 

Η αύξηση της τιµής των καυσίµων και η κλιµατική αλλαγή δεν αφήνουν άλλα 
περιθώρια: το κτιριακό περιβάλλον του ορατού – πλέον – µέλλοντος και στη χώρα µας θα 
είναι το «παθητικό κτίριο». 

Το πρώτο πιστοποιηµένο «πράσινο σπίτι» ή καλύτερα «παθητικό σπίτι» στην Ελλάδα 
(και ταυτόχρονα, το πρώτο στην Ανατολική Μεσόγειο) έκανε την εµφάνισή του στην 
Πεντέλη του δήµου Αττικής το 2011, µέσα στα βάθη της οικονοµικής κρίσης η οποία ήδη 
µετρούσε 3 χρόνια στον ελληνικό χώρο. 

Μόλις πριν 2 χρόνια, λοιπόν, οι Έλληνες ήρθαν σε επαφή µε την «πράσινη» δόµηση, 
τη στιγµή µάλιστα που είναι πλέον γνωστό ότι οι αρχές του βιοκλιµατικού σχεδιασµού 
απαντώνται πρώτες στην Ελλάδα, πριν αιώνες στα υπόσκαφα της Σαντορίνης. Οι πρώτες 
εταιρείες ιδρύθηκαν στην Ελλάδα µε βάση το νέο θεσµικό πλαίσιο για τις Εταιρείες 
Ενεργειακών Υπηρεσιών, όπως αυτές θεσµοθετήθηκαν στη χώρα µας µε Υπουργική 
Απόφαση τον Ιούνιο του 2011. Κατά συνέπεια η οργανωµένη «πράσινη» δόµηση στην 
Ελλάδα µετρά µόλις 2 χρόνια. 

Ορθά, λοιπόν, δηµιουργείται το ερώτηµα: «Πράσινη ∆όµηση στην Ελλάδα: Λύση 
στην Παγκόσµια Περιβαλλοντική ή Οικονοµική Κρίση;» 

Ανεξαρτήτως της απάντησης στο παραπάνω ερώτηµα, το αποτέλεσµα είναι το ίδιο. Η 
Αγορά Ακινήτων είναι πλέον άρρηκτα συνδεδεµένη µε το «πράσινο» στοιχείο. Οι αξίες των 
ακινήτων πλέον διαµορφώνονται βάσει της ύπαρξης ή µη στοιχείων του βιοκλιµατικού 
σχεδιασµού, ενώ και οι κρατικές επεµβάσεις έχουν συµβάλλει στη διαµόρφωση του εν λόγω 
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σκηνικού, µε τον Κ.Εν.Α.Κ. Η ενεργειακή κλάση στην οποία κατηγοριοποιείται ένα κτίριο 
διαµορφώνει και την τιµή του συγκεκριµένου ακινήτου. 

Παράλληλα, αναπτύχηκε η έννοια της «Πράσινης Επιχειρηµατικότητας». Η «Πράσινη 
Επιχειρηµατικότητα» συντείνει και θα συντείνει όλο και περισσότερο στην ενσωµάτωση του 
περιβαλλοντικού κόστους στην οικονοµία και την αγορά, και παράλληλα θα αναδείξει την 
επιχειρηµατικότητα ώστε να αναπτυχθεί ένας «πράσινος» κεϋανισµός παράλληλα µε την 
περιβαλλοντική διακυβέρνηση. 

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζει το γεγονός της εξάπλωσης της οικολογικής 
συνείδησης και της εφαρµογής του βιοκλιµατικού σχεδιασµού ακόµα και σε κατασκευές 
πέραν των κατοικιών: στα κτίρια εµπορικής χρήσης, στα κτίρια γραφείων και τέλος στις 
τουριστικές επενδύσεις. ∆ηµιουργήθηκε έτσι η ανάγκη για συζήτηση πλέον περί «πράσινης 
επιχειρηµατικότητας» και επενδύσεων που κερδοφορούν, και µάλιστα µε προοπτικές 
αύξησης της κερδοφορίας στα επόµενα χρόνια, προστατεύοντας το περιβάλλον και 
δηµιουργώντας υποδοµές για την ενεργειακή τους αυτονοµία. 

Αναδυόµενη νέα εναλλακτική µορφή οικονοµικής δραστηριότητας, η «πράσινη» 
επιχειρηµατικότητα βασίζεται καταρχήν σε ουσιαστικές ανάγκες της κοινωνίας σχετικές µε 
την ποιότητα ζωής και του περιβάλλοντος. ∆εν είναι όµως νέο ιδεολόγηµα ή πρακτική, καθώς 
υπήρχε ήδη στους πρώτους πολιτισµούς που συνδέονταν στενά µε τη φύση και 
λειτουργούσαν αειφορικά και συνεργατικά µε αυτήν στα όρια της µικροοικονοµίας ή σε 
µεγαλύτερες κλίµακες (π.χ. στο δάσος, σε παραθαλάσσιους τόπους κλπ.) Από την άλλη 
πλευρά, η νοοτροπία κατάκτησης της φύσης – συνήθως εξαίρεση στον κανόνα – συνδεόταν 
µε την υπέρβαση του ορίου της αναπτυξιακής χρήσης του εδάφους. 

Ωστόσο, στο σηµείο αυτό θα ήταν συνετό να γίνει περιληπτικά µία αναφορά και 
διευκρίνιση των εννοιών «πράσινη» δόµηση, «παθητικό» κτίριο, βιοκλιµατικός σχεδιασµός 
και βιοκλιµατική αρχιτεκτονική, µιας και έχουν αναφερθεί αρκετές φορές και πρόκειται να 
αναφερθούν ακόµα περισσότερες καθώς αναλύεται η Τεχνική, η Νοµική, η Οικονοµική και η 
Περιβαλλοντική ∆ιάσταση του Βιοκλιµατικού Σχεδιασµού Κτιρίων: το ζήτηµα στη 
δοκιµαζόµενη Αγορά Ακινήτων. 

 

2. Ιστορική Εξέλιξη της «Πράσινης Ανάπτυξης» 
Ο σχεδιασµός των «παθητικών» σπιτιών βασίστηκε σε παραδοσιακά σπίτια από όλο τον 
κόσµο. Μεταξύ άλλων, τα παραδοσιακά πέτρινα κτίρια της Μάνης στη νοτιο-ανατολική 
Πελοπόννησο και τα «υπόσκαφα» της Σαντορίνης, θεωρούνται ότι είναι τα πρώτα 
«παθητικά» σπίτια στην παγκόσµια ιστορία, ακόµη και αν ο όρος ήταν άγνωστος κατά τη 
στιγµή. 
 

                      
        Εικόνα 1: Ο Παραδοσιακός Οικισµός της Βάθειας /        Εικόνα 2: Ξενοδοχείο «Ηλιοφώς» , Σαντορίνη /  
               Πέτρινα κτίρια στη Μάνη                                               Ένα «υπόσκαφο» που µετατράπηκε σε 
               (“Βένια Αποστολίδη”)      ξενοδοχείο   (www.heliophos.gr) 
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Η πατρότητα του «παθητικού» σπιτιού έτσι όπως ορίζεται σήµερα, ανήκει στο γερµανό 
καθηγητή Wolfgang Feist, φυσικό, που ίδρυσε και δευθύνει το Ινστιτούτο Passivhaus στην 
πόλη Ντάρµστατ. 

Στη Γερµανία, και γενικότερα στο γερµανόφωνο χώρο, αλλά και σε άλλες χώρες του 
Βορρά και στην Αµερική χτίζονται όλο και περισσότερες πολυκατοικίες, δηµόσια κτίρια, 
σχολεία, νοσοκοµεία αλλά και ιδιωτικές κατοικίες κατά το πρότυπο του «παθητικού» σπιτιού. 

Οι εταιρείες και οι ιδιώτες χτίζουν «πράσινα» σπίτια τα τελευταία τριάντα χρόνια, 
ωστόσο κατά τη διάρκεια των ετών αυτών, το «πράσινο» κίνηµα συνεχώς αυξάνεται. Βέβαια, 
η ιστορία του «πράσινου» κτιρίου χρονολογείται πολύ πιο πίσω από τη δεκαετία του 1970. 

Ήταν στη µέση της βιοµηχανικής επανάστασης όταν ο Henri Becquerel είδε για 
πρώτη φορά την µετατροπή της ηλιακής ενέργειας σε ηλεκτρική ενέργεια, γνωστό και ως 
φωτοβολταϊκή ενέργεια. Στα τέλη της δεκαετίας του 1800 έως τις αρχές του 1900, ένας 
αρκετά µεγάλος αριθµός ηλιακών σταθµών παραγωγής ενέργειας χτίστηκαν ώστε να 
εκµεταλλευτούν την ηλιακή ενέργεια για την παραγωγή ατµού. Στη συνέχεια, το 1950, η 
ηλιακή ενέργεια χρησιµοποιήθηκε σε µια εξαιρετικά µικρή κλίµακα, ανοίγοντας το δρόµο για 
τη χρήση ηλιακών πάνελ είκοσι χρόνια αργότερα. 

Κατά την ενεργειακή κρίση της δεκαετίας του 1970, το «πράσινο» κτίριο 
µεταφέρθηκε από την έρευνα και την ανάπτυξη στην πραγµατικότητα. Οι οικοδόµοι και οι 
σχεδιαστές αναζητούσαν έναν τρόπο για να µειώσουν την εξάρτηση των κτιρίων και των 
κατοικιών από τα ορυκτά καύσιµα. Ηλιακοί συλλέκτες χρησιµοποιήθηκαν για να κάνουν πιο 
φιλικά προς το περιβάλλον σπίτια, αν και µόνο σε µικρές ποσότητες, λόγω του αρχικά 
υψηλού κόστους. 

Από τότε, οι κατασκευαστές είχαν τη δυνατότητα να κατασκευάσουν πιο 
αποτελεσµατικούς και λιγότερο δαπανηρούς ηλιακούς συλλέκτες, καθιστώντας την ηλιακή 
ενέργεια µια πραγµατικότητα. Επίσης, κατά τη διάρκεια αυτής της µεταβατικής περιόδου, οι 
σχεδιαστές και οι καταναλωτές άρχισαν να αναρωτιούνται, εάν τα ηλιακά πάνελ µπορούν να 
κάνουν τα κτίρια πιο αποτελεσµατικά, µε χαµηλότερους λογαριασµούς ενέργειας και µε 
µείωση των αρνητικών επιπτώσεων στο περιβάλλον. 

Ωστόσο, υπάρχουν και άλλα, επιπλέον, µέτρα τα οποία θα µπορούσαν να ληφθούν για 
την οικοδόµηση ακόµη πιο «πράσινων» σπιτιών. 

Τώρα πια, οι οικολογικές κατασκευές περιλαµβάνουν πολύ περισσότερα από την 
απλή χρήση ηλιακών συλλεκτών. 

Στη Γερµανία η αυτοκινητοβιοµηχανία Daimler χτίζει στην πόλη Rastatt εργοστάσιο 
σύµφωνα µε τα πρότυπα του παθητικού κτιρίου. Στόχος, η εξοικονόµηση 26% εκποµπών 
διοξειδίου του άνθρακα και λειτουργικών εξόδων ύψους 450.000 ευρώ ετησίως στην 
παραγωγή  Mercedes A και B Class. 

Στη Ν. Κορέα και την Καλιφόρνια από το 2020 θα χτίζονται µόνο «net zero energy 
buildings», ενώ σε ολόκληρη την Ευρώπη θα ισχύει για όλα τα νεόδµητα το «nearly zero 
energy building». 

Στην Κίνα από 1.1.2012 έχουν επιβληθεί στη δόµηση αυστηρά κριτήρια 
εξοικονόµησης, µέχρι και 70%, ενώ ήδη έχει σχεδιαστεί και προγραµµατισθεί να υλοποιηθεί 
η οικολογική πόλη Τιαντζίν. 

Παραθαλάσσια, µε έκταση 30 τετραγωνικά χιλιόµετρα και εξοπλισµένη µε την πλέον 
πρωτοποριακή τεχνολογία σε ό,τι αφορά στην εξοικονόµηση ενέργειας, η οικολογική πόλη 
Τιαντζίν θα αποτελέσει σίγουρα παράδειγµα προς µίµηση για όσους σκοπεύουν να 
επενδύσουν στην «πράσινη» ανάπτυξη. 
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        Εικόνα 3: «Φυτεµένο» Σπίτι                          Εικόνα 4: «Φυτεµένη» Στέγη 

                      (viomaza.info)                                                                   (www.econews.gr) 
 

Οι κάτοικοί της θεωρούνται ιδιαίτερα τυχεροί καθώς θα επωφελούνται καθηµερινά 
όχι µόνο της ηλιακής και αιολικής ενέργειας αλλά και τεράστιων εκτάσεων µε πράσινο. Η 
κυβέρνηση της Κίνας υπόσχεται να περιορίσει κατά 90% την κίνηση δίνοντας έµφαση στα 
µέσα µαζικής µεταφοράς και να επενδύσει στην αφαλάτωση του θαλασσινού νερού και την 
ανακύκλωση του βρόχινου. 

Η οικολογική αυτή πόλη θα βρίσκεται σε απόσταση µόλις δέκα λεπτών από το 
βιοµηχανικό κέντρο της πόλης, ενώ ο σχεδιασµός της αναµένεται να ολοκληρωθεί έως το 
2020. 

 

                   
         Εικόνα 5: Η οικολογική πόλη Τιαντζίν, Κίνα                       Εικόνα 6: Η οικολογική πόλη Τιαντζίν, Κίνα 
                   (www.newsbeast.gr)                                                            (www.newsbeast.gr) 

 
 
3. Βασικές Έννοιες της «Πράσινης» Ανάπτυξης 
Ο καλύτερος τρόπος για την επίτευξη ενεργειακά αποδοτικών κατασκευών, είναι 
επανεξετάζοντας τον τρόπο που τα κτίρια σχεδιάζονταν µέχρι σήµερα. Η µείωση της 
κατανάλωσης ενέργειας µπορεί να επιτευχθεί µε απλές µεθόδους και τεχνικές, 
χρησιµοποιώντας τις κατάλληλες αρχές του βιοκλιµατικού σχεδιασµού, καθώς επίσης 
ενεργειακά αποδοτικά συστήµατα και τεχνολογίες, όπως τα παθητικά ηλιακά συστήµατα. 

Οι «πράσινες» κατασκευές έχουν εξ’ ορισµού στόχο την προστασία του περιβάλλοντος 
και κατά συνέπεια ανήκουν και αλληλεπιδρούν µε το οικοσύστηµα µε αρµονία. Κύριες 
πτυχές της έρευνας αυτών των κατασκευών είναι: 
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• Η µελέτη του δοµηµένου περιβάλλοντος και των προβληµάτων που παράγει, όπως η 
αύξηση της θερµοκρασίας του πλανήτη, η συγκέντρωση της ρύπανσης διοξειδίου του 
άνθρακα (cap) και η παρεµπόδιση της κυκλοφορίας του αέρα. 

• Ο σχεδιασµός των κτιρίων. 
• Η επιλογή των δοµικών υλικών. 

 

Οι βάσικες έννοιες της «Πράσινης» Ανάπτυξης είναι περιγράφονται κατωτέρω: 
 
� Οικολογική ∆όµηση: Η έννοια της Οικολογικής ∆όµησης δεν περιλαµβάνει 

πολύπλοκα συστήµατα θέρµανσης-ψύξης. Αντίθετα, είναι µια προσπάθεια για την 
εξοικονόµηση ενέργειας µέσω των φυσικών πόρων καθώς και µέσα από την προστασία 
από τις επιπτώσεις των τοπικών καιρικών συνθηκών. 

� Βιοκλιµατική Αρχιτεκτονική: Από την άλλη, ως Βιοκλιµατική Αρχιτεκτονική 
ορίζεται ο σχεδιασµός κτιρίων και χώρων (εσωτερικών αλλά και εξωτερικών χώρων) µε 
βάση το τοπικό κλίµα και µε σκοπό την εξασφάλιση συνθηκών θερµικής και οπτικής 
άνεσης, ενσωµατώνοντας δοµικά στοιχεία, προκειµένου να γίνει η καλύτερη δυνατή 
χρήση όλων των διαθέσιµων περιβαλλοντικών πόρων (ήλιος, άνεµος, νερό, βλάστηση, 
έδαφος) για τη θέρµανση, ψύξη και φωτισµό. Σηµαντική είναι η χρήση των φιλικών προς 
το περιβάλλον δοµικών υλικών, καθώς και ανακυκλωµένων ή ανακυκλώσιµων υλικών. 

           
          Εικόνα 7: Τοίχος Trombe                      Εικόνα 8: Γεωθερµία (Κάθετη ∆ιάταξη) 

                            (www.quickandeasy.gr)            (www.iliaka.gr) 
 

Η µείωση του αποτυπώµατος του άνθρακα του δοµηµένου περιβάλλοντος, καθώς και 
η διατήρηση των φυσικών πόρων έχει εξελιχθεί σε ένα κύριο µέληµα των κατασκευαστών, 
όχι µόνο λόγω της σχετικής νοµοθεσίας που πρόσφατα τέθηκε σε ισχύ, αλλά και λόγω των 
κινήτρων µέσω της χαµηλής ενεργειακής κατανάλωσης και στη συνέχεια, του χαµηλού 
λειτουργικού κόστους. Τόσο οι κατασκευαστές, όσο και οι ένοικοι των κτιρίων γίνονται όλο 
και περισσότερο ενήµεροι για τα σχετικά οφέλη και είναι διατεθειµένοι να κάνουν τις 
αναγκαίες επενδύσεις στη δηµιουργία «πράσινων» και βιώσιµων κτιρίων. 
 

3.1. «Παθητικό» Σπίτι – Βιώσιµο Κτίριο – «Πράσινο» Κτίριο 
� «Παθητικό» Σπίτι: «Παθητικό» είναι ένα σπίτι όταν χρησιµοποιεί κατά κύριο λόγο 

τον ήλιο ως πηγή θέρµανσης και χρειάζεται παράλληλα περίπου 90% λιγότερη ενέργεια από 
ένα αντίστοιχο συµβατικό σπίτι. Ο ορισµός, όπως δίνεται από το http://passipedia.passiv.de 
αναφέρει ότι «ένα παθητικό σπίτι είναι ένα κτίριο για το οποίο η απαραίτητη θερµική άνεση 
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µπορεί να επιτευχθεί µόνο µε τη µετα-θέρµανση ή µετά την ψύξη της µάζας φρέσκου αέρα, η 
οποία απαιτείται για την επίτευξη επαρκών εσωτερικών συνθηκών ποιότητας του αέρα - 
χωρίς την ανάγκη για επιπλέον ανακυκλοφορία του αέρα« (εικ. 9, 10). 
 

                 
     Εικόνα 9: «Παθητικό Σπίτι» και  Εικόνα 10: «Παθητικό Σπίτι» και  

             Αρχές Σχεδιασµού (“New York Times”)                     Αρχές Σχεδιασµού (www.flashnews.gr) 
 

Ο σχεδιασµός ενός «παθητικού» σπιτιού είναι προσιτός, µε αύξηση των συµβατικών 
δαπανών µόλις κατά 5-10%. Όσον αφορά την εξοικονόµηση ενέργειας, απαιτεί µόνο το 10% 
της ενέργειας που απαιτείται για τη θέρµανση και την ψύξη από ένα συµβατικό κτίριο, που 
θέτει το αυτάρκες και χωρίς εκποµπές, µε την εφαρµογή µιας µικρής ηλιακής ή αιολικής 
σύστηµα. Η ποιότητα του αέρα και η εσωτερική θερµοκρασία είναι εξαιρετικά ευχάριστη στο 
κτίριο, λόγω της συνεχούς ανακύκλωσης µέσω του έξυπνο σύστηµα εξαερισµού, παρέχοντας 
υψηλής ποιότητας συνθήκες διαβίωσης. 

Το πρότυπο σχεδιασµού ενός «παθητικού» σπιτιού δεν εφαρµόζεται επιτυχώς µόνο σε 
κατοικίες αλλά και σε κάθε είδους εµπορικό και δηµόσιο κτίριο. Είναι το πιο αξιόπιστο 
πρότυπο για την κατασκευή σύγχρονων, άνετων, υγιεινών, στιβαρών, αειφόρων και 
ενεργειακά οικονοµικών κτιρίων µε προσιτό κόστος. Υφιστάµενα κτίρια µπορούν επίσης να 
αναβαθµιστούν ώστε να ανταποκρίνονται στο πρότυπο ενός «παθητικού» σπιτιού. Είτε 
στόχος είναι η προστασία του περιβάλλοντος και η σηµαντκή οικονοµία στους λογαριασµούς 
ενέργειας είτε η κατασκευή ενός κτιρίου υψηλής ποιότητας, η επιλογή του προτύπου ενός 
«παθητικού» σπιτιού υποδηλώνει πρωτοπορία. 

Πολλές φορές αντί του όρου «παθητικός» χρησιµοποιείται ο όρος «βιώσιµος» 
(sustainable). Η χρήση του όρου έχει να κάνει κυρίως µε τη µακροπρόθεσµη συµπεριφορά 
των κτιρίων µέσα στο χρόνο. 
 

� Βιώσιµο Κτίριο: Σύµφωνα µε τον ορισµό του Brundtland, «βιώσιµη ανάπτυξη είναι 
η ανάπτυξη που ικανοποιεί τις ανάγκες του παρόντος χωρίς να διακυβεύεται η ικανότητα των 
µελλοντικών γενεών να καλύψουν τις δικές τους ανάγκες». Η ίδια αρχή ισχύει για τα κτίρια, 
θέτοντας ως πρώτη προτεραιότητα για το σχεδιασµό βιώσιµων κτιρίων τη µείωση των 
αρνητικών επιπτώσεων στο περιβάλλον, στην κοινωνία και στην οικονοµία, καθ 'όλη τη 
διάρκεια ζωής ενός κτιρίου: κατασκευή, λειτουργία, συντήρηση και κατεδάφιση. 

Ο ορισµός που έδωσε ο Brundtland για τα Βιώσιµα Κτίρια πριν από 20 και πλέον χρόνια 
παραµένει ακόµη και σήµερα επίκαιρος: «Ένα βιώσιµο κτίριο ανταποκρίνεται στις ανάγκες 
του σήµερα, χωρίς να µειώνει τη δυνατότητα των µελλοντικών γενεών να ικανοποιήσουν τις 
δικές τους ανάγκες». 

Ο όρος βιωσιµότητα στον κατασκευαστικό τοµέα αναφέρεται στη δόµηση που 
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επιτυγχάνει να συνδυάσει τη µείωση των αρνητικών επιπτώσεων στο περιβάλλον µε την 
παροχή άνεσης και λειτουργικότητας στο χρήστη και την απόδοση κόστους. Η έννοια είναι 
ευρύτερη από αυτό που ορίζεται ως «πράσινη» ή «οικολογική κατασκευή», αφού αναφέρεται 
σε µια ολοκληρωµένη αντίληψη της επίδρασης µιας κατασκευής στους τρεις βασικούς τοµείς 
βιώσιµης (αειφόρου) ανάπτυξης: περιβάλλον, κοινωνία και οικονοµία. Αυτή η 
ολοκληρωµένη αντίληψη από το σχεδιαστικό ακόµη στάδιο αναγνωρίζει ότι µια κατασκευή 
έχει έναν κύκλο ζωής που αρχίζει από την κατασκευή, περνά στη λειτουργία και τη 
συντήρηση και καταλήγει στην κατεδάφιση. Ένα βιώσιµο κτίριο είναι βασισµένο σε 
συγκεκριµένες βασικές αρχές, που αφορούν σε όλα τα παραπάνω στάδια ζωής ενός κτιρίου. 

Σε επίπεδο ενεργειακής βιωσιµότητας ο γενικός στόχος είναι η µείωση της χρήσης 
ορυκτών καυσίµων και των επακόλουθων εκποµπών διοξειδίου του άνθρακα και άλλων 
επιβλαβών αερίων όπως SOX και NOX , µε παράλληλη παροχή βέλτιστων συνθηκών για 
τους χρήστες και απόδοση κόστους.  
 

� «Πράσινο» Κτίριο: Χαρακτηρίζεται το κτίριο το οποίο ελαχιστοποιεί τις επιβλαβείς 
επιπτώσεις στην ανθρώπινη υγεία και το περιβάλλον. Είναι το κτίριο εκείνο το οποίο έχει 
σχεδιαστεί έτσι ώστε να επιτυγχάνεται µηδενική εκποµπή ρύπων, ενώ η λειτουργία του είναι 
απόλυτα βασισµένη σε ανανεώσιµες πηγές ενέργειας. Αυτό επιτυγχάνεται µέσω της επιλογής 
φιλικών προς το περιβάλλον δοµικών υλικών και πρακτικών κατασκευής, αλλά και κάθε 
είδους τεχνολογίας προκειµένου η κατασκευή να έχει το µικρότερο δυνατό αποτύπωµα στο 
περιβάλλον. 

Η έννοια του «πράσινου» κτιρίου µπορεί να θεωρηθεί συνώνυµη µε αυτή ενός κτιρίου 
που έχει σχεδιαστεί βάσει των αρχών της Βιοκλιµατικής Αρχιτεκτονικής, µιας και οι βασικοί 
άξονες σχεδιασµού των δύο κτιρίων είναι σχεδόν ταυτόσηµοι. 

Στο σηµείο αυτό αξίζει να τονισθεί ότι, παρά το γεγονός ότι όλες οι κατασκευές που 
σχεδιάζονται µε γνώµονα το αναπτυξιακό πρότυπο της «πράσινης» ανάπτυξης που 
αναλύθηκε παραπάνω, δεν υστερούν σε τίποτα από την άποψη της άνεσης, της πολυτέλειας, 
του design ή της τεχνολογίας σε σύγκριση µε τις αντίστοιχες συµβατικές κατασκευές. 
Μάλιστα, ο ιδιοκτήτης που επιλέγει αυτές τις λύσεις, πέρα από τη συµβολή του στην 
προστασία του περιβάλλοντος, απολαµβάνει σηµαντικά οφέλη οικονοµίας και υγιεινής 
διαβίωσης. 
 

       
Εικόνα 11: «Φυτεµένο» ∆ώµα   Εικόνα 12: Οικιακά Φωτοβολταϊκά Συστήµατα 

                      (www.psem.gr)           (green-mech.gr) 
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4. «Πράσινη» Επιχειρηµατικότητα 
Αδιαµφισβήτητη πλέον σήµερα είναι η συµβολή ολόκληρης της ανθρωπότητας στη 
δηµιουργία και ενίσχυση µιας οικολογικής συνείδησης, στην προσπάθειά της να 
προστατεύσει το περιβάλλον και να το διασφαλίσει για τις επόµενες γενιές στα πλαίσια της 
«αειφόρου ανάπτυξης». Από την προσπάθεια αυτή δε θα µπορούσαν βεβαίως να απουσιάζουν 
οι συντελεστές του δοµηµένου περιβάλλοντος, οι οποίοι προκειµένου να εξαφανίσουν το 
ενεργειακό αποτύπωµα των κτιρίων, συµβάλλοντας στην προστασία του περιβάλλοντος, 
ακολουθούν και εφαρµόζουν ολοένα και πιο µαζικά τις αρχές του βιοκλιµατικού σχεδιασµού. 

Τα τελευταία χρόνια, τόσο στην Ελλάδα όσο και σε ολόκληρο τον πλανήτη, 
παρατηρείται έντονα τοαυξηµένο ενδιαφέρον για την «πράσινη» επιχειρηµατικότητα. Τα 
κίνητρα είναι σηµαντικά, τα οικονοµικά οφέλη επίσης σηµαντικά, ενώ παράλληλα 
επιτυγχάνεται η αύξηση της κερδοφορίας µιας επένδυσης. 

Από την κατασκευή, λοιπόν, του πρώτου «παθητικού» σπιτιού στο.. της Γερµανίας, 
µέχρι την κατασκευή νέων ή µετασκευή υπάρχοντων πολυτελών ξενοδοχειακών µονάδων, 
πρωταγωνιστικό ρόλο έχει το περιβάλλον. Η προσπάθεια προστασίας αυτού και διατήρησης 
των φυδικών πόρων του πλανήτη θέτουν πλέον σε εφαρµογή τις αρχές της βιωσιµότητας και 
την ενσωµάτωση αυτών στα κτίρια. 

Άλλωστε, η ανάγκη αυτή για οικολογική δόµηση είναι πλέον επιτακτική, αν αναλογιστεί 
κανείς ότι ο κατασκευαστικός τοµέας παγκοσµίως φέρει ένα τεράστιο ποσοστό ευθύνης τόσο 
στις εκποµπές αέριων ρύπων, όσο και στην κατανάλωση φυσικών πόρων: όπως καυσίµων, 
πρωτογενών υλικών, νερού και γης. Συγκεκριµένα, το 50% των φυσικών πόρων του πλανήτη 
χρησιµοποιείται στις κατασκευές, το 50% της ενέργειας που παράγεται καταναλώνεται για 
φωτισµό, αερισµό και κλιµατισµό, ενώ ένα ποσοστό ενέργειας 3% δαπανάται κατά τη 
διάρκεια της κατασκευής. Επίσης, το 50% του νερού καταναλώνεται σε κτίρια, το 80% των 
πρωτογενών αγροτικών εκτάσεων χάνεται σε δόµηση και το 60% της συνολικής ξυλείας και 
το 90% της ξυλείας που προέρχεται από φυλλοβόλα και µη κωνοφόρα δένδρα (hardwoods) 
χρησιµοποιείται στις κατασκευές (Περιοδικό «ΚΤΙΡΙΟ: ΑΡΧΙΤΕΚΤΟΝΙΚΗ ΚΑΙ 
ΕΝΕΡΓΕΙΑ»). 

Στο σηµείο αυτό αξίζει να τονισθεί ότι η εξοικονόµηση ενέργειας αποτελεί πλέον 
ευρωπαϊκό στόχο µέσω της κοινοτικής οδηγίας European Energy Performance of Buildings 
Directive (EPBD), καθώς επίσης και εθνικό στόχο µε τη ψήφιση του Κανονισµού 
Ενεργειακής Απόδοσης Κτιρίων (Κ.Εν.Α.Κ.). Για την επίτευξη αυτού του στόχου κυρίαρχο 
ρόλο καλούνται να παίξουν οι τεχνικές βιοκλιµατικού και παθητικού σχεδιασµού. 

Σαφώς και το ενδιαφέρον για την περιβαλλοντική κρίση είναι µεγάλο από σηµαντική 
µερίδα Ελλήνων, ωστόσο είναι αδιαµφισβήτητο ότι η περιβαλλοντική ευαισθησία έρχεται 
δεύτερη σε µία κοινωνία που αιµορραγεί ύστερα από 5 χρόνια ύφεσης και χωρίς ελπίδα 
ανάκαµψης στο άµεσο µέλλον. 

Η εξοικονόµηση χρηµάτων όµως, µέσω της κατασκευής κτιρίων που λειτουργούν 
µετατρέποντας τις δυνάµεις και τους πόρους που προσφέρει η φύση απλόχερα και βεβαίως 
χωρίς οικονοµικό αντίτιµο είναι εκείνο το οποίο µπορεί να συγκινήσει τον ηλιόλουστο 
Ευρωπαϊκό Νότο και να αγαπήσει και να αγκαλιάσει την πράσινη δόµηση. 

Έτσι, λοιπόν, το κίνητρο για εξοικονόµηση χρηµάτων της «πράσινης» δόµησης 
προστατεύει τελικά το περιβάλλον, επιτυγχάνοντας εν µέρει και έµµεσα τον πρωταρχικό 
στόχο, την προστασία του περιβάλλοντος. 

Ενώ, δε θα µπορούσαµε βέβαια, να αφήσουµε εκτός της έννοιας της 
«επιχειρηµατικότητας» τους επενδυτές. 

Το σκηνικό διαµορφώνεται αναλόγως και για εκείνους: τα «πράσινα» κτίρια που 
προσφέρουν εξοικονόµηση ενέργειας και ορθολογικότερη διαχείριση πόρων προσελκύουν 
ευκολότερα τους επενδυτές. Ο λόγος είναι η αύξηση της συνολικής αξίας του ακινήτου και η 
εξασφάλιση υψηλότερου ενοικίου και καλύτερης µεταπωλητικής αξίας. 



 10 

Αυτό δείχνουν οι διεθνείς τάσεις της διεθνούς αγοράς real estate ,µε παράδειγµα την 
εξαγορά από την Εθνική Τράπεζα ακινήτου που µίσθωσε η Cosmote στο Κορωπί, το οποίο 
είναι πιστοποιηµένο κατά το πρότυπο lead. 

Το πρότυπο leed, µαζί µε άλλα όπως το BREEAM και DGNB προσφέρει και στην 
ελληνική αγορά η εταιρεία ΖΕΒ σε συνεργασία µε τον αµερικάνικο φορέα «Triple Green 
Building Group». 

Πρόκειται για πρότυπα που καλύπτουν όλων των ειδών τα κτίρια, ιδιωτικού και 
δηµοσίου τοµέα, καινούργια και υφιστάµενα. 

Τα οφέλη από την πιστοποίηση µε βάση τα κριτήρια LEED, BREEAM και DGNB 
είναι η σηµαντική εξοικονόµηση ενέργειας και του κόστους λειτουργίας των κτιρίων, η 
φιλικότητα προς το περιβάλλον. 
 

 

Εικόνα 13: Πώς θα βοηθήσει η «Πράσινη Επιχειρηµατικότητα» 
      (stirixis.wordpress.com) 

 

 

4.1. Θεµελιώδη Χαρακτηριστικά 
Τα χαρακτηριστικά τα οποία πρέπει να υπάρχουν σε κάθε περίπτωση και να αποτελούν το 
υπόστρωµα στο οποίο στηρίζονται όλα τα υπόλοιπα είναι τα εξής: 
• Συµβιωτικότητα µε τα τοπικά χαρακτηριστικά 

• Ικανότητα ανάδειξης αυτών των χαρακτηριστικών. 
Αυτό βέβαια αναφέρεται στην µικρής κλίµακας «πράσινη» επιχειρηµατικότητα. 

Στις µεγάλης κλίµακας «πράσινες» επιχειρήσεις και πάλι συνεκτιµώνται αυτοί οι 
παράγοντες, µε έµφαση όµως στην υψηλή περιβαλλοντική αναγκαιότητα αυτών των 
επιχειρήσεων (αιολικά πάρκα, βιοµηχανίες ανακύκλωσης κλπ.). Η ίδια η εγκατάσταση της 
µεγάλης ή βιοµηχανικής επιχείρησης δε στοχεύει στο να συµβιώνει κατ’ανάγκην µε τα 
τοπικά χαρακτηριστικά ή να τα αναδείξει. Για παράδειγµα, το εργοστάσιο κατασκευής 
ανεµογεννητριών ενδεχοµένως δε µπορεί µεν να εγκατασταθεί σε κάποια περιοχή, όµως τα 
προϊόντα του (οι ανεµογεννήτριες) θα ωφελούσαν υπό όρους µια τέτοια περιοχή. Τα προϊόντα 
εποµένως της µεγάλης επιχείρησης εµπίπτουν σε αυτή την αναγκαιότητα κατά ένα µικρό ή 
µεγάλο βαθµό. Επίσης, για παράδειγµα στην περίπτωση των αιολικών πάρκων σε επίπεδο 
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τοπικών χαρακτηριστικών συνεκτιµάται και το αιολικό δυναµικό, η απόσταση από τους 
οικισµούς κλπ. 
 Στις υπερτοπικής σηµασίας τέτοιες δραστηριότητες, η έµφαση µπαίνει στη 
συνεισφορά τους στην εθνική κλίµακα περιβαλλοντικής προσαρµογής της οικονοµίας, µε όσο 
το δυνατόν µικρότερες τοπικές περιβαλλοντικές επιπτώσεις. Για παράδειγµα, η καθαρή 
ενέργεια είναι φανερό ότι αφορά τα δάση, τη βιοποικιλότητα, την ποιότητα ζωής και έτσι το 
προϊόν της αειφορικής παραγωγής ενέργειας διαχέεται σε κάθε τόπο. 
 
 
4.2. Επιµέρους Χαρακτηριστικά 
Οι δράσεις που κατευθύνονται στην «πράσινη» επιχειρηµατικότητα θα πρέπει να διαθέτουν 
όσο το δυνατόν περισσότερα από τα παρακάτω χαρακτηριστικά: 
1. Ποιοτική πρωτοπορία,  
2. Συστηµατικότητα,  
3. Συλλογικότητα,  
4. Προοδευτικό πραγµατισµό και ρεαλισµό,  
5. Οικονοµική βιωσιµότητα,  
6. Να συνδέονται µε την οικονοµική και κοινωνική ευηµερία του τόπου και 

7. Να συνηγορούν στην περιβαλλοντική βιωσιµότητα,  
8. Απουσία επιχειρηµατικού πληθωρισµού, δηλαδή δεν είναι καλό να υπάρχουν πολλές 

οµοειδείς επιχειρήσεις επειδή έτσι µειώνεται η βιωσιµότητά τους. Ο πληθωρισµός αναιρεί 
αυτή καθ’εαυτή την «πράσινη» επιχειρηµατικότητα, η οποία γι’αυτό το λόγο πρέπει να 
βασίζεται σε µια δικτυακή συµπληρωµατική διαφοροποίηση των «πράσινων» 
επιχειρήσεων και προϊόντων σε ένα τόπο, πράγµα που σηµαίνει καινοτοµία και 
φαντασία, καθώς επίσης και ήπια επιχειρηµατικότητα για ήπιες δράσεις. Η ήπια 
πολυλειτουργική δραστηριότητα ενισχύει την επιχειρηµατική βιωσιµότητα 

 
 

4.3. Πλαίσιο Λειτουργίας 
Πρωτεύοντα ρόλο διαδραµατίζει ο τόπος άσκησης της «πράσινης» επιχειρηµατικότητας, γι’ 
αυτό απαραίτητη κρίνεται η ανάδειξη της φυσικής και πολιτιστικής ταυτότητάς του. Η 
διασφάλιση της προστασίας ενός τόπου και η συνετή διαχείριση και αξιοποίηση των πόρων 
του µέσω τήρησης κριτηρίων και ελέγχου, αποτελεί εγγύηση αναγνωρισιµότητας της 
ταυτότητας και ποιότητας για τις παρεχόµενες υπηρεσίες και το παραγόµενο προι ̈όν. 

Η ταυτότητα σχετίζεται µε τη διαµόρφωση και ανάδειξη ιδιαιτεροτήτων-
καινοτοµιών, που µπορούν και πρέπει να κατοχυρώνονται µε τη συµβολή οικονοµικών 
(αγορά, νόµοι αγοράς, προσφορά-ζήτηση, κ.ά.), τεχνολογικών (τεχνολογικές εφαρµογές 
προστασίας φύσης, αξιοποίησης πόρων, κ.ά.), νοµικών (καθεστώς προστασίας, νοµοθεσία, 
κ.ά.), πολιτικών (θέση κινήτρων, λήψη αποφάσεων, διοίκηση περιοχής, κ.ά.), πολιτιστικών 
(πολιτιστική κληρονοµιά, παράδοση, κ.ά.) και οικολογικών παραµέτρων (οικοσύστηµα, 
βιοποικιλότητα, κ.ά.). 

Η ποιότητα συνδέεται µε την τήρηση των κριτηρίων και όρων της βιώσιµης 
ανάπτυξης και την πιστοποίηση της συµβατότητάς της µε το περιβάλλον. 
Από τις δύο αυτές συνιστώσες εξαρτάται η ανταγωνιστικότητα της πράσινης 
επιχειρηµατικότητας [Ζήσης, 2003]. 

Αναφορικά µε την εξεύρεση των απαραίτητων χρηµατοδοτικών κονδυλίων, αυτά 

αναζητώνται από προγράµµατα επιδότησης ή άλλα, ή από αυτοχρηµατοδότηση και απαιτούν 
συνετό σχεδιασµό διαχείρισης και κατανοµής δαπανών. Τα απαιτούµενα κονδύλια για τις 
υποδοµές προέρχονται συνήθως από το δηµόσιο τοµέα. 
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4.4. Καθοριστικοί Παράγοντες Ανάπτυξης «Πράσινης» Επιχειρηµατικότητας 
 
α) καθεστώς και συνθήκες προστατευόµενων περιοχών και περιβάλλοντός τους, 
β) νοµοθετικό καθεστώς και πλαίσιο νόµων και κανονισµών ρύθµισης επιχειρηµατικών 
παραγωγικών δράσεων στο περιβάλλον, άσχετα από τις προστατευόµενες περιοχές, 
γ) καθεστώς πράσινης αγοράς υπηρεσιών και προι ̈όντων. 

 
Αρνητικό χαρακτηριστικό της «πράσινης» επιχειρηµατικότητας είναι η µικρή 

ανταγωνιστικότητα εξαιτίας κυρίως και της έλλειψης τοπικής και ευρύτερης διαµορφωµένης 
αγοράς, που µπορεί να αντισταθµιστεί µόνο µε την ύπαρξη καινοτοµιών, συγκεκριµένων 
ιδιαίτερων χαρακτηριστικών και προέλευσης (ταυτότητας) και ποιότητας, που συνιστούν 
συγκριτικά πλεονεκτήµατα. 
 
 
5. Ο Χωρικός Σχεδιασµός για «Πράσινη» Ανάπτυξη 
Η «πράσινη» επιχειρηµατικότητα αναφέρεται σε ευρύτατο φάσµα του συνόλου των τοµέων 
οικονοµίας (πρωτογενή, δευτερογενή, τριτογενή και τεταρτογενή) και σε πλήρη αντιστοίχηση 
µε τη συµβατική επιχειρηµατικότητα, καθώς η κατάλληλη και συνετή αξιοποίηση του 
περιβάλλοντος έχει αναδειχθεί σε πρώτιστης και ζωτικής σηµασίας, παγκόσµιου 
ενδιαφέροντος πεδίο διερεύνησης. Παραδείγµατα πρωτοπόρων παραδειγµάτων πράσινης 
επιχειρηµατικότητας που σχετίζονται µε το χωρικό σχεδιασµό και την περιβαλλοντική 

διαχείριση  [Ζήσης 2003] είναι:  
• Συστήµατα ανάκτησης νερού και περιβαλλοντικής προστασίας.  
• ∆ηµιουργία τεχνοδικτύων natura και αξιοποίηση της τεχνογνωσίας.  
• ∆ίκτυα τηλεπισκοπικής παρακολούθησης και προστασίας της φύσης.  
• ∆ηµιουργία και διαχείριση αγροκτηµάτων πόλεων.  
• ∆ιαχείριση περιαστικών δασών.  
• Εταιρίες οικολογικής-περιβαλλοντικής ανάπλασης πόλεων, δοµηµένων 

χώρων και κτιρίων.  
• Εταιρίες οικολογικής δόµησης (κατασκευαστικές, παραγωγικές) και 

συναφείς ,όπως βιοκλιµατικές εφαρµογές, εφαρµογές roof-gardens, κλπ.  
• Πράσινες παρεµβάσεις και εφαρµογές σε δηµόσια έργα (πχ. οδικό δίκτυο).  
• Επιχειρήσεις αποκατάστασης τοπίου και αναδασώσεων µε εναλλακτικές ή 

µη µεθόδους.  
• Αειφορικές τουριστικές δραστηριότητες (ήπιες µορφές τουρισµού, οικοτουρισµός).  
• Εταιρίες-µονάδες ανανεώσιµων πηγών ενέργειας. 
  Απαραίτητη για τη βιώσιµη ανάπτυξη της χώρας η επικράτηση της περιβαλλοντικής 
(«πράσινης») αντίληψης σχεδιασµού, απαιτεί µέσα για τη χάραξη και την ανάπτυξη 
αντίστοιχης στρατηγικής. Στα βασικά θεσµικά µέσα περιλαµβάνεται η χωροταξία µε 
πρωταγωνιστικό ρόλο στην παραπάνω επιδίωξη, µε τη συµβολή της επιστηµονικής εµπειρίας 
και τεχνογνωσίας που µπορούν να προσφέρουν αποτελεσµατικές πολιτικές και εφαρµογές.  
  Ο αειφορικής κατεύθυνσης χωροταξικός σχεδιασµός [Αγγελίδης, 1991] µέσω της 
αξιοποίησης της υποστήριξης διεθνών και ευρωπαι ̈κών προγραµµάτων και 
χρηµατοδοτήσεων, µπορεί µέσω της άρτιας κατανοµής χρήσεων γης και της περιφερειακής 

ανάπτυξης, να προωθήσει µεταξύ άλλων, την οικοανάπτυξη και τη βιώσιµη ανάπτυξη των 
περιοχών Natura, µε συνετή διαχείρισή τους στο συνολικό αναπτυξιακό πλαίσιο της χώρας. 
Ιδιαίτερη έµφαση πρέπει να δοθεί στη διαχείριση των -ιδιαίτερα φορτισµένων και 
περιβαλλοντικά ευάλωτων- παράκτιων ζωνών [Σταµατίου 1997, Stamatiou, Lacroix, 2005] 
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της χώρας, αλλά και στη διαχείριση διασυνοριακών πόρων (λίµνες, ποταµούς, κ.ά.). 
Ουσιαστικής σηµασίας είναι η χρήση σύγχρονων τεχνολογιών, απαραίτητη για τη 
χρησιµοποίηση συστηµάτων GIS, αλλά και προγραµµάτων που συνδέονται µε συστήµατα 
remote sensing για την παρακολούθηση και εποµένως ορθή διαχείριση και προστασία 
περιβάλλοντος. 

Ο χωροταξικός και πολεοδοµικός σχεδιασµός επηρεάζει άµεσα την πλειονότητα των 
περιβαλλοντικών παραµέτρων. Τα περιβαλλοντικά προβλήµατα τα οποία κινούνται γύρω από 

κοινούς άξονες για τις περισσότερες πόλεις είναι σε πολλές περιπτώσεις αποτέλεσµα 
λανθασµένων σχεδιαστικών επιλογών ή και αδυναµίας εφαρµογής του σχεδιασµού. Κατά 

συνέπεια, η εκτίµηση των επιπτώσεων του πολεοδοµικού σχεδιασµού καθώς και η 
ενσωµάτωση περιβαλλοντικών στόχων και η συνεκτίµηση τους µαζί µε τους αναπτυξιακούς 
στη διαδικασία λήψης απόφασης κρίνεται απαραίτητη µέσα σε ένα πλαίσιο στρατηγικού 

σχεδιασµού. 
Σκοπός των ΚΥΑ θα έπρεπε να είναι να ενσωµατώνεται η περιβαλλοντική διάσταση 

πριν την υιοθέτηση σχεδίων και προγραµµάτων, µε την θέσπιση των αναγκαίων µέτρων, 
όρων και διαδικασιών προκειµένου να αξιολογηθούν και να εκτιµηθούν οι επιπτώσεις που 
ενδέχεται να έχουν στο περιβάλλον ορισµένα Σχέδια και Προγράµµατα και να προωθηθεί η 
αειφόρος ανάπτυξη και µία υψηλού επιπέδου προστασία του περιβάλλοντος. Καθορίζεται η 
διαδικασία ΣΠΕ µε την εκπόνηση Στρατηγικής Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων τις 
διαδικασίες διαβούλευσης µε το κοινό και τους αρµόδιους φορείς. 

Ένα από τα βασικά µειονεκτήµατα των πολεοδοµικών, χωροταξικών και 
αναπτυξιακών µελετών, µέχρι τις αρχές της δεκαετίας του ’70, ήταν ότι τα προβλήµατα του 
περιβάλλοντος και των οικολογικών ισορροπιών δεν λαµβάνονταν υπόψη. Θεωρούσαν ότι η 
φύση είχε απεριόριστη ικανότητα να αποδέχεται τα αποτελέσµατα της ρύπανσης και της 
αλόγιστης χρήσης των φυσικών πόρων. 

Σήµερα, η κύρια κατεύθυνση της αναπτυξιακής πολιτικής των κρατών είναι η 
ενσωµάτωση της περιβαλλοντικής διάστασης σε κάθε οικονοµική και παραγωγική 

δραστηριότητα σε συνδυασµό µε την ολοκλήρωση (integration) των τοµεακών πολιτικών, τις 
τεχνολογικές καινοτοµίες και τις νέες µορφές κοινωνικής οργάνωσης. Σε αυτή την 
κατεύθυνση άλλωστε κινείται και η περιβαλλοντική πολιτική της Ευρωπαι ̈κής Ένωσης, µε 
την οποία θα πρέπει να εναρµονίζονται και όλες οι άλλες πολιτικές που αφορούν τους τοµείς 
της βιοµηχανικής ανάπτυξης, της ενέργειας, της αγροτικής και αλιευτικής πολιτικής, των 
µεταφορών κλπ. 

Στην πορεία αυτή ο σχεδιασµός, στρατηγικός σχεδιασµός και προγραµµατισµός, έχει 
να παίξει ένα σηµαντικό ρόλο. Μπορεί να αποτελέσει το βασικό εργαλείο της αναπτυξιακής 
διαδικασίας. Λέγοντας σχεδιασµό εννοούµε την κάθε µορφή οργάνωσης, ρύθµιση ή 

διευθέτηση του φυσικού ή ανθρωπογενούς χώρου που συνήθως ονοµάζουµε χωρικό ή 

χωροταξικό σχεδιασµό (spatial planning). Με την έννοια αυτή ο σχεδιασµός του χώρου έχει 
στενή σχέση µε το σχεδιασµό του περιβάλλοντος αφού ο χώρος µε την παραπάνω έννοια έχει 
παραπλήσιο περιεχόµενο µε αυτό της έννοιας του περιβάλλοντος. Γι’ αυτό µιλώντας για 
διαχείριση του χώρου, εννοούµε την οργάνωση αυτού και είναι σαν να µιλάµε για διαχείριση 
του περιβάλλοντος σ’ αυτό το χώρο και εννοούµε ταυτόχρονα και την προστασία του. 
Εξάλλου και στα δύο κυριαρχεί η «οριζόντια διατοµεακή» διάσταση και αντίληψη και όχι η 
«κάθετη» τοµεακή. 

Οι έννοιες εποµένως «χώρος», «περιβάλλον», «σχεδιασµός», «ανάπτυξη» βρίσκονται 
σε στενή λειτουργική και οργανική σύνδεση µεταξύ τους και εντάσσονται στο ίδιο πλαίσιο 
προβληµατισµού. Η εννοιολογική και ουσιαστική συσχέτιση των όρων αυτών οδηγεί 

φυσιολογικά στην ενιαία θεώρηση και χάραξη της χωροταξικής και περιβαλλοντικής 
πολιτικής και άρα επιβάλλει και την ενιαία µελέτη και αντιµετώπιση των σχετικών σχεδίων 
και προγραµµάτων δράσης. 
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6. Η Ανερχόµενη Σηµασία των «Πράσινων» Κτιρίων και η Αξία τους 
Επικρατεί µια έντονη διαµάχη για το αν τα «πράσινα» κτίρια έχουν µεγαλύτερη αξία από τα 
συµβατικά κτίρια, παρ’ότι φαίνεται ότι υπάρχουν αυξανόµενες ενδείξεις που υποστηρίζουν 
ότι υπάρχει πράγµατι όφελος, που θα είχε κανείς είτε δραστηριοποιείται στο χώρο της 
χρηµατοδοτικής µίσθωσης κτιρίων είτε στο χώρο πώλησης ακινήτων. 

Το κίνηµα της «πράσινης» και βιώσιµης ανάπτυξης συγκεντρώνει ορµή εδώ και 
δεκαετίες καθώς αγωνιζόµαστε να αξιοποιήσουµε τους φυσικούς πόρους µε έναν πιο 
αποδοτικό τρόπο, µε τα πλέον επωφελή στοιχεία να προέρχονται από την Αµερική και τη 
∆υτική Ευρώπη. Σύµφωνα µε έρευνα που πραγµατοποίησε το RICS, στις χώρες που ανήκουν 
στον ΟΟΣΑ το δοµηµένο περιβάλλον ευθύνεται για περίπου: 

� το 25-40% της συνολικής χρήσης ενέργειας, 
� το 30% της χρήσης των πρώτων υλών, 
� το 30-40% των παγκόσµιων εκποµπών αερίων του θερµοκηπίου,  
� το 30-40% των στερρών αποβλήτων. 

Επιπλέον, στις χώρες ΟΟΣΑ, οι άνθρωποι αναλώνουν περίπου το 90% της ζωής τους 
µέσα σε κτίρια. ∆εν είναι να απορεί κανείς, λοιπόν, γιατί τόσο οι χρήστες όσο οι 
κατασκευαστές αποκτούν όλο και µεγαλύτερη επίγνωση για τα οφέλη και προετοιµάζονται 
να κάνουν τις απαραίτητες επενδύσεις πάνω στην κατασκευή ή µετατροπή «πράσινων» και 
αειφόρων κτιρίων. 

Η µελέτη που ακολουθεί, εστιάζει και αναλύει τις οικονοµικές πτυχές των κτιρίων 
χαµηλής ενεργειακής κατανάλωσης από τη σκοπιά του «ιδιοκτήτη και χρήστη» και τη σκοπιά 
του «επενδυτή και κατασκευαστή». 
 
� «Ιδιοκτήτης και Χρήστης» 

Αν εξεταστεί το ζήτηµα σε πρακτικό επίπεδο, στην ουσία είναι αρκετά απλό. Μία εταιρεία µε 
προοδευτική σκέψη που προτιµά να είναι «ιδιοκτήτης και χρήστης» από το να µισθώνει, θα 
εξετάσει σε βάθος το ενδεχόµενο του να κατασκευάσει τα δικά της κτίρια προκειµένου να 
βελτιστοποιήσει την ενεργειακή απόδοση και να δηµιουργήσει ένα ευχάριστο περιβάλλον 
εργασίας µε στόχο τη µεγιστοποίηση της απόδοσης του προσωπικού. Κατά τη διάρκεια µιας 
χρονικής περιόδου θα έχει επωφεληθεί από τα χαµηλότερα κόστη λειτουργίας και την 
αυξηµένη παραγωγικότητα του προσωπικού. Επιπλέον, αν αυτή η εταιρεία αποφάσιζε να 
πουλήσει την ακίνητη περιουσία της και να επιστρέψει στη µίσθωση προκειµένου να 
αποχωρήσει από το χώρο του real estate, πιθανότατα θα µπορεί να µεγιστοποιήσει τη 
δυνητική αξία εξοικονοµώντας χρήµατα από τις δαπάνες παροχής υπηρεσιών τα οποία θα 
µπορούσαν να έχουν χρησιµοποιηθεί για την πληρωµή ενοικίου το οποίο έχει 
κεφαλαιοποιηθεί. 
 
� «Επενδυτής και Κατασκευαστής» 

Στην ουσία, οι κατασκευαστές κτιρίων δεν εργάζονται δωρεάν και αναζητούν κέρδη για τα 
ρίσκα που παίρνουν, αλλά προκειµένου να επιτύχουν τη βέλτιστη αξία για το προϊόν τους 
πρέπει να κατασκευάσουν κτίρια που να προσελκύουν χρήστες. Στη σηµεριµή άκρως 
ανταγωνιστική αγορά χρηµατοδοτικών µισθώσεων, οι κατασκευαστές έχουν αναγνωρίσει ότι 
για να σταθούν απέναντι στον ανταγωνισµό τα κτίρια πρέπει να είναι ένας συνδυασµός της 
αξίας, της αειφορίας και να έχουν «πράσινες» πτυχές. Συνεπώς, η βιωσιµότητα έχει άµεσο 
αντίκτυπο στην αξία. Το πραγµατικό όφελος, ωστόσο, βρίσκεται στο µέλλον. 

Από την ίδια τη φύση τους, τα κτίρια έχουν παρατεταµένη διάρκεια ζωής και, ενώ οι 
επενδυτικοί ορίζοντες ποικίλλουν, αποφάσεις µετά την κρίση για την πραγµατοποίηση 
αγορών περιλαµβάνουν µία πλύ πιο λεπτοµερή προσέγγιση για την απόδοση της επένδυσης 
για όλη την περίοδο της επένδυσης. Όπως η ευρωπαϊκή νοµοθεσία, όσον αφορά την 
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ενεργειακή απόδοση, είναι αυστηρότερη και οι προθεσµίες που φαίνονταν πολύ καιρό µακριά 
το 2008, έχουν αρχίσει να πλησιάζουν, τα κόστη κεφαλαίου της µετασκευής των κτιρίων 
έχουν αυξανόµενο αντίκτυπο στην αξία. 

Σε όλη την κεντρική και ανατολική Ευρώπη, κτίρια χαρακτηρισµένα ως «ενεργειακής 
κλάσης Α», θα απαιτούν σηµαντικές επενδύσεις κεφαλαίου εντός των επόµενων 10-15 ετών 
(κατά µέσο όρο το ήµισυ του αρχικά προβλεπόµενου κύκλου ζωής). 

Όσο η βιωσιµότητα κερδίζει έδαφος και κινείται στην επικρατούσα τάση, φαίνεται 
όλο και περισσότερο πιθανό ότι νέα προϊόντα «κλάσης Α», ως κάτι το αυτονόητο, θα θέσουν 
και επιτύχουν στόχους βιωσιµότητας. 

Φαίνεται πολύ πιθανό ότι την κεντρική Ευρώπη θα ακολουθήσουν κι άλλες 
αναπτυσσόµενες αγορές, όπως η Βραζιλία, όπου τα κτίρια είναι «κλάσης Α» µόνο και µόνο 
όταν πληρούν τα κατ’ελάχιστα κριτήρια βιωσιµότητας. Ενώ σήµερα το υπάρχον απόθεµα 
είναι περιορισµένο, αυτό δεν θα συµβαίνει το 2018, και έξυπνοι επενδυτές ήδη εξετάζουν την 
εµπορευσιµότητα των κτιρίων που αγοράστηκαν σήµερα, στο τέλος της δεκαετίας. 

Η πριµοδότηση του κόστους κατασκευής κτιρίων µε τα ελάχιστα στάνταρ 
βιωσιµότητας που είχε παρατηρηθεί την προηγούµενη δεκαετία, έχει στην ουσία εξαφανιστεί. 
Έχοντας λεχθεί αυτό, χτίζοντας βιώσιµα κτίρια ακόµα απαιτεί µια πολύ δυνατή πρόθεση από 
την πλευρά του κατασκευαστή και θέληση να ξεκινήσει να κάνει τα πράγµατα διαφορετικά, 
έχοντας στο πλευρό του ολόκληρη την οµάδα συνεργασίας του. Πέρα απο οτιδήποτε άλλο, η 
αειφορία απαιτεί µια διαφορετική συνεργασία βασισµένη στην αξιοποίηση. Ίσως απο αυτή 
την άποψη η κρίση να ενισχύσει το κίνηµα της αειφορίας αφού οι κατασκευαστές 
απολαµβάνουν την πολυτέλεια των µεγάλων χρονικών διαστηµάτων για µελέτες και οι 
εργολάβοι γίνονται πιο ευέλικτοι στην αναζήτησή τους για πλεονεκτήµατα έναντι του 
ανταγωνισµού. 

Για τους επόµενους 24-36 µήνες, η “Colliers International” προβλέπει ένα συνεχώς 
αυξανόµενο κενό µεταξύ αειφόρων και συµβατικών κτιρίων. ∆εν έχει σηµασία αν αυτό θα 
σηµαίνει περισσότερα αειφόρα κτίρια ή λιγότερα συµβατικά. Το σίγουρο είναι οτι η αειφορία 
θα βάλει περισσότερα χρήµατα στις τσέπες των πρωτοπόρων κατασκευαστών. 
 
 
7. «Πράσινη Αξία» - «GREEN VALUE» 
Υπάρχουν πολλοί ορισµοί σχετικά µε τον όρο «πράσινα» κτίρια. Σύµφωνα µε το “Appraisal 
Institute” στο σεµινάριό τους “An Introduction to Valuing Green Buildings”, «πράσινο» είναι 
«το κτίριο που περιέχει βιώσιµα σχεδιαστικά χαρακτηριστικά, δοµικά υλικά, δοµικά 
συστήµατα και λειτουργικά χαρακτηριστικά». 
 Οι διάφοροι συντελεστές της αγοράς χρησιµοποιούν διαφορετικούς ορισµούς κυρίως 
διότι η «πράσινη» πρακτική βρίσκεται ακόµη σε πρώιµο στάδιο, και ως «διάφορους 
συντελεστές» εννοούµε τους µηχανικούς και κυρίως αρχιτέκτονες που ασχολούνται µε τη 
βιοκλιµατική διάσταση του σχεδιασµού, τους κατασκευαστές και τους συντελεστές του 
κατασκευαστικού κλάδου, τους επενδυτές και βεβαίως τους ιδιοκτήτες – χρήστες. 
 Το ενδιαφέρον καθ’ενός από τους παραπάνω συντελεστές εστιάζεται σε διαφορετική 
πτυχή του παραπάνω ορισµού όπως είναι φυσικό, ανάλογα µε το ενδιαφέρον και το συµφέρον 
του κάθε συντελεστή κάθε φορά. 
 Η νέα προστιθέµενη αξία που προκύπτει από την προσθήκη του «πράσινου» 
χαρακτήρα στα ακίνητα, η λεγόµενη «Πράσινη Αξία», τίθεται υπό διερεύνηση προκειµένου 
να γίνει σαφές το κατά πόσο στις τρέχουσες συνθήκες της αγοράς µπορούν να προκύψουν 
οικονοµκά οφέλη µε την υιοθέτηση «πράσινων» πρακτικών. 
 Στην ενότητα αυτή πρόκειται να εξεταστεί ο χαρακτήρας της «Πράσινης Αξίας» στα 
ακίνητα τόσο από την πλευρά των επενδυτών, όσο και από την πλευρά των χρηστών των 
ακινήτων. 
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� ΠΑΓΚΟΣΜΙΟ ΕΠΙΠΕ∆Ο 

Πολλές έρευνες έχουν πραγµατοποιηθεί σχετικά τα τελευταία χρόνια που αποτυπώνουν τα 
οικονοµικά οφέλη που απορρέουν από την κατασκευή και χρήση των «πράσινων» κτιρίων. 
Ένα χαρακτηριστικό παράδειγµα αποτελεί η έκθεση “Green Outlook 2009” της “McGraw 
Hill Construction” για τα ενεργειακά πιστοποιηµένα εµπορικά κτίρια µη 
συµπεριλαµβανοµένων των κτιρίων κατοικιών στις Ηνωµένες Πολιτείες της Αµερικής. 

Τα οφέλη που καθορίζουν τις επιδόσεις των «Πράσινων» Κτιρίων αφορούν: 
� Μείωση Λειτουργικού Κόστους 

� Αύξηση Αξιών Ακινήτων 

� Βελτίωση των Επενδυτικών Αποδόσεων 

� Αύξηση Πληρότητας 

� Αύξηση Ενοικίου 

 
Σύµφωνα µε την έρευνα της “McGraw Hill Construction”, τα οφέλη των επενδυτών 

από την ανέγερση «πράσινων» κτιρίων είναι σηµαντικά, όπως σηµαντική είναι και η 
βελτίωση των επιδόσεών τους µέσα σε διάστηµα τριών χρόνων. Σε όλες τις κατηγορίες της 
έρευνας παρατηρείται θεαµατική αύξηση της αντίληψης των επιδόσεων των «πράσινων» 
κτιρίων. 

Στην ίδια έκθεση συµπεριλαµβάνεται πίνακας µε αναφορές από κατόχους ακινήτων 
διαφόρων «πράσινων» ακινήτων, όπου είναι εµφανή τα οφέλη που αποκοµίζουν από αυτά. 

 

 

Πίνακας 1: Πλεονεκτήµατα διάφορων κατηγοριών «Πράσινων» Κτιρίων 



 17 

 
Αξίζει να αναφερθούν από τα αποτελέσµατα της παραπάνω έρευνας τόσο από την 

πλευρά των επενδυτών αναφορικά µε την προστιθέµενη αξία που τα «πράσινα» κτίρια 
ενσωµατώνουν, όσο και από την πλευρά των χρηστών µε τις µειωµένες λειτουργικές δαπάνες 
που συνεπάγονται. 

Στον ευρωπαϊκό χώρο από την άλλη πλευρά, σε έρευνα που πραγµατοποίησε η “Paris 
Region Economic Development Agency” σε συνεργασία µε την εταιρεία παροχής υπηρεσιών 
στο χώρο της κτηµαταγοράς DTZ, η οποία δηµοσιεύτηκε στην έκθεση “Green Real Estate – 
Concept, perceptions and market” παρουσιάστηκαν αποτελέσµατα σύµφωνα µε τα οποία, οι 
µισές από τις επιχειρήσεις που ερωτήθηκαν, δήλωσαν ότι θα δέχονταν αύξηση των ενοικίων 
τους σε ποσοστό από 5 έως 10%, ενώ παράλληλα αναµένουν µείωση των λειτουργικών τους 
δαπανών σε ποσοστό από 10 έως 15%. Το σύνολο των αποτελεσµάτων της έρευνας 
παρουσιάζεται στα γραφήµατα που ακολουθούν: 
 

 

Γράφηµα 1: Αποτελέσµατα έρευνας σχετικά µε την επιβάρυνση ενοικίου σε ενεργειακά 

πιστοποιηµένα ακίνητα 

 

 

Γράφηµα 2: Αποτελέσµατα έρευνας σχετικά µε τη µείωση των λειτουργικών δαπανών σε ενεργειακά 

πιστοποιηµένα ακίνητα 



 18 

 
Συµπεραίνουµε, λοιπόν, ότι η έννοια της βιωσιµότητας στο χώρο της κτηµαταγοράς 

είναι ευρέως αντιληπτή κυρίως ως µέσο µείωσης των λειτουργικών δαπανών. 
Μία ακόµα έρευνα στον ευρωπαϊκό χώρο διενεργήθηκε από το RICS (“Royal 

Institution of Chartered Surveyors” / «Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Πραγµατογνωµόνων»). 
Στα πλαίσια της παραπάνω έρευνας, χρησιµοποιήθηκε δείγµα 194.000 µεταβιβάσεων 

κατοικιών την περίοδο 2008-2009 στην Ολλανδία µε στόχο τον υπολογισµό της υπεραξίας 
των ενεργειακά πιστοποιηµένων κτιρίων. 

Από τους υπολογισµούς κατασκευάστηκε το παρακάτω γράφηµα που περιλαµβάνει τον 
αριθµό των µεταβιβάσεων ανά τρίµηνο και το τπερβάλλον τίµηµα του πιστοποιηµένου 
ακινήτου σε ποσοστό επί της τιµής πώλησης. 
 

 

Γράφηµα 3: Μεταβιβάσεις και υπερτίµηµα «πράσινων» κτιρίων κατοικίας στην Ολλανδία 

 
Τα αποτελέσµατα της έρευνας δείχνουν ότι ένα “premium” κατά µέσο όρο 3% επί της 

τιµής του ακινήτου, το οποίο πέφτει σηµαντικά µετά το 2ο τρίµηνο του 2009 στο 1% λόγω 
δραστικής µείωσης των µεταβιβάσεων, ως εκ τούτου και λόγω της χαµηλής ζήτησης, 
πιέζονται οι τιµές προς τα κάτω. 

Στα συµπεράσµατα της έρευνας αναφέρεται ότι από µόνο του το ενεργειακό 
πιστοποιητικό στα ακίνητα κατοικίας δεν είναι ικανό να επηρεάσει την τιµή. Στα κτίρια 
κατοικίας µεγαλύτερη συµβολή στη διαµόρφωση της τιµής έχει η περιοχή στην οποία 
βρίσκεται. Στην έρευνα, τα περισσότερα πιστοποιηµένα ακίνητα, βρίσκονται σε περιοχές 
χαµηλού εισοδήµατος και µεγάλης πυκνότητας δόµησης και η ύπαρξη πιστοποιητικού δεν 
συνεπάγεται αυτοµάτως υπεροχή σε ευρύτερη κλίµακα. Καταληκτικά, η έρευνα συµπεραίνει 
ότι σε κάθε περίπτωση, η µείωση των ενεργειακών δαπανών και η πιστοποίηση της 
ενεργειακής απόδοσης των κτιρίων κατοικίας, συνεπάγεται οικονοµικά οφέλη για τον 
χρήστη, τα οποία µεταφράζονται σε προθυµία των αγοραστών να καταβάλλουν υπερβάλλον 
τίµηµα για την απόκτησή τους. 
 
 
8. Μέθοδοι Εκτίµησης της «Πράσινης Αξίας» 
Στην παγκόσµια βιβλιογραφία δεν υπάρχει ακόµα ασφαλής µέθοδος εκτίµησης της 
προστιθέµενης «πράσινης» αξίας στα ακίνητα. 
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Οι πρώτες απόπειρες σε αυτή την κατεύθυνση συµπεριλαµβάνουν µεθόδους αποτίµησης 
και ελέγχου του φυσικού κεφαλαίου (αέρας, νερό, έδαφος), χωρίς όµως να έχει υπάρξει 
ευρύτερη σύµφωνη γνώµη για τις µεθόδους αυτές. 

Ωστόσο, αποδεικνύεται ότι το περιβάλλον αποτελεί σηµαντική µεταβλητή τόσο στην 
αξιολόγηση επενδυτικών πλάνων, όσο και στην εκτίµηση του κινδύνου που εµπεριέχεται σε 
αυτά. 

Κάνοντας την παραδοχή ότι η «πράσινη» αξία είναι συνδεδεµένη ως επί το πλείστον µε 
την εξοικονόµηση ενεργειακής δαπάνης, µπορούµε να την υπολογίσουµε προεξοφλώντας τα 
οικονοµικά οφέλη που προκύπτουν από αυτή την εξοικονόµηση. 

Η εν λόγω µεθοδολογία εκτίµησης στηρίζεται στη συγκριτική µέθοδο εκτίµησης 
ακινήτων, η οποία περιλαµβάνει τα κάτωθι: 

 
• Υπολογίζεται το ενεργειακό ισοζύγιο του ακινήτου προς εκτίµηση σε σχέση µε το κτίριο 

αναφοράς, και κατατάσσεται στην αντίστοιχη ενεργειακή βαθµίδα. Το ενεργειακό 
ισοζύγιο δίνεται από τη σχέση: 

 

WSEsubject = Eref - EB 

 
Όπου: 
SE: Wasted / Saved Energy 
Eref: ετήσια ενεργειακή δαπάνη του υπό εξέταση κτιρίου αναφοράς (kWh/m2) 
EB: ετήσια ενεργειακή δαπάνη του υπό εξέταση ακινήτου (kWh/m2) 
 
 
Για να χαρακτηριστεί ένα ακίνητο ενεργειακά αποδοτικό, πρέπει η τιµή SE να είναι θετική. 
 

• Υπολογίζεται το ενεργειακού ισοζυγίο του/των ακινήτων τα οποία θα χρησιµοποιηθούν 
ως µέτρο σύγκρισης για τον υπολογισµό της αξίας του υπό εξέταση ακινήτου. Αφορά 

ακίνητα µε ίδια ή παραπλήσια χαρακτηριστικά µε το υπό εξέταση. 
 

WSEcomp = Eref - EB 
• Υπολογίζεται η διαφορά µεταξύ του ενεργειακού ισοζυγίου του υπό εξέταση ακινήτου µε 

τα συγκρινόµενα 

∆WSE =WSEcomp – WSEsubject 

 
Αν το υπό εξέταση κτίριο έχει καλύτερη ενεργειακή επίδοση µε το/τα συγκρινόµενα, τότε η 
διαφορά ∆WSE έχει αρνητική τιµή, πράγµα που µεταφράζεται ως η εξοικονοµούµενη 
ενέργεια κατ’ έτος ανά τετραγωνικό µέτρο 
 
• Στη συνέχεια, προεξοφλείται η εξοικονοµηµένη ενεργειακή δαπάνη σε τρέχουσες τιµές 

 
DC = ∆WSE * CE t = 1 N1 + f1 + i*t  

 
Όπου: 

- DC: Εξοικονοµηµένη ενεργειακή δαπάνη , 
- CE : Τρέχον ενεργειακό κόστος, 
- N : Περίοδος υπολογισµού (έτη) , 
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- f : Ρυθµός αύξησης ενεργειακού κόστους, 
- i : Ρυθµός πληθωρισµού. 

 

Το τελικό ποσό που υπολογίζεται (DC) είναι η προστιθέµενη («πράσινη») αξία που 
ενσωµατώνει το πράσινο κτίριο, την οποία η αγορά είναι σε θέση να καταβάλει ως 
“premium” για την απόκτησή του. Η αδυναµία της συγκεκριµένης µεθόδου, έγκειται στον 
καθορισµό της περιόδου υπολογισµού, καθώς η απόπειρα χρήσης περιόδου ίσης µε το χρόνο 
ζωής του ακινήτου ενδεχοµένως να δώσει στρεβλά αποτελέσµατα διότι οι ρυθµοί µεταβολής 
τόσο του ενεργειακού κόστους, όσο και του πληθωρισµού µεταβάλλονται ανάλογα µε τους 
οικονοµικούς κύκλους οι οποίοι είναι βραχύτεροι από τον κύκλο ζωής των ακινήτων.  

Στην προκειµένη περίπτωση, ως περίοδος υπολογισµού τίθενται τα 10 έτη, τα οποία 
µε βάση τη διεθνή πρακτική, είναι ο µέγιστος χρόνος παρακράτησης ακινήτου στα 
επενδυτικά χαρτοφυλάκια. 

Μία πιο ενδεδειγµένη µέθοδος εκτίµησης της πράσινης αξίας θα πρέπει να λαµβάνει 
υπ’ όψιν την ανάλυση κόστους κύκλου ζωής του ακινήτου, σύµφωνα µε την οποία 
εκτιµούνται οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις από ολόκληρο τον κύκλο ζωής του ακινήτου, 
δηλαδή το στάδιο κατασκευής, τις εισροές και εκροές κατά το χρόνο ζωής του και την τελική 

απόρριψη των επί µέρους υλικών µετά την κατεδάφιση. Η µελέτη περιλαµβάνει τον 
υπολογισµό δεικτών, αντιπροσωπευτικών για την αξιολόγηση του ακινήτου ως προς την 
ενεργειακή του απόδοση, την παραγωγή αποβλήτων, τη σχέση οικονοµικού κόστους και 
ενεργειακού οφέλους, που αποτελούν απαραίτητες πληροφορίες για τη λήψη αποφάσεων. 
 
 
 
 
9. Μετρώντας την Ενεργειακή Αναβάθµιση των Κτιρίων 
Ο χρόνος ζωής ενός αστικού ακινήτου προσδιορίζει τη διάρκεια αλλά παράλληλα και τη ροή 
του εισοδήµατος: Αξία Αστικού Ακινήτου = τιµή για χρήση αορίστου χρόνου και Εισόδηµα = 
τιµή για χρήση ορισµένου χρόνου. 

Έτσι, η πρόσθετη καθαρά παρούσα αξία του αστικού ακινήτου λόγω της ενεργειακής 
αναβάθµισης ορίζεται ως η παρούσα αξία ΚΠΑ των αναµενόµενων ροών εισοδήµατος που 
θα ληφθούν κατά το διάστηµα της κυριότητας του αστικού ακινήτου λόγω εξοικονόµησης 
ενέργειας Ε µείον την το ύψος της ενεργειακής επένδυσης Υ: 

 

 
 
Όπου: 
 - Ν: η διάρκεια κατοχής και εκµετάλλευσης του ακινήτου, ή η διάρκεια ζωής της 
ενεργειακής επένδυσης (το µικρότερο εκ των δύο), 
 - ν: δείκτης έτους, 
 - ε: επιτόκιο προεξόφλησης των µελλοντικών εισροών στο παρόν, 
 - Εν: Οικονοµικό όφελος από την εξοικονόµηση ενέργειας το έτος ν, 
 - Υ: ύψος αρχικής επένδυσης,  
 - Κ: τυχόν οικονοµικό ή φορολογικό κίνητρο το οποίο τυχόν δικαιούται η επένδυση το οποίο 
αφορά την οικονοµική ενίσχυση της επένδυσης. 
 
 
�  Η ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΙΚΗ ΜΕΘΟ∆ΟΣ 
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Η µέθοδος της Καθαρής Παρούσας Αξίας συχνά υποτιµά την πραγµατική συνεισφορά 
µίας επένδυσης εξοικονόµησης ενέργειας στην αξία του ακινήτου. 
Για το λόγο αυτό στην πράξη συχνά εφαρµόζεται η εισοδηµατική µέθοδος για την εκτίµηση 
της αναβάθµισης της αξίας ενός ακινήτου µετά από µία ενεργειακή αναβάθµισή του. Τη 
µέθοδο αυτή συνιστά η Υπηρεσία Περιβάλλοντος των ΗΠΑ (ΕΡΑ) και παρουσιάζεται 
συνοπτικά εδώ. 

Η µέθοδος αυτή στηρίζεται στην εκτίµηση του συντελεστού κεφαλαιοποίησης (ΣΚ) 
(capitalization rate) για κάποιο αστικό ακίνητο ο οποίος ισούται µε: Συντελεστής 
κεφαλαιοποίησης = (Ετήσια καθαρό λειτουργικό εισόδηµα) / (αξία ακινήτου). 

Στην περίπτωση της ενεργειακής αναβάθµισης, το ετήσιο καθαρό λειτουργικό 
εισόδηµα (Net Operating Income – NOI) προσδιορίζεται ως εξής: 

 
ΝΟΙ = Ε + ΛΣ – ΤΧ 

 
Όπου: 
 - Ε: είναι η ετήσια εξοικονόµηση ενέργειας σε ευρώ, 
 - ΛΣ: είναι η τυχόν µείωση των εξόδων λειτουργίας και συντήρησης , ενώ  
 - ΤΧ: είναι η τοκοχρεωλυτική δόση τυχόν δανεισµού η οποία υπολογίζεται ως εξής 
 

 
 
Όπου: 
 - i: το επιτόκιο δανεισµού για Μ περιόδους αποπληρωµής, 
 - ∆: το αρχικό ύψος δανείου 

Εποµένως εφ’όσον είναι γνωστός ο ΣΚ για ένα ακίνητο σε µία συγκεκριµένη περιοχή, 
και εφ’όσον είναι γνωστά τα ετήσια καθαρά έσοδα του ακινήτου λόγω ενεργειακής 
αναβάθµισης Ε, τότε η πρόσθετη αξία του ακινήτου λόγω ακριβώς της αναβάθµισης αυτής 
ισούται µε: 

 
Αύξηση αξίας κτιρίου λόγω ενεργειακής αναβάθµισης = (ΝΟΙ) / (ΣΚ) 

 
Όπου: 
ΛΣ είναι η τυχόν µείωση των ετησίων δαπανών Λειτουργίας και Συντήρησης (ΛΣ) λόγω του 
έργου ενεργειακής αναβάθµισης και Κ είναι τυχόν φορολογικό ή οικονοµικό κίνητρο  
 
 
� ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΤΩΝ ΑΞΙΩΝ ΛΟΓΩ ΤΗΣ ΕΝΕΡΓΕΙΑΚΗΣ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗΣ 

Τα θεσµοθετηµένα κίνητρα αποτελούν τη βάση για καθιέρωση «πράσινης» αντιλήψης η 
οποία θα δηµιουργήσει αύξηση της αξίας των βελτιούµενων «πράσινων» κτιρίων 
δηµιουργώντας µια χωριστή και προοδευτικά αυξανόµενη αγορά. Αποτέλεσµα της 
«πράσινης» βελτιστοποίησης των κτιρίων θα είναι η συνεχής αύξηση της αξίας αυτών σε 
σχέση µε τα υπόλοιπα των οποίων η αξία συνεχώς θα αποµειώνεται. 
Το κάτωθι διάγραµµα δείχνει την επίπτωση της επιβολής ενεργειακής πιστοποίησης σε νέα 
και συµβατικά ακίνητα, κατά τον Ι. Αναστασιάδη. 
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∆ιάγραµµα: Επίπτωση της επιβολής ενεργειακής πιστοποίησης σε νέα και συµβατικά 

ακίνητα 

 
 
10. Η Σηµερινή Πραγµατικότητα 
Η ολοένα και µεγαλύτερη ετήσια αύξηση της τιµής του πετρελαίου θέρµανσης δηµιουργεί 
πλέον νέα δεδοµένα ως προς τις εναλλακτικές µορφές θέρµανσης. Η κλασσική «Κεντρική 
Θέρµανση» καθίσταται η πλέον δαπανηρή επιλογή για τη θέρµανση των κατοικιών. 
Θεωρώντας βέβαιο ότι θα υπάρξει στροφή σε εναλλακτικές µορφές θέρµανσης καθώς και σε 
µέτρα εξοικονόµησης ενέργειας η κατανάλωση του πετρελαίου για θέρµανση αναµένεται να 
µειωθεί δραµατικά (όπως και αποδείχθηκε άλλωστε και από τα στοιχεία φέτος). 
Πρωτοβουλίες εξοικονόµησης ηλεκτρικής ενέργειας αναµένεται να ληφθούν τόσο στον 
οικιακό τοµέα, όσο κυρίως στον εµπορικό τοµέα των κτιρίων όπου η σπατάλη ηλεκτρικής 
ενέργειας είναι µέγιστη. Μέτρα όπως η εγκατάσταση αισθητήρων παρουσίας για την 
αυτόµατη διακοπή του φωτισµού, την εισαγωγή της τεχνολογίας ρύθµισης στροφών 
κινητήρων σε ανεµιστήρες και αντλίες, την εισαγωγή της ανάκτησης θερνότητας στο 
κύκλωµα των αεραγωγών θέρµανσης / ψύξης κλπ. αναµένεται να συµβάλλουν στη δραµατική 
µείωση των εξόδων ενέργειας.  

Ένα µεγάλο πλήγµα της ελληνικής πραγµατικότητας είναι τα δηµόσια κτίρια: το 
δηµόσιο οφείλει να ανακαινίσει τα κτίριά του. 
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Η Ελλάδα χαρακτηρίζεται από κτίρια τα οποία είναι εξαιρετικά υψηλής 
κατανάλωσης. Στο παρελθόν δεν υπήρχαν δυνατότητες χρηµατοδότησης των έργων όπως και 
δεν υπήρχουν εργαλεία αναβάθµισης. Είναι µια χώρα που φαίνεται ότι αντιµετωπίζει 
τεράστιο πρόβληµα µε το κτιριακό της απόθεµα. 

Ήδη, έχουν περάσει µόλις 3 χρόνια από το πρώτο πιστοποιηµένο «παθητικό» σπίτι 
στην Ελλάδα και ήδη οι προσπάθειες και τα προγράµµατα που έχουν γίνει είναι πολλά, 
αποδεικνύοντας όλο και πιο έντονα την ανάγκη για διεξόδους της Αγοράς Ακινήτων, την 
ανάγκη για εργασιακές και επιχειρηµατικές διεξόδους και ευκαιρίες, καθώς και την ανάγκη 
για εξοικονόµηση. 

Τα τελευταία χρόνια παρατηρείται µία µεγάλη προπάθεια για αναβάθµιση του 
ενεργειακού status των κτιρίων κυρίως µε θεσµικά µέτρα και οικονοµικά κίνητρα. Τα 
κυριότερα εξ’ αυτών είναι: 

• Η θεσµοθέτηση του Κανονισµού Ενεργειακής Απόδοσης των Κτιρίων 
(Κ.Εν.Α.Κ.) 

• Ο Νέος Οικοδοµικός Κανονισµός (ΝΟΚ),Ο Αναπτυξιακός Νόµος, 
• Η θεσµοθέτηση Χρηµατοδοτικών ∆ιευκολύνσεων από τον Τραπεζικό Τοµέα, 
• Τα επιµέρους προγράµµατα Υπουργείων για την «πράσινη» ανάπτυξη 

(«πράσινες» στέγες, βελτιστοποίηση προσόψεων υφισταµένων κτιρίων κλπ.) 
 

Τα παραπάνω κίνητρα αποτελούν τη βάση για καθιέρωση «πράσινης» αντιλήψης η 
οποία θα δηµιουργήσει αύξηση της αξίας των βελτιούµενων «πράσινων» κτιρίων 
δηµιουργώντας µια χωριστή και προοδευτικά αυξανόµενη αγορά και θα βελτιώσει 
µακροπρόθεσµα και σταθερά και µε πολλαπλό τρόπο το ΑΕΠ της χώρας. 
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