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1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Στην παρούσα έκθεση εξετάζεται η πρόοδος που σημείωσαν τα κράτη μέλη στην επίτευξη 

βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης 

για τα νέα και τα υπάρχοντα κτίρια, καθώς και για τα νέα δομικά στοιχεία. Με την παρούσα 

έκθεση η Επιτροπή εκπληρώνει την υποχρέωση να υποβάλει έκθεση στο Ευρωπαϊκό 

Κοινοβούλιο και το Συμβούλιο σχετικά με τη χρήση των εξουσιών που της έχουν ανατεθεί 

βάσει του άρθρου 5 παράγραφος 4 και του άρθρου 23 της οδηγίας 2010/31/ΕΕ για την 

ενεργειακή απόδοση των κτιρίων («η οδηγία»)
1
. Η παρούσα έκθεση ενημερώνει επίσης για 

την πραγματοποιούμενη αναθεώρηση της οδηγίας, η οποία αποτελεί στοιχείο της δράσης για 

το στρατηγικό πλαίσιο για την ενεργειακή ένωση
2
.  

Τα κτίρια βρίσκονται στο επίκεντρο της πολιτικής της ΕΕ για την ενεργειακή απόδοση. 

Σχεδόν το 40 %
3
 της τελικής ενεργειακής κατανάλωσης και το 36 % των εκπομπών αερίων 

θερμοκηπίου προέρχονται από κατοικίες, γραφεία, καταστήματα και άλλα κτίρια. Η βελτίωση 

της ενεργειακής απόδοσης του κτιριακού δυναμικού της Ευρώπης είναι καίριας σημασίας για 

την επίτευξη το 2020 των στόχων μείωσης των εκπομπών και ενεργειακής απόδοσης στην 

ΕΕ. Θα συμβάλει επίσης στην επίτευξη των μακροπρόθεσμων στόχων που καθορίζονται στο 

πλαίσιο πολιτικής για το κλίμα και την ενέργεια την περίοδο από το 2020 έως το 2030
4
 και 

στον χάρτη πορείας για μια οικονομία με χαμηλές ανθρακούχες εκπομπές για το 2050
5
. 

Η οδηγία για την ενεργειακή απόδοση των κτιρίων είναι η κύρια νομοθετική πράξη σε 

επίπεδο ΕΕ για τη βελτίωση της ενεργειακής απόδοσης των κτιρίων. Δυνάμει της 

προηγούμενης οδηγίας 2002/91/ΕΚ
6
, τα κράτη μέλη έπρεπε να καθορίσουν ελάχιστες 

απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης για τα νέα και τα υπάρχοντα κτίρια. Ωστόσο, ο καθορισμός 

των εν λόγω απαιτήσεων διέφερε ανά την ΕΕ. Πολλά κράτη μέλη δεν αξιολόγησαν τις 

δυνατότητες εξοικονόμησης ενέργειας με σύγκριση του κόστους ώστε να προσδιορίσουν τα 

βέλτιστα επίπεδα των διαφόρων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης. Καθώς δεν 

υπολογίστηκαν βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα, δεν κατέστησαν σαφώς γνωστές οι 

δυνατότητες οικονομικά αποδοτικής εξοικονόμησης ενέργειας. 

Επιπλέον, ήταν δύσκολο να γίνουν διασυνοριακές συγκρίσεις του τρόπου με τον οποίο τα 

κράτη μέλη σημείωσαν πρόοδο. Αυτό οφείλεται στις διαφορετικές εθνικές και περιφερειακές 

προσεγγίσεις και στη χρήση διαφορετικών παραμέτρων και μεθόδων. Για τον λόγο αυτόν, οι 

νομοθέτες της ΕΕ αποφάσισαν να δημιουργήσουν βάσει της οδηγίας έναν μηχανισμό 

συγκριτικής αξιολόγησης για τον υπολογισμό του βέλτιστου από πλευράς κόστους επιπέδου 

των απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης των νέων και των υπαρχόντων κτιρίων, τόσο των 

κτιρίων κατοικίας (μονοκατοικιών και διαμερισμάτων) όσο και άλλου είδους (γραφείων, 

εκπαιδευτηρίων, νοσοκομείων, κλπ.). Αυτός ο μηχανισμός συγκριτικής αξιολόγησης δείχνει 

πότε τα κράτη μέλη καθορίζουν απαιτήσεις απόδοσης κατώτερες των βέλτιστων από πλευράς 

κόστους επιπέδων, γεγονός που σημαίνει ότι υπάρχουν αναξιοποίητες δυνατότητες 

εξοικονόμησης ενέργειας οικονομικά αποδοτικής στο εθνικό κτιριακό δυναμικό. 

                                                 
1  ΕΕ L 153 της 18.6.2010, σ. 13. 
2  COM(2015) 80 final. 

Το 2010. Βλέπε «Δείκτες για την Ενέργεια, τις Μεταφορές και το Περιβάλλον, έκδοση 2012», 

Ευρωπαϊκή Επιτροπή. Για την εν λόγω εκτίμηση, συνδυάσθηκε η τελική κατανάλωση ενέργειας των 

νοικοκυριών με εκείνη των τομέων των υπηρεσιών. Πρέπει να σημειωθεί ότι συμπεριλαμβάνεται, 

παραδείγματος χάρη, η κατανάλωση ηλεκτρικής ενέργειας των συσκευών αλλά εξαιρείται η 

κατανάλωση ενέργειας των βιομηχανικών κτιρίων. 
4  COM/2014/015 final. 
5  C(2011) 112. Για να επιτευχθεί ο στόχος για το 2050, πρέπει από κοινού ο τομέας της κατοικίας και ο 

τριτογενής τομέας να μειώσουν τις εκπομπές CO2 κατά -88 έως -91 % (σε σύγκριση με τα επίπεδα του 

1990). 
6  ΕΕ L 1 της 4.1.2003, σ. 65. 
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Ο μηχανισμός συγκριτικής αξιολόγησης βασίζεται σε μεθοδολογικό πλαίσιο που επιτρέπει τη 

σύγκριση των μέτρων ενεργειακής απόδοσης, των μέτρων για τη χρήση ανανεώσιμων πηγών 

ενέργειας και διαφόρων συνδυασμών αυτών των μέτρων. Η μέθοδος βασίζεται στην απόδοση 

και το κόστος της πρωτογενούς ενέργειας και συνεκτιμά την υπολογιζόμενη διάρκεια ζωής 

των κτιρίων. 

Το εν λόγω πλαίσιο επιτρέπει στην Επιτροπή να μετρήσει την πρόοδο που σημειώνουν τα 

κράτη μέλη στην επίτευξη βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων των ελάχιστων 

απαιτήσεων απόδοσης. Η πρόοδος των κρατών μελών στην εφαρμογή των διατάξεων της 

οδηγίας σχετικά με τα βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα των ελάχιστων απαιτήσεων 

ενεργειακής απόδοσης ελήφθη υπόψη στις προϋποθέσεις αξιολόγησης στο πλαίσιο των 

ευρωπαϊκών διαρθρωτικών και επενδυτικών ταμείων για την ενεργειακή απόδοση των 

υποδομών, των δημόσιων κτιρίων και των κατοικιών. Τα βέλτιστα από πλευράς κόστους 

κριτήρια αναφοράς χρησιμοποιούνται επίσης από την Ευρωπαϊκή Τράπεζα Επενδύσεων για 

την αξιολόγηση της αναμενόμενης αποδοτικότητας των επενδύσεων στα έργα και 

προγράμματα ανακαίνισης και εκσυγχρονισμού κτιρίων. 

Στις ενότητες που ακολουθούν εξηγούνται το μεθοδολογικό πλαίσιο, το νομικό πλαίσιο και οι 

απαιτήσεις, καθώς και η πρόοδος που σημείωσαν τα κράτη μέλη στην επίτευξη βέλτιστων 

από πλευράς κόστους επιπέδων των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης. 

2. ΤΙ ΕΙΝΑΙ ΒΕΛΤΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ; 

Το βέλτιστο από πλευράς κόστους επίπεδο ορίζεται στο άρθρο 2 σημείο 14 της οδηγίας. Είναι 

η ενεργειακή απόδοση (σε kWh/m
2
 πρωτογενούς ενέργειας

7
) που έχει ως αποτέλεσμα το 

χαμηλότερο κόστος κατά την εκτιμώμενη διάρκεια ζωής ενός κτιρίου (30 έτη για τις 

κατοικίες και 20 έτη για άλλου είδους κτίρια). Οι υπολογισμοί του κόστους (σε καθαρή 

παρούσα αξία) περιλαμβάνουν τις επενδύσεις στην ενεργειακή απόδοση και τα μέτρα για την 

ανανεώσιμη ενέργεια, το κόστος συντήρησης και λειτουργίας, το κόστος της ενέργειας, τα 

κέρδη από την παραχθείσα ενέργεια και το κόστος διάθεσης (κόστος κατεδάφισης στο τέλος 

της διάρκειας ζωής ενός κτιρίου). 

Το βέλτιστο από άποψη κόστους μεθοδολογικό πλαίσιο βασίζεται σε συμβατικό πλαίσιο 

ανάλυσης κόστους-οφέλους. Δεν λαμβάνονται υπόψη όλοι οι εξωτερικοί παράγοντες που 

μπορούν να επηρεάσουν τους υπολογισμούς του κόστους σε όλη τη διάρκεια ζωής ενός 

κτιρίου. Ομοίως, οι θετικές κοινωνικά επιπτώσεις των επενδύσεων στον τομέα της 

ενεργειακής απόδοσης και της ενσωμάτωσης των ανανεώσιμων πηγών ενέργειας στα κτίρια 

δεν συνεκτιμήθηκαν στο βέλτιστο από άποψη κόστους μεθοδολογικό πλαίσιο. Τέτοιες 

επιπτώσεις μπορούν να είναι η δημιουργία θέσεων απασχόλησης και πλούτου, η αύξηση της 

παραγωγικότητας, η βελτίωση της υγείας των ενοίκων και η αξία των κτιρίων. Επειδή πολλά 

από τα οφέλη της ενεργειακής απόδοσης δεν λαμβάνονται υπόψη στη συγκεκριμένη μέθοδο, 

τα κράτη μέλη μπορούν να επιλέξουν ελάχιστες απαιτήσεις υψηλότερες των βέλτιστων από 

πλευράς κόστους επιπέδων. 

Το βέλτιστο από άποψη κόστους μεθοδολογικό πλαίσιο πρέπει να νοείται ως εργαλείο που 

βοηθά τα κράτη μέλη να καθορίσουν και να ελέγχουν τις ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής 

απόδοσης των κτιρίων, λαμβάνοντας υπόψη τις εξελίξεις στην αγορά και την τεχνολογική 

πρόοδο. Καθορίζει αρχές για τη σύγκριση των μέτρων ενεργειακής απόδοσης, των μέτρων 

που ενσωματώνουν ανανεώσιμες πηγές ενέργειας και των συνδυασμών αυτών των μέτρων. 

                                                 
7 Ο υπολογισμός της πρωτογενούς ενέργειας περιλαμβάνει ανάλυση της ενέργειας που χρειάζεται για τα 

συστήματα θέρμανσης, ψύξης,  αερισμού χώρων, οικιακού ζεστού νερού και φωτισμού. Η 

συνολική ζήτηση πρωτογενούς ενέργειας που προκύπτει  υπολογίζεται με τη χρήση εθνικών 

συντελεστών μετατροπής πρωτογενούς ενέργειας. Η ανανεώσιμη ενέργεια που παράγεται επί τύπου, 

εάν υπάρχει, αφαιρείται από τη συνολική ζήτηση πρωτογενούς ενέργειας. 
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Η μεθοδολογία βέλτιστου κόστους καθορίζει το πλαίσιο υπολογισμού και παρέχει στα κράτη 

μέλη σημαντική ευελιξία στην επιλογή των παραμέτρων υπολογισμού (π.χ. κτίρια αναφοράς, 

μέθοδος υπολογισμού της ενεργειακής απόδοσης, μέτρα ενεργειακής απόδοσης και 

ανανεώσιμων πηγών ενέργειας, κόστος, τιμές της ενέργειας και προεξοφλητικά επιτόκια). 

Συνεπώς, δεν είναι δυνατή η απευθείας σύγκριση των βέλτιστων από πλευράς κόστους 

επιπέδων σε όλα τα κράτη μέλη. Ωστόσο, η μεθοδολογία βέλτιστου κόστους μπορεί να 

χρησιμοποιηθεί με σκοπό τον καθορισμό του εθνικού μέτρου σύγκρισης για τον καθορισμό 

των εθνικών ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης, καθώς και για την αξιολόγηση 

και τη σύγκριση των σχετικών φιλοδοξούμενων επιπέδων για τα οποία καθορίζονται 

απαιτήσεις σε επίπεδο κράτους μέλους. 

Εν κατακλείδι, η χρήση του μεθοδολογικού πλαισίου βέλτιστου κόστους συμβάλλει στην 

καθιέρωση ελάχιστων απαιτήσεων απόδοσης για τα νέα και τα υπάρχοντα κτίρια και δομικά 

στοιχεία (π.χ. τοίχους, στέγες, παράθυρα κλπ.) σύμφωνα με τις τεχνικές και τις οικονομικές 

δυνατότητες εξοικονόμησης ενέργειας και τις εθνικές και περιφερειακές συνθήκες. Επιπλέον, 

επιτρέπει τον καθορισμό επιπέδων απόδοσης, αποδοτικών ως προς το κόστος για τα 

νοικοκυριά και τους επενδυτές. Συνεπώς, τα κράτη μέλη δεν θα καθορίσουν απαιτήσεις 

υπερβολικά ελαστικές ώστε να εμποδίζουν την επίτευξη εξοικονόμησης ενέργειας. Πέραν 

τούτου, οι συμμετέχοντες στην αγορά γνωρίζουν ποια είναι τα αποδοτικότερα από άποψη 

κόστους μέτρα και δέσμες ενεργειακής απόδοσης και ανανεώσιμης ενέργειας για τα νέα και 

τα υπάρχοντα κτίρια, και για την αντικατάσταση μεμονωμένων δομικών στοιχείων. 

3. ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

Οι διατάξεις για τον υπολογισμό των επιπέδων βέλτιστου κόστους ως βάση για τον 

καθορισμό και την επανεξέταση των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης σε εθνικό 

και περιφερειακό επίπεδο αποτελούν βασικό στοιχείο της οδηγίας για την ενεργειακή 

απόδοση των κτιρίων. Βάσει του άρθρου 4 παράγραφος 1 της οδηγίας τα κράτη μέλη 

οφείλουν να διασφαλίσουν ότι οι ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης για κτίρια ή 

κτιριακές μονάδες καθορίζονται σύμφωνα με τα βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα. Το 

άρθρο 5 ορίζει το μεθοδολογικό πλαίσιο, την υποχρέωση των κρατών μελών να αναφέρουν 

τους υπολογισμούς στην Επιτροπή και την υποχρέωση της Επιτροπής να υποβάλει έκθεση 

στο Ευρωπαϊκό Κοινοβούλιο και το Συμβούλιο σχετικά με την πρόοδο που έχουν σημειώσει 

τα κράτη μέλη. 

Λεπτομερείς διατάξεις για τις ελάχιστες απαιτήσεις επιδόσεων με στόχο να επιτευχθούν 

βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα καθορίζονται στον κατ’ εξουσιοδότηση κανονισμό 

(ΕΕ) αριθ. 244/2012
8
 της Επιτροπής («ο κανονισμός»). Η μεθοδολογία που περιέχει ο 

κανονισμός καθορίστηκε σύμφωνα με το παράρτημα ΙΙΙ της οδηγίας και συμπληρώνεται από 

κατευθυντήριες γραμμές
9
 οι οποίες δεν είναι νομικά δεσμευτικές. 

Ο κανονισμός περιλαμβάνει στο παράρτημα III υπόδειγμα που μπορούν να χρησιμοποιήσουν 

τα κράτη μέλη για την εκπόνηση του υπολογισμού των βέλτιστων από πλευράς κόστους 

επιπέδων και για την υποβολή έκθεσης στην Επιτροπή. Ο κανονισμός προσδιορίζει επίσης τις 

κύριες πτυχές που πρέπει να αναλυθούν στις εθνικές εκθέσεις βέλτιστου κόστους σύμφωνα 

με το παράρτημα Ι της οδηγίας. Οι εθνικές εκθέσεις πρέπει να περιλαμβάνουν όλα τα 

εισερχόμενα δεδομένα υπολογισμού και τις παραδοχές που χρησιμοποιήθηκαν, καθώς και 

υπολογισμό της διαφοράς μεταξύ των εθνικών ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης 

και των επιπέδων βέλτιστου κόστους που υπολογίσθηκαν. Στην ιδανική περίπτωση, οι 

ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης πρέπει να καθορισθούν ως τα επίπεδα βέλτιστου 

                                                 
8  ΕΕ L 81 της 21.3.2012, σ. 18. 
9  ΕΕ C 115 της 19.4.2012, σ. 1 
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κόστους που υπολογίσθηκαν, ώστε να μην υπάρχει διαφορά, ή κενό, μεταξύ των δύο. 

Ειδάλλως, πρέπει να είναι υψηλότερες ώστε να αποδεικνύουν τα οφέλη της ενεργειακής 

απόδοσης που δεν αποτυπώνονται στην μεθοδολογία βέλτιστου κόστους. 

Ωστόσο, εάν υπάρχει κενό, εφόσον οι ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης είναι 

υψηλότερες των επιπέδων βέλτιστου κόστους που υπολογίσθηκαν, τα κράτη μέλη πρέπει να 

τις δικαιολογήσουν ή να περιλάβουν σχέδιο μείωσής τους πριν από την επόμενη επανεξέταση 

των υπολογισμών βέλτιστου κόστους. Η αιτιολογική σκέψη 14 της οδηγίας προβλέπει ότι 

σημαντική διαφορά μπορεί να θεωρηθεί ότι υφίσταται εάν τα βέλτιστα από πλευράς κόστους 

επίπεδα είναι κατά 15 % χαμηλότερα από τις ελάχιστες ισχύουσες απαιτήσεις. 

4. ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ ΤΩΝ ΕΘΝΙΚΩΝ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ ΒΕΛΤΙΣΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ 

Συνολικά, η Επιτροπή έλαβε 30 εκθέσεις από 27 κράτη μέλη το δεύτερο εξάμηνο του 2013 

και το 2014. Το Ηνωμένο Βασίλειο υπέβαλε μία έκθεση για τη Μεγάλη Βρετανία και τη 

Βόρειο Ιρλανδία και χωριστή έκθεση για το Γιβραλτάρ. Το Βέλγιο υπέβαλε χωριστές 

εκθέσεις για τις περιοχές των Βρυξελλών, της Φλάνδρας και της Βαλονίας. Η Ελλάδα δεν 

υπέβαλε έκθεση για τα εθνικά βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα έως την ημερομηνία 

της παρούσας έκθεσης.  

Τα περισσότερα κράτη μέλη ακολούθησαν το μεθοδολογικό πλαίσιο βέλτιστου κόστους για 

τον υπολογισμό και την υποβολή εκθέσεων σχετικά με τα βέλτιστα από πλευράς κόστους 

επίπεδα, όπως απαιτείται από την οδηγία και τον κανονισμό. Η τεχνική αξιολόγηση των 

συγκεκριμένων εθνικών υπολογισμών βέλτιστου κόστους πραγματοποιήθηκε από εξωτερικό 

ανάδοχο και είναι διαθέσιμες στο διαδίκτυο
10

. Η Επιτροπή παρακολουθεί κατά περίπτωση τις 

περιπτώσεις μη υποβολής και ελλιπούς υποβολής εκθέσεων. 

Ο υπολογισμός των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων έχει διάφορα στάδια: 

 καθορισμό των κτιρίων αναφοράς, 

 προσδιορισμό μέτρων ενεργειακής απόδοσης και ανανεώσιμων πηγών ενέργειας, 

 υπολογισμό της ζήτησης πρωτογενούς ενέργειας, 

 υπολογισμό του συνολικού κόστους και 

 υπολογισμό των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων και, ενδεχομένως, του τυχόν 

κενού μεταξύ των επιπέδων βέλτιστου κόστους και των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής 

απόδοσης. 

Το πρώτο στάδιο υπολογισμού ήταν ο καθορισμός των κτιρίων αναφοράς για τα νέα και τα 

υφιστάμενα κτίρια μονοκατοικιών, πολυκατοικιών, γραφείων και άλλων κτιρίων. Τα κτίρια 

αναφοράς έπρεπε να είναι αντιπροσωπευτικά του κτιριακού δυναμικού του κράτους μέλους 

και να είναι «τυπικά» κτίρια, για τα οποία υπάρχουν συγκεκριμένες απαιτήσεις ενεργειακής 

απόδοσης στην εθνική νομοθεσία. Ωστόσο, σε ορισμένα κράτη μέλη, η έλλειψη διαθέσιμων 

στατιστικών στοιχείων για τους τύπους κτιρίων και η έλλειψη ανάλυσης με βάση το μέγεθος, 

την παλαιότητα, τα υλικά κατασκευής, τη χρήση τους και την κλιματική ζώνη κατέστησαν 

δύσκολο τον καθορισμό κτιρίων αναφοράς, πλήρως αντιπροσωπευτικών του εθνικού 

δυναμικού κτιρίων. Οι βάσεις δεδομένων για τα εθνικά πιστοποιητικά ενεργειακής απόδοσης 

κτιρίων συνέβαλαν θετικά στην κατάρτιση δέσμης με επαρκή κτίρια αναφοράς για τους 

υπολογισμούς βέλτιστου κόστους σε διάφορα κράτη μέλη. 

Το δεύτερο βήμα υπολογισμού ήταν ο προσδιορισμός των μέτρων ενεργειακής απόδοσης 

(π.χ. διπλοί υαλοπίνακες με ορισμένη τιμή θερμοπερατότητας
11

), των μέτρων που βασίζονται 

                                                 
10  https://ec.europa.eu/energy/en/topics/energy-efficiency/buildings. 
11  Τιμή θερμοπερατότητας είναι η μέτρηση των επιδόσεων θερμομόνωσης των δομικών υλικών, των 

δομικών στοιχείων, κλπ. 

https://ec.europa.eu/energy/en/topics/energy-efficiency/buildings
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σε ανανεώσιμες πηγές ενέργειας (π.χ. ηλιακοί θερμοσίφωνες) και των σχετικών 

εναλλακτικών συστημάτων υψηλής απόδοσης (π.χ. συμπαραγωγή, περιφερειακά συστήματα 

ενεργειακού εφοδιασμού, αντλίες θερμότητας και λέβητες συμπύκνωσης), οι οποίοι έχουν 

αντίκτυπο στην ενεργειακή απόδοση των κτιρίων αναφοράς. Τα μέτρα αυτά εφαρμόζονται 

κατόπιν στα επιλεγμένα κτίρια αναφοράς και υπολογίζεται η ενεργειακή απόδοση και το 

συνολικό κόστος που προκύπτει. 

Επιμέρους μέτρα ενεργειακής απόδοσης και ανανεώσιμων πηγών ενέργειας είναι δυνατόν να 

συνδυαστούν σε δέσμες μέτρων (π.χ. διπλοί υαλοπίνακες, λέβητας συμπύκνωσης και ηλιακοί 

θερμοσίφωνες) ή παραλλαγές (π.χ. δέσμη μέτρων για την επίτευξη εκουσίως πιστοποιημένου 

με οικολογικό σήμα κτιρίου). Τουλάχιστον μία από τις εν λόγω δέσμες ή παραλλαγές πρέπει 

να πληροί τις απαιτήσεις για σχεδόν μηδενική κατανάλωση ενέργειας στα νέα και, 

ενδεχομένως, στα υπάρχοντα κτήρια, όπως ορίζει το άρθρο 9 της οδηγίας. 

Διαπιστώθηκε ότι ορισμένα κράτη μέλη εξέτασαν το ενδεχόμενο να εφαρμόσουν 

περισσότερα μέτρα, και συγκεκριμένα μέτρα για τη χρήση ανανεώσιμων πηγών ενέργειας. Το 

ενδεχόμενο εφαρμογής περισσότερων μέτρων για τις ανανεώσιμες πηγές ενέργειας είχε ίσως 

ως αποτέλεσμα τη μείωση των επιπέδων βέλτιστου κόστους, ιδίως στα κράτη μέλη με 

υψηλότερο δυναμικό ενσωμάτωσης των συστημάτων ανανεώσιμων πηγών ενέργειας σε 

κτίρια. 

Το τρίτο στάδιο είναι ο υπολογισμός της ενεργειακής απόδοσης που επιτυγχάνεται με ποικίλα 

μέτρα, δέσμες μέτρων και/ή παραλλαγές για τα επιλεγμένα κτίρια αναφοράς με τη χρήση 

προτύπων CEN
12

, ή με ισοδύναμη εθνική μέθοδο υπολογισμού. Τα αποτελέσματα του 

υπολογισμού της ενεργειακής απόδοσης εκφράζονται σε ετήσια ζήτηση πρωτογενούς 

ενέργειας ανά τετραγωνικό μέτρο ωφέλιμου δαπέδου (σε kWh/m
²
). 

Ο έλεγχος της συμμόρφωσης των εθνικών μεθοδολογιών υπολογισμού της ενεργειακής 

απόδοσης με τις απαιτήσεις του παραρτήματος I της οδηγίας και το παράρτημα Α EN 

15603
13

 διεξήχθη με τη βοήθεια εξωτερικού αναδόχου, βάσει σύμβασης παροχής 

υπηρεσιών
14

. Διαπιστώθηκε ότι σε ορισμένες εθνικές μεθοδολογίες υπολογισμού της 

ενεργειακής απόδοσης δεν λαμβάνονται υπόψη όλες οι πτυχές που επηρεάζουν άμεσα και 

έμμεσα την ενεργειακή απόδοση των κτιρίων. Για παράδειγμα, σε πολλές εθνικές 

μεθοδολογίες δεν λαμβάνονται υπόψη τα μέτρα που σχετίζονται με τις νέες τεχνολογίες (π.χ. 

επιτόπου ανεμογεννήτριες και συμπαραγωγή) και τις παθητικές λύσεις (π.χ. φυσικός 

φωτισμός και φυσικός αερισμός). Κατά συνέπεια, τα επίπεδα βέλτιστου κόστους που 

προκύπτουν είναι ίσως υψηλότερα από τα αναμενόμενα, ανάλογα με την πληρότητα των 

εθνικών μεθοδολογιών υπολογισμού της ενεργειακής απόδοσης. 

Το επόμενο βήμα είναι ο υπολογισμός του συνολικού κόστους που συνεπάγονται τα διάφορα 

μέτρα, δέσμες μέτρων και/ή παραλλαγές τους, ο οποίος βασίζεται στην καθαρή παρούσα αξία 

τους, με τη χρήση προσέγγισης πλήρους κόστους. Αυτό σημαίνει ότι για κάθε 

μέτρο/δέσμη/παραλλαγή που εφαρμόζεται σε κτίριο αναφοράς πρέπει να υπολογίζεται το 

συνολικό κόστος κατασκευής (ή ριζικής ανακαίνισης) και της μετέπειτα χρήσης του κτιρίου. 

Οι χρονικές περίοδοι που χρησιμοποιήθηκαν για τον υπολογισμό ήταν τα 30 έτη για τις 

κατοικίες και τα δημόσια κτίρια και τα 20 έτη για τα άλλα κτίρια. 

Το συνολικό κόστος υπολογίζεται από δύο διαφορετικές οπτικές γωνίες: χρηματοοικονομική 

(π.χ. από την άποψη ιδιοκτήτη και επενδυτή) και μακροοικονομική (δηλ. από κοινωνική 

                                                 
12  Ενεργειακή απόδοση κτιρίων — Συνολική χρήση ενέργειας και ορισμός της ενεργειακής τάξης, EN 

15603, 2008. 
13  EN 15603:2008, Ενεργειακή απόδοση κτιρίων — Συνολική χρήση ενέργειας και ορισμός της 

ενεργειακής τάξης, CEN, Ιανουάριος 2008. Το παράρτημα Α του προτύπου παραπέμπει στις μεθόδους 

συγκέντρωσης δεδομένων για τα κτίρια. 
14  ENER/C3/2013-414. 
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άποψη). Από χρηματοοικονομική άποψη, το κόστος εμπεριέχει τις τιμές που καταβάλλει ο 

τελικός καταναλωτής, καθώς και τους εφαρμοστέους φόρους και τέλη, με ΦΠΑ. Από 

μακροοικονομική άποψη, οι τιμές δεν εμπεριέχουν όλους τους εφαρμοστέους φόρους, τον 

ΦΠΑ, τα τέλη και τις επιδοτήσεις. Ωστόσο, στη δεύτερη περίπτωση περιλαμβάνεται το 

κόστος των εκπομπών αερίων θερμοκηπίου. Επιπλέον, ένα τουλάχιστον από τα δύο 

προεξοφλητικά επιτόκια για την ανάλυση της ευαισθησίας για τη μακροοικονομική άποψη 

είναι 3 % σε πραγματικούς όρους. Από χρηματοοικονομική άποψη, τα προεξοφλητικά 

επιτόκια πρέπει να αντανακλούν τα εθνικά περιβάλλοντα χρηματοδότησης και τους όρους 

ενυπόθηκων δανείων. 

Στοιχεία για το κόστος συντήρησης και το κόστος αντικατάστασης δεν αναφέρθηκαν 

λεπτομερώς σε ορισμένα κράτη μέλη. Η έλλειψη στοιχείων για τη λειτουργία και την 

ανακαίνιση κτιρίων έθιξε ιδιαίτερα τους υπολογισμούς των βέλτιστων από πλευράς κόστους 

επιπέδων για ριζική ανακαίνιση και αντικατάσταση δομικών στοιχείων. Συνεπώς, οι 

υπολογισμοί αυτοί ήταν πιο δύσκολοι από τους υπολογισμούς των βέλτιστων από πλευράς 

κόστους επιπέδων για τα νέα κτίρια. 

Το τελικό στάδιο είναι ο υπολογισμός των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων και η 

εκτίμηση του κενού όσον αφορά τις ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης για τα νέα 

και τα υπάρχοντα κτίρια μονοκατοικιών, πολυκατοικιών, γραφείων κλπ. και σχετικά δομικά 

στοιχεία. 

Ο υπολογισμός των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων για κάθε κτίριο αναφοράς 

εξηγείται λεπτομερώς στο σημείο 6 του παραρτήματος I του κανονισμού. Τα αποτελέσματα 

του συνολικού κόστους που προκύπτουν από τα διάφορα μέτρα, δέσμες ή/και παραλλαγές 

συγκρίνονται και επιλέγεται το χαμηλότερο. Τα βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα είναι 

ο μέσος όρος των βέλτιστων από άποψη κόστους επιδόσεων ενεργειακής απόδοσης για όλα 

τα κτίρια αναφοράς σε κάθε κατηγορία κτιρίων (μονοκατοικίες, πολυκατοικίες, κτίρια 

γραφείων κλπ.), τα δε νέα κτίρια και τα υπάρχοντα κτίρια εξετάζονται χωριστά. Τα 

περισσότερα κράτη μέλη παρουσίασαν τα αποτελέσματά τους με σαφήνεια, καθώς και όλες 

τις παραδοχές που χρησιμοποίησαν (π.χ. οι δέσμες/παραλλαγές μέτρων, εξέλιξη των 

ενεργειακών τιμών, προεξοφλητικά επιτόκια). 

Όταν υπολογισθούν τα βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα, μπορεί να προσδιοριστεί η 

διαφορά από τις ελάχιστες απαιτήσεις επιδόσεων και λαμβάνεται απόφαση αν το εθνικό 

κριτήριο αναφοράς θα είναι η μακροοικονομική ή η χρηματοοικονομική άποψη. Το κενό 

μεταξύ των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης και των επιπέδων βέλτιστου 

κόστους είναι η διαφορά μεταξύ των επιπέδων βέλτιστου κόστους και των απαιτήσεων 

απόδοσης στους εθνικούς οικοδομικούς κανονισμούς δια του βέλτιστου από πλευράς κόστους 

επιπέδου, και εκφράζεται ως ποσοστό, όπως παρουσιάζεται στο σημείο 7.2 των 

κατευθυντηρίων γραμμών. 

Εάν είναι σημαντική (> 15 %) η διαφορά μεταξύ των επιπέδων βέλτιστου κόστους και των 

απαιτήσεων του οικοδομικού κανονισμού, τα κράτη μέλη οφείλουν να την αιτιολογήσουν 

στην έκθεση για το βέλτιστο κόστος, όπως προβλέπεται στο άρθρο 5 παράγραφος 3 της 

οδηγίας και στο άρθρο 6 παράγραφος 2 του κανονισμού. Σε περίπτωση που η διαφορά δεν 

μπορεί να αιτιολογηθεί, πρέπει να υποβάλουν σχέδιο με κατάλληλα μέτρα για τη μείωσή της. 

5. ΠΡΟΟΔΟΣ ΣΤΗ ΒΕΛΤΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ 

Η πρόοδος κάθε κράτους μέλους στον καθορισμό των βέλτιστων από πλευράς κόστους 

επιπέδων των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης εμφαίνεται στα κατωτέρω 

διαγράμματα όπου παρουσιάζεται η μέση διαφορά. Η διακεκομμένη γραμμή αναπαριστά το 

όριο του 15 %, πάνω από το οποίο η διαφορά μπορεί να θεωρηθεί σημαντική. 



 

9 

Από τη σύγκριση των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων που υποβλήθηκαν και των 

ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης μπορεί να συναχθεί το συμπέρασμα ότι σχεδόν 

το ήμισυ των κρατών μελών έχουν ελάχιστες απαιτήσεις επιδόσεων εντός του ορίου του 

15 %. Για παράδειγμα, οι μέσες διαφορές μεταξύ των βέλτιστων από πλευράς κόστους 

επιπέδων και των ελαχίστων απαιτήσεων για όλες τις κατηγορίες (ήτοι νέα κτίρια, μείζονες 

ανακαινίσεις και δομικά στοιχεία) και τους τύπους κτιρίων (ήτοι μονοκατοικίες, 

πολυκατοικίες και κτίρια μη προοριζόμενα για κατοίκηση) είναι κάτω από το όριο αυτό στη 

Δανία, τη Φινλανδία και την Ισπανία. 

5.1.  Νέα κτίρια 

Για τα νέα κτίρια, οι ελάχιστες απαιτήσεις απόδοσης δεν ήταν περισσότερο από 15 % 

υψηλότερες του επιπέδου βέλτιστου κόστους σε 13 υπολογισμούς (από 27 υπολογισμούς): 

Φλάνδρα του Βελγίου, Βαλονία του Βελγίου, Κύπρος, Δανία, Εσθονία, Φινλανδία, Γαλλία, 

Γερμανία, Λουξεμβούργο, Πορτογαλία, Ισπανία, Σουηδία και Ηνωμένο Βασίλειο. Στη 

Λιθουανία και τη Σλοβενία, η μέση διαφορά ήταν μόλις πάνω από το όριο του 15 %. 

Η Εσθονία, η Γαλλία, η Γερμανία, η Πορτογαλία και το Ηνωμένο Βασίλειο όρισαν ελάχιστες 

απαιτήσεις πιο φιλόδοξες από τα βέλτιστα από πλευράς κόστους επίπεδα. 

 

Μέση διαφορά μεταξύ των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης και των επιπέδων 

βέλτιστου κόστους: νέα κτίρια 

5.2.  Υπάρχοντα κτίρια / μείζονες ανακαινίσεις 

Σε 9 υπολογισμούς (από τους 19) καθορίσθηκαν ελάχιστες απαιτήσεις απόδοσης για μείζονες 

ανακαινίσεις κατ’ ανώτατο στο 15 % πάνω από το επίπεδο βέλτιστου κόστους: Κύπρος, 

Δανία, Εσθονία, Φινλανδία, Ουγγαρία, Λουξεμβούργο, Πορτογαλία, Σλοβενία και Ισπανία. Η 

μέση διαφορά για μείζονες ανακαινίσεις στη Λετονία ήταν μόλις πάνω από το όριο του 15 %. 

Η Κύπρος, η Πορτογαλία, η Σλοβενία και η Ισπανία καθόρισαν απαιτήσεις που ήταν ακριβώς 

ίδιες με τις βέλτιστες από πλευράς κόστους ή πιο φιλόδοξες από αυτές. 
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Μέση διαφορά μεταξύ των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης και των επιπέδων 

βέλτιστου κόστους: μείζονες ανακαινίσεις 

5.3.  Αντικατάσταση δομικών στοιχείων 

Τα περισσότερα κράτη μέλη υπολόγισαν τα επίπεδα βέλτιστου κόστους για ορισμένα δομικά 

στοιχεία, αλλά συνήθως όχι για όλα τα στοιχεία που απαιτούνται από την οδηγία και τον 

κανονισμό (τοίχοι, οροφές, παράθυρα και δάπεδα). Οι ελάχιστες απαιτήσεις απόδοσης δεν 

ήταν περισσότερο από 15 % υψηλότερες του επιπέδου βέλτιστου κόστους σε 11 

υπολογισμούς (από τους 22): Φλάνδρα του Βελγίου, Τσεχική Δημοκρατία, Δανία, Φινλανδία, 

Γερμανία, Ιταλία, Μάλτα, Σλοβενία, Ισπανία, Σουηδία και Ηνωμένο Βασίλειο. 
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Μέση διαφορά μεταξύ των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης και των επιπέδων 

βέλτιστου κόστους: αντικατάσταση δομικών στοιχείων 

5.4.  Σχέδια για τη μείωση της διαφοράς 

Όταν υπάρχει διαφορά και τα κράτη μέλη έχουν καθορίσει ελάχιστες απαιτήσεις υψηλότερες 

των βέλτιστων από πλευράς κόστους επιπέδων, πρέπει να την δικαιολογήσουν και να 

υποβάλουν σχέδιο όπου επεξηγούνται τα ενδεδειγμένα μέτρα για τη μείωση της διαφοράς. 

Σχέδια για τη μείωση της διαφοράς υποβλήθηκαν για τα δύο τρίτα περίπου των διαφορών που 

αναφέρθηκαν. Το ιδεώδες θα ήταν οι εκθέσεις να αναφέρουν σαφώς τα συγκεκριμένα μέτρα 

για την κάλυψη της διαφοράς εντός του χρονοδιαγράμματος που καθορίζουν η οδηγία και ο 

κανονισμός και να περιλαμβάνουν επίσης τις ελάχιστες απαιτήσεις για κτίρια με σχεδόν 

μηδενική κατανάλωση ενέργειας (το 2018/2020). Ωστόσο, τα σχέδια που διαβιβάστηκαν στις 

εκθέσεις για το βέλτιστο κόστος δεν περιλάμβαναν όλα πειστικά χρονοδιαγράμματα. 

Η παρακολούθηση της εφαρμογής των εθνικών σχεδίων για τη μείωση της διαφοράς 

υπερβαίνει το πεδίο της παρούσας έκθεσης, διότι τα κράτη μέλη έχουν περιθώριο μέχρι την 

επόμενη πενταετή επανεξέταση των απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης για την κάλυψη της 

διαφοράς. Η επανεξέταση αναμένεται να πραγματοποιηθεί στις αρχές του 2018. Βάσει των 

νέων υπολογισμών βέλτιστου κόστους που θα υποβληθούν από τα κράτη μέλη το 2018, η 

Επιτροπή θα αξιολογήσει τον τρόπο με τον οποίο έκλεισαν οι αποκλίσεις μεταξύ των 

ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης και των σημερινών επιπέδων βέλτιστου 

κόστους. 

6. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Όλα τα κράτη μέλη, πλην της Ελλάδας, έχουν υποβάλει υπολογισμούς βέλτιστου κόστους. 

Στις περισσότερες περιπτώσεις, εκπληρώθηκαν οι απαιτήσεις τόσο της οδηγίας για την 

ενεργειακή απόδοση των κτιρίων όσο και του κατ’ εξουσιοδότηση κανονισμού σχετικά με το 
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μεθοδολογικό πλαίσιο. Η Επιτροπή παρακολουθεί κατά περίπτωση τις υπόλοιπες 

περιπτώσεις. 

Ο στόχος του μεθοδολογικού πλαισίου βέλτιστου κόστους επιτεύχθηκε, διότι τεκμηριώθηκε η 

λήψη αποφάσεων για τον καθορισμό των ελάχιστων απαιτήσεων ενεργειακής απόδοσης σε 

εθνικό και περιφερειακό επίπεδο στο «σωστό» (δηλαδή αποδοτικό από πλευράς κόστους) 

επίπεδο. 

Οι υπολογισμοί του βέλτιστου κόστους έδειξαν ότι υπάρχουν ακόμη σημαντικές δυνατότητες 

για οικονομικά αποδοτική εξοικονόμηση ενέργειας η οποία μπορεί να επιτευχθεί εάν 

γεφυρωθεί η διαφορά μεταξύ των υφιστάμενων ελάχιστων απαιτήσεων και των βέλτιστων 

από πλευράς κόστους επιπέδων. 

Για πρώτη φορά, χρησιμοποιήθηκε ένα πλαίσιο συγκριτικής αξιολόγησης με βάση τη 

μεθοδολογία βέλτιστου κόστους που προτάθηκε στην οδηγία και τον κανονισμό. Αυτό 

επέτρεψε τη σύγκριση και τον συνδυασμό διαφόρων τεχνολογιών ενεργειακής απόδοσης και 

ανανεώσιμων πηγών ενέργειας. Συνέδραμε επίσης τις εθνικές αρχές στην προσπάθειά τους να 

καθορίσουν ρεαλιστικές ελάχιστες απαιτήσεις ενεργειακής απόδοσης για τα κτίρια και να 

προετοιμάσουν το έδαφος για την επίτευξη των στόχων για κτίρια με σχεδόν μηδενική 

κατανάλωση ενέργειας
15

. Συνέβαλε, τέλος, στην προώθηση συνολικά φιλόδοξων επιπέδων 

στην ΕΕ προς την κατεύθυνση των τεχνικών και οικονομικών δυνατοτήτων εξοικονόμησης 

ενέργειας στον τομέα των κτιρίων, ενώ παράλληλα προσβλέπει στις μακροπρόθεσμες 

στρατηγικές για την ανακαίνιση των κτιρίων που έχουν δημοσιευθεί βάσει του άρθρου 4 της 

οδηγίας για την ενεργειακή απόδοση
16

. Ωστόσο, οι δυνατότητες των διαφόρων ειδών 

ανανεώσιμων πηγών ενέργειας θα μπορούσαν να εξερευνηθούν καλύτερα στους 

υπολογισμούς και να αναζητηθούν καλύτερα στατιστικά στοιχεία στο εθνικό οικοδομικό 

δυναμικό των κρατών μελών. 

Η Επιτροπή θα αξιοποιήσει πλήρως τις εξουσίες της βάσει της Συνθήκης, προκειμένου να 

διασφαλίσει την ορθή εφαρμογή της οδηγίας για την ενεργειακή απόδοση των κτιρίων. Η 

ορθή εφαρμογή περιλαμβάνει επίσης την επίτευξη των ελάχιστων απαιτήσεων για βέλτιστα 

από πλευράς κόστους επίπεδα ενεργειακής απόδοσης, εντός του προβλεπόμενου 

χρονοδιαγράμματος, ώστε να διασφαλισθεί η επίτευξη των πιο μακροπρόθεσμων 

ενεργειακών και κλιματικών στόχων της ΕΕ και η συμβολή του κατασκευαστικού τομέα στην 

επίτευξη αυτών των στόχων. 

                                                 
15  Σύσταση της Επιτροπής σχετικά με κατευθυντήριες γραμμές για την προώθηση των κτιρίων με σχεδόν 

μηδενική κατανάλωση ενέργειας και τις βέλτιστες πρακτικές για να εξασφαλιστεί ότι, έως το 2020, όλα 

τα νέα κτίρια θα είναι κτίρια με σχεδόν μηδενική κατανάλωση ενέργειας 
16  ΕΕ L 315 της 14.11.2012, σ. 1-56. 
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