
Η εφαρμογή της Ευρωπαϊκής Οδηγίας 2012/27/EU απαιτεί αυστηρά μέτρα 
εξοικονόμησης ενέργειας στα κτήρια του δημόσιου τομέα με αποτέλεσμα 
πολλά δημοτικά κτήρια στη Νότια Ευρώπη ν’ απαιτούν ριζικές ανακαινίσεις 
για να γίνουν κτήρια «σχεδόν Μηδενικής Ενεργειακής Κατανάλωσης» (ΣΜΕΚ).

Ο δημόσιος τομέας δυσκολεύεται να ανταποκριθεί πλήρως στην Οδηγία λόγω 
των σημαντικών κεφαλαίων που απαιτούνται.  Συγχρόνως ορισμένες από 
τις απαιτούμενες επεμβάσεις ανακαίνισης παρουσιάζουν μεγάλη περίοδο 
αποπληρωμής με αποτέλεσμα το μειωμένο ενδιαφέρον των χρηματοδοτικών 
φορέων και των Επιχειρήσεων Ενεργειακών Υπηρεσιών (ΕΕΥ) να επενδύσουν 
στην ενεργειακή αναβάθμιση δημόσιων κτηρίων. Aυτές οι επενδύσεις έχουν 
χαμηλή προτεραιότητα σε περιόδους οικονομικής κρίσης όταν η χορήγηση 
τραπεζικών δανείων είναι δύσκολη.

Το CERtuS έχει στόχο να βοηθήσει τα ενδιαφερόμενα μέρη να αποκτήσουν 
εμπιστοσύνη σε αυτές τις επενδύσεις και να τροφοδοτήσει την ανάπτυξη του 
τομέα παροχής ενεργειακών υπηρεσιών.

Για την επίτευξη του στόχου αυτού εκπονήθηκαν αντιπροσωπευτικές μελέτες 
που μπορούν να χρησιμοποιηθούν ως οδηγοί για παρόμοια έργα.  Πρόκειται 
για 12 ανακαινίσεις δημοτικών κτηρίων που μετατρέπονται σε σχεδόν 
μηδενικής ενεργειακής κατανάλωσης και περιέχουν λεπτομερή τεχνική και 
χρηματοδοτική ανάλυση.  Τα κτήρια ευρίσκονται στην Ιταλία, την Ελλάδα, 
την Ισπανία και την Πορτογαλία.

Επίσης προσδιορίσθηκαν οι καταλληλότεροι τύποι παροχής ενεργειακών 
υπηρεσιών καθώς και τα χρηματοδοτικά σχήματα που μπορούν να 
προσαρμοσθούν στις ιδιαιτερότητες των κτηριακών ανακαινίσεων και των 
απαιτήσεων των δήμων.

Για να διευκολυνθεί η διάδοση των αποτελεσμάτων του CERtuS και η 
αναπαραγωγή τους από άλλους δήμους, προβλέπονται εγχειρίδια με οδηγίες 
και εκπαιδευτικό υλικό.  Η δε, ανάπτυξη των απαραίτητων δεξιοτήτων στο 
προσωπικό των δήμων προβλέπεται να γίνει μέσω εκπαιδευτικών ημερίδων 
και διαδικτυακών σεμιναρίων.
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Η Ερρεντερία είναι μία μικρή μεσαιωνική πόλη στη χώρα των Βάσκων, 
κοντά στα σύνορα με την Γαλλία.  Τα κτήρια που μελετήθηκαν στο CERtuS 
είναι: το Δημαρχείο, το κτήριο των αρχείων της πόλης – Kapitain Etxea και 
το βιομηχανικό κτήριο Lekuona.  Τα δύο πρώτα είναι διατηρητέα ενώ το 
τρίτο μόνο εν μέρει.  Το δεύτερο κτήριο θα μετατραπεί σε μουσείο τοπικών 
ενδυμασιών και το τρίτο σε πολιτιστικό κέντρο. 
Μέτρα ανακαίνισης: Εσωτερική μόνωση και ενεργειακά αποδοτικά 
παράθυρα (στο Kapitain Etxea), λέβητας συμπύκνωσης, καυστήρας πέλλετ, 
VRF για ψύξη, ανάκτηση θερμότητας, φώτα LED, αισθητήρες φυσικού 
φωτισμού.  Η εξοικονόμηση ενέργειας φτάνει το ποσοστό 33%, 65% και 11% 
αντίστοιχα.
Χρηματοδοτικό σχήμα: Η πλήρης ανακαίνιση απαιτεί δημόσια επιχορήγηση.  
Συμβάσεις τύπου ‘Διαμοιραζόμενο όφελος’ είναι εφικτές (ή BOOT στην 
περίπτωση του κτηρίου Lekuona) με την ακόλουθη κατανομή κεφαλαίων:  9% 
κεφάλαια από την ΕΕΥ, επιδοτούμενα δάνεια από 25% έως 40%, επιδότηση 
από 40% έως 59% και δάνειο για εξυπηρέτηση του ΦΠΑ από 7% έως 11%.  Για 
το κτήριο Kapitain Etxea απαιτείται επιδότηση 88%.  Μέχρι την αποπληρωμή 
της επένδυσης ο δήμος θα επωφελείται 5% ετησίως.
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Η Μεσσίνα είναι το λιμάνι με την μεγαλύτερη επιβατική κίνηση στην 
Ιταλία.  Βρίσκεται στο Βορειοανατολικό άκρο της Σικελίας.  Τα κτήρια που 
μελετήθηκαν στο CERtuS είναι: το Δημαρχείο (Παλάτι Zanca) το Πολιτιστικό 
Κέντρο και το Μέγαρο Satellite.  Το Δημαρχείο είναι διατηρητέο κτήριο και 
ισχύουν ειδικοί κανονισμοί που περιορίζουν σημαντικά τις επιλογές για την 
ανακαίνιση του.
Μέτρα ανακαίνισης:  Εξωτερικός μονωτικός σοβάς, (εσωτερική μόνωση μόνο 
στο πολιτιστικό κέντρο), ενεργειακά αποδοτικά παράθυρα, φυσικός αερισμός, 
VRF για ψύξη και θέρμανση, φωτισμός με LED, BEMS, φωτοβολταϊκά στην 
οροφή.  Επιτυγχάνεται εξοικονόμηση ενέργειας κατά 52%, 29% και 68% 
αντίστοιχα στα τρία κτήρια.
Χρηματοδοτικό σχήμα: Προβλέπονται ταυτόχρονα δύο τύποι συμβάσεων με 
ΕΕΥ ήτοι ‘Διαμοιραζόμενο όφελος’ και ‘Chauffage’.  Ο δήμος θα επωφελείται 
5% της ετήσιας εξοικονόμησης στην περίπτωση της σύμβασης τύπου 
‘Διαμοιραζόμενο όφελος’.  Η προτεινόμενη χρηματοδοτική δομή αποτελείται 
κατά 65% από κεφάλαια δημόσιων προγραμμάτων και κατά 35% από 
κεφάλαια ΕΕΥ.
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Ο Άλιμος είναι η πατρίδα του Θουκυδίδη, του ‘πατέρα της ιστορίας’.  Είναι 
παραλιακός δήμος της μείζονος περιοχής της Αθήνας.  Τα κτήρια του CERtuS 
είναι το Δημαρχείο, το Κτήριο των Υπηρεσιών Περιβάλλοντος και η Δημοτική 
Βιβλιοθήκη.
Μέτρα ανακαίνισης: Φώτα LED, VRF για ψύξη και θέρμανση, HRV για 
εξαερισμό, σκίαση, νυκτερινός εξαερισμός, BEMS, φωτοβολταϊκά στην 
οροφή όλων των κτηρίων και καυστήρας πέλλετ στην δημοτική βιβλιοθήκη.  
Επιτυγχάνεται εξοικονόμηση ενέργειας κατά 92%, 100% και 87% στα τρία 
κτήρια αντίστοιχα.  Η προσθήκη εξωτερικής μόνωσης και η αντικατάσταση 
των παραθύρων θα επιμήκυνε το χρόνο αποπληρωμής και θα έκανε δύσκολη 
τη χρηματοδότηση χωρίς δημόσια επιχορήγηση.
Χρηματοδοτικό σχήμα: Προβλέπεται σύμβαση τύπου ‘Διαμοιραζόμενου 
οφέλους’ με ΕΕΥ.  Ανάλογα με τον βαθμό ανακαίνισης των κτηρίων το 
διαμοιραζόμενο όφελος για το δήμο θα κυμαίνεται από 5% - 10%.  Το πλέον 
εφικτό χρηματοδοτικό σχήμα αποτελείται από κεφάλαια της ΕΕΥ (14% έως 
24%), μακροπρόθεσμο επιδοτούμενο δάνειο (65% έως 75%) και δάνειο 11% 
για την εξυπηρέτηση του ΦΠΑ.  Δεν προβλέπεται η καταβολή κεφαλαίων από 
τον δήμο.
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Η Κοΐμπρα, η ‘Πόλη της Γνώσης’, βρίσκεται στο κέντρο της Πορτογαλίας 
ανάμεσα στη Λισαβώνα και το Πόρτο.  Τα κτήρια που μελετήθηκαν στο CER-
tuS είναι: το Δημαρχείο, το Πολιτιστικό Κέντρο και το Δημοτικό Σχολείο του 
Solumn.  Το Δημαρχείο είναι διατηρητέο κτήριο και τελεί υπό την προστασία 
της UNESCO. 
Μέτρα ανακαίνισης: Εξωτερικός μονωτικός σοβάς, (εσωτερική μόνωση 
μόνο στο Πολιτιστικό Κέντρο) ενεργειακά αποδοτικά παράθυρα, φυσικός 
εξαερισμός, VRF για ψύξη και θέρμανση, φωτισμός με LED, BEMS και 
φωτοβολταϊκά στην οροφή.  Επιτυγχάνεται εξοικονόμηση ενέργειας κατά 
52%, 29% και 68% στα τρία κτήρια αντίστοιχα.
Χρηματοδοτικό σχήμα: Στην περίπτωση σύμβασης τύπου ‘Διαμοιραζόμενο 
όφελος’ με ΕΕΥ, είναι εφικτό o δήμος να επωφελείται 5% της ετήσιας 
εξοικονόμησης.  Η προτεινόμενη χρηματοδοτική δομή αποτελείται κατά 60% 
ομολογιακό δάνειο, 26% κεφάλαια ΕΕΥ και 14% δάνειο για εξυπηρέτηση του 
ΦΠΑ.



Ενεργειακή Αναβάθμιση

Οι μελέτες ενεργειακής αναβάθμισης του CERtuS δείχνουν ότι η κατανάλωση 
ενέργειας για θέρμανση, ψύξη, εξαερισμό και φωτισμό μπορεί να μειωθεί 
κατά:            
                             70% για τα διατηρητέα κτήρια και
           100% για τα σύγχρονα κτήρια.
Η συμβολή των ανανεώσιμων πηγών ενέργειας είναι σημαντική και καλύπτει 
μέχρι και 100% της ενεργειακής ζήτησης μετά την εφαρμογή των μέτρων 
εξοικονόμησης ενέργειας.

• 
• 

Μελέτη ανακαινίσεων

Η μελέτη των ανακαινίσεων στηρίζεται στα εξής κριτήρια:

• 

• 

• 

• βελτιστοποίηση των επεμβάσεων εξοικονόμησης ενέργειας 
και των ανανεώσιμων πηγών ανάλογα με τις απαιτήσεις του 
κτηρίου,
ελαχιστοποίηση της ενόχλησης των χρηστών του κτηρίου 
κατά τη διάρκεια των ανακαινίσεων,
επιλογή λύσεων που είναι συμβατές με την μορφολογία 
του κτηρίου και που μπορούν να ενταχθούν αισθητικά στο 
κτήριο και στο αστικό περιβάλλον,
βελτιστοποίηση των ανακαινίσεων ώστε να εξασφαλίζεται 
χρηματοδότηση με ευνοϊκούς όρους για το δήμο.

Κίνδυνοι και περιορισμοί

Οι κυριότεροι κίνδυνοι και περιορισμοί είναι οικονομικοί και ισχύουν και για 
τους τέσσερις δήμους.  Αυτοί είναι:

το υψηλό κόστος των ανακαινίσεων,
ο σχετικά μεγάλος χρόνος απόσβεσης των επενδύσεων 
(περισσότερο από 6 έτη) λόγω του ότι τα δημοτικά κτήρια 
έχουν περιορισμένη χρονικά χρήση σε ημερήσια ή ετήσια 
βάση γιατί είναι γραφεία, πολιτιστικά κέντρα ή σχολεία.  Ο 
χρόνος απόσβεσης είναι ακόμη μεγαλύτερος στα νεότερα 
κτήρια πού έχουν θερμομόνωση,
οι ριζικές ανακαινίσεις, αν και αυξάνουν την αξία του 
κτηρίου και το χρόνο ζωής του είναι λιγότερο οικονομικά 
βιώσιμες και συνεπώς δεν είναι ελκυστικές για τις ΕΕΥ υπό 
τις τρέχουσες συνθήκες της ‘αγοράς’,
ο δύσκολος προσδιορισμός του τελικού κόστους ανακαίνισης 
καθώς το κόστος για ορισμένα συστήματα μπορεί να 
μεταβληθεί σημαντικά στο στάδιο εφαρμογής.

• 
• 

• 

• 

Κατανάλωση πρωτογενούς ενέργειας
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Η μελέτη των ενεργειακών ανακαινίσεων πρέπει να είναι συμβατή με τους 
αυστηρούς περιορισμούς που προβλέπονται για τα διατηρητέα κτήρια και 
στα ιστορικά κέντρα των πόλεων.  Στα περισσότερα διατηρητέα κτήρια του 
CERtuS δεν επιτρέπονταν επεμβάσεις στο κέλυφος των κτηρίων.     

Για τον προσδιορισμό των χρηματοδοτικών σχημάτων έχουν ληφθεί υπόψη 
τα ακόλουθα:

Η περίοδος αποπληρωμής κυμαίνεται μεταξύ 6 και 23 ετών ανάλογα με 
την ηλικία του κτηρίου, την αρχιτεκτονική του και τις επιλογές ενεργειακής 
αναβάθμισης.  Η μακρά περίοδος οφείλεται στο μεγάλο κεφάλαιο που 
απαιτείται, την περιορισμένη χρήση των κτηρίων σε καθημερινή και 
εβδομαδιαία βάση, καθώς και το ήπιο κλίμα του Ευρωπαϊκού Νότου.

Οι δήμοι θα πρέπει να έχουν την ελάχιστη χρηματοδοτική επιβάρυνση καθώς 
υπό τις τρέχουσες οικονομικές συνθήκες η δυνατότητα να συνεισφέρουν 
επενδυτικά κεφάλαια είναι περιορισμένη.

Σε ορισμένα κράτη μέλη (όπως π.χ. στην Ελλάδα) οι δήμοι έχουν δυσκολία 
να συνάψουν τραπεζικό δάνειο.  Σε κάθε περίπτωση οι εθνικές κυβερνήσεις 
μπορούν να διαθέσουν εγγυήσεις μέσω επιδοτούμενων προγραμμάτων, 
ικανοποιώντας έτσι ένα μέρος των χρηματοδοτικών αναγκών.

Προτεινόμενο  προκαταρκτικό  σχήμα  χρηματοδότησης
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Χρηματοδότηση  

Τα χρηματοδοτικά σχήματα που αναπτύχθηκαν για τους τέσσερις δήμους 
αναφέρονται κατά κύριο λόγο σε συμβάσεις τύπου ‘Διαμοιραζόμενου 
οφέλους’ μεταξύ των δήμων και ΕΕΥ.  Παρόμοια μοντέλα συμβάσεων, όπως 
‘Εγγυημένη απόδοση’, ‘First In’ και ‘First Οut’ είναι επίσης εφικτά.

Το προτεινόμενο σχήμα χρηματοδότησης προέρχεται από ιδιωτικά κεφάλαια 
και επιχορηγήσεις.

w w w . c e r t u s - p r o j e c  t . e u

Στο πλαίσιο του CERtuS αναπτύχθηκαν μεθοδολογίες και εργαλεία που 
διευκολύνουν την οικονομική αξιολόγηση και την λήψη αποφάσεων για 
την χρηματοδότηση ενεργειακών αναβαθμίσεων.  Πιο συγκεκριμένα 
αναπτύχθηκαν:

μεθοδολογία και αντίστοιχο λογισμικό για την γρήγορη 
εκτίμηση της οικονομικής βιωσιμότητας των ενεργειακών 
αναβαθμίσεων και για τον προσδιορισμό του βέλτιστου 
μίγματος πηγών χρηματοδότησης,
μεθοδολογία για την αξιολόγηση του επενδυτικού κινδύνου 
η οποία υποστηρίζει την επιλογή του κατάλληλου σχήματος 
συνεργασίας με τις ΕΕΥ.

• 

• 

Τα αντίστοιχα λογισμικά βρίσκονται στην ιστοσελίδα του CERtuS:



Μ η χ α ν ι σ μ ο ί   Χ ρ η μ α τ ο δ ό τ η σ η ς   Έ ρ γ ω ν

Οι πλέον κατάλληλοι μηχανισμοί χρηματοδότησης της Τοπικής Αυτοδιοίκησης 
για ανακαινίσεις ΣΜΕΚ έχουν κατηγοριοποιηθεί ανάλογα με την πηγή 
χρηματοδότησης καθώς και άλλα χαρακτηριστικά τους.  Συγκεκριμένα 
έχουν ληφθεί υπόψη χρηματοδοτικά σχήματα που αφορούν σε δανεισμό, 
επιδοτήσεις, παροχή κινήτρων και εγγυήσεων καθώς και τη χρηματοδότηση 
με ίδια κεφάλαια.

Τα δάνεια, η παροχή εγγυήσεων και η χρηματοδότηση με ιδιωτικά κεφάλαια 
θεωρούνται ότι είναι οι πλέον κατάλληλες πηγές χρηματοδότησης λόγω 
της ανακύκλωσης των επενδυμένων κεφαλαίων, δηλαδή της δυνατότητας 
επαναχρησιμοποίησης τους από την αγορά σε νέα έργα.  Οι επιδοτήσεις είναι 
επιθυμητές αλλά έχουν μικρότερη επίδραση στην αγορά λόγω αδυναμίας 
ανακύκλωσης των κεφαλαίων.

Στο πλαίσιο του CERtuS προσδιορίστηκε το πλέον κατάλληλο χρηματοδοτικό 
σχήμα για την χρηματοδότηση της ενεργειακής αναβάθμισης σε Σχεδόν 
Μηδενικής Ενεργειακής Κατανάλωσης (ΣΜΕΚ) των 12 δημοτικών κτηρίων 
που εξετάσθηκαν.  Η μεθοδολογία που ακολουθήθηκε λαμβάνει υπόψη 
το κόστος των ανακαινίσεων και της συντήρησης, τις τρέχουσες και τις 
αναμενόμενες ενεργειακές δαπάνες καθώς και όλους τους σχετικούς 
τεχνικούς περιορισμούς.  

Οι χρηματοδοτικοί μηχανισμοί για ανακαινίσεις εξοικονόμησης ενέργειας 
που προσδιορίστηκαν, αναλύθηκαν και κατηγοριοποιήθηκαν για τα δημοτικά 
κτήρια αλλά μπορούν να εφαρμοστούν και σε άλλα δημόσια κτήρια.  
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Τέσσερις ημερίδες (Άλιμος, Μεσσίνα, Ερρεντερία και Κοΐμπρα) 
απευθυνόμενες στην Τοπική Αυτοδιοίκηση με θέμα τους 
χρηματοδοτικούς μηχανισμούς για ανακαινίσεις κτηρίων ώστε να 
γίνουν σχεδόν μηδενικής ενεργειακής κατανάλωσης.

Εκπαίδευση δημοτικών υπαλλήλων στην προετοιμασία έργων ΣΜΕΚ, σε 
νέους χρηματοδοτικούς μηχανισμούς και στην σύνταξη συμβάσεων με 
επιχειρήσεις παροχής ενεργειακών υπηρεσιών.
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Ομάδα συζήτησης CERtuS: 

Financing for Nearly Zero Energy Building  

  www.certus-project.eu
για ενημέρωση σχετικά με τα αποτελέσματα και τις ημερίδες
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