
Ρυκμίςεισ για τθ βελτίωςθ τθσ ενεργειακισ αποδοτικότθτασ των κτιρίων , τθν κεντρικι κζρμανςθ και 
τθν αυτόνομθ κζρμανςθ με το νόμο 4495/2017. 

  

     Με το άρκρο 127 του νόμου 4495/2017 (ΦΕΚ Α’ 167/3.11.2017) τροποποιοφνται διατάξεισ  του π.δ. 
420/1987, του π.δ. τθσ 27θσ Σεπτεμβρίου/ 7θσ Νοεμβρίου 1985 και του ν. 4342/2015 και επζρχονται 
αλλαγζσ για τθ δυνατότθτα αλλαγισ ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ,  μόνιμθσ αποςφνδεςθσ από το 
ςφςτθμα κεντρικισ κζρμανςθσ και  για τθν εγκατάςταςθ αυτόνομου ςυςτιματοσ κζρμανςθσ 
(αυτόνομθ κζρμανςθ). 

  

  Α.  Δυνατότθτα αλλαγισ ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ . 

      Αλλαγζσ ςτθ νομοκεςία για τθν εγκατάςταςθ του δικτφου φυςικϊν αερίων επζρχονται με τθν 
τροποποίθςθ τθσ παρ.5 του π.δ 420/1987. Ειδικότερα:     

     Όπωσ , αναφζρεται και ςτθν αιτιολογικι ζκκεςθ του ν.4495/2017 το 2003 με τθν παρ. 4 του άρκρου 
30 του νόμου 3175/2003 προςτζκθκε διάταξθ ςτο άρκρο 2 του π.δ 420/1987 ειςιχκθ θ δυνατότθτα 
αλλαγισ των ςυςτθμάτων κεντρικισ κζρμανςθσ των ςυςτθμάτων  που καταναλϊνουν υγρά καφςιμα και 
θ ςφνδεςθ των πολυκατοικιϊν με το δίκτυο φυςικοφ αερίου με απόφαςθ τθσ απόλυτθσ πλειοψθφίασ 
των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ πολυκατοικίασ κατά παρζκκλιςθ τυχόν αντίκετων διατάξεων των κανονιςμϊν των 
ςχζςεων των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ οικοδομισ.                                

     Σφμφωνα με τα ειδικότερα διαλαμβανόμενα ςτθ νζα τροποποιθμζνθ διάταξθ, για τθ βελτίωςθ τθσ 
ενεργειακισ αποδοτικότθτασ κτιρίων τα οποία περιλαμβάνουν περιςςότερεσ από μία οριηόντιεσ 
ιδιοκτθςίεσ, οι αποφάςεισ των γενικϊν ςυνελεφςεων των ςυνιδιοκτθτϊν για τθν αλλαγι του 
ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ και τθ ςφνδεςθ με το δίκτυο φυςικοφ αερίου ι τθν εγκατάςταςθ 
ςυςτιματοσ τθλεκζρμανςθσ ι γεωκερμίασ ι αντλιϊν κερμότθτασ ι άλλου ςυςτιματοσ κζρμανςθσ 
λαμβάνονται, με τθν απόλυτθ πλειοψθφία των ψιφων του ςυνόλου των ςυνιδιοκτθτϊν, ανεξαρτιτωσ αν 
υπάρχει αντίκετθ πρόβλεψθ ςτον κανονιςμό ςχζςεων των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ οικοδομισ. 

     Σκοπόσ τθσ τροποποίθςθσ, ςφμφωνα με τθν αιτιολογικι ζκκεςθ, είναι θ διεφρυνςθ του πεδίου 
εφαρμογισ τθσ διάταξθσ ςτο πλαίςιο τθσ γενικότερθσ πολιτικισ για βελτίωςθ τθσ ενεργειακισ 
αποδοτικότθτασ των κτιρίων με άμεςο  αποτζλεςμα τθν επζκταςθ τθσ δυνατότθτασ αλλαγισ των 
ςυςτθμάτων κζρμανςθσ ςε όλεσ τισ περιπτϊςεισ κατά τισ οποίεσ το υπό εγκατάςταςθ νζο ςφςτθμα 
κζρμανςθσ ςτθν πολυκατοικία ι ςτθν μεμονωμζνθ ιδιοκτθςία είναι ενεργειακά αποδοτικότερο του 
υφιςτάμενου. 

     Προχπόκεςθ τθσ ανωτζρω δυνατότθτασ για αλλαγι του ςυςτιματοσ τθσ κεντρικισ κζρμανςθσ είναι 
να προκφπτει ότι θ αλλαγι αυτι βελτιϊνει τθν ενεργειακι αποδοτικότθτα του κτιρίου ςφμφωνα με τισ 
διατάξεισ του Κανονιςμοφ Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίων (Κ.Ε.Ν.Α.Κ.), 

    Επιπλζον ορίηεται ότι με τθν ίδια πλειοψθφία, ιτοι με τθν απόλυτθ πλειοψθφία των ψιφων του 
ςυνόλου των ςυνιδιοκτθτϊν  λαμβάνεται κάκε άλλθ ςχετικι απόφαςθ για τθν υλοποίθςθ και ρφκμιςθ 
τζτοιων αποφάςεων. 



    Χαρακτθριςτικά ο  νόμοσ ορίηει ότι θ ωσ άνω πλειοψθφία είναι απαραίτθτθ ιδίωσ για τθν τροποποίθςθ 
ι αντικατάςταςθ των υφιςτάμενων εγκαταςτάςεων κζρμανςθσ, τθν αλλαγι εξοπλιςμοφ, τισ επεμβάςεισ 
ςτισ όψεισ του κτιρίου, τθν όδευςθ ςωλθνϊςεων και αγωγϊν, τθν τοποκζτθςθ καπναγωγϊν και 
καπνοδόχων και εν γζνει για κάκε απαραίτθτθ μεταρρφκμιςθ, μεταβολι ι επζμβαςθ ςτουσ 
κοινόκτθτουσ και κοινόχρθςτουσ χϊρουσ του κτιρίου, αφοφ  όμωσ λθφκοφν υπόψθ και τα οριηόμενα 
ςτθν παρ. 2 του άρκρου 7 του ν. 2364/1995 .(παρ.1 άρκρο 127 ν. 4495/2017) 

  

Β. Μόνιμθ αποςφνδεςθ από το δίκτυο κεντρικισ κζρμανςθσ  και τοποκζτθςθ ανεξάρτθτθσ μόνιμθσ 
εγκατάςταςθσ κζρμανςθσ.   

     Αλλαγζσ όμωσ επζρχονται  με το άρκρο 127 του νόμου 4495/2017 και για τα ηθτιματα τθσ μόνιμθσ 
αποςφνδεςθσ από το δίκτυο κεντρικισ κζρμανςθσ και τθν τοποκζτθςθ ανεξάρτθτθσ μόνιμθσ 
εγκατάςταςθσ  κζρμανςθσ.  

    Σφμφωνα με τον προαναφερόμενο νόμο 3175/2003 με απόφαςθ τθσ απόλυτθσ πλειοψθφίασ των 
ςυνιδιοκτθτϊν τθσ πολυκατοικίασ  μποροφςε  να αποφαςιςτεί θ αποςφνδεςθ μεμονωμζνθσ ιδιοκτθςίασ 
από το δίκτυο κεντρικισ κζρμανςθσ με χριςθ υγρϊν καυςίμων και θ ςφνδεςι τθσ με το δίκτυο φυςικοφ 
αερίου. 

    Σε  αυτι δε τθν περίπτωςθ , οι αυτονομοφμενεσ μεμονωμζνεσ  ιδιοκτθςίεσ απαλλάςςονταν από τισ 
δαπάνεσ λειτουργίασ και τισ ζκτακτεσ δαπάνεσ του κεντρικοφ ςυςτιματοσ  κζρμανςθσ , ςφμφωνα με τθν 
παρ 3.3.1 του άρκρου 1 του π.δ τθσ 27θσ Σεπτεμβρίου /1985, όπωσ προςτζκθκε με τθν παρ. 11 του 
άρκρου 30 του νόμου 3175/2003.  

    Στθ ςυνζχεια, µε το άρκρο 39 του ν. 4447/2016 (Αϋ241) προςτζκθκε παράγραφοσ 8 ςτο άρκρο 11 του 
ν. 4342/2015 (Αϋ 143), θ οποία ορίηει ότι δεν απαιτείται προθγοφµενθ ζγκριςθ ι απόφαςθ οργάνου ι 
ενθµζρωςθ ι άδεια άλλθσ αρχισ ι φορζα, πζραν των πιςτοποιθµζνων φορζων παροχισ ι εγκατάςταςθσ 
όπου αυτό απαιτείται, για τθν τοποκζτθςθ µετρθτικϊν ι ρυκµιςτικϊν διατάξεων ενζργειασ ι 
ανεξάρτθτων µονάδων κζρµανςθσ ςε µεµονωµζνεσ ιδιοκτθςίεσ καταναλωτϊν ςε υφιςτάµενα πριν από 
τθν ζναρξθ εφαρµογισ του νόµου κτίρια, κακϊσ και ςε όςα κτίρια ανεγερκοφν µετά τθν ζναρξθ 
εφαρµογισ αυτοφ. 

    Με τθ νοµοκετικι αυτι προςκικθ επιχειρικθκε να ςυµπλθρωκεί το κακεςτϊσ για τθν εγκατάςταςθ 
µετρθτικϊν ι ρυκµιςτικϊν διατάξεων ενζργειασ και αυτόνοµων ςυςτθµάτων κζρµανςθσ ςε 
µεµονωµζνεσ ιδιοκτθςίεσ πολυκατοικιϊν, προκειµζνου να αντιµετωπιςτοφν ςοβαρά κοινωνικά 
προβλιµατα από τθν αδυναµία επαρκοφσ κζρµανςθσ χιλιάδων νοικοκυριϊν, τθν απαξίωςθ των 
ιδιοκτθςιϊν πολιτϊν και τισ αντεγκλιςεισ µεταξφ ςυνιδιοκτθτϊν. 

   Σφμφωνα με τθν αιτιολογικι ζκκεςθ , θ προθγοφμενθ νομοκετικι προςκικθ  άφθςε αρφκµιςτο το 
κζµα τθσ κατανοµισ των δαπανϊν µετά τθν εγκατάςταςθ τθσ ανεξάρτθτθσ µονάδασ κζρµανςθσ, 
δθµιοφργθςε πολλά ερµθνευτικά ηθτιµατα και τθν ανάγκθ  για κεςμοκζτθςθ  ενόσ πλθρζςτερου 
ρυκµιςτικοφ πλαιςίου. 

      Με βάςθ τθ νζα διάταξθ με  τθν ίδια πλειοψθφία, θ οποία απαιτείται για τθν αλλαγι του 
ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ και ανεξαρτιτωσ αν υπάρχει αντίκετθ πρόβλεψθ ςτον κανονιςμό 
ςχζςεων των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ οικοδομισ λαμβάνονται και οι αποφάςεισ για τθ μόνιμθ αποςφνδεςθ 
από το δίκτυο κεντρικισ κζρμανςθσ του κτιρίου κφριων μεμονωμζνων ιδιοκτθςιϊν ςτισ οποίεσ οι 



ιδιοκτιτεσ τουσ προτίκενται να τοποκετιςουν ανεξάρτθτθ μόνιμθ εγκατάςταςθ κζρμανςθσ με χριςθ 
φυςικοφ αερίου ι να εγκαταςτιςουν αυτόνομο ςφςτθμα τθλεκζρμανςθσ ι γεωκερμίασ ι αντλιϊν 
κερμότθτασ ι άλλο αυτόνομο ςφςτθμα κζρμανςθσ. 

   Και ςτθν περίπτωςθ αυτι πρζπει να προκφπτει ότι θ ανεξάρτθτθ μόνιμθ εγκατάςταςθ κζρμανςθσ 
βελτιϊνει τθν ενεργειακι αποδοτικότθτα τθσ ιδιοκτθςίασ ςφμφωνα με τισ διατάξεισ του Κανονιςμοφ 
Ενεργειακισ Απόδοςθσ Κτιρίων (Κ.Ε.Ν.Α.Κ.). 

     Αξίηει να ςθμειωκεί ότι  θ απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ των ιδιοκτθτϊν δεν είναι αναγκαία, 
ανεξαρτιτωσ αν υπάρχει αντίκετθ πρόβλεψθ ςτον κανονιςμό ςχζςεων των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ 
οικοδομισ, ςτθν περίπτωςθ κατά τθν οποία   θ τοποκζτθςθ ανεξάρτθτθσ μόνιμθσ εγκατάςταςθσ 
κζρμανςθσ διενεργείται από κφριεσ μεμονωμζνεσ ιδιοκτθςίεσ ςε υφιςτάμενεσ οικοδομζσ οι οποίεσ δεν 
ζχουν εγκατάςταςθ κεντρικισ κζρμανςθσ. 

   

 Γ. Διαδικαςία ςφγκλθςθσ ςυνζλευςθσ από ιδιοκτιτθ οριηόντιασ ιδιοκτθςίασ. 

       ι. Ακολοφκωσ ρυκμίηεται  ότι κάκε ιδιοκτιτθσ οριηόντιασ ιδιοκτθςίασ, ανεξαρτιτωσ ποςοςτοφ 
ςυνιδιοκτθςίασ και αντίκετθσ πρόβλεψθσ ςτον κανονιςμό ςχζςεων ςυνιδιοκτθτϊν τθσ πολυκατοικίασ, 
μπορεί να ηθτιςει εγγράφωσ από το διαχειριςτι τθσ πολυκατοικίασ τθ ςφγκλθςθ ςυνζλευςθσ 
ςυνιδιοκτθτϊν με κζμα τθ λιψθ απόφαςθσ για τθν αλλαγι του ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ ι τθν 
αποςφνδεςθ τθσ ιδιοκτθςίασ του από το ςφςτθμα κεντρικισ κζρμανςθσ του κτιρίου, ςφμφωνα με τα 
ανωτζρω αναφερόμενα. 

      Προβλζπεται θ δυνατότθτα ςε πολυκατοικίεσ όπου δεν υπάρχει διαχειριςτισ ι αν ο διαχειριςτισ 
τθσ πολυκατοικίασ δεν ςυγκαλζςει εντόσ τριάντα (30) θμερϊν τθ ςυνζλευςθ, ο ιδιοκτιτθσ να ςυγκαλεί 
τθ ςυνζλευςθ αναρτϊντασ πρόςκλθςθ ςτθν είςοδο του κτιρίου και κακορίηοντασ τόπο ςυνεδρίαςθσ 
εντόσ τθσ πολυκατοικίασ και θμερομθνία ςυνεδρίαςθσ που πρζπει να απζχει τουλάχιςτον δζκα (10) 
θμζρεσ από τθν θμερομθνία ανάρτθςθσ τθσ πρόςκλθςθσ. 

    ιι. Μθ λιψθ απόφαςθσ ι λιψθ αρνθτικισ απόφαςθσ τθσ γενικισ ςυνζλευςθσ 

      Εν ςυνεχεία ρυκμίηεται  ςτο νόμο τί δυνατότθτεσ ζχει ο ιδιοκτιτθσ  εάν  θ ςυνζλευςθ ςυνιδιοκτθτϊν 
λάβει αρνθτικι απόφαςθ ι δεν λάβει απόφαςθ εντόσ τριάντα (30) θμερϊν από τθν θμερομθνία τθσ 
πρϊτθσ ςφγκλθςισ τθσ  . 

     Σε αυτζσ τισ περιπτϊςεισ ο ιδιοκτιτθσ που ηιτθςε τθ ςφγκλθςι τθσ δικαιοφται, με δικι του δαπάνθ, 
ευκφνθ και επιμζλεια και κατά τρόπο που να μθ κίγει τθ κζρμανςθ των ιδιοκτθςιϊν των λοιπϊν 
ςυνιδιοκτθτϊν. 

α. να αποςυνδζςει τθν ιδιοκτθςία του από το ςφςτθμα κεντρικισ κζρμανςθσ του κτιρίου με μόνωςθ 
των ςωλινων τθσ κεντρικισ κζρμανςθσ που διζρχονται από τθν ιδιοκτθςία του και 

β. να τθ ςυνδζςει αυτόνομα με το δίκτυο φυςικοφ αερίου ι να εγκαταςτιςει ςε αυτιν αυτόνομο 
ςφςτθμα κζρμανςθσ κατά τα οριηόμενα ςτθν παράγραφο 5  του άρκρου 2 του π.δ. 420/1987. 

   Ο  απαιτοφμενοσ εξοπλιςμόσ εγκακίςταται ςφμφωνα με τισ προδιαγραφζσ αςφαλοφσ λειτουργίασ των 
εγκαταςτάςεων, όπωσ ορίηονται από τισ κείμενεσ διατάξεισ κατά περίπτωςθ, και τοποκετείται εντόσ τθσ 



αυτονομοφμενθσ οριηόντιασ ιδιοκτθςίασ ι ςε χϊρο που ανικει ςτθν κυριότθτα ι ςτθν αποκλειςτικι 
χριςθ του ιδιοκτιτθ. 

     Οι ςωλθνϊςεισ τθσ παροχισ μπορεί να διζρχονται από τθν πρόςοψθ του κτιρίου ι άλλουσ 
κοινόχρθςτουσ χϊρουσ ςφμφωνα με τουσ όρουσ των κείμενων πολεοδομικϊν 
διατάξεων.  Επιπρόςκετα   ορίηεται ότι πριν από τθν ζναρξθ τθσ εγκατάςταςθσ αυτόνομου ςυςτιματοσ 
κζρμανςθσ ο ιδιοκτιτθσ τθσ αυτονομοφμενθσ ιδιοκτθςίασ γνωςτοποιεί ςτουσ υπόλοιπουσ ςυνιδιοκτιτεσ 
τθσ πολυκατοικίασ τθν αποςφνδεςι του από το ςφςτθμα κεντρικισ κζρμανςθσ του κτιρίου, τον τρόπο 
όδευςθσ των ςωλθνϊςεων τθσ παροχισ μζχρι τθν ιδιοκτθςία του και το χρόνο ζναρξθσ και τθν 
αναμενόμενθ διάρκεια των εργαςιϊν εγκατάςταςθσ. 

  

 Δ. Απαλλαγι από τισ δαπάνεσ κατανάλωςθσ καυςίμου του ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ.  

      Στθ νζα νομοκετικι διάταξθ προβλζπεται και θ απαλλαγι από τισ δαπάνεσ κατανάλωςθσ καυςίμου 
του ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ.  Ειδικότερα: 

  α. Οριηόντια ιδιοκτθςία που αυτονομείται, είτε κατόπιν προθγθκείςασ αρνθτικισ απόφαςθσ γενικισ 
ςυνζλευςθσ  ι μθ λιψθσ  απόφαςθσ εντόσ τριάντα (30) θμερϊν από τθν θμερομθνία τθσ πρϊτθσ 
ςφγκλθςισ τθσ απαλλάςςεται   από τισ δαπάνεσ κατανάλωςθσ καυςίμου του ςυςτιματοσ κεντρικισ 
κζρμανςθσ του κτιρίου, υποχρεοφται όμωσ να ςυμμετζχει ςτισ κοινζσ δαπάνεσ προλθπτικισ ςυντιρθςισ 
του και ςτισ ζκτακτεσ δαπάνεσ.(παρ.8 άρκρου 2 π.δ 420/1987) 

    Εξάλλου δίδεται θ δυνατότθτα με απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ των ςυνιδιοκτθτϊν τθσ 
πολυκατοικίασ  να αποφαςιςτεί θ πλιρθσ απαλλαγι των ιδιοκτθςιϊν που αυτονομοφνται. 

    β. Απαλλάςςονται από τισ δαπάνεσ κατανάλωςθσ καυςίμου του ςυςτιματοσ κεντρικισ κζρμανςθσ 
του κτιρίου και οι  οριηόντιεσ ιδιοκτθςίεσ που ζχουν αποςυνδεκεί από το ςφςτθμα κεντρικισ 
κζρμανςθσ του κτιρίου χωρίσ απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ των ιδιοκτθτϊν και ζχουν ςυνδεκεί με το 
δίκτυο φυςικοφ αερίου ι ζχει εγκαταςτακεί ςε αυτζσ αυτόνομο ςφςτθμα κζρμανςθσ ςφμφωνα με τθν 
παρ. 5 του άρκρου 2 του ίδιου προεδρικοφ διατάγματοσ .(παρ.3 του άρκρου 127 ν. 4495/2017) 

      Αυτό ςθµαίνει , με βάςθ τα διαλαμβανόμενα ςτθν αιτιολογικι ζκκεςθ  ότι για τισ τακτικζσ δαπάνεσ 
ςυντιρθςθσ του καυςτιρα, αλλά και εάν ςτο µζλλον αποφαςιςτεί θ αλλαγι του κεντρικοφ καυςτιρα ι 
χρειαςτεί να επιςκευαςτεί ι αντικαταςτακεί λόγω βλάβθσ το κεντρικό ςφςτθµα κζρµανςθσ, ο ιδιοκτιτθσ 
που ζχει αυτονοµθκεί κα καταβάλει το ποςό που αναλογεί ςτθν ιδιοκτθςία του. 

    Στθν περίπτωςθ αυτι, με τθν αποςφνδεςθ δεν πρζπει να κίγεται θ κζρμανςθ των ιδιοκτθςιϊν των 
λοιπϊν ςυνιδιοκτθτϊν και, περαιτζρω, πρζπει να ζχει γίνει μόνωςθ των ςωλινων τθσ κεντρικισ 
κζρμανςθσ ςτισ ιδιοκτθςίεσ που ζχουν αποςυνδεκεί. 

     Η απαλλαγι  ςφμφωνα με τα ανωτζρω αφορά ςε δαπάνεσ που πραγματοποιοφνται μετά τθν ζναρξθ 
ιςχφοσ του παρόντοσ νόμου. 

  γ. Τζλοσ θ μθ επιβάρυνςθ με δαπάνεσ λειτουργίασ και ζκτακτεσ δαπάνεσ κεντρικισ κζρμανςθσ, 
εφαρμόηεται και για τισ οριηόντιεσ ιδιοκτθςίεσ που ζχουν αποςυνδεκεί από το ςφςτθμα κεντρικισ 
κζρμανςθσ του κτιρίου με απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ των ιδιοκτθτϊν και ζχουν ςυνδεκεί με το δίκτυο 
φυςικοφ αερίου ι ζχει εγκαταςτακεί ςε αυτζσ αυτόνομο ςφςτθμα κζρμανςθσ ςφμφωνα με τθν παρ. 5 



του άρκρου 2 του π.δ. 420/1987. Η μθ επιβάρυνςθ που προβλζπεται ςτο προθγοφμενο εδάφιο αφορά 
ςε δαπάνεσ που πραγματοποιοφνται μετά τθ κζςθ ςε ιςχφ του παρόντοσ νόμου.(παρ.5 άρκρου 127 ν. 
4495/2017). 

      Τα προβλεπόμενα ςτθν παράγραφο αυτι του άρκρου 127 αποτελοφν , ςφμφωνα με τθν αιτιολογικι 
ζκκεςθ, μεταβατικι διάταξθ για οριηόντιεσ ιδιοκτθςίεσ που ζχουν αποςυνδεκεί από το ςφςτθμα 
κεντρικισ κζρμανςθσ   με απόφαςθ τθσ πλειοψθφίασ των ιδιοκτθτϊν και ζχουν ςυνδεκεί με το δίκτυο 
φυςικοφ αερίου ι ζχει εγκαταςτακεί ςε αυτζσ αυτόνομο ςφςτθμα κζρμανςθσ ςφμφωνα με τθν παρ. 5 
του άρκρου 2 του π.δ. 420/1987. 

 


