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Το σημαντικότερο θεσμικό όργανο διοίκησης και διαχείρισης μιας πολυκατοικίας δεν είναι 
ο διαχειριστής, όπως νομίζουν οι περισσότεροι, αλλά η Συνέλευση των Ιδιοκτητών.  
Οι αποφάσεις των Γενικών Συνελεύσεων καθορίζουν τους βασικούς στόχους διαχείρισης 
και τη δυνατότητα επίτευξής τους.   
 
Αυτό το βιβλίο 
 
 ΕΙΝΑΙ ένας πλήρης οδηγός για ιδιοκτήτες διαμερισμάτων και διαχειριστές 
πολυκατοικίας, που μπορεί να αξιοποιηθεί στο έπακρο σε περιόδους οικονομικής κρίσης.  
 
 ΠΕΡΙΕΧΕΙ σε απλή γλώσσα την ισχύουσα νομοθεσία και σημαντικές αποφάσεις 
δικαστηρίων για θέματα συνιδιοκτησίας, καθώς και τις στοιχειώδεις οικονομοτεχνικές 
γνώσεις που συνιστάται να διαθέτουν οι διαχειριστές και όλοι όσοι συμμετέχουν στις  
Γενικές Συνελεύσεις, προκειμένου:  
 Να αντιλαμβάνονται σωστά και να ασκούν νομότυπα το θεσμικό τους ρόλο. 
 Να συμβάλλουν συνυπεύθυνα και αλληλέγγυα στην εμπορική, δομική και κοινωνική 
αναβάθμιση  του κτιρίου.   
 Να αποφασίζουν με αντικειμενικά κριτήρια, στοχεύοντας στην επίτευξη ποιοτικών 
συνθηκών διαβίωσης σε όλο το κτίριο και για όλους τους συνιδιοκτήτες και ενοίκους. 
 
 ΠΡΟΣΦΕΡΕΙ μια απόλυτα καινοτομική προσέγγιση στη διαχείριση πολυκατοικιών, 
προτείνοντας αποτελεσματικά εργαλεία management - ειδικά προσαρμοσμένα σε πολύ-
κατοικίες - για τον καθορισμό και την επίτευξη ποιοτικών στόχων με το μικρότερο δυνατό 
κόστος, όπως: 
 προγραμματισμό τακτικής και έκτακτης συντήρησης με ετήσιο προϋπολογισμό δαπανών,  



 
 

 τρόπους μείωσης των δαπανών κοινοχρήστων, διατηρώντας ταυτόχρονα το κτίριο  
σε καλή κατάσταση, 
 νομότυπη και αδιατάρακτη διεξαγωγή Γενικών Συνελεύσεων,  
 αντικειμενικά κριτήρια για την αξιολόγηση:  
α) των εισηγήσεων στις  Γενικές Συνελεύσεις,  
β) των προσφορών από δυνητικούς προμηθευτές,  
γ) της προτεραιότητας των εργασιών συντήρησης,  
δ) του έργου του εκάστοτε διαχειριστή, κ.α.. 
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 Σκοπός του βιβλίου  
 

Πρώτιστος σκοπός του βιβλίου αυτού είναι να βοηθήσει 
τους διαχειριστές και τους συνιδιοκτήτες πολυκατοικίας: 
1) Να αποκομίσουν όλες τις απαιτούμενες γνώσεις για το 
ισχύον νομικό πλαίσιο που διέπει τη συνιδιοκτησία και τις 
στοιχειώδεις οικονομοτεχνικές γνώσεις για τη διαχείριση 
και τη συντήρηση των κοινόκτητων μερών.   
2) Να αντιληφθούν τη συνυπευθυνότητα τους για ότι συμ-
βαίνει στην ιδιοκτησία τους.  
3) Να κατανοήσουν και να αξιοποιήσουν τις νομότυπες 
δυνατότητες που έχουν, προκειμένου να αποτρέψουν την 
υποβάθμιση της ποιότητας διαβίωσης στο κτίριο και την 
εμπορική αξία της ιδιοκτησίας τους. 
4) Να συνεισφέρουν ενεργά και σύννομα στη διοίκηση και 
διαχείριση της πολυκατοικίας. 
5) Να συμβάλλουν στην αποτελεσματική διεξαγωγή των 
Γενικών Συνελεύσεων και στη λήψη έγκυρων και εποικοδο-
μητικών αποφάσεων. 

 
  Καινοτομίες του βιβλίου 

 
 Τρόπος ανάπτυξης θεμάτων 

 
Κάθε θέμα αναπτύσσεται αναφέροντας:  
α) τις διατάξεις του νομικού πλαισίου στις οποίες υπάγεται 
το βασικό θέμα και οι τυχόν υπο-περιπτώσεις του,  
β) τη σωστή ερμηνεία και εφαρμογή των διατάξεων αυτών,  
γ) κάποιες από τις πλέον διαδεδομένες παράτυπες ή/και 
λανθασμένες πρακτικές. 
 

 Τεκμηρίωση πληροφοριών 
 
Όλες οι πληροφορίες που διατυπώνονται ως απορρέουσες 
από το ισχύον θεσμικό πλαίσιο ή τη νομολογία, τεκμηριώ-
νονται με αυτολεξεί παράθεση ή/και σαφή ένδειξη του 
σχετικού κειμένου. 
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 Προληπτική συντήρηση 
 
Προτείνονται αποτελεσματικές ενέργειες συντήρησης που 
αναχαιτίζουν την εμφάνιση ή/και την επέκταση της φθοράς 
των κοινόκτητων μερών και συνεπώς μειώνουν το κόστος 
των επισκευών. 
 

 Οργάνωση και διεξαγωγή Γενικών Συνελεύσεων  
 
Προτείνονται αποτελεσματικές διαδικασίες για: 
1) την οργάνωση των Γενικών Συνελεύσεων, 
2) τη λήψη έγκυρων αποφάσεων που εξασφαλίζουν την 
εύρυθμη λειτουργία της πολυκατοικίας,  
3) τη σύνταξη σωστών πρακτικών, και 
4) την αποτροπή διατάραξης των συνεδριάσεων με αυ-
θαίρετες, παράτυπες, ανεύθυνες και επιζήμιες  συμπερι-
φορές. 
 

 Προϋπολογισμός ετήσιων δαπανών κοινοχρήστων 
      

Προτείνεται η οικονομική διαχείριση με την κατάρτιση 
ετήσιου προϋπολογισμού των δαπανών κοινοχρήστων, 
που εξασφαλίζει ταυτόχρονα:  

      1) Προ-έγκριση από τη Γενική Συνέλευση των δαπανών που 
μπορεί να κάνει ο διαχειριστής.  
2) Βραχυμεσοπρόθεσμο προγραμματισμό των δαπανηρών 
επισκευών που χρήζει το κτίριο.  

      3) Πρόβλεψη των μηνιαίων χρεώσεων σε κάθε ιδιοκτησία. 
 

 Προγραμματισμός έκτακτης συντήρησης  
 
Προτείνεται βραχυμεσοπρόθεσμος προγραμματισμός των 
εργασιών έκτακτης συντήρησης για: 
α) τον καθορισμό των προτεραιοτήτων, 
β) την έγκαιρη και σταδιακή συλλογή των απαιτούμενων 
οικονομικών πόρων, και 
γ) τη διαχρονική διατήρηση του κτιρίου σε καλή κατά-
σταση. 

 



 ------ ΕΙΣΑΓΩΓΗ ------ 

 ------ 6 ------ 
 

Δομή του βιβλίου 
 

Το βιβλίο χωρίζεται σε πέντε θεματικές ενότητες. 
 
Ενότητα 1: Νομικό πλαίσιο πολυκατοικίας  
 Κεφ.1  Νομικό πλαίσιο πολυκατοικίας 
 Κεφ.2  Σύσταση διαιρεμένης ιδιοκτησίας 
 Κεφ.3  Κανονισμός 
 Κεφ.4  Κοινόκτητα μέρη 
 
Ενότητα 2: Όργανα διοίκησης και διαχείρισης  
 Κεφ.5   Συνέλευση ιδιοκτητών 
 Κεφ.6   Γενικές Συνελεύσεις 
 Κεφ.7   Διαχειριστής 
 
Ενότητα 3: Οικονομική διαχείριση  
 Κεφ.8    Δαπάνες κοινοχρήστων 
 Κεφ.9    Αποθεματικό 
 Κεφ.10  Διαχείριση δαπανών κοινοχρήστων 
 Κεφ.11  Ετήσιος προϋπολογισμός 
 Κεφ.12  Τρόποι μείωσης δαπανών κοινοχρήστων 
 
Ενότητα 4: Τεχνική διαχείριση  
 Κεφ.13  Τακτική συντήρηση 
 Κεφ.14  Έκτακτη συντήρηση 
 Κεφ.15  Εναλλακτική προσέγγιση της συντήρησης 
 Κεφ.16  Προσθήκες στα κοινόκτητα μέρη 
 
Ενότητα 5: Ειδικά θέματα  
 Κεφ.17  Αρχείο διαχείρισης 
 Κεφ.18  Κατοικίδια ζώα 
 Κεφ.19  Ασφαλιστήρια συμβόλαια 
 Κεφ.20  Έμμισθο προσωπικό 
 Κεφ.21  Προσωπικά δεδομένα 
 Κεφ.22  Θέρμανση 
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