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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 
 

 
Η παρούσα διπλωµατική εργασία ανατέθηκε από την Περιοχή Κτηµατολογίου του 

Τοµέα Τοπογραφίας, όπου και εκπονήθηκε µέσα στα πλαίσια των προβλεπόµενων 

εκπαιδευτικών διαδικασιών που αφορούν τους τελειόφοιτους της Σχολής Αγρονόµων 

και Τοπογράφων Μηχανικών του Εθνικού Μετσόβιου Πολυτεχνείου. 

 

Σκοπός της διπλωµατικής εργασίας είναι η διερεύνηση του ζητήµατος των  

οικοδοµικών συνεταιρισµών στην Ελλάδα. Για το λόγο αυτό γίνεται αρχικά µία 

αναφορά στην πολεοδοµική νοµοθεσία που διέπει τους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς 

και στη συνέχεια παρατίθενται και αναλύονται όλα τα στοιχεία που συλλέχτηκαν για 

την υπάρχουσα κατάσταση των οικοδοµικών συνεταιρισµών. Σε αυτά τα πλαίσια 

γίνεται µία προσπάθεια κατηγοριοποίησης των οικοδοµικών συνεταιρισµών και 

µεταφορά της χωρικής πληροφορίας σε ψηφιακή. Τέλος, ακολουθούν κάποια 

συµπεράσµατα που προκύπτουν από την ανάλυση και καταγράφονται σκέψεις που 

ίσως συµβάλλουν στον περιορισµό των προβληµάτων που σήµερα αντιµετωπίζουν οι 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί. 

 

Θα ήθελα να ευχαριστήσω την καθηγήτριά µου Κα Πότσιου Χρυσή, Λέκτορα Ε.Μ.Π, 

για την ανάθεση της παρούσας διπλωµατικής εργασίας, για τη βοήθειά της και 

ιδιαίτερα, για την προσµονή της.   

 

Ευχαριστώ την συνάδερφο και φίλη Ευγενία για τη πολύτιµη βοήθειά της και το 

ειλικρινές ενδιαφέρον της.  

 

Ευχαριστώ το συνάδερφο και φίλο Μανώλη για την παραχώρηση και τροποποίηση 

του προγράµµατος GeoLit, που δηµιούργησε στα πλαίσια της διπλωµατικής του 

εργασίας, για την αµέριστη βοήθεια που µου παρείχε όλα τα χρόνια της συµφοίτησής 

µας και κυρίως για την πραγµατική του φιλία. 

 

Τέλος, θα ήθελα να ευχαριστήσω ιδιαίτερα τους γονείς µου, Θανάση και Ελένη, και 

την αδερφή µου, Νανίνα, για τη συνεχή τους συµπαράσταση, βοήθεια και κατανόηση, 

αλλά κυρίως για την αστείρευτη αγάπη που καθηµερινά µου δείχνουν.  

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ 
 
 

ΠΡΟΛΟΓΟΣ  

 
ΠΕΡΙΛΗΨΗ  
 

 

ΕΝΟΤΗΤΑ Ι : ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΙ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΙ 
 
 
1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ: ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥΣ 
ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥΣ………………………………………………………………...5 
 
2. ΣΥΝΘΗΚΕΣ ∆ΗΜΙΟΥΡΓΙΑΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ – 
ΣΥΝΤΟΜΗ ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑ∆ΡΟΜΗ…………………………………………….6 
 
 
3. ΤΟ ΖΗΤΗΜΑ ΤΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ – ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΑΤΑ ΤΗ 
ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ………………………………………………………………...11  
 
 
3. ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ………………………………………………... 
 
3.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ                                                                                                           14 
 
3.2 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ – Π.∆. ΤΗΣ 14.7/27.7.1999                       14 
  
 3.2.1 ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΙΚΗ ∆ΙΑΤΑΞΗ                                                                                                 14 
 
 3.2.2 ΟΡΙΣΜΟΣ                                                                                                                                    14 
 
 3.2.3 ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ                                                         14 
 
 3.2.4 Ε∆ΡΑ ΚΑΙ ΕΠΩΝΥΜΙΑ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥ                                         15 
 
 3.2.5 ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΣΥΣΤΑΣΗΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥ                                     15 
 
 3.2.6 ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ ΚΑΤΑΣΤΑΤΙΚΟΥ                                                                                       16 
 
 3.2.7 ΜΕΛΗ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥ                                                                        17 
 
 3.2.8 ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΚΗ ΜΕΡΙ∆Α                                                                                                          19 
 
3.2.9 ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ                                                                                                     19 
 
 3.2.9.1 Συγκρότηση                                                                                                                               19 
 
 3.2.9.2 Αρµοδιότητες                                                                                                                             19 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

 
 3.2.9.3 Υποχρεώσεις                                                                                                                              19 
 
 3.2.9.4 Ευθύνη και λειτουργία                                                                                                              19 
 
3.2.10 ΕΠΟΠΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ                                                                                                      20 
 
 3.2.10.1 Συγκρότηση                                                                                                                             20 
 
 3.2.10.2 Αρµοδιότητες                                                                                                                           20 
 
3.2.11 ΑΠΟΖΗΜΙΩΣΗ ΜΕΛΩΝ ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ ΕΠΟΠΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ            20 
 
3.2.12 ΓΕΝΙΚΗ ΣΥΝΕΛΕΥΣΗ ΤΩΝ ΜΕΛΩΝ                                                                                  20 
 
 3.2.12.1 Γενικά                                                                                                                                       20 
 
 3.2.12.2 Ψηφοφορία                                                                                                                               21 
 
 3.2.12.3 Αρµοδιότητες                                                                                                                           21 
 
 3.2.12.4 Πρακτικά                                                                                                                                 21 
 
3.2.13 ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ                                                                                                       21 
 
3.2.14 ΛΥΣΗ                                                                                                                                           22 
 
3.2.15 ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ                                                                                                                           22 
 
3.2.16 ΕΠΟΠΤΕΙΑ – ΕΛΕΓΧΟΣ                                                                                                         23 
 
3.2.17 ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ                                                                    23 
 
3.2.18 ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΙ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΙ ΑΠΟ∆ΗΜΩΝ ΕΛΛΗΝΩΝ                                        23 
 
3.2.19 ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ                                                      24 
 
3.2.20 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ ΕΚΤΑΣΗΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ                             25 
 
 3.2.20.1 ∆ιαδικασίες                                                                                                                              25 
 
 3.2.20.2 Εφαρµογή σχεδίου – έργα υποδοµής                                                                                     25 
 
 3.2.20.3 Συµβάσεις                                                                                                                                 25 
 
3.2.21 ΟΡΟΙ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ                                                                                 25 
 
 3.2.22 ΑΝΑΓΚΑΣΤΙΚΗ ΣΥΝΕΝΩΣΗ – ΣΥΜΜΕΤΟΧΗ                                                                26 
 
 3.2.23 ΚΙΝΗΤΡΑ                                                                                                                                   27 
 
 3.2.24 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ ΥΠΑΡΧΟΝΤΩΝ Ο.Σ.                                                                              27 
 
 3.2.25 Ο.Σ. ΥΠΟΥΡΓΕΙΟΥ ΕΘΝΙΚΗΣ ΑΜΥΝΑΣ                                                                           27 
 
 
 
 
 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

3.3 ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΑ ΡΥΘΜΙΖΟΜΕΝΗΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗΣ (ΠΕΡΠΟ) 28 
 
 3.3.1 ΟΡΙΣΜΟΣ                                                                                                                                    28 
 
 3.3.2 ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ                                                                                                                   28 
 
 3.3.3 ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΓΕΝΙΚΩΝ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΩΝ                                                                 28 
 
 3.3.4 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗ                                                                                                     28 
 
 3.3.5 ΕΙ∆ΙΚΗ ΕΙΣΦΟΡΑ                                                                                                                      29 
 
  3.3.5.1 Καταβολή                                                                                                                                  29 
 
  3.3.5.2 Υπολογισµός                                                                                                                             29 
 
 3.3.6 ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ                                                                       30 
 
 
 

ΕΝΟΤΗΤΑ ΙI : ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ 
ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ 
 
1.  ΕΙΣΑΓΩΓΗ                                                                                                            32 
 
1.1 ΠΡΩΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                        32 
1.2 ∆ΕΥΤΕΡΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                    33 
1.3 ΤΡΙΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                          34 
1.4 ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                   37 
1.5 ΠΕΜΠΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                    37 
1.6 ΕΚΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ                                                                                           38 
1.7 ΣΥΓΚΕΝΤΡΩΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ                                                                        40 
 
2. ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ ΑΝΑ ΝΟΜΟ……………………………  41 
 

2.1 ΝΟΜΟΣ ΑΤΤΙΚΗΣ…………………………………………………………… 41    
2.2 ΝΟΜΟΣ ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ…………………………………………………………42 
2.3 ΝΟΜΟΣ ΕΥΒΟΙΑΣ………………………………………………..…………...44 
2.4 ΝΟΜΟΣ ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ……………………………………………………….45 
2.5 ΝΟΜΟΣ ΑΡΓΟΛΙ∆ΟΣ…………………………………………………………46       
2.6 ΝΟΜΟΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ ………………………………………………….47 
2.7 ΝΟΜΟΣ ΦΘΙΩΤΙ∆ΑΣ…………………………………………………………48 
2.8 ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ……………………………………………………………...48 
2.9 ΝΟΜΟΣ ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΟΥ …………………………………………………...48 
2.10 ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ……………………………………………………….48 
2.11 ΝΟΜΟΣ ΠΙΕΡΙΑΣ…………………………………………………………….49 
2.12 ΝΟΜΟΣ ΒΟΙΩΤΙΑΣ …………………………………………………………50 
2.13 ΝΟΜΟΣ ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ……………………………………………………….50 
2.14 ΝΟΜΟΣ ΡΟ∆ΟΠΗΣ …………………………………………………………50 
2.15 ΝΟΜΟΣ ΑΙΤΩΛΟΑΚΑΡΝΑΝΙΑΣ…………………………………………..50 
2.16 ΝΟΜΟΣ ΠΡΕΒΕΖΗΣ………………………………………………………...50 
2.17 ΝΟΜΟΣ ∆ΡΑΜΑΣ……………………………………………………………50 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

2.18 ΝΟΜΟΣ ΚΑΒΑΛΑΣ…………………………………………………………..50 
2.19 ΝΟΜΟΣ ΣΕΡΡΩΝ…………………………………………………………….51 
2.20 ΝΟΜΟΣ ΕΒΡΟΥ………………………………………………………………51 
2.21 ΝΟΜΟΣ ΛΑΡΙΣΑΣ……………………………………………………………51 
2.22 ΑΝΑΛΥΤΙΚΗ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑ........................................................................51 
 
 
3. ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ GEOLIT…………………………...52 
 
3.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ……………………………………………………………………..52 

3.2 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ …………………….53 

 
3.2.1 ΕΠΙΛΟΓΗ ‘’ΕΥΡΕΣΗ Ο.Σ. ΜΕ ΕΠΙΛΟΓΗ ΝΟΜΟΥ (ΑΠΟ ΤΟ 
ΣΧΕ∆ΙΟ)……………………………………………………………………………………………….53 

3.2.2 ΕΠΙΛΟΓΗ ‘’ΕΥΡΕΣΗ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ Ο.Σ. ΜΕ ΠΛΗΚΤΡΟΛΟΓΗΣΗ ΝΟΜΟΥ…………..54 
 
3.3 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ 
………………………………………………………………….…………………….55 
 
3.4 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΤΗΝ 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ………………………………………………………………….…….56 
 
3.5 ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ…………………………………………58 
 
 
 
 
 

ΕΝΟΤΗΤΑ ΙΙI : ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ………………… 

 

1. ΚΡΙΣΙΜΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ…………………………………..60                                                                                             
 

2. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ – ΛΥΣΕΙΣ……………………………………………………...…66 
 

 

 

 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ I………………………………………... 
 

 

 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙI……………………………………..... 
 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

ΑΡΚΤΙΚΟΛΕΞΑ 
 

 

 

ΖΟΕ                             Ζώνη Οικιστικού ελέγχου 

ΟΣ                               Οικοδοµικός Συνεταιρισµός 

Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε              Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων 

ΓΠΣ                             Γενικό Πολεοδοµικό Σχέδιο 

ΣΧΟΟΑΠ                  Σχέδιο Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής Πόλης 

ΠΕΡΠΟ                       Περιοχή Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης 

ΖΑΑ                            Ζώνη Αστικού Αναδασµού 

ΟΤΑ                            Οργανισµός Τοπικής Αυτοδιοίκησης 

∆ΕΠΟΣ                       ∆ηµόσια Επιχείρηση Πολεοδοµίας και Στέγασης 

ΚΣΧΟΠ                       Κεντρικό Συµβούλιο Χωροταξίας Οικισµού Περιβάλλοντος 

ΣΥΝ.Π.Ε                      Συνεταιρισµός Περιορισµένης Ευθύνης 

ΕΜΠ                            Εθνικό Μετσόβιο Πολυτεχνείο 

ΕΚΚΕ                          Εθνικό Κέντρο Κοινωνικών Ερευνών 

ΚΚΚ                            Κλάδος Κατασκευής Κατοικίας 

ΦΕΚ                            Φύλλο Εφηµερίδας Κυβέρνησης 

ΑΤΕ                             Αγροτική Τράπεζα Ελλάδος 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

Περίληψη  
 

∆ιπλωµατική εργασία :  

«∆ιερεύνηση του ζητήµατος των οικοδοµικών συνεταιρισµών στην Ελλάδα» 

 

Επιβλέπουσα : Χ. Πότσιου , ∆ιδάκτωρ ΕΜΠ 

 

Φοιτητής : Παναγιώτης Πετρόπουλος 

 

 

Αντικείµενο µελέτης της παρούσας διπλωµατικής εργασίας είναι το πολύπλοκο 

ζήτηµα των οικοδοµικών συνεταιρισµών στην Ελλάδα. Στόχος της εργασίας  αυτής  

είναι η µελέτη του συνόλου των οικοδοµικών συνεταιρισµών στη χώρα µας  , 

δίνοντας έµφαση στη σηµερινή κατάσταση καθώς και στις περιπτώσεις οικοδοµικών 

συνεταιρισµών που αντιµετωπίζουν προβλήµατα . 

Σήµερα εντοπίζονται πάνω από 518 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί , αρκετοί από τους 

οποίους αντιµετωπίζουν πληθώρα προβληµάτων , όσον αφορά την υλοποίηση του 

στόχου για τον οποίο συστάθηκαν. Ο στόχος αυτός δεν είναι άλλος από την 

εξασφάλιση κατοικίας (κύριας ή παραθεριστικής) στα µέλη του εκάστοτε 

συνεταιρισµού. 

Για τη διερεύνηση των προς µελέτη ζητηµάτων , η εργασία εµβαθύνει µε συλλογή 

στοιχείων από βιβλιογραφικές  πηγές αλλά και µε πρωτογενή έρευνα , αφού οι 

δευτερογενείς  πληροφορίες δεν καλύπτουν επαρκώς το θέµα.  

Μέσα από τη µεθοδολογία που ακολουθήθηκε , έγινε και η κατηγοριοποίηση των 

οικοδοµικών συνεταιρισµών µε βάση συγκεκριµένα κριτήρια , έτσι ώστε να 

διαµορφωθεί µια πιο σαφής εικόνα για το ζήτηµα.  

Η κατηγοριοποίηση αυτή συνέβαλλε και στο να εντοπιστούν χωρικά τα κρίσιµα 

ζητήµατα , τα προβλήµατα και οι δυνατότητες που παρουσιάζει κάθε ειδική 

περίπτωση. 

Ένα από τα σηµαντικότερα προβλήµατα , φάνηκε πως είναι οι αµφιλεγόµενες 

εκτάσεις συνεταιρισµών , οι οποίες θεωρούνται δασικές ή αναδασωτέες. 

Όπως προέκυψε από την έρευνα που πραγµατοποιήθηκε στα πλαίσια της παρούσας 

εργασίας , στην κατηγορία αυτή ανήκουν 171 συνεταιρισµοί , δηλαδή το 31.4% του 

συνόλου των οικοδοµικών συνεταιρισµών της χώρας. 

Προκειται λοιπόν , για ένα ιδιαίτερα σοβαρό ζήτηµα που εδώ και δεκαετίες δεν 

κατόρθωσαν να επιλύσουν οι αρµόδιοι φορείς , παρά τις διάφορες παρεµβάσεις και 

τις τροποποιήσεις στη νοµοθεσία.  

Χωρικά το προβληµα εντοπίζεται στους νοµούς Αττικής και Κορινθίας, όπου η 

πλειοψηφία των εκτάσεων που κατέχουν οικοδοµικοί συνεταιρισµοί , δεν δύναται να 

αξιοποιηθεί οικιστικά µέσω της νόµιµης οδού .  

Εκτός όµως από το ζήτηµα των δασικών ή αναδασωτέων εκτάσεων , εµφανίζονται 

και πολλά άλλα προβλήµατα όπως οι δεσµέυσεις περιοχών λόγω αρχαιολογικών 

ευρηµάτων , εκτάσεις που διεκδικούνται από το δηµόσιο , εκτάσεις οικοδοµικών 

συνεταιρισµών που βρίσκονται σε ζώνες περιαστικού πρασίνου , σε γη υψηλής 

παραγωγικότητας , εντός του υδροφόρου ορίζοντα κτλ 

Τα προβλήµατα αυτά παραµένουν άλυτα για πολλές δεκαετίες µε αποτέλεσµα τα 

µέλη πολλών συνεταιρισµών να κινούνται δικαστικά προκειµένου να ξεκαθαρίσει η 

υπόθεση και να µπορέσουν να αξιοποιήσουν τη γη που αγόρασαν. 
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Summary  

 

 

This project is a research about associations of construction in Greece , during the 

past decades. The aim of this project is to enlighten the unambiguous condition that 

occurs nowadays and affects thousands of people that belong to these associations of 

construction.  

Today there are more than 545 associations of construction with more than 122.000 

members. A large number of them confront several problems in accordance with 

property issues. This leads to a complicated situation because many people are not 

able to exploit their properties and benefit from them. 

One of the main problems is the fact that many tracts of  land are considered to be 

forests or areas of reforestation . Some other problems are related with archeological 

sites, fields for agriculture , areas claimed by the state etc 

All these issues was a great motive for this research so as to analyze the crusial factors 

and give some suggestions in order to improve this complicated condition, 

The first chapter is an introduction to the topic , with general information about the 

idea of association that helped people to cooperate with the view to improve their 

living condition. The aim of these associations is to help their members to obtain 

houses to live in or to spend their vacations. 

Apart from all these , the first chapter presents a thorough analysis of the legislation 

that affects this issue so as to comprehend the complexity of the matter. 

In the second chapter , we categorize the existing associations of construction , using 

suitable criteria in order to exhibit the  spatial expression  of the matter . 

In addition , there is a description for the associations in each prefecture of the 

country with data for their members , area , location  name and category. 

In this chapter we include an analysis of the program that we used in order to present 

the electronic data  and show detailed information for all prefectures of Greece.  

The last chapter includes the conclusions of the research and some suggestions in 

order to ameliorate the existing condition. 
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 ΕΝΟΤΗΤΑ Ι : 

 

ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΙ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΙ 
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1. ΓΕΝΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΓΙΑ ΤΟΥΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥΣ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥΣ : 
 
 

Ο πρώτος ορισµός που αφορά στους 

οικοδοµικούς συνεταιρισµούς 

εµφανίζεται µε τη θέσπιση του 

 Α.Ν. 201/1967 : 

 

«οικοδοµικός είναι κάθε 

συνεταιρισµός, ο οποίος ανεξαρτήτως 

της επωνυµίας του , έχει σύµφωνα µε 

το καταστατικό του ως κύριο σκοπό 

την απόκτηση και διανοµή εις τα µέλη 

αυτού εκτάσεων , αστικών ή εξοχικών, 

για την ανέγερση οικοδοµών ή την 

καθ’ οιονδήποτε τρόπο στεγαστική ή 

µη εξυπηρέτηση τούτων , υπό την 

προϋπόθεση ότι η εξυπηρέτηση αυτή δε θα αφορά τη γεωργική , δασονοµική ή 

αγροτική εν γένει εκµετάλλευση.» 

 

Σύµφωνα µε την κείµενη νοµοθεσία : «οικοδοµικός συνεταιρισµός είναι κάθε 
συνεταιρισµός που έχει από το καταστατικό του αποκλειστικό σκοπό την 
εξασφάλιση για τα µέλη του κατοικιών σε αστικές ή παραθεριστικές περιοχές ή 
την εν γένει αναµόρφωση , ανάπλαση και εξυγίανση περιοχών κατοικίας προς 
όφελος µόνο των µελών του .» 
 

Από το δεύτερο αυτό ορισµό προκύπτουν και οι δυο βασικές κατηγορίες 

συνεταιρισµών που είναι οι αστικοί και οι παραθεριστικοί  , οι οποίοι ορίζονται από 

την κείµενη νοµοθεσία ως εξής : 

Αστικοί οικοδοµικοί συνεταιρισµοί είναι αυτοί οι οποίοι έχουν σκοπό να 

αποκτήσουν τα µέλη τους κύρια κατοικία ή εκείνοι , οι οποίοι αποσκοπούν στην 

αναµόρφωση , ανάπλαση και εξυγίανση διαµορφωµένων περιοχών κατοικίας εφόσον 

προβλέπονται από εγκεκριµένο ΓΠΣ. 

 
Παραθεριστικοί οικοδοµικοί συνεταιρισµοί είναι αυτοί που έχουν σκοπό να 

αποκτήσουν τα µέλη τους παραθεριστική κατοικία ή αποσκοπούν στην αναµόρφωση, 

ανάπλαση και εξυγίανση διαµορφωµένων περιοχών παραθεριστικής κατοικίας 

εφόσον αυτές οι παροχές προβλέπονται από εγκεκριµένη ΖΟΕ. 

 

 

 

                           
 

Οικοδοµικός 

συνεταιρισµός Τράπεζας 

της Ελλάδος 

Οικοδοµικός 

συνεταιρισµός 

Πολεµικής Αεροπορίας 

Οικοδοµικός 

συνεταιρισµός Ελληνική 

Πίνδος 
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Σύµφωνα µε την κείµενη νοµοθεσία , οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί είναι νοµικά 

πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου , περιορισµένης ευθύνης, δηλαδή κάθε οικοδοµικός 

συνεταιρισµός είναι υπεύθυνος για τα χρέη του αποκλειστικά και µόνο µε την 

περιουσία του και τα µέλη του ευθύνονται µέχρι του ποσοστού της εταιρικής τους 

µερίδας και ποτέ µε την υπόλοιπη ατοµική τους περιουσία. 

 

2. ΣΥΝΘΗΚΕΣ ∆ΗΜΙΟΥΡΓΙΑΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ – 
ΣΥΝΤΟΜΗ ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΑΝΑ∆ΡΟΜΗ: 
 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί πρωτοεµφανίστηκαν στον ελληνικό χώρο στις αρχές 

της δεκαετίας του 1950 , λίγα χρόνια µετά τη λήξη του εµφυλίου πολέµου. Η 

βαθµιαία εξοµάλυνση της οικονοµικής, κοινωνικής και πολιτικής κατάστασης 

µεταπολεµικά , σε συνδυασµό µε την εσωτερική µετανάστευση των δεκαετιών ’50 , 

’60 , οδήγησε σε έντονη ζήτηση γης για την κάλυψη στεγαστικών αναγκών , ιδίως 

στα µεγάλα αστικά κέντρα και στις περιοχές γύρω από αυτά. 

 

Με σκοπό την εξασφάλιση στέγης, συστάθηκαν έτσι, οικοδοµικοί συνεταιρισµοί από 

άτοµα που άνηκαν στον ίδιο ευρύτερο επαγγελµατικό τοµέα. Με την πάροδο των 

ετών και την βελτίωση του βιοτικού επιπέδου, οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί άρχισαν 

να ενδιαφέρονται όχι µόνο για την εξασφάλιση κύριας κατοικίας αλλά και για τη 

δηµιουργία παραθεριστικής  , αγοράζοντας εκτάσεις σε ανάλογες τοποθεσίες. 

Οι παραθεριστικοί οικοδοµικοί συνεταιρισµοί , ιδιαίτερα διαδεδοµένοι στα 

µικροαστικά στρώµατα, οδήγησαν στην από κοινού αγορά µεγάλων εκτάσεων οι 

οποίες στη συνέχεια προορίζονταν για κατάτµηση , διανοµή οικοπέδων στους 

δικαιούχους και τελικά οικιστική αξιοποίηση. 

Γενικά θα µπορούσαµε να πούµε ότι η σύσταση των οικοδοµικών συνεταιρισµών 

οφείλεται σε µεγάλο βαθµό στην προσπάθεια των ασθενέστερων οικονοµικά οµάδων 

να προστατευθούν από την ασύδοτη εκµετάλλευση της γης από επιχειρηµατίες και 

την πώληση οικοπέδων σε τιµές εξαιρετικά υψηλές για το µέσο εργαζόµενο. 

 

Ενώ η δηµιουργία των οικοδοµικών συνεταιρισµών φαινόταν ως µια λύση στο 

στεγαστικό ζήτηµα, σειρά προβληµάτων άρχισαν να αναδύονται αφού οι 
περισσότερες από τις εκτάσεις που αγοράστηκαν από τους συνεταιρισµούς ήταν 
κυρίως δασικές εκτάσεις ή ιδιωτικά δάση που περιήλθαν στους ιδιοκτήτες τους µε 

παραχωρητήρια ή αποτελούσαν διακατεχόµενες εκτάσεις.  

 

Στο σηµείο αυτό θα πρέπει να επισηµάνουµε ότι τα µέλη των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών ανήκαν στην πλειοψηφία τους στον ίδιο επαγγελµατικό κλάδο , όµως 

υπήρχαν και αρκετές εξαιρέσεις , αφού οι συνεταιρισµοί πουλούσαν οικόπεδα σε 

όποιον αγοραστή µπορούσε να καταβάλει το αντίτιµο , ανεξαρτήτως επαγγελµατικής 

ιδιότητας. 

 

Ο κύριος τρόπος αγοράς των εκτάσεων των οικοδοµικών συνεταιρισµών ήταν η 

αγορά των λεγόµενων ρητινευόµενων πευκοδασών 
1
, τα οποία πωλούνταν έναντι 

χαµηλότερου αντιτίµου σε σχέση µε τα αντίστοιχα οικόπεδα «αγροτικής» 

προέλευσης. Αυτό συνέβαινε, διότι οι πωλητές γνώριζαν τις δυσκολίες που θα 

αντιµετώπιζαν οι νέοι ιδιοκτήτες σε σχέση µε το ιδιοκτησιακό καθεστώς των 

οικοπέδων «δασικής προέλευσης». 
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Με τον τρόπο αυτό χιλιάδες µέλη οικοδοµικών συνεταιρισµών έγιναν ιδιοκτήτες σε 

οικόπεδα που δεν µπορούν να εκµεταλλευτούν µέχρι σήµερα, καθώς ως δασικές 

εκτάσεις που προστατεύονται από τα άρθρα 24 και 117 του Συντάγµατος δεν 

µπορούν να κατατµηθούν και εποµένως να µοιραστούν στα µέλη των συνεταιρισµών. 

 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι κάθε νέος νόµος που αφορά τα δάση προβλέπει και ρύθµιση 

του ζητήµατος των οικοδοµικών συνεταιρισµών, αναγνωρίζοντας τη µεγάλη σηµασία 

του ζητήµατος. Χαρακτηριστικό είναι το παράδειγµα του Ν.998 του 1979 «Περί 

προστασίας των δασών, δασικών και αναδασωτέων εν γένει εκτάσεων της χώρας» 

(ΦΕΚ Α289/79), ο οποίος προέβλεπε τη συγκρότηση περιφερειακών επιτροπών µε 

σκοπό να λάβουν εντός τριετίας αποφάσεις προκειµένου να αναγνωριστεί η πλήρης 

ιδιοκτησία των οικοπέδων και η οικιστική τους χρήση και να καθοριστούν οι 

διαδικασίες  µέσω των οποίων οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί θα µπορούσαν να 

υποβάλλουν τα στοιχεία στα αρµόδια δασαρχεία.  

 

Η συνηθέστερη πάντως ρύθµιση που προτείνεται είναι η ανταλλαγή των εκτάσεων 

που κατέχουν οι συνεταιρισµοί µε άλλη έκταση , συνήθως εντός ορίων του ίδιου 

ΟΤΑ. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1
 πολλά δηµόσια πευκοδάση ρητινεύονταν από τους κατοίκους στους οποίους είχε παραχωρηθεί από το κράτος 

ειδική άδεια . Εκτός από το δικαίωµα εκµετάλλευσης παραχωρήθηκε από το ∆ηµόσιο και η κυριότητα , αρχικά 

στα δάση τηςΜεγαρίδας και της Περαχώρας Κορινθίας και µετέπειτα στην Αττική , την Εύβοια και πολλές άλλες 

περιοχές της χώρας. Μετά τη δεκαετία του ΄50 το ρετσίνι άρχισε να παράγεται βιοµηχανικά , οπότε η ρητίνευση 

των δασών δεν ήταν πια αποδοτική και οι ιδιοκτήτες τους άρχισαν να τα πωλούν σε οικοδοµικούς 

συνεταιρισµούς. Αρχικά στις εκτάσεις αυτές επιτρεπόταν η δόµηση , η οποία απαγορεύτηκε στις αρχές του ’60 και 

επιτράπηκε ξανά επί δικτατορίας. (πηγή : www.kathimerini.gr 19/1/2003) 
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Πηγή :«Πολεοδοµικός Σχεδιασµός: Για µια βιώσιµη ανάπτυξη του αστικού χώρου» Α.Ι.Αραβαντινός , Καθηγητής 

ΕΜΠ Εκδόσεις Συµµετρία Αθήνα 1997 
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Γενικά θα µπορούσαµε να πούµε ότι η συνεχής αναβολή σύνταξης οριστικών 

δασικών χαρτών για όλη τη χώρα επιτείνει το πρόβληµα της αµφισβήτησης του 

ιδιοκτησιακού καθεστώτος των οικοδοµικών συνεταιρισµών, ενώ η έλλειψη 

ολοκληρωµένου κτηµατολογίου οδηγεί συχνά σε προβλήµατα διεκδίκησης και από 

άλλους ενδιαφερόµενους πλην των οικοδοµικών συνεταιρισµών . 

 

 

Εικόνα 4: Ο.Σ. Υπαλλήλων ∆ΕΗ Μελισσίου (Πηγή: Google Earth). 

 

Κλείνοντας τη σύντοµη αυτή ανάλυση, αξίζει να αναφερθεί ότι πολλοί οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί ευελπιστούν ότι ο Ν.3208/2003 η εφαρµογή του οποίου ανεστάλη µε 

εγκύκλιο του Υπουργείου Αγροτικής Ανάπτυξης, θα συµβάλλει στη λύση του 

ζητήµατός τους. Παράλληλα, αναµένουν τη συνεχώς φηµολογούµενη αναθεώρηση 

των άρθρων 24 και 117 του Συντάγµατος, που ορίζουν τις έννοιες του δάσους και της 

δασικής έκτασης, ελπίζοντας σε µια θετική τροποποίηση για τα συµφέροντά τους.  

 

Μετά τη σύντοµη αυτή εισαγωγή σε έννοιες βασικές για την παρούσα διερεύνηση, 

ακολουθεί η ανάλυση και περιγραφή των οικοδοµικών συνεταιρισµών στη χώρα και 

η επισήµανση των προβληµάτων που αντιµετωπίζουν. 

Πριν όµως περάσουµε στην ανάλυση αυτή, οφείλουµε να παραθέσουµε λίγα στοιχεία 

για το ζήτηµα της κατοικίας στην Ελλάδα και τη στεγαστική πολιτική µεταπολεµικά, 

αφού ο βασικός στόχος των οικοδοµικών συνεταιρισµών ήταν και είναι η εξασφάλιση 

κατοικίας.  
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3. ΤΟ ΖΗΤΗΜΑ ΤΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ – ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΑΤΑ ΤΗ 
ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ ΠΕΡΙΟ∆Ο: 
 
 Όπως ήδη αναφέρθηκε, οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί αποσκοπούν κατά κύριο λόγο 

στο να αποκτήσουν τα µέλη τους κύρια ή παραθεριστική κατοικία.  

Για το λόγο αυτό, κρίνεται σκόπιµο να παραθέσουµε µια σύντοµη ανάλυση σχετικά 

µε το ζήτηµα της κατοικίας στην Ελλάδα, καθώς και µερικά επιγραµµατικά στοιχεία 

για τη στεγαστική πολιτική κατά τη µεταπολεµική περίοδο. 

 

Όπως προκύπτει από τη µελέτη του ∆.Οικονόµου « Η στεγαστική πολιτική στην 

Ελλάδα : Βασικές ερµηνευτικές υποθέσεις , πιστοδότηση της στέγης και πολιτική 

ενοικίων», Επιθεώρηση Κοινωνικών Ερευνών, Νο 64, ΕΚΚΕ , Αθήνα 1987,η οικοδοµική 

δραστηριότητα είχε σηµαντική ανάπτυξη για τρεις περίπου δεκαετίες µεταπολεµικά 

και συνδέεται µε καίριες διαδικασίες κοινωνικής αναπαραγωγής.  

 

Ο κλάδος κατασκευής κατοικίας (ΚΚΚ) χαρακτηρίζεται στη µεταπολεµική περίοδο 

από σταθερά υψηλή συµµετοχή στη συνολική οικονοµική δραστηριότητα. Ωστόσο τα 

αντίστοιχα οικονοµικά µεγέθη δεν είναι τέτοια που θα δικαιολογούσαν τον ισχυρισµό 

της «υπανάπτυξης» του κλάδου, όπως επισηµαίνει ο ∆.Οικονόµου. ∆ιεθνώς, οι χώρες 

που όπως η Ελλάδα, βρίσκονται σε µεσαίες θέσεις της καµπύλης των κατακεφαλήν 

εισοδηµάτων τείνουν να χαρακτηρίζονται από ποσοστιαία σηµαντικότερες 

στεγαστικές επενδύσεις σε σύγκριση µε τις χώρες που τοποθετούνται σε ακραίες 

θέσεις (Emmanuel , 1979). Σε σύγκριση µε τις «µεσαίες» αυτές χώρες, οι επενδύσεις 

σε κατοικίες στην Ελλάδα , βρίσκονται πάνω από το µέσο όρο, αλλά η απόκλιση δεν 

είναι τόσο σηµαντική ώστε να στοιχειοθετεί κάποια ελληνική ιδιοτυπία, σύµφωνα µε 

το ∆.Οικονόµου.  

 

Γενικά θα µπορούσαµε να πούµε, ότι η παραγωγή κατοικίας στη µεταπολεµική 

Ελλάδα είναι έργο του ιδιωτικού τοµέα. Η άµεση κατασκευαστική δραστηριότητα 

του ∆ηµοσίου, (σύµφωνα µε την άποψη του ∆. Οικονόµου), υπήρξε από πολύ 

περιορισµένη ως περιθωριακή, µε εξαίρεση την τριετία 1948-1950. Η συµµετοχή 

δηµοσίων φορέων στον Ακαθάριστο Σχηµατισµό Κεφαλαίου στην κατοικία, 

κυµάνθηκε από 2% ως 15% (µ.ο.9.3%) και από 1% ως 3% έκτοτε. Συνολικά, από τις 

3.000.000 νέες κατοικίες που χτίστηκαν στη µεταπολεµική περίοδο, µόνο 50.000 

κατασκευάστηκαν από δηµόσιους φορείς (Κοτζαµάνης, Μαλούτας 1985). Στο 

υπολογισµό αυτό µένει εκτός η αυθαίρετη δόµηση, ο συνυπολογισµός της οποίας θα 

µείωνε ακόµη περισσότερο τη συµµετοχή του κράτους.  

 

Ένας από τους παράγοντες ανάπτυξης της οικοδοµικής αυτής δραστηριότητας ήταν η 

µείωση του κόστους µέσω της υποβάθµισης της ποιότητας των κατασκευών. Οι 

πρακτικές αυτές, για τις οποίες υπάρχει εκτεταµένη βιβλιογραφία (ΣΑ∆ΑΣ, ΥΧΟΠ, 

Λεοντίου 1977, Οικονόµου 1981, Παπαγιαννάκης 1980 κτλ) λειτουργώντας σωρευτικά 

δηµιούργησαν τα σηµερινά πολεοδοµικά και οικολογικά προβλήµατα και έπαιξαν 

αποφασιστικά ευνοϊκό ρόλο στην ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών. 

 

Μια ακόµη παράµετρος µείωσης του κόστους ήταν και η ευκολία απόκτησης γης 

(άρση «έγγειου εµποδίου» Lipietz 1974) και η χαµηλή τιµή της, όπως προκύπτει από 

τα στοιχεία του ΕΚΚΕ. Σε αντίθεση µε τη άποψη περί «απουσίας πολιτικής γης», 

κατά τη µεταπολεµική περίοδο, ασκήθηκε µια συστηµατική πολιτική γης, όχι όµως µε 

το ίδιο περιεχόµενο µε αυτές που ακολουθήθηκαν σε άλλες ευρωπαϊκές χώρες αλλά 

Στεγαστική 

πολιτική κατά 

τη 

µεταπολεµική 

περίοδο 
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µε κύριο άξονα τη συνεχή αύξηση στης οριζόντιας ιδιοκτησίας (επέκταση των 

σχεδίων πόλεων, ανοχή της παράνοµης οικοπεδοποίησης του περιαστικού χώρου) και 

κατακόρυφης (αυξήσεις των συντελεστών δόµησης) προσφοράς οικοδοµήσιµης γης, 

σε συνδυασµό µε την ενθάρρυνση του κατακερµατισµού της γαιοκτησίας.  

 

Μια σηµαντική επίσης συνιστώσα του κυκλώµατος διατήρησης µιας αγοραστικής 

δύναµης µεγαλύτερης από αυτή που αντιστοιχούσε στα τρέχοντα εισοδήµατα, 

υπήρξαν οι εξωτερικές µεταβιβάσεις, προερχόµενες είτε από την αναδίπλωση στον 

Εθνικό χώρο του ελληνικού παροικιακού κεφαλαίου, είτε από Έλληνες εργαζοµένους 

στο εξωτερικό. Εξαιρετικά σοβαρός υπήρξε παράλληλα, ο ρόλος των πόρων που 

προέρχονταν από τη ρευστοποίηση των οικογενειακών διαθεσίµων. Ο Β. 

Καραποστόλης, περιγράφει το µετασχηµατισµό του θεσµού της προίκας από 

µηχανισµό µεταβίβασης της αγροτικής έγγειας ιδιοκτησίας σε µηχανισµό εκποίησης 

των κτηµάτων και µεταφοράς πόρων από την ύπαιθρο προς την πόλη. Όπως 

προκύπτει από τα στοιχεία του ΕΚΚΕ, το φαινόµενο της ρευστοποίησης των 

οικογενειακών πόρων, ήταν ευρύτερο και συσχετισµένο συχνότατα µε διαδικασίες 

γεωγραφικής κινητικότητας ενταγµένες στο πλαίσιο οικογενειακών στρατηγικών 

κοινωνικής ανέλιξης. Ένας από τους άξονες των στρατηγικών αυτών ήταν και η 

απόκτηση ιδιόκτητης κατοικίας.  (Τσουκαλάς 1986) 

 

Η κάλυψη των στεγαστικών αναγκών , υπό το πρίσµα αυτό, δεν γινόταν αντιληπτή 

µόνο µε τη στενή έννοια του όρου , αλλά είχε συµβολική φόρτιση , εξαιτίας της 

ιδιότυπης φύσης του «αγαθού – κατοικία». 

 

Όπως προκύπτει από τη µελέτη του ∆.Οικονόµου « Η στεγαστική πολιτική στην 

Ελλάδα : Βασικές ερµηνευτικές υποθέσεις , πιστοδότηση της στέγης και πολιτική 

ενοικίων», το 1982 τα ¾ των νοικοκυριών που µελετήθηκαν προτίµησαν την 

ιδιοκατοίκηση, παρά το ότι η δαπάνη που αυτή συνεπαγόταν ήταν πολλαπλάσια της 

απαιτούµενης για ενοικίαση αντίστοιχης κατοικίας.  

 

Σύµφωνα πάντα µε τη µελέτη αυτή, µια πρώτη απάντηση στο φαινόµενο αυτό (µε 

διεθνή ισχύ :Massey, Catalano, 1978, Aballea 1985)  σχετίζεται µε το ότι οι τοποθετήσεις σε 

ακίνητα δεν αποβλέπουν σε υψηλές αποδόσεις γιατί αυτές αντισταθµίζονται από 

ειδικά πλεονεκτήµατα όπως η ανθεκτικότητα στον πληθωρισµό και το µειωµένο 

ρίσκο. Στο κλίµα αβεβαιότητας που είχαν δηµιουργήσει το εξανέµισµα των 

προπολεµικών καταθέσεων , τα γεγονότα της δεκαετίας του ’40, , η µεταπολεµική 

κατάρρευση του νοµίσµατος και η υποτίµηση του 1953, τέτοια πλεονεκτήµατα είχαν 

ιδιαίτερη απήχηση . Επίσης, το µικρό µέγεθος των διαθέσιµων πόρων και η απουσία 

άλλων διεξόδων για µικρούς επενδυτές , πρέπει να συνέτειναν στην επιλογή αυτή 

(Τσουκαλάς 1986, «εξασφαλιστική λειτουργία της ιδιόκτητης κατοικίας») 
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Η έλλειψη άλλων ασφαλιστικών µηχανισµών (κοινωνικές ασφαλίσεις, κράτος 

πρόνοιας, επαγγελµατική εξασφάλιση κτλ) µετέτρεψαν την ιδιόκτητη κατοικία σε 

αυτασφαλιστικό µηχανισµό αντιµετώπισης των απροόπτων και της αβέβαιης 

συγκυρίας. Το γεγονός ότι η λειτουργία αυτή δεν αφορούσε µόνο τα άτοµα αλλά και 

τις οικογένειές τους , διευκόλυνε τη χρηµατοδότηση της απόκτησης κατοικίας από 

ευρύτερους οικογενειακούς πόρους 
1
. 

 

Στην οικονοµική αυτή λειτουργία της ιδιοκατοίκησης, πρέπει να προστεθεί και η 

συµβολική και επικοινωνιακή της φόρτιση. Από ψυχολογική άποψη, η πρόσβαση 

στην ιδιοκτησία βιώνεται ως ένα είδος προσωπικού επιτεύγµατος και 

αυτοεπιβεβαίωσης. Η πλευρά αυτή είναι στενά συνδεδεµένη µε την κοινωνικο-

ιδεολογική λειτουργία της κατοικίας, στο µέτρο που αυτή λειτουργεί ως σύµβολο 

κοινωνικής επιτυχίας και κοινωνικής ένταξης. Το σύνολο αυτών των διαστάσεων 

λειτουργεί µε έναν κατεξοχήν νοµιµοποιητικό τρόπο απέναντι στην ιδιοκτησία της 

κατοικίας , απ όπου απορρέουν και τα ηθικά σηµαινόµενα µε τα οποία συνήθως 

επενδύεται
1
.  

 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία του ΕΚΚΕ, οι λίγες υπάρχουσες ελληνικές µελέτες πάνω στο 

ζήτηµα αυτό, φαίνεται να επικυρώνουν µια τέτοια ερµηνευτική προσέγγιση των 

κινήτρων των νοικοκυριών και προσθέτουν ότι οι συµβολικές αυτές λειτουργίες είναι 

εντονότερες στην περίπτωση των µέσοστρωµάτων, για τα οποία οι συνθήκες 

κατοίκησης αποτελούν έναν βασικό άξονα της ιδεολογικής αναπαραγωγής τους. 

 

Η απόκτηση στέγης από τα κοινωνικά στρώµατα που δεν µπορούσαν να 

ανταποκριθούν στις τιµές της αγοράς έγινε µε αυτοστέγαση, που περιγράφεται από τη 

∆ΕΠΟΣ (1980) ως  «λαϊκή µικρο-οικοδοµή». Η αυτοστέγαση, νόµιµη ή παράνοµη, 

ενσωµάτωσε τα περισσότερα από τα ευνοϊκά στοιχεία διαµόρφωσης χαµηλού 

κόστους που προαναφέρθηκαν, αλλά εξασφάλισε δυσµενέστερες συνθήκες στέγασης.  

 

Έτσι, µέσα από όλες αυτές τις διεργασίες και τις διαδικασίες, δεν παρατηρήθηκαν 

φαινόµενα κρίσης στέγης ανάλογα µε αυτά που παρουσιάστηκαν σε χώρες του 

εξωτερικού, όπως επισηµαίνει η Λίλα Λεοντίδου (1977). Το σύστηµα αυτό 

παραγωγής κατοικίας που περιγράφθηκε, λειτούργησε οµαλά για κατά τις δυο πρώτες 

µεταπολεµικές δεκαετίες (∆.Οικονόµου « Η στεγαστική πολιτική στην Ελλάδα : Βασικές 

ερµηνευτικές υποθέσεις, πιστοδότηση της στέγης και πολιτική ενοικίων», Επιθεώρηση 

Κοινωνικών Ερευνών, Νο 64, ΕΚΚΕ , Αθήνα 1987) . Από τις αρχές της δεκαετίας του ’70,  

άρχισε να παρατηρείται σταδιακά µια απώλεια του δυναµισµού του. Το πρώτο 

σύµπτωµα ήταν η απότοµη ύφεση του κλάδου κατασκευής κατοικιών το 1974. Οι 

ρυθµοί ανπαπτυξης βελτιώθηκαν στη συνέχεια, αλλά µόνο στην τριετία 1978-1980, 

επανήλθαν στα προ του 1974 επίπεδα. Μετά από αυτή την πρόσκαιρη ανάκαµψη, ο 

κλάδος εισέρχεται από το 1980 σε µια κατάσταση επιδείνωσης και χρόνιας κρίσης, 

χωρίς προοπτικές σηµαντικής βελτίωσης. 

 

 

 

 
1
∆ιατµηµατικό Πρόγραµµα Μεταπτυχιακών Σπουδών ΕΜΠ, Σχολή Αρχιτεκτόνων Μηχανικών , 

Κατεύθυνση Β : Πολεοδοµία – Χωροταξία , ∆ιπλωµατική εργασία : «∆ιαδικασίες χώρο-κοινωνικού 

µετασχηµατισµού και ταυτοτική συγκρότηση. Η περίπτωση των προσφυγικών στη Νίκαια Αττικής» 

Επιβλέποντες : Ε.Παναγιωτάτου, Καθηγήτρια ΕΜΠ, Ι. Σαγιάς , Λέκτορας ΕΜΠ ,  

φοιτήτρια : Ευγενία Τούση , Αρχιτέκτων Μηχανικός ΕΜΠ , Φεβρουάριος 2009 
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Σύµφωνα µε όλα όσα αναφέρθηκαν, διαπιστώνουµε ότι η έννοια του οικοδοµικού 

συνεταιρισµού είναι συνυφασµένη µε το ζήτηµα της κατοικίας στην Ελλάδα, µε την 

πολιτική που ακολουθήθηκε καθώς και µε την ιδιαίτερη ιδεολογική φόρτιση τόσο του 

αγαθού κατοικία όσο και της ιδιοκτησίας σε γη. 
 

Στη συνέχεια της εργασίας, παρατίθενται αναλυτικά στοιχεία για τους οικοδοµικούς 

συνεταιρισµούς σε ολόκληρη τη χώρα, δίνοντας έµφαση στα προβλήµατα που τυχόν 

αντιµετωπίζουν. 

 
 
4. ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ 

 
4.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Το νοµοθετικό πλαίσιο που διέπει τους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς περιλαµβάνεται 

στο Προεδρικό ∆ιάταγµα της 14.7/27.7.1999, στα άρθρα 124 έως 149, που αφορούν 

την πολεοδόµηση µε ιδιωτική πρωτοβουλία. 
 
4.2 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ – Π.∆. ΤΗΣ 14.7/27.7.1999  
 

4.2.1 ΕΞΟΥΣΙΟ∆ΟΤΙΚΗ ∆ΙΑΤΑΞΗ ( ΑΡΘΡΟ 124 ) 
Οι όροι, οι περιορισµοί και οι διαδικασίες µε τις οποίες θα εγκρίνεται η πολεοδόµηση 

εκτάσεων που ανήκουν σε οικοδοµικούς συνεταιρισµούς καθορίζονται µε Προεδρικά 

∆ιατάγµατα που εκδίδονται µε πρόταση του υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας 

και ∆ηµοσίων Έργων.  

 

Η πολεοδόµηση γίνεται µε την προϋπόθεση ότι ο οικοδοµικός συνεταιρισµός θα 

παραχωρήσει στον οικείο δήµο, χωρίς αντάλλαγµα, µέρος της έκτασης καθώς και 

τους κοινόχρηστους χώρους του, όπως επίσης και θα κατασκευάσει και θα συντηρεί 

τα έργα υποδοµής και γενικά τα κοινόχρηστα έργα.  

 

Από την 16.1.1984 η εποπτεία των οικοδοµικών συνεταιρισµών περιέρχεται στο 

Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. 

 

4.2.2 ΟΡΙΣΜΟΣ  
Οικοδοµικός συνεταιρισµός είναι κάθε συνεταιρισµός που έχει αποκλειστικό σκοπό 

να εξασφαλίσει στα µέλη του κατοικία, είτε σε αστική, είτε σε παραθεριστική 

περιοχή. Επιπλέον στόχοι του είναι η ανάπλαση, η εξυγίανση και η αναµόρφωση των 

περιοχών κατοικίας για το συµφέρον των µελών του. (άρθρο 125) 

 

4.3.3 ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ 
 

Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί διακρίνονται σε: 

 

α) αστικούς οικοδοµικούς συνεταιρισµούς. Είναι εκείνοι οι οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί που έχουν σκοπό να αποκτήσουν τα µέλη τους κύρια κατοικία, καθώς 

και εκείνοι που επιδιώκουν στην ανάπλαση και αναµόρφωση διαµορφωµένων 

περιοχών κύριας κατοικίας.  
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β) παραθεριστικούς οικοδοµικούς συνεταιρισµούς, οι οποίοι έχουν ως στόχο να 

εξασφαλίσουν στα µέλη τους παραθεριστική κατοικία.  

 

Όλοι οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί παρέχουν κατοικίες στα µέλη τους µε έναν από 

τους παρακάτω τρόπους ή σε ορισµένες περιπτώσεις µε συνδυασµό τους: 

α) µε παραγωγή κατοικιών από ενιαίο κατασκευαστικό φορέα, 

β) µε διανοµή αυτοτελών οικοπέδων για ανέγερση κατοικίας, και 

γ) µε απευθείας αγορά έτοιµων κατοικιών. 

 
 
4.3.4 Ε∆ΡΑ ΚΑΙ ΕΠΩΝΥΜΙΑ Ο.Σ. 
 
Έδρα του οικοδοµικού συνεταιρισµού είναι ο δήµος ή η κοινότητα που βρίσκεται η 

διοίκησή του. 

 

Το όνοµα του οικοδοµικού συνεταιρισµού θα πρέπει να δηλώνει το σκοπό του και 

υποχρεωτικά τις λέξεις ‘περιορισµένης ευθύνης’ ή ΣΥΝ ΠΕ.  

 

4.3.5 ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΣΥΣΤΑΣΗΣ Ο.Σ. 
 
Η διαδικασία σύστασης ενός οικοδοµικού συνεταιρισµού ξεκινά: 

α) είτε αυτεπάγγελτα από το δήµο,  

β) είτε µετά από κοινή απαίτηση τουλάχιστον 25 πολιτών που ενδιαφέρονται να 

αποκτήσουν κατοικία της ίδιας κατηγορίας,  

γ) είτε, τέλος, µετά από έγγραφο του Υπουργείου Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 

∆ηµοσίων Έργων. 

 

α) Ο δήµος ή η κοινότητα, εφόσον πληρούνται οι προϋποθέσεις για την δηµιουργία 

οικοδοµικού συνεταιρισµού µε βάση την οικιστική ανάπτυξη και τις δυνατότητες της 

περιοχής, ενηµερώνει τους πολίτες που ενδιαφέρονται, να υποβάλλουν τις αιτήσεις 

συµµετοχής στον οικοδοµικό συνεταιρισµό. Ο δήµος υποχρεούται να δηµοσιεύσει τη 

δηµιουργία του οικοδοµικού συνεταιρισµού σε δύο ηµερήσιες εφηµερίδες της 

Αθήνας ή της Θεσσαλονίκης και σε µία τοπική, καθώς και να τοιχοκολλήσει στο 

δηµοτικό ή κοινοτικό διαµέρισµα σχετική ανακοίνωση. Η προθεσµία για την 

υποβολή των αιτήσεων είναι δύο µήνες από την ηµέρα δηµοσιοποίησης.    

 

Με την λήξη της προθεσµίας ο δήµος συγκεντρώνει τις αιτήσεις και καλεί τους 

ενδιαφερόµενους για τη σύνταξη και υπογραφή του καταστατικού του νέου 

οικοδοµικού συνεταιρισµού. Μέσα σε διάστηµα τριών µηνών ο δήµος αποστέλλει για 

την έγκριση του καταστατικού στο Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 

∆ηµοσίων Έργων φάκελο που περιέχει: 

 

- τα αποκόµµατα από τις δηµοσιεύσεις στις εφηµερίδες, 

- τις αιτήσεις των ενδιαφεροµένων,  

- αιτιολογηµένη γνώµη για την σύσταση ή µη του οικοδοµικού συνεταιρισµού 

- ειδική έκθεση για τον σκοπό δηµιουργίας του συνεταιρισµού, 

- αντίγραφο της ανακοίνωσης για την συγκέντρωση προκειµένου να συνταχθεί το 

καταστατικό, και 

- το καταστατικό που συντάχθηκε. 
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β) Σε περίπτωση που τουλάχιστον 25 άτοµα ενδιαφέρονται για τη σύσταση 

οικοδοµικού συνεταιρισµού µε σκοπό την απόκτηση κατοικιών ή την ανάπλαση και 

αναµόρφωση περιοχών κατοικίας, έχουν τη δυνατότητα να συντάξουν από κοινού το 

καταστατικό και να το αποστείλουν στο Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε.  

 

γ) Ο Υπουργός ΠΕ.ΧΩ.∆Ε εκδίδει απόφαση µε την οποία γνωστοποιεί αν εγκρίνει ή 

όχι το καταστατικό. 

 

 
Οργανόγραµµα 1: ∆ιαδικασίας σύστασης Ο.Σ. 

 

 

4.3.6 ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ ΚΑΤΑΣΤΑΤΙΚΟΥ 
 
Το καταστατικό υπογράφεται από όλα τα µέλη και πρέπει υποχρεωτικά να 

περιλαµβάνει: 

- την επωνυµία του συνεταιρισµού, 

- την έδρα του συνεταιρισµού,  

- τον σκοπό και την κατηγορία του, 

- το δήµο ή την κοινότητα στην οποία βρίσκεται ο συνεταιρισµός, 

- τα ονοµατεπώνυµα και τις διευθύνσεις των µελών του συνεταιρισµού, 

- τη διάρκεια του συνεταιρισµού, 

- το κεφάλαιο και τους πόρους του συνεταιρισµού, 

- τους όρους συµµετοχής των µελών του συνεταιρισµού, 
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- τον ελάχιστο χρόνο δέσµευσης των συνεταίρων,  

- το ύψος της συνεταιριστικής µερίδας, 

- την έκταση της ευθύνης των µελών,  

- τον τρόπο οργάνωσης και διοίκησης του συνεταιρισµού, 

- τον τρόπο σύγκλισης της γενικής συνέλευσης, 

- τους όρους και τις προϋποθέσεις για τη διάλυση του συνεταιρισµού, 

- τους όρους και τις προϋποθέσεις για την αλλαγή του καταστατικού, 

- τον τρόπο δηµιουργίας αποθεµατικών,  

- τη γνώµη του οικείου δήµου ή κοινότητας για σύσταση οικοδοµικού συνεταιρισµού. 

 

4.2.7 ΜΕΛΗ ΤΟΥ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΟΥ 
 
Τα µέλη του οικοδοµικού συνεταιρισµού µπορούν να είναι φυσικά πρόσωπα που 

έχουν κλείσει το δέκατο όγδοο έτος της ηλικίας τους και νοµικά πρόσωπα.  

 

Ιδιότητα µέλους δεν µπορούν να ζητήσουν πρόσωπα που έχουν την ιδιότητα µέλους 

άλλου οικοδοµικού συνεταιρισµού , που υπήρξαν µέλη άλλου οικοδοµικού 

συνεταιρισµού και διαγράφηκαν επειδή δεν εκπλήρωναν τις υποχρεώσεις τους καθώς 

και πρόσωπα που βρίσκονται υπό δικαστική ή νοµική απαγόρευση.  

 

Τα µέλη υποχρεούνται να συµµετέχουν και να συνεργάζονται στη λειτουργία και τις 

δραστηριότητες του συνεταιρισµού και να εξυπηρετούν τα συµφέροντά του.  

 

Κάθε µέλος µπορεί να ζητήσει την έξοδό του από τον συνεταιρισµό ένα χρόνο µετά 

από την ηµεροµηνία εγγραφής του µε έγγραφη δήλωση προς τη διοίκηση του 

συνεταιρισµού και το αρµόδιο Ειρηνοδικείο. Το µέλος που εξέρχεται έχει δικαίωµα 

συµµετοχής και ψήφου στις συνελεύσεις µέχρι τη λήξη της συνεταιρικής χρήσης 

κατά την οποία εξέρχεται.  

 

Η διαγραφή µέλους του συνεταιρισµού γίνεται: 

 

- όταν έχει καταδικαστική απόφαση για απιστία, κλοπή, υπεξαίρεση, πλαστογραφία, 

παραχάραξη σφραγίδων, απάτη σε βάρος του δηµοσίου ή του συνεταιρισµού. 

 

- όταν δραστηριοποιείται σε βάρος των συµφερόντων του συνεταιρισµού 

 

- όταν καθυστερεί την καταβολή της συνεταιριστικής µερίδας που οφείλει 

 

- όταν καθυστερεί την εξόφληση οποιασδήποτε οφειλής 

 

- όταν δεν είναι δυνατή η επανεγγραφή  µέλους στο συνεταιρισµό από τον οποίο 

διαγράφηκε. 

 

 

Σε περίπτωση θανάτου µέλους του οικοδοµικού συνεταιρισµού η συνεταιρική µερίδα 

του κληρονοµείται ή κληροδοτείται.  
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Εικόνα 5: Αίτηση εγγραφής µέλους (Πηγή:www.synate.gr) 
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4.2.8 ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΚΗ ΜΕΡΙ∆Α 
 
∆ιανοµή κατοικιών και οικοπέδων. Με την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης οι 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί διανέµουν µε κλήρο: 

 

- κατοικίες που κατασκευάστηκαν από ενιαίο κατασκευαστικό φορέα. Η µετάβαση 

της κυριότητας από τον οικοδοµικό συνεταιρισµό προς τα µέλη του γίνεται αφού 

ολοκληρωθούν τα έργα τεχνικής υποδοµής.  

 

- αυτοτελή οικόπεδα, για την ανέγερση κατοικίας από το κάθε µέλος ξεχωριστά. Η 

µετάβαση της κυριότητας σε αυτή την περίπτωση γίνεται µόνο µετά την εφαρµογή 

του εγκεκριµένου σχεδίου στο έδαφος.  

 

Η ευθύνη των µελών παύει να ισχύει µετά από έναν χρόνο από το πέρας της 

εκκαθάρισης του συνεταιρισµού. Για χρέη του συνεταιρισµού έναντι τρίτων ή του 

δηµοσίου δεν απαγγέλλεται ποτέ προσωπική κράτηση στα µέλη και τα όργανα του 

συνεταιρισµού.  

 

4.2.9 ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ 
 
4.2.9.1 ΣΥΓΚΡΟΤΗΣΗ 
Το διοικητικό συµβούλιο εκλέγεται µεταξύ των µελών του συνεταιρισµού από τη 

γενική συνέλευση και η θητεία του δεν µπορεί να είναι µικρότερη από ένα χρόνο και 

µεγαλύτερη από τρία. Το καταστατικό προβλέπει την εκλογή τακτικών και 

αναπληρωµατικών µελών στο διοικητικό συµβούλιο. Κώλυµα εκλογής ως µέλους του 

διοικητικού συµβουλίου έχουν όσοι έχουν στερηθεί τα πολιτικά τους δικαιώµατα, 

όσοι έχουν καταδικαστική απόφαση καθώς και όσοι έχουν κηρυχθεί έκπτωτοι από τη 

γενική συνέλευση.  

 

4.2.9.2 ΑΡΜΟ∆ΙΟΤΗΤΕΣ 
Το διοικητικό συµβούλιο εκπροσωπεί δικαστικώς το συνεταιρισµό και αποφασίζει 

για θέµατα διοίκησης και διαχείρισης της περιουσίας του συνεταιρισµού. Με ειδική 

απόφαση µπορεί να µεταβιβάσει την εκπροσώπηση του συνεταιρισµού 

στον πρόεδρο ή σε ένα από τα µέλη του. Κάθε πράξη του διοικητικού συµβουλίου 

υπογράφεται υποχρεωτικά από τον πρόεδρο, τον γενικό γραµµατέα και όλα τα 

παριστάµενα µέλη. 

 

4.2.9.3 ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ 
Το διοικητικό συµβούλιο υποχρεούται να υποβάλλει στο ειρηνοδικείο, στο υπουργείο 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων καθώς και στον οικείο οργανισµό 

τοπικής αυτοδιοίκησης, δήλωση που περιέχει τα ονόµατα των µελών του. Σε 

διάστηµα τεσσάρων µηνών από τη λήξη της διαχειριστικής περιόδου το διοικητικό 

συµβούλιο γνωστοποιεί τον ισολογισµό. Τέλος, υποχρεούται να καταθέτει πίνακες µε 

τις µεταβολές στα ονόµατα των µελών του.  

 

4.2.9.4 ΕΥΘΥΝΗ ΚΑΙ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ 
Κάθε µέλος του διοικητικού συµβουλίου ευθύνεται έναντι του συνεταιρισµού για 

κάθε ζηµία που προκαλεί από δόλο ή αµέλεια. Το διοικητικό  συµβούλιο βρίσκεται 

σε απαρτία όταν τα παριστάµενα µέλη αποτελούν τα ¾  του συνόλου των µελών.  
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4.2.10 ΕΠΟΠΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ 
 
4.2.10.1 ΣΥΓΚΡΟΤΗΣΗ 
Εκτός από το διοικητικό συµβούλιο, η γενική συνέλευση των µελών εκλέγει για την 

ίδια χρονική περίοδο το εποπτικό συµβούλιο που αποτελείται από τουλάχιστον τρία ή 

το πολύ πέντε µέλη µε ισάριθµα αναπληρωµατικά. Το ίδιο πρόσωπο δεν µπορεί να 

είναι ταυτόχρονα µέλος και του διοικητικού και του εποπτικού συµβουλίου. Τα µέλη 

που εξέρχονται από το διοικητικό συµβούλιο δεν µπορούν να εκλεγούν µέλη του 

εποπτικού συµβουλίου πριν την εκκαθάριση της διαχείρισης και την απαλλαγή τους 

από κάθε ευθύνη.  

 

4.2.10.2 ΑΡΜΟ∆ΙΟΤΗΤΕΣ 
Το εποπτικό συµβούλιο ασκεί τον έλεγχο και την εποπτεία των πράξεων και 

ενεργειών του διοικητικού συµβουλίου. Έχει δικαίωµα να λαµβάνει γνώση των 

βιβλίων, των εγγράφων και οποιοδήποτε άλλων στοιχείων του συνεταιρισµού, να 

ελέγχει το περιεχόµενο του ταµείου, να διενεργεί λογιστικό και διαχειριστικό έλεγχο, 

να παρακολουθεί τις εργασίες του συνεταιρισµού και να ζητά πληροφορίες για την 

πορεία των υποθέσεών του. Για κάθε διαχειριστική περίοδο συντάσσει έκθεση, την 

οποία υποβάλλει στη γενική συνέλευση. Έχει την υποχρέωση να παρίσταται στη 

γενική συνέλευση και έχει τη δυνατότητα να συγκαλεί έκτακτη γενική συνέλευση.  

 
4.2.11 ΑΠΟΖΗΜΙΩΣΗ ΤΩΝ ΜΕΛΩΝ ΤΟΥ ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΕΠΟΠΤΙΚΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ 
 
Τα µέλη του διοικητικού και εποπτικού συµβουλίου δεν µπορούν για οποιοδήποτε 

λόγος να παίρνουν µισθό ή αποζηµίωση, εκτός από τα οδοιπορικά και την ηµερήσια 

αποζηµίωση  για υπηρεσίες εκτός της έδρας του συνεταιρισµού.  

 

4.2.12 ΓΕΝΙΚΗ ΣΥΝΕΛΕΥΣΗ ΤΩΝ ΜΕΛΩΝ 
 
4.2.12.1 ΓΕΝΙΚΑ 
Η γενική συνέλευση των µελών του συνεταιρισµού είναι το ανώτατο όργανο και 

αποφασίζει για κάθε θέµα που αφορά τον συνεταιρισµό.  

Το διοικητικό συµβούλιο συγκαλεί τακτική συνέλευση στις περιπτώσεις που 

προβλέπει το καταστατικό και έκτακτη όταν επιβάλλεται για το συµφέρον του 

συνεταιρισµού καθώς και όταν ζητηθεί εγγράφως από το 1/5 του συνόλου των µελών 

του συνεταιρισµού. Επίσης, έκτακτη συνέλευση συγκαλείται όταν αυτό ζητηθεί από 

το εποπτικό συµβούλιο, τον αρµόδιο ειρηνοδίκη, το υπουργείο Περιβάλλοντος, 

Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων ή τους εκκαθαριστές σε περίπτωση λύσης του 

συνεταιρισµού.  

 

Το εποπτικό συµβούλιο µπορεί να ζητήσει γενική συνέλευση όταν το απαιτεί το 

συµφέρον του συνεταιρισµού, όταν πρόκειται να ληφθεί απόφαση αντικατάστασης 

των τακτικών και αναπληρωµατικών µελών του διοικητικού και εποπτικού 

συµβουλίου, καθώς και όταν πρόκειται να ανακοινωθούν τα πορίσµατα ασκηθέντος 

ελέγχου.  

 

Ο ειρηνοδίκης της έδρας του συνεταιρισµού µπορεί να ζητήσει γενική συνέλευση 

όταν το διοικητικό συµβούλιο αρνηθεί  τη σύγκληση έκτακτης συνέλευσης.  
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4.2.12.2 ΨΗΦΟΦΟΡΙΑ 
Οι αποφάσεις της γενικής συνέλευσης λαµβάνονται µε απόλυτη πλειοψηφία των 

παρόντων µελών, η οποία υπάρχει όταν ο αριθµός των ψήφων είναι µεγαλύτερος από 

το µισό του συνόλου τω 

ν ψήφων των µελών που πήραν µέρος στη ψηφοφορία. Ο τρόπος ψηφοφορίας 

καθορίζεται από το καταστατικό και απαγορεύεται η ψηφοφορία δια βοής.  

 

4.2.12.3 ΑΡΜΟ∆ΙΟΤΗΤΕΣ 
Οι αρµοδιότητες της γενικής συνέλευσης είναι: 

  

- Ασκεί έλεγχο για τις πράξεις και παραλείψεις του διοικητικού και εποπτικού 

συµβουλίου και µπορεί να ανακαλεί ή να κηρύσσει έκπτωτα τα συµβούλια αυτά ή τα 

µέλη τους 

 

- Εκλέγει επιτροπές για τη µελέτη ειδικών θεµάτων 

 

- Αποφασίζει την παράταση της διάρκειας του συνεταιρισµού ή τη διάλυσή του, την 

προσχώρηση σε ένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών ή την αποχώρησή του από αυτή 

 

- Αποφασίζει τον τρόπο και τις διαδικασίες για οποιασδήποτε µορφής συνεργασία µε 

δηµόσιους ή ιδιωτικούς φορείς 

 

- Αποφασίζει την αγορά ή την πώληση έκτασης γης, το είδος και τη µορφή της 

οικιστικής της αξιοποίησης καθώς και τη σύναψη δανείου για την εκπλήρωση του 

σκοπού του συνεταιρισµού.  

 

- Αποφασίζει για την απόδοση τακτικών εισφορών από τα µέλη και την επιβολή 

εισφορών για την αντιµετώπιση έκτακτων αναγκών 

 

- Αποφασίζει για οποιοδήποτε θέµα που δεν υπάγεται στις αρµοδιότητες κάποιου 

άλλου οργάνου του συνεταιρισµού 

 

- Αποφασίζει για την εγγραφή ή διαγραφή µελών. 

 

4.2.12.4 ΠΡΑΚΤΙΚΑ 
Οι αποφάσεις της γενικής συνέλευσης καταχωρούνται σε βιβλίο πρακτικών στο οποίο 

έχουν πρόσβαση τα µέλη του συνεταιρισµού και περιλαµβάνει τον τόπο και την 

ηµέρα της συνέλευσης, το ονοµατεπώνυµο του προέδρου, τα θέµατα της ηµερήσιας 

διάταξης, ο τρόπος και τα αποτελέσµατα της ψηφοφορίας για κάθε θέµα ξεχωριστά.  

 

4.2.13 ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΘΕΜΑΤΑ 
 
Ο προϋπολογισµός εσόδων και εξόδων συντάσσεται από το διοικητικό συµβούλιο και 

υποβάλλεται προς έγκριση στη γενική συνέλευση µαζί µε έκθεση του εποπτικού 

συµβουλίου. 

 

 Ο συνεταιρισµός υποχρεούται να σχηµατίζει τακτικό αποθεµατικό κεφάλαιο, χωρίς 

υποχρέωση καταβολής ποσοστού του κεφαλαίου αυτού στο δηµόσιο. Στο τακτικό 

αποθεµατικό κεφάλαιο περιλαµβάνονται τα ποσά που περιέρχονται στο συνεταιρισµό 

από δωρεές, οι τόκοι των καταθέσεων και οι τακτικές εισφορές των µελών. Το 
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κεφάλαιο του τακτικού αποθεµατικού κατατίθεται σε ελληνική τράπεζα και 

χρησιµοποιείται για την εκπλήρωση του σκοπού του και για τα έξοδα του 

συνεταιρισµού. Σε περίπτωση διάλυσης του συνεταιρισµού το ποσό ή διανέµεται 

κατά τον λόγο της µερίδας στα µέλη ή διατίθεται για κοινωφελείς σκοπούς στο οικείο 

δηµοτικό διαµέρισµα.  

 

Το έκτακτο αποθεµατικό σχηµατίζεται από έκτακτες εισφορές των µελών µε 

απόφαση της γενικής συνέλευσης και σε περίπτωση διάλυσης του συνεταιρισµού 

συνυπολογίζεται µε το τακτικό αποθεµατικό.  

 

Το διοικητικό συµβούλιο µέσα στο πρώτο εξάµηνο κάθε χρόνου τον ισολογισµό και 

απολογισµό του προηγούµενου έτους και το υποβάλλει µαζί µε έκθεση του εποπτικού 

συµβουλίου στη γενική συνέλευση.  

 

4.2.14 ΛΥΣΗ Ο.Σ. 
 
Ο οικοδοµικός συνεταιρισµός διαλύεται: 

 

- όταν παρέλθει ο χρόνος διάρκειας που προβλέπει το καταστατικό 

 

- µε απόφαση της γενικής συνέλευσης που συγκαλείται ειδικά για το σκοπό αυτό και 

λαµβάνεται µε πλειοψηφία των ¾ των εγγεγραµµένων µελών 

 

- εάν σε προθεσµία 5 χρόνων από την ηµέρα έκδοσης της απόφασης οικιστικής 

καταλληλότητας δεν προβεί στην αγορά µε οριστικά συµβόλαια έκτασης για την 

εκπλήρωση του σκοπού του 

 

- µε κατάργηση της απόφασης για την έγκριση του καταστατικού του από τον 

υπουργό. Αυτό γίνεται όταν ο συνεταιρισµός εκτρέπεται από το σκοπό που ορίζεται 

από το καταστατικό, όταν για οποιαδήποτε αιτία δεν είναι δυνατή η σύσταση 

διοικητικού ή εποπτικού συµβουλίου, όταν το καταστατικό του συνεταιρισµού 

εγκρίθηκε µε βάση ανακριβή στοιχεία των µελών, όταν για δύο συνεχόµενα χρόνια ο 

συνεταιρισµός δεν υποβάλλει στο υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 

∆ηµοσίων Έργων τις απαραίτητες γνωστοποιήσεις, και τέλος, όταν µε ευθύνη του 

συνεταιρισµού η ολοκλήρωση των έργων τεχνικής υποδοµής υπερβεί τα 5 χρόνια από 

τη δηµοσίευση του προεδρικού διατάγµατος έγκρισης της πολεοδοµικής µελέτης.  

 

4.2.15 ΕΚΚΑΘΑΡΙΣΗ 
 
Ο οικοδοµικός συνεταιρισµός τελεί υπό εκκαθάριση από το χρονικό σηµείο που 

αποφασίζεται η λύση του. Οι εκκαθαριστές ορίζονται µε απόφαση της γενικής 

συνέλευσης, είναι τρεις και δεν µπορούν να είναι µέλη του διοικητικού ή του 

εποπτικού συµβουλίου. Το διοικητικό και εποπτικό συµβούλιο παραµένουν τα ίδια.  
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4.2.16 ΕΠΟΠΤΕΙΑ – ΕΛΕΓΧΟΣ  
 
- η επεξεργασία, ο έλεγχος της νοµιµότητας, η προσαρµογή στις διατάξεις, οι 

τροποποιήσεις ή οι συµπληρώσεις των καταστατικών των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών 

 
- η παροχή οδηγιών για διάφορα προβλήµατα, η σύνταξη προτύπων και 

προδιαγραφών µε στόχο την διευκόλυνση επίτευξης του σκοπού του 

 

- η παρακολούθηση της λειτουργίας των οικοδοµικών συνεταιρισµών για την τήρηση 

των διατάξεων, του καταστατικού τους και των αποφάσεων των αρµοδίων οργάνων 

τους 

 

- η διενέργεια ελέγχου για τη διαπίστωση προβληµάτων διοικητικών ή διαχειριστικών 

 

- η κήρυξη ως έκπτωτου του διοικητικού ή εποπτικού συµβουλίου σε περιπτώσεις 

διοικητικών ή διαχειριστικών προβληµάτων.  

 

4.2.17 ΕΝΩΣΗ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ 
 
Η ένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών είναι νοµικό πρόσωπο που σκοπό έχει τον 

καλύτερο συντονισµό και την αποτελεσµατικότερη προώθηση των στεγαστικών 

προγραµµάτων των οικοδοµικών συνεταιρισµών.  

 

Η ένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών πραγµατοποιείται µετά από απόφαση των 

γενικών συνελεύσεων δύο ή περισσότερων οικοδοµικών συνεταιρισµών.  

 

Στην επωνυµία των ενώσεων πρέπει υποχρεωτικά να αναφέρεται ‘ένωση 

συνεταιρισµών’, καθώς και ο σκοπός τους. Απαγορεύεται η συµµετοχή ενός 

οικοδοµικού συνεταιρισµού σε περισσότερες από µία ενώσεις.  

 

Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί διατηρούν την αυτοτέλειά τους και εκπροσωπούνται 

στη γενική συνέλευση της ένωσης από πέντε αντιπροσώπους. Η γενική συνέλευση 

είναι το ανώτατο όργανο της ένωσης και συγκαλείται όταν επιβάλλεται από το 

συµφέρον της ένωσης, ζητηθεί εγγράφως από το 1/5 τουλάχιστον των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών ή τέλος όταν ζητηθεί από το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε.  

 

Για να αποχωρήσει ένας συνεταιρισµός από την ένωση απαιτείται απόφαση της 

γενικής συνέλευσης και αφού περάσει ένας χρόνος από την εγγραφή του.  

 

4.2.18 Ο.Σ. ΑΠΟ∆ΗΜΩΝ ΕΛΛΗΝΩΝ 
 

∆ικαίωµα σύστασης οικοδοµικών συνεταιρισµών αυτής της κατηγορίας έχουν όλοι 

όσοι έχουν ελληνική ιθαγένεια ή καταγωγή και διαµένουν µόνιµα στο εξωτερικό 

τουλάχιστον για τρία χρόνια. Προϋπόθεση είναι η κοινή αίτηση από τουλάχιστον 10 

άτοµα. Η έδρα τους βρίσκεται στην Ελλάδα, η διοίκηση όµως µπορεί να λειτουργεί 

σε διαφορετικό τόπο από την έδρα τους.  
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4.2.19 ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ Ο.Σ. 
 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί οφείλουν να προσαρµόζουν τα προγράµµατά τους στο 

γενικότερο οικιστικό και στεγαστικό πρόγραµµα του κράτους και να επιλέγουν τις 

εκτάσεις τους µέσα στις περιοχές που προβλέπονται για οικιστική χρήση από 

εγκεκριµένα πολεοδοµικά σχέδια ή ζώνες οικιστικού ελέγχου.  

 

Αν δεν υπάρχει γενικό πολεοδοµικό σχέδιο ή ζώνη οικιστικού ελέγχου δεν είναι 

δυνατή η κάλυψη των στεγαστικών αναγκών του οικοδοµικού συνεταιρισµού. Με 

απόφαση του υπουργείου ΠΕ.ΧΩ.∆Ε, µετά από γνώµη του οικείου οργανισµού 

τοπικής αυτοδιοίκησης και του ΚΣΧΟΠ, είναι δυνατή η έγκριση της οικιστικής 

καταλληλότητας της περιοχής.  

 

Για την έγκριση χωροθέτησης της καταλληλότητας του οικοπέδου από το ΥΠΕΧΩ∆Ε 

είναι αναγκαίες οι παρακάτω ενέργειες: 

 

- Μελέτη γεωλογικής – γεωτεχνικής καταλληλότητας του οικοπέδου του 

συνεταιρισµού 

 

- Οριζοντιογραφική και υψοµετρική αποτύπωση της έκτασης του συνεταιρισµού και 

του περιβάλλοντος χώρου, σε διάφορες κλίµακες µε λεπτοµερή αποτύπωση των 

επικειµένων, εξαρτηµένη από το εθνικό τριγωνοµετρικό δίκτυο 

 

- Έκθεση και απόφαση της γενικής συνέλευσης του συνεταιρισµού για τον επιθυµητό 

τρόπο ανάπτυξης 

 

- Βεβαίωση του οικείου δασαρχείου και νοµάρχη ότι η έκταση του οικοδοµικού 

συνεταιρισµού δεν είναι δάσος ή δασική έκταση ή αναδασωτέα 

 

- Βεβαίωση της αρχαιολογίας ( Εφορεία Κλασσικών και Προϊστορικών Αρχαιοτήτων 

και Εφορεία Βυζαντινών Αρχαιοτήτων ) για την οικιστική αξιοποίηση της έκτασης 

του οικοδοµικού συνεταιρισµού  

 

- Βεβαίωση του οικείου οργανισµού τοπικής αυτοδιοίκησης για την αποδοχή 

εγκατάστασης του οικοδοµικού συνεταιρισµού στη θέση που βρίσκεται το οικόπεδο, 

για την εξασφάλιση πρόσβασης στην έκτασή του και τέλος για την κάλυψη της 

υδροδότησης και αποχέτευσης στην έκταση του οικοδοµικού συνεταιρισµού 

 

- Έκθεση της νοµαρχιακής επιτροπής χωροταξίας και περιβάλλοντος για την 

οικιστική αξιοποίηση της έκτασης του οικοδοµικού συνεταιρισµού 

 

- Απόφαση του Υπουργείου Γεωργίας για παροχή άδειας κτήσεως της έκτασης που 

επιθυµεί να αγοράσει ο συνεταιρισµός.  

 

‘Όλα τα παραπάνω καθώς επίσης και εγκεκριµένο καταστατικό, έκθεση 

σκοπιµότητας, φωτογραφίες και οι τίτλοι ιδιοκτησίας της έκτασης υποβάλλονται στο 

ΥΠΕΧΩ∆Ε για την έγκριση οικιστικής καταλληλότητας.  
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Εάν µέσα σε διάστηµα πέντε χρόνων από την ηµέρα έκδοσης της απόφασης της 

οικιστικής καταλληλότητας, ο οικοδοµικός συνεταιρισµός δεν προβεί στην αγορά µε 

οριστικά συµβόλαια της έκτασης, διαλύεται αυτοδίκαια.  

 

 

4.2.20 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ ΕΚΤΑΣΗΣ Ο.Σ. 
 

4.2.20.1 ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΕΣ 
Οι διαδικασίες για την έγκριση της πολεοδόµησης των εκτάσεων των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών περιλαµβάνουν: 

 

- Καθορισµός έκτασης που πολεοδοµείται. Ο καθορισµός γίνεται ανάλογα µε τα 

εδαφοπονικά και µορφολογικά χαρακτηριστικά της έκτασης, τις στεγαστικές 

ανάγκες, τον αριθµό των µελών και τον τρόπο οικιστικής ανάπτυξης  

 

- Παραχώρηση στον οργανισµό τοπικής αυτοδιοίκησης: Οι οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί υποχρεούται πριν την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης να 

παραχωρούν στον οικείο οργανισµό τοπικής αυτοδιοίκησης τους κοινόχρηστους, 

κοινωφελείς και ειδικών χρήσεων χώρους που προβλέπονται από την πολεοδοµική 

µελέτη και αποτελούν το 30 – 40% του πολεοδοµούµενου τµήµατος.  

 

- Εκπόνηση πολεοδοµικής µελέτης 

 

- Έγκριση πολεοδοµικής µελέτης: Η έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης γίνεται µε 

προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται µε πρόταση του υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε.  

 

4.2.20.2 ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΣΧΕ∆ΙΟΥ – ΕΡΓΑ ΥΠΟ∆ΟΜΗΣ 
Με την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης ο οικοδοµικός συνεταιρισµός οφείλει να 

αναθέσει την εφαρµογή του σχεδίου στο έδαφος και να κατασκευάσει και συντηρεί 

τα έργα τεχνικής υποδοµής και γενικά τα κοινόχρηστα έργα. Η ολοκλήρωση του 

προγράµµατος των έργων τεχνικής υποδοµής δεν πρέπει να υπερβαίνει τα πέντε 

χρόνια 

 

4.2.20.3 ΣΥΜΒΑΣΕΙΣ 
Για την εκπλήρωση του σκοπού του, ο οικοδοµικός συνεταιρισµός έχει τη 

δυνατότητα να συνάψει σύµβαση µε τον οικείο οργανισµό τοπικής αυτοδιοίκησης µε 

την οποία να ρυθµίζονται θέµατα κατάρτισης και εκτέλεσης προγραµµάτων 

ανάπτυξης, καθορισµού του τρόπου και της µορφής της οικιστικής αξιοποίησης, 

φορέα κατασκευής έργων και γενικά θέµατα αξιοποίησης του οικισµού. 

 

4.2.21 ΟΡΟΙ ΚΑΙ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ∆ΟΜΗΣΗΣ 
 

Για τους αστικούς συνεταιρισµούς: Ο συντελεστής δόµησης που ορίζεται δεν µπορεί 

να είναι µεγαλύτερος από 0,8. Κατ’ εξαίρεση  

 

- για τα τµήµατα που προορίζονται για στεγαστικά προγράµµατα ή προγράµµατα 

κοινής ωφέλειας µπορεί να καθορίζεται και δεύτερος αυξηµένος συντελεστής, 

µεγαλύτερος από 0,8, όχι όµως από 2,4     
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-σε περιοχές µεγάλης κατάτµησης και για οικόπεδα εµβαδού µικρότερου των 150τ.µ. 

µπορεί να ορίζεται συντελεστής δόµησης µεγαλύτερος του 0,8 εφόσον δεν προκύπτει 

συνολική επιφάνεια ορόφων µεγαλύτερη των 120τ.µ.  

 

Ειδικότερα, ανεξάρτητα από το συντελεστή δόµησης που καθορίζεται από την 

πολεοδοµική µελέτη, ορίζεται µέγιστη συνολική εκµεταλλεύσιµη επιφάνεια ανά 

µερίδα, 240τ.µ.αποκλειστικά για χρήση κατοικίας και µέγιστη επιτρεπόµενη 

αρτιότητα οικοπέδου 500τ.µ. 

 

 Για τους παραθεριστικούς οικοδοµικούς συνεταιρισµούς: Ο συντελεστής δόµησης 

δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερος από 0,4 και ο αριθµός των ορόφων των κτιρίων 

µεγαλύτερος από 2. Για την κατασκευή κτισµάτων κοινής ωφέλειας µπορεί να είναι 

µεγαλύτερος από 0,4 όχι όµως και του 0,8. Ειδικότερα, ορίζεται µέγιστη συνολική 

εκµεταλλεύσιµη επιφάνεια ανά µερίδα 120τ.µ. αποκλειστικά για χρήση κατοικίας, 

µέγιστη επιτρεπόµενη αρτιότητα οικοπέδου 1000τ.µ. και ανώτατος αριθµός ορόφων 

2.  

 
4.2.22 ΑΝΑΓΚΑΣΤΙΚΗ ΣΥΝΕΝΩΣΗ - ΣΥΜΜΕΤΟΧΗ 
 

Η αναγκαστική συνένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών ή η αναγκαστική συµµετοχή 

ιδιοκτητών άλλων ιδιοκτησιών σε υφιστάµενους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς 

γίνεται όταν το απαιτεί η σωστότερη πολεοδοµική οργάνωση της περιοχής . 

 

Επιβάλλεται σε οικοδοµικούς συνεταιρισµούς όταν: 

 

- γίνεται συνένωση οικοδοµικών συνεταιρισµών που γειτνιάζουν 

 

- γίνεται ανταλλαγή εκτάσεων µε ίσης αξίας εκτάσεις του δηµοσίου, των οργανισµών 

τοπικής αυτοδιοίκησης και άλλων νοµικών προσώπων δηµοσίου ή ιδιωτικού δικαίου 

 

- είναι δυνατή η µεταφορά τους από εκτάσεις προβληµατικές ακατάλληλες για 

οικιστική ανάπτυξη, σε εκτάσεις ιδιοκτησίας άλλων  

 

- η έκταση ενός ή περισσοτέρων γειτνιάζει µε περιοχές µε µεγάλη κατάτµηση γης ή 

περιοχές αυθαιρέτων ή µε περιοχές κατοικίας που χρειάζονται ανάπλαση, εξυγίανση 

και γενικά αναµόρφωση ή µε εκτάσεις δηµόσιες, δηµοτικές ή κοινοτικές 

 

- ιδιοκτησίες τρίτων παρεµβάλλονται στην έκταση του οικοδοµικού συνεταιρισµού 

και αντιπροσωπεύουν επιφάνεια το πολύ 35% της συνολικής επιφάνειας της 

προτεινόµενης για ανάπλαση περιοχής 

 

-υπάρχουν περιπτώσεις οικιστικών προβληµάτων από σεισµό, κατολίσθηση, 

πληµµύρα.  
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4.2.23 ΚΙΝΗΤΡΑ 
 

Τα κίνητρα που παρέχονται για την προώθηση του θεσµού των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών είναι: 

 

- η δυνατότητα καθορισµού των ελάχιστων ποσοστών εισφοράς σε γη 

 

- η δυνατότητα παροχής κτηµατογράφησης από το κράτος 

 

- η δυνατότητα εκπόνησης της πολεοδοµικής µελέτης από τις αρµόδιες υπηρεσίες του 

ΥΠΕΧΩ∆Ε, της ∆ΕΠΟΣ, των ΟΤΑ ή άλλων φορέων του δηµοσίου  

 

- η προτεραιότητα σύνδεσης της έκτασης του οικοδοµικού συνεταιρισµού µε τα 

κεντρικά δίκτυα της ευρύτερης περιοχής 

 

- η δυνατότητα χαρακτηρισµού της έκτασης του συνεταιρισµού ως ζώνης κοινωνικού 

συντελεστή ή ως ζώνης ειδικής ενίσχυσης ή ως ζώνης ειδικών κινήτρων 

 

- η παροχή φορολογικών απαλλαγών 

 

4.2.24 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗ ΥΠΑΡΧΟΝΤΩΝ Ο.Σ. 
 

Συνεταιρισµοί σε ΓΠΣ ή ΖΟΕ: Για οικοδοµικούς συνεταιρισµούς που έχουν νοµίµως 

έκταση, µπορεί να κινηθεί η διαδικασία για την εκπόνηση της πολεοδοµικής µελέτης 

αν οι εκτάσεις τους συµπεριλαµβάνονται σε ΓΠΣ ή ΖΟΕ ή οποιοδήποτε άλλο σχέδιο 

ρύθµισης των χρήσεων γης.  

 

Συνεταιρισµοί εκτός ΓΠΣ ή ΖΟΕ: Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί που έχουν νοµίµως 

έκταση και δεν συµπεριλαµβάνονται σε ΓΠΣ ή ΖΟΕ ή οποιαδήποτε σχέδια ρύθµισης 

των χρήσεων γης µπορούν να ζητήσουν την τροποποίηση των ήδη εγκεκριµένων 

µελετών ή να εκδοθεί η απόφαση οικιστικής καταλληλότητας.  

 

4.2.35 Ο.Σ. ΥΠΟΥΡΓΕΙΟΥ ΕΘΝΙΚΗΣ ΑΜΥΝΑΣ 
 

Για θέµατα οργάνωσης, διοίκησης και λειτουργίας οικοδοµικών συνεταιρισµών που 

υπάγονται στην εποπτεία και τον έλεγχο του Υπουργείου Εθνικής Άµυνας  ισχύουν οι 

διατάξεις των ειδικών νόµων βάσει των οποίων ιδρύθηκαν. Για θέµατα που αφορούν 

τις διαδικασίες που τηρούνται για την αγορά έκτασης και τον καθορισµό των όρων 

και περιορισµών δόµησης εφαρµόζονται οι διατάξεις που διέπουν και τους 

υπόλοιπους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς.   
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4.3 ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΑ ΡΥΘΜΙΖΟΜΕΝΗΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗΣ (ΠΕΡΠΟ) 
 

4.3.1 ΟΡΙΣΜΟΣ 
 

Με τον όρο ΄΄Περιοχές  Ειδικά Ρυθµιζόµενης Πολεοδόµησης΄΄ (ΠΕΡΠΟ), νοείται ο 

µηχανισµός που επιτρέπει την ανάπτυξη περιοχών που βρίσκονται εκτός σχεδίου και 

εκτός οικισµών µε πληθυσµό µέχρι 2000 κατοίκους και που ανήκουν κατά κυριότητα 

σε ένα ή περισσότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσίου 

δικαίου µε πρωτοβουλία, χρηµατοδότηση και διαχείριση αυτών των προσώπων. Η 

χωροθέτηση και ο τρόπος ανάπτυξης ΠΕΡΠΟ αποτελούν αντικείµενο µελέτης σε 

επίπεδο ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ ή ελλείψει αυτών και µέχρι την έγκρισής τους, ο νόµος 

προβλέπει τη σύνταξη µελέτης Γενικών Κατευθύνσεων σε επίπεδο νοµού.  

 

4.3.2 ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 
 

Η εδαφική έκταση που χαρακτηρίζεται ως ΠΕΡΠΟ πρέπει να είναι ενιαία και να έχει 

ελάχιστη επιφάνεια 50 στρέµµατα. ∆εν θεωρείται ενιαία η έκταση που διακόπτεται 

από εγκεκριµένες οδούς και δεν συνυπολογίζονται στην επιφάνειά της τα ρέµατα, οι 

δασικές εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι, βιότοποι.  

 

4.3.3. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΓΕΝΙΚΩΝ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΩΝ 
 

Για τον καθορισµό ΠΕΡΠΟ απαιτείται η σύνταξη και έγκριση γενικών κατευθύνσεων 

ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδοµικής δραστηριότητας ιδιοκτητών γης. Οι γενικές 

κατευθύνσεις περιέχουν σχεδιάγραµµα µε την οριοθέτηση των περιοχών που 

επιτρέπεται να καθοριστούν ως οικιστικά κατάλληλες για ΠΕΡΠΟ, το µέγιστο 

επιτρεπόµενο εµβαδόν εδαφικών εκτάσεων που µπορούν να καθοριστούν ως ΠΕΡΠΟ 

και να πολεοδοµηθούν, καθώς και χρονοδιάγραµµα πολεοδόµησης, το οποίο 

καλύπτει διάστηµα δέκα ετών. Τα στοιχεία αυτά προκύπτουν κατόπιν µελέτης µε 

βάση τις δηµογραφικής εξέλιξης και γενικότερης ανάπτυξής του, τη διάταξη των 

παραγωγικών δραστηριοτήτων στον ευρύτερο χώρο, τις περιβαλλοντικές και 

εδαφοµορφολογικές συνθήκες, τα συστήµατα επικοινωνίας, την ισορροπία των 

χρήσεων γης και τα ανώτατα όρια δυνατής ανάπτυξης των περιοχών χωρίς αλλοίωση 

της φυσιογνωµίας της περιοχής.  

 

4.3.4 ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗ ΜΕΛΕΤΗ 
 

Η πολεοδόµηση των ΠΕΡΠΟ γίνεται µε βάση πολεοδοµική µελέτη, η οποία 

εγκρίνεται και τροποποιείται µε απόφαση του υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε, µετά από γνώµη 

του κεντρικού συµβουλίου χωροταξίας, οικισµού και περιβάλλοντος και γνώµη του 

οικείου δηµοτικού ή κοινοτικού συµβουλίου. Η πολεοδοµική µελέτη περιλαµβάνει 

πολεοδοµικό σχέδιο συντασσόµενο σε οριζοντιογραφικό και υψοµετρικό 

τοπογραφικό διάγραµµα, τις χρήσεις γης, τα διαγράµµατα των δικτύων υποδοµής, 

τους κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους που πρέπει να καλύπτουν το 40% της 

συνολικής έκτασης της ΠΕΡΠΟ, και τέλος, τους γενικούς και ειδικούς περιορισµούς 

και όρους δόµησης.  
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4.3.5 ΕΙ∆ΙΚΗ ΕΙΣΦΟΡΑ 
 
4.3.5.1 ΚΑΤΑΒΟΛΗ 
 

Προϋπόθεση για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης αποτελεί η υποχρέωση των 

ιδιοκτητών της εδαφικής έκτασης, που πολεοδοµείται ως ΠΕΡΠΟ, να καταβάλουν 

ειδική χρηµατική εισφορά ίση µε το 10% της αξίας της προς πολεοδόµηση έκτασης  

και η οποία δεν µπορεί να είναι µικρότερη των 20000000 δραχµών.  

 

4.3.5.2 ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ 
 

Η ειδική χρηµατική εισφορά υπολογίζεται µε βάση την αγοραία αξία γης, της οποίας 

η εκτίµηση γίνεται για τις περιοχές που καλύπτονται από το σύστηµα αντικειµενικού 

προσδιορισµού των ακινήτων από τους σχετικούς πίνακες του Υπουργείου 

Οικονοµικών και για τις λοιπές περιοχές, από τις αρµόδιες οικονοµικές υπηρεσίες της 

περιοχής. Το 20% του συνόλου της εισφοράς καταβάλλονται πριν την υπογραφή του 

προεδρικού διατάγµατος από τον Υπουργό ΠΕΧΩ∆Ε και το υπόλοιπο 80% σε 

διάστηµα δύο ετών.  

 

 
Οργανόγραµµα 2: ∆ιαδικασία καθορισµού Π.Ε.Ρ.ΠΟ 
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4.3.6 ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

Η εφαρµογή της πολεοδοµικής µελέτης γίνεται µε πρωτοβουλία και ευθύνη των 

ιδιοκτητών της περιοχής και τον έλεγχο της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας. 

Αρχικά, γίνεται η εκτέλεση των έργων διαµόρφωσης του χώρου και των έργων 

υποδοµής. Στη συνέχεια, γίνεται η σύνταξη των κτιριακών µελετών και η εκτέλεση 

των οικοδοµικών έργων.  
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 ΕΝΟΤΗΤΑ ΙΙ : 

 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ 
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΩΝ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ: 
 
1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ: 
 
Για την ανάλυση και µελέτη της υπάρχουσας κατάστασης των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών είναι αναγκαία η κατηγοριοποίησή τους µε βάση τα παρακάτω 

κριτήρια:  

 

- Αν είναι ή όχι εγκεκριµένοι   

- Αν έχουν εγκριθεί µε βάση τις ισχύουσες διατάξεις ή βάση παλαιοτέρων 

νοµοθεσιών 

- Αν εξαιτίας διαφόρων προβληµάτων δεν µπορούν να πολεοδοµηθούν  

- Αν έχουν διαλυθεί ή τελούν υπό εκκαθάριση.   

 
1.1 ΠΡΩΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Εγκεκριµένοι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µετά το 1985: Περιλαµβάνονται οι 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί που έχουν εγκριθεί από το 1985, όπου ίσχυσε για πρώτη 

φορά το Προεδρικό ∆ιάταγµα, µέχρι σήµερα.  

 

Στην πρώτη κατηγορία περιλαµβάνονται 158 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί, οι οποίοι 

αποτελούν το 28,9% του συνόλου των οικοδοµικών συνεταιρισµών που είναι 

καταγεγραµµένοι µέχρι σήµερα. Στον παρακάτω πίνακα φαίνεται η κατανοµή τους 

στο σύνολο των νοµών. 

 

 
ΝΟΜΟΣ ΕΓΚΕΚΡΙΜΕΝΟΙ ΜΕΤΑ 1985 

  (έκταση)  σε στρεµ. 

ΑΙΤΩΛΟΑΚΑΡΝΑΝΙΑΣ 3(250) 

ΑΡΚΑ∆ΙΑΣ 1(49) 

ΠΙΕΡΙΑΣ 4(725) 

ΕΒΡΟΥ 2(229) 

ΗΜΑΘΙΑΣ - 

ΘΕΣΠΡΩΤΙΑΣ 1(250) 

ΚΑΒΑΛΑΣ - 

ΑΧΑΙΑΣ 1(167) 

ΒΟΙΩΤΙΑΣ 2(1450) 

∆ΡΑΜΑΣ - 

ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ 1(46) 

ΚΑΣΤΟΡΙΑΣ - 

ΚΥΚΛΑ∆ΩΝ - 

ΠΡΕΒΕΖΗΣ 4(643) 

ΣΕΡΡΩΝ 1(280) 

ΦΩΚΙ∆ΟΣ - 

ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 13(2352) 

ΚΕΡΚΥΡΑΣ - 

ΛΑΡΙΣΗΣ - 

ΠΕΛΛΗΣ 1(170) 

ΛΑΚΩΝΙΑΣ - 

ΑΤΤΙΚΗΣ 24(9095) 
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ΑΡΓΟΛΙ∆ΟΣ 11(4975) 

ΕΥΒΟΙΑΣ 23(18728) 

ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ 12(7095) 

ΦΘΙΩΤΙ∆ΟΣ 11(1655) 

ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ 4(2685) 

ΤΡΙΚΑΛΩΝ 2(166) 

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 4(1229) 

ΧΑΝΙΩΝ 14(1077) 

∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΟΥ 11(746) 

ΚΑΡ∆ΙΤΣΑΣ 1(44) 

ΡΟ∆ΟΠΗΣ 3(182) 

ΡΕΘΥΜΝΗΣ 1(129) 

ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ 1(52) 

ΛΑΣΙΘΙΟΥ 2 

ΣΥΝΟΛΟ 158(54469) 

 
Πίνακας 1: Εγκεκριµένοι Ο.Σ. µετά το 1985 στην Ελλάδα. 

 

Η έκταση που καταλαµβάνουν οι συγκεκριµένοι Ο.Σ. είναι 54469 στρέµµατα και 

αποτελεί το 19.6% της συνολικής έκτασης των Ο.Σ. της Ελλάδας.  

 

1.2 ∆ΕΥΤΕΡΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Εγκεκριµένοι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί πριν το 1985: Πρόκειται για τους παλαιούς 

οικοδοµικούς συνεταιρισµούς που έχουν εγκριθεί πριν το 1985, βάση παλαιότερων 

νοµοθεσιών.  

 

Στην δεύτερη κατηγορία ανήκουν 67 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί και η έκτασή τους 

είναι 18894 στρέµµατα. Αποτελούν το 12,3% του συνόλου των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών και   το µεγαλύτερο ποσοστό τους  (33 Ο.Σ. µε έκταση 15223 στρεµ.) 

βρίσκεται στο νοµό Αττικής. Αξίζει να σηµειωθεί ότι αρκετοί από αυτούς είναι 

πολυκατοικίες δοµηµένες για να ικανοποιήσουν τις στεγαστικές ανάγκες κύριας 

κατοικίας διαφόρων επαγγελµατικών κατηγοριών. 
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Γράφηµα 1: Αριθµός παλαιών Ο.Σ. στο σύνολο της χώρας 

 

 
1.3 ΤΡΙΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί που δεν µπορούν να πολεοδοµηθούν: Είναι οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί που για κάποιο λόγο ή εξαιτίας κάποιου προβλήµατος δεν µπορούν να 

πολεοδοµηθούν. Στην κατηγορία αυτή ανήκουν συνολικά 197 Ο.Σ. (ποσοστό 36.1%)  

µε έκταση  163862. Εδώ θα µπορούσαµε να τους διακρίνουµε σε δύο υποκατηγορίες: 

 

α) σε αυτούς που δεν µπορούν να δοµηθούν εξαιτίας δασικών ή οι αναδασωτέων 

εκτάσεων που κατέχουν, που είναι και το µεγαλύτερο ποσοστό, και 

 

β) σε αυτούς που αντιµετωπίζουν διάφορα άλλα προβλήµατα που καθιστούν αδύνατη 

τη δόµηση και αξιοποίηση των εκτάσεων που διαθέτουν.   

 

. 
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Γράφηµα 2: Έκταση Ο.Σ.  σε στρεµ. Ανά νοµό. 

 
α) Αναµφισβήτητα είναι το κύριο και πιο σηµαντικό πρόβληµα που αντιµετωπίζει η 

πλειονότητα των οικοδοµικών συνεταιρισµών που δεν είναι εγκεκριµένοι, όχι µόνο 

σήµερα, αλλά και τα προηγούµενα χρόνια. Στην κατηγορία αυτή περιλαµβάνονται 

173 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί, δηλαδή το 31.7% του συνόλου των Ο.Σ. της χώρας. 

Η συνολική έκταση που καλύπτουν οι συγκεκριµένοι Ο.Σ. είναι  153955 στρέµµατα. 

Το πρόβληµα εντοπίζεται κυρίως στην Αττική όπου ο αριθµός των συγκεκριµένων 

Ο.Σ. είναι αρκετά µεγάλος, καθώς επίσης και στο νοµό Κορινθίας 
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Γράφηµα 3:Αριθµός Ο.Σ. που κατέχουν δασικές εκτάσεις 
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β) Άλλα προβλήµατα είναι οι δεσµεύσεις περιοχών από την αρχαιολογία, οι εκτάσεις 

οικοδοµικών συνεταιρισµών που διεκδικούνται από το δηµόσιο, οι εκτάσεις 

οικοδοµικών συνεταιρισµών που βρίσκονται σε ζώνες προστασίας περιαστικού 

πρασίνου, στη ζώνη προστασίας Παλαιάς Επιδαύρου, σε γη υψηλής 

παραγωγικότητας, εντός του υδροφόρου ορίζοντα, σε υγροβιότοπους, αυθαίρετες 

δοµήσεις σε εκτός σχεδίου περιοχές 

 
Σε όλη την Ελλάδα 24 Ο.Σ. µε συνολική έκταση 9907 στρέµµατα αντιµετωπίζουν 

κάποια από τα παραπάνω προβλήµατα. Με κριτήριο τον αριθµό των Ο.Σ. ο νοµός 

Αττικής και σε αυτή την κατηγορία έχει τους περισσότερους (7), ενώ µε βάση την 

έκτασή τους στο νοµό Εύβοιας βρίσκονται δύο Ο.Σ. µε 4560 στρέµµατα.  
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Γράφηµα 4: Έκταση Ο.Σ. (σε στρεµ.) που αντιµετωπίζουν τα παραπάνω προβλήµατα 

ανά νονό.  
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1.4 ΤΕΤΑΡΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί υπό εκκαθάριση – διάλυση: Αυτό συµβαίνει, όταν 

παρέλθει ο χρόνος διάρκειας που προβλέπει το καταστατικό,  µε απόφαση της γενικής 

συνέλευσης που συγκαλείται ειδικά για το σκοπό αυτό και λαµβάνεται µε πλειοψηφία 

των ¾ των εγγεγραµµένων µελών, εάν σε προθεσµία 5 χρόνων από την ηµέρα 

έκδοσης της απόφασης οικιστικής καταλληλότητας δεν προβεί στην αγορά µε 

οριστικά συµβόλαια έκτασης για την εκπλήρωση του σκοπού του, µε κατάργηση της 

απόφασης για την έγκριση του καταστατικού του από τον υπουργό. Αυτό γίνεται 

όταν ο συνεταιρισµός εκτρέπεται από το σκοπό που ορίζεται από το καταστατικό.  

 

Εννέα οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε συνολική έκταση 5430 στρέµµατα υπάρχουν 

στο σύνολο της χώρας. Από αυτούς, οι έξι βρίσκονται στο νοµό Αττικής και 

καλύπτουν έκταση  5288 στρεµ. Αναλυτικά: 

 

 

 

 

 
Νοµός Αριθµός Ο.Σ.(έκταση σε στρ,) 

Αττικής 6(5288) 

Αργολίδος 1(23) 

Εύβοιας 1(102) 

∆ωδεκανήσου 1(17) 
 

 

Πίνακας 2: Ο.Σ. που βρίσκονται υπό διάλυση – εκκαθάριση. 

 

  

1.5 ΠΕΜΠΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί που τα αιτήµατά τους είναι σε εκκρεµότητα: Είναι οι 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί για τους οποίους δεν έχει ολοκληρωθεί η διαδικασία 

έγκρισης εξαιτίας κάποιων λόγων. Μερικοί από τους λόγους αυτούς είναι ότι στις 

περιοχές αυτές δεν υπάρχει µέχρι σήµερα εγκεκριµένο χωροταξικό πλαίσιο ΓΠΣ, 

ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ ή µελέτη γενικών κατευθύνσεων, οι περιοχές βρίσκονται εκτός 

ΠΕΡΠΟ, δεν έχουν ενιαίες εκτάσεις, οι εκτάσεις τους είναι µικρότερες των 50 

στρεµµάτων, κ.ά. Στην κατηγορία αυτή περιλαµβάνονται 33 οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί µε συνολική έκταση 12663 στρέµµατα. Η πλειονότητά τους βρίσκεται 

στο νοµό Χαλκιδικής, όπου δέκα Ο.Σ. µε έκταση 3636 στρεµ. είναι σε εκκρεµότητα, 

ενώ από πλευράς έκτασης στο νοµό Πιερίας πέντε Ο.Σ. της κατηγορίας αυτής 

καλύπτουν 5469 στρεµ.  
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Γράφηµα 5: Αριθµός ΟΣ που βρίσκονται σε εκκρεµότητα ανά νοµό. 

 

1.6 ΕΚΤΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ: 
 
- Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί για τους οποίους δεν υπάρχουν στοιχεία σχετικά µε το 

αν είναι εγκεκριµένοι ή όχι. Για αρκετούς από αυτούς η µόνη πληροφορία που 

διαθέτουµε είναι ότι βρίσκονται σε αδράνεια, δηλαδή, δεν τηρούν τις προβλεπόµενες 

από το καταστατικό τους λειτουργίες του συνεταιρισµού, όπως οι γενικές 

συνελεύσεις, η εκλογή διοικητικού και εποπτικού συµβουλίου, οι ισολογισµοί, και 

εποµένως δεν ενηµερώνουν και το Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε 

 

Στην κατηγορία αυτή ανήκουν 87 Ο.Σ. µε συνολική έκταση 22476 στρέµµατα. Το 

µεγαλύτερο ποσοστό τους συναντάται στο νοµό Αττικής, όπου βρίσκονται 47 Ο.Σ. µε 

έκταση 7245 στρέµµατα.  
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Γράφηµα 6: Αριθµός Ο.Σ. χωρίς επαρκή στοιχεία ανά νοµό. 
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1.7 ΣΥΓΚΕΝΤΡΩΤΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ: 
 
Από τα παραπάνω, αξίζει να σηµειωθεί ότι οι εγκεκριµένοι συνεταιρισµοί 

ανεξάρτητα νοµοθεσίας είναι 213 µε έκταση 71809 στρέµµατα Αντίθετα, οι µη 

εγκεκριµένοι (δασικοί, άλλα προβλήµατα, σε εκκρεµότητα) είναι 230 Ο.Σ. µε έκταση 

176525 στρέµµατα.   
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Γράφηµα 7: Ο.Σ. Ελλάδος (αριθµός και έκταση σε σστρεµ.) 

 

Οι υπό διάλυση Ο.Σ. καλύπτουν ένα µικρό ποσοστό 2% του συνόλου των Ο.Σ. και σε 

σχέση µε τον αριθµό τους και σε σχέση µε την έκταση που καλύπτουν.  
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Γράφηµα 8 και 9: Ποσοστά Ο.Σ. Ελλάδος 
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2. ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΣΥΝΕΤΑΙΡΙΣΜΩΝ ΑΝΑ ΝΟΜΟ: 
 

Ιδιαίτερα ενδιαφέρουσα είναι η κατανοµή των οικοδοµικών συνεταιρισµών ανά νοµό, 

καθώς µεγάλο ποσοστό συναντάται σε συγκεκριµένες περιοχές.  

 

 

2.1 ΝΟΜΟΣ ΑΤΤΙΚΗΣ: 
 
Είναι ο νοµός της Ελλάδας στον οποίο συναντάται ο µεγαλύτερος αριθµός 

οικοδοµικών συνεταιρισµών. Συγκεκριµένα, στο νοµό Αττικής υπάρχουν 227 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί, δηλαδή το 41.6% στο σύνολο των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών της Ελλάδος, που είναι 545. Η έκταση που καλύπτουν είναι 114372 

τ.µ. και οι µερίδες που αναλογούν στα 52806 µέλη τους είναι 55301. Είναι σηµαντικό 

να αναφερθεί ότι η έκτασή τους  αποτελεί το 41.1% της συνολικής έκτασης των Ο.Σ. 

στην Ελλάδα.  

 

Ωστόσο, το µεγαλύτερο µέρος των Ο.Σ. της Αττικής αντιµετωπίζει διάφορα 

προβλήµατα, κάτι που δυσχεραίνει την πολεοδοµησή τους. Αναλυτικότερα, από τους 

227 συνολικά Ο.Σ., εκτός των έξι που τελούν υπό διάλυση – εκκαθάριση, µόνο οι 57 

είναι εγκεκριµένοι, είτε µε την παλαιότερη, είτε µε την νεότερη νοµοθεσία του 1985. 

Ο αριθµός των Ο.Σ. που χαρακτηρίζονται είτε ως δάση, είτε ως δασικές ή 

αναδασωτέες περιοχές είναι 110, ενώ 7 είναι οι Ο.Σ. που αντιµετωπίζουν προβλήµατα 

µε την αρχαιολογία, µε τις ζώνες περιαστικού πρασίνου, µε τον υδροφόρο ορίζοντα, 

µε περιοχές υψηλής παραγωγικότητας. Για 47 Ο.Σ. δεν υπάρχουν συγκεκριµένα 

στοιχεία για τον αν είναι εγκεκριµένοι ή όχι.  
 

 

 
 

Πίνακας 3: Ο.Σ. νοµού Αττικής. 

 
 
 

                                Νοµός Αττικής  Αριθµός ΟΣ (έκταση σε στρεµ.) 

Εγκεκριµένοι µε παλαιότερη νοµοθεσία 33(15223) 

Εγκεκριµένοι µετά το 1985 24(9095) 

Χωρίς στοιχεία 47(7245) 

Υπό εκκαθάριση - διάλυση 6(5288) 

∆ασικές περιοχές 110(76468) 

Άλλα προβλήµατα 7(1053) 
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Γράφηµα 10: Κατανοµή Ο.Σ. Νοµού Αττικής ανά κατηγορία µε βάση την έκτασή 

τους 

 
Αξίζει να σηµειωθεί ότι ένα µεγάλο ποσοστό  από τους 110 Ο.Σ. που κατέχουν 

δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις παρουσιάζουν συνδυασµό προβληµάτων.  

 

 

2.2 ΝΟΜΟΣ ΚΟΡΙΝΘΙΑΣ: 
 
Περιέχει το δεύτερο µεγαλύτερο αριθµό οικοδοµικών συνεταιρισµών, ύστερα από το 

νοµό Αττικής, περιλαµβάνοντας 54, ποσοστό 9% στο σύνολο της χώρας. Η έκτασή 

τους είναι 25210 στρ. µε 11810 µέλη και 10776 µερίδες.  

 

Η πλειοψηφία των Ο.Σ. του νοµού (32), µε έκταση 18811 στρέµµατα αντιµετωπίζει 

προβλήµατα µε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις, ιδιαίτερα στις περιοχές των 

Αγίων Θεοδώρων και της Περαχώρας. Από αυτούς επιπλέον προβλήµατα έχουν 

δώδεκα, οι οποίοι κατέχουν εκτάσεις που διεκδικεί το δηµόσιο και εντός του 

υδροφόρου ορίζοντα.  

 

∆ώδεκα είναι εγκεκριµένοι µε την ισχύουσα ή παλαιότερη νοµοθεσία, για έξι δεν 

υπάρχουν επαρκή στοιχεία και οι υπόλοιποι τέσσερις παρουσιάζουν άλλα 

προβλήµατα (κυρίως περιοχές εντός υδροφόρου ορίζοντα).  

 

 

Πίνακας 4: Ο.Σ. νοµού Κορινθίας. 

 

                                Νοµός Κορινθίας  Αριθµός Ο.Σ. 

Εγκεκριµένοι µε παλαιότερη νοµοθεσία 8 

Εγκεκριµένοι µετά το 1985 4 

Χωρίς στοιχεία 6 

∆ασικές περιοχές 32 

Άλλα προβλήµατα 4 
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Γράφηµα 11: Κατανοµή Ο.Σ. στο νοµό Κορινθίας ανά κατηγορία µε βάση την έκτασή 

τους (σε στρέµµατα). 

 
Αεροφωτογραφία του Ο.Σ. Υπαλλήλων ΑΤΕ στο νοµό Κορινθίας. 

 

 

 

 

 

 

 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

Αναλυτικά στην εικόνα1 διακρίνονται οι Ο.Σ. του νοµού µε βάση την κατηγορία που 

ανήκουν και την έκταση που καταλαµβάνουν.(βλ.Παράρτηµα 2).   

 

 
Εικόνα 1 

 
 
2.3 ΝΟΜΟΣ ΕΥΒΟΙΑΣ: 
 
Είναι ο τρίτος νοµός σε αριθµό οικοδοµικών συνεταιρισµών µετά το νοµό Αττικής 

και το νοµό Κορινθίας. Συγκεκριµένα, στο νοµό Εύβοιας βρίσκονται 44 οικοδοµικοί 

συνεταιρισµοί, ποσοστό 8% επί του συνόλου των Ο.Σ., µε έκταση  35500 τ.µ. και 

18008 µέλη. Η έκτασή τους αποτελεί το 13% της συνολικής έκτασης των Ο.Σ. στην 

Ελλάδα.  

 

Αναλυτικότερα, από τους 44 Ο.Σ. του νοµού Εύβοιας, οι 23 είναι εγκεκριµένοι µετά 

το 1985, δύο είναι εγκεκριµένοι µε βάση την παλαιότερη νοµοθεσία, οχτώ κατέχουν 

δασικές εκτάσεις, δύο βρίσκονται σε εκκρεµότητα οι αιτήσεις τους, ένας τελεί υπό 

διάλυση, δύο παρουσιάζουν διάφορα άλλα προβλήµατα και για τους υπόλοιπους έξι  

δεν υπάρχουν επαρκή στοιχεία.    
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Γράφηµα 12: Κατανοµή Ο.Σ. στο νοµό Εύβοιας ανά κατηγορία µε βάση την έκτασή 

τους (σε στρέµµατα). 

 
2.4 ΝΟΜΟΣ ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ: 
 
Στο νοµό Χαλκιδικής, εξαιτίας και της γεωγραφικής του θέσης, υπάρχουν 32 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε έκταση 47205 τ.µ. Η έκταση αυτή αποτελεί  το 17% 

της συνολικής έκτασης των Ο.Σ. και είναι η δεύτερη µεγαλύτερη µετά το νοµό 

Αττικής. Τα µέλη των Ο.Σ. του νοµού  Χαλκιδικής είναι 8860 και οι µερίδες που τους 

αναλογούν 9658.  

 

Νοµός Χαλκιδικής Αριθµός ΟΣ (έκαταση σε στρεµ.) 

Νέοι ΟΣ 12(7095) 

Παλαιοί ΟΣ  1 

∆ασικοί 3(32935) 

Χωρίς στοιχεία 4(3341) 

Σε εκκρεµότητα 10(3636) 

Άλλα προβλήµατα 2(198) 

 

Πίνακας 5: Ο.Σ. Νοµού Χαλικιδικής. 

 

Ειδικότερα, 13 Ο.Σ. είναι εγκεκριµένοι τόσο µε την ισχύουσα, όσο και µε 

παλαιότερες νοµοθεσίες, τρεις βρίσκονται σε δασικές περιοχές,  δύο αντιµετωπίζουν 

διάφορα άλλα προβλήµατα και για τέσσερις δεν υπάρχουν στοιχεία για την 

καταχώρησή τους σε κάποια από τις κατηγορίες. Στο νοµό Χαλκιδικής βρίσκεται και 

ο µεγαλύτερος αριθµός Ο.Σ. (δέκα Ο.Σ. µε έκταση 3636 στρέµµατα) που έχουν 

καταθέσει αίτηση για πολεοδοµική έγκριση και είναι σε εκκρεµότητα.  

 

Created by Neevia Document Converter trial version http://www.neevia.com

http://www.neevia.com


                        

 

  

Σε 

εκκρεµότητα

31%

Χωρίς 

στοιχεία

13%

Άλλα 

προβλήµατα

6% Παλαιοί ΟΣ

3%

∆ασικοί

9%

Νέοι ΟΣ

38%

 
 

Γράφηµα 13: Ο.Σ. Νοµού Χαλκιδικής ανά κατηγορία µε βάση τον αριθµό τους. 

  
2.5 ΝΟΜΟΣ ΑΡΓΟΛΙ∆ΟΣ: 
 
Στον νοµό Αργολίδας βρίσκονται 27 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί, καλύπτοντας έκταση  

13329 τ.µ. µε 7784 µέλη τα οποία µοιράζονται τις  4482 µερίδες. Το µεγαλύτερο 

ποσοστό των Ο.Σ. του νοµού συναντάται τόσο στην περιοχή της Επιδαύρου, όσο και 

στο ∆ήµο Ερµιόνης, µε κυρίως παραθεριστικό χαρακτήρα. ∆εκατρείς Ο.Σ. έχουν 

εγκριθεί πολεοδοµικά, εννιά κατέχουν εκτάσεις σε δασικές περιοχές, για τρεις δεν 

υπάρχουν επαρκή στοιχεία, ένας είναι υπό διάλυση – εκκαθάριση και ένας 

αντιµετωπίζει προβλήµατα µε την ζώνη προστασίας Παλαιάς Επιδαύρου και την 

αρχαιολογία.  

 

 

 
 

Πίνακας 6: Ο.Σ. Νοµού Αργολίδος. 

                                Νοµός Αργολίδος Αριθµός Ο.Σ. 
Εγκεκριµένοι µε παλαιότερη νοµοθεσία 2 

Εγκεκριµένοι µετά το 1985 11 

Χωρίς στοιχεία 3 

∆ασικές περιοχές 9 

Άλλα προβλήµατα 1 
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Γράφηµα 14: Ο.Σ. Νοµού Αργολίδος ανά κατηγορία µε βάση την έκταση σε στρεµ. 

 
 
 
2.6 ΝΟΜΟΣ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ: 
 
Στο νοµό Θεσσαλονίκης βρίσκονται 21 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί, οι οποίοι 

καταλαµβάνουν έκταση 6268 τ.µ. και απαριθµούν 3300 µέλη. Από αυτούς τέσσερις  

είναι εγκεκριµένοι µετά το 1985, τέσσερις µε βάση την παλαιότερη νοµοθεσία, για 

πέντε δεν υπάρχουν επαρκή στοιχεία, ένας κατέχει δασική έκταση, δύο παρουσιάζουν 

διάφορα άλλα προβλήµατα και πέντε είναι σε εκκρεµότητα.   
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Γράφηµα 15: Ο.Σ. Νοµού Θεσσαλονίκης ανά κατηγορία µε βάση την έκτασή τους(σε 

στρέµµατα). 
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2.7 ΝΟΜΟΣ ΦΘΙΩΤΙ∆ΑΣ: 
 
Έκταση 9158 τ.µ. καλύπτουν οι 19 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί του νοµού µε 2437 

µέλη, οι οποίοι βρίσκονται κυρίως στις περιοχές Αρκίτσας, Μαλεσίνας, Αγίου 

Σεραφείµ και Αγίου Κωνσταντίνου. Από αυτούς έντεκα είναι εγκεκριµένοι µε την 

ισχύουσα νοµοθεσία, δύο είναι σε εκκρεµότητα και δύο κατέχουν δασικές εκτάσεις, 

ενώ για τους υπόλοιπους τέσσερις δεν υπάρχουν σαφή στοιχεία.  

 
2.8 ΝΟΜΟΣ ΧΑΝΙΩΝ: 
 
Από τους 15 οικοδοµικούς συνεταιρισµούς που υπάρχουν στο νοµό, οι εννέα είναι 

του Ο.Σ. στεγαστικής αποκατάστασης υπαλλήλων Κρήτης µε αστικό χαρακτήρα και 

βρίσκονται στην περιοχή του Ακρωτηρίου. Η έκταση του συνόλου των Ο.Σ. του 

νοµού είναι  1167 τ.µ. και τα µέλη τους  870. Αξίζει να σηµειωθεί ότι για τέσσερις 

από αυτούς δεν υπάρχουν στοιχεία ως προς την έκταση και τον αριθµό των µελών 

τους. Έντεκα από αυτούς είναι εγκεκριµένοι πολεοδοµικά.  

 

2.9 ΝΟΜΟΣ ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΟΥ: 
 
Στο νοµό ∆ωδεκανήσου βρίσκονται 14 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε συνολική 

έκταση 893 τ.µ., 1101 µέλη και 928 µερίδες. Όλοι οι Ο.Σ. είναι στο νησί της Ρόδου 

και η πλειοψηφία τους στο δήµο Ρόδου, εκτός από έναν που βρίσκεται στην Ιαλυσό. 

Από τους παραπάνω, οι δώδεκα είναι εγκεκριµένοι µε την ισχύουσα νοµοθεσία, ένας 

µε βάση παλαιότερες και  ένας τελεί υπό διάλυση – εκκαθάριση.  

 
2.10 ΝΟΜΟΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ: 
 
Στις περιοχές Γαζίου, Ελαίας και Γουβών βρίσκονται οι περισσότεροι από τους 13 

Ο.Σ. του νοµού µε συνολική έκταση  2352 τ.µ. και 2424 µέλη. Από αυτούς επτά είναι 

εγκεκριµένοι µε ΦΕΚ µετά το 1985, ενώ οι υπόλοιποι έξι σε περιοχές ΠΕΡΠΟ.  
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Εικόνα 2 

 
 
2.11 ΝΟΜΟΣ ΠΙΕΡΙΑΣ: 
 
Στο νοµό Πιερίας περιλαµβάνονται 13 οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε έκταση 7955 

τ.µ. που αναλογούν στα 4315 µέλη. Το µεγαλύτερο ποσοστό τους βρίσκεται στους 

δήµους Λιτοχώρου και Ανατολικού Ολύµπου. Πέντε από αυτούς είναι εγκεκριµένοι, 

τρεις έχουν προβλήµατα µε δασικές εκτάσεις και την τοπική αυτοδιοίκηση, ενώ για 

τους υπόλοιπους πέντε εκκρεµεί η αίτηση πολεοδοµικής έγκρισης, καθώς δεν υπάρχει 

µέχρι σήµερα εγκεκριµένο χωροταξικό πλαίσιο ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ ή µελέτη 

γενικών κατευθύνσεων (άρθρο 24 του νόµου 2508/97).  
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2.12 ΝΟΜΟΣ ΒΟΙΩΤΙΑΣ: 
 
Στο νοµό αυτό βρίσκονται εννέα οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε συνολική έκταση 

5921 τ.µ., 1894 µέλη και 3894 µερίδες. Από αυτούς, δύο είναι εγκεκριµένοι µε την 

ισχύουσα νοµοθεσία, δύο µε βάση την παλαιότερη, τρεις περιέχονται σε δασικές 

εκτάσεις και δύο αντιµετωπίζουν διάφορα άλλα προβλήµατα.  

 

2.13 ΝΟΜΟΣ ΜΑΓΝΗΣΙΑΣ: 
 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί στο νοµό ανέρχονται στους επτά µε συνολική έκταση 

2441 τ.µ. και 775 µέλη. Ένας Ο.Σ. είναι εγκεκριµένος µετά το 1985, για τρεις δεν 

υπάρχουν στοιχεία για το αν είναι εγκεκριµένοι ή όχι και οι υπόλοιποι τρεις έχουν 

καταθέσει αίτηση πολεοδοµικής έγκρισης, η οποία είναι σε εκκρεµότητα.  

 

2.14 ΝΟΜΟΣ ΡΟ∆ΟΠΗΣ: 
 
Στο νοµό Ροδόπης περιέχονται έξι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε έκταση 182 τ.µ. και 

339 µέλη, στα οποία αναλογούν 343 µερίδες. Οι περισσότεροι από αυτούς βρίσκονται 

στην περιοχή Προσκυνητών και έχουν κυρίως παραθεριστικό χαρακτήρα. Τρεις είναι 

εγκεκριµένοι µε την ισχύουσα νοµοθεσία, ένας έχει ενταχθεί στο σχέδιο πόλεως βάση 

παλαιότερης νοµοθεσίας και σε δύο η αίτηση έγκρισης είναι σε εκκρεµότητα.  

 

2.15 ΝΟΜΟΣ ΑΙΤΩΛΟΑΚΑΡΝΑΝΙΑΣ: 
 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί του νοµού βρίσκονται στους δήµους Αιτωλικού, 

Αµφιλοχίας και Ανακτορίου καλύπτοντας έκταση 1395 τ.µ. που κατέχουν τα 682 

µέλη τους. Τρεις από αυτούς είναι εγκεκριµένοι µε την ισχύουσα νοµοθεσία, ενώ οι 

υπόλοιποι δύο αντιµετωπίζουν προβλήµατα, καθώς ο ένας κατέχει περιοχή που 

διεκδικεί το δηµόσιο και ο άλλος περιοχή υγροβιότοπου.  

 

2.16 ΝΟΜΟΣ ΠΡΕΒΕΖΗΣ: 
 
Οι τέσσερις οικοδοµικοί συνεταιρισµοί του νοµού, που βρίσκονται στους δήµους 

Πρεβέζης και Ζαλλόγγου, είναι εγκεκριµένοι µε την ισχύουσα πολεοδοµική 

νοµοθεσία και έχουν τόσο αστικό, όσο και παραθεριστικό χαρακτήρα. Κατέχουν 

συνολική έκταση 643 τ.µ. και τα µέλη τους είναι 634.  

 

2.17 ΝΟΜΟΣ ∆ΡΑΜΑΣ: 
 
Στο δήµο ∆ράµας περιέχονται οι τρεις οικοδοµικοί συνεταιρισµοί του νοµού µε 516 

µέλη, ενώ δεν υπάρχουν επίσηµα στοιχεία για την ακριβή τους έκταση. Ένας από 

αυτούς είναι ενταγµένος στο σχέδιο πόλης βάση παλαιότερης νοµοθεσίας, για έναν 

εκκρεµεί η αίτηση πολεοδοµικής έγκρισής του και για έναν δεν υπάρχουν στοιχεία.  

 

2.18 ΝΟΜΟΣ ΚΑΒΑΛΑΣ: 
 
Τρεις οικοδοµικοί συνεταιρισµοί µε συνολική έκταση 156 τ.µ. και 290 µέλη 

βρίσκονται στις περιοχές Καβάλας, Ελευθερών και Θάσου. Ένας είναι εγκεκριµένος 

µε παλαιότερη νοµοθεσία, ενώ για τους υπόλοιπους δύο εκκρεµούν οι αιτήσεις.  
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2.19 ΝΟΜΟΣ ΣΕΡΡΩΝ: 
 
Στους δήµους Σερρών, Αµφίπολης και Λευκώνα βρίσκονται οι τρεις Ο.Σ. του νοµού 

µε έκταση 757 τ.µ. και 651 µέλη. Ένας Ο.Σ. είναι εγκεκριµένος το 1972 µε την τότε 

νοµοθεσία, ένας µε ΦΕΚ του 1998 και ένας είναι σε εκκρεµότητα, καθώς δεν υπάρχει 

µέχρι σήµερα εγκεκριµένο χωροταξικό πλαίσιο ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, ΖΟΕ ή µελέτη 

γενικών κατευθύνσεων (άρθρο 24 του νόµου 2508/97).  

 

2.20 ΝΟΜΟΣ ΕΒΡΟΥ: 
 
∆ύο οικοδοµικοί συνεταιρισµοί περιέχονται στην περιοχή της Νέας Μάκρης 

Αλεξανδρούπολης µε συνολική έκταση 229 τ.µ. και οι οποίοι είναι εγκεκριµένοι µε 

την ισχύουσα πολεοδοµική νοµοθεσία.  

 

2.21 ΝΟΜΟΣ ΛΑΡΙΣΑΣ: 
 
∆ύο Ο.Σ. µε έκταση 328 τ.µ. και 746 µέλη βρίσκονται στους δήµους Μελιβοίας και 

Ολύµπου, οι οποίοι αντιµετωπίζουν προβλήµατα µε δασικές εκτάσεις.       

 

 

2.22 ΑΝΑΛΥΤΙΚΗ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑ: 
 

Αναλυτικά, , οι παραπάνω πληροφορίες, τα στοιχεία των Ο.Σ. ανά νοµό και επιπλέον 

οι Ο.Σ. που δεν αναλύονται προηγούµενα, παρατίθενται στο Παράρτηµα Ι στους 

σχετικούς πίνακες που δηµιουργήθηκαν σε µορφή Excel για τις ανάγκες της 

παρούσας διπλωµατικής εργασίας. Τα στοιχεία προέρχονται από καταγραφή των Ο.Σ. 

της ∆ΕΠΟΣ (2004) για λογαριασµό του ΥΠΕΧΩ∆Ε, από την ∆ιεύθυνση Οικιστικής 

ανάπτυξης του ΥΠΕΧΩ∆Ε, το Τµήµα Οικοδοµικών Συνεταιρισµών του ΥΠΕΧΩ∆Ε 

και µε πρωτογενή έρευνα. 

 

Οι συγκεκριµένοι πίνακες περιέχουν πληροφορίες για: 

 

- Το όνοµα του Ο.Σ. 

- Την έκτασή του 

- Τον αριθµό των µελών του 

- Τον αριθµό των µερίδων 

- Το νοµό που ανήκει 

- Το δήµο 

- Το δηµοτικό διαµέρισµα 

- Τη θέση 

- Το είδος 

- Παρατηρήσεις 

- Τη φάση διαδικασίας του (αν είναι εγκεκριµένος ή όχι) 

- Το αν περιέχει δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις 

- Τυχόν άλλα προβλήµατα 
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3. ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ GEOLIT1. 
 
3.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Το GeoLit είναι ένα πρόγραµµα το οποίο χρησιµοποιεί τα ψηφιακά καταχωρηµένα 

δεδοµένα και τα αντίστοιχα ψηφιακά διαγράµµατα και τα παρουσιάζει στην 

επιφάνεια εργασίας του σχεδιαστικού προγράµµατος AutoCAD, µέσω µιας φόρµας 

που διαχειρίζεται ο χρήστης. 

 
Για τις ανάγκες της παρούσας διπλωµατικής εργασίας η λειτουργία του 

προγράµµατος GeoLit προσαρµόζεται στην αναζήτηση οικοδοµικών συνεταιρισµών 

σε τρεις οθόνες εργασίας. Την οθόνη διεξαγωγής αναζητήσεων µε βάση το νοµό 

(εικόνα 4), την οθόνη διεξαγωγής αναζητήσεων µε βάση το εµβαδόν των 

οικοδοµικών συνεταιρισµών (εικόνα 8) και την οθόνη διεξαγωγής αναζητήσεων µε 

βάση την κατηγορία των Ο.Σ. (εικόνα 11). 

 

 

 
 

 

 

Εικόνα 3: Το κεντρικό παράθυρο του GeoLit. 

 
 
 
 
 
 
 
                                      
1
Το πρόγραµµα GeoLit δηµιουργήθηκε στα πλαίσια της ∆ιπλωµατικής Εργασίας του Αγρονόµου και 

Τοπογράφου Μηχανικού Καρυστινού Εµµανουήλ (Φεβρουάριος 2006) µε τίτλο ‘’Ανάπτυξη 

Προγράµµατος Κτηµατολογικής Πληροφορίας’’. 
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3.2 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ. 
 
3.2.1 Επιλογή "Εύρεση στοιχείων οικοδοµικού συνεταιρισµού µε επιλογή νοµού 
(από το σχέδιο)". 
 

Με την ενεργοποίηση  της επιλογής, µέσω του ειδικού πλήκτρου "Εύρεση στοιχείων 

Ο.Σ. µε επιλογή νοµού από το σχέδιο)", το GeoLit αναµένει από το χρήστη την 

επιλογή ενός νοµού από το ψηφιακό διάγραµµα. Με την επιλογή του νοµού ο 

κώδικας δηµιουργεί αµφίδροµη επικοινωνία µε τη βάση δεδοµένων και η αναζήτηση 

ως αποτέλεσµα βρίσκει τη γραµµή εκείνη της βάσης που αντιστοιχεί στο 

συγκεκριµένο νοµό.  

 

 
 

Εικόνα 4. 

 
 
 

Εάν ο χρήστης επιλέξει νοµό, ο οποίος δεν διαθέτει Ο.Σ. θα λάβει το µήνυµα της 

εικόνας5. 

 

 

 

 
 

Εικόνα 5. 
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3.2.2 Επιλογή "Εύρεση στοιχείων οικοδοµικού συνεταιρισµού µε πληκτρολόγηση 
νοµού". 
 
Με την ενεργοποίηση της επιλογής, µέσω του ειδικού πλήκτρου "Εύρεση στοιχείων 

Ο.Σ. µε πληκτρολόγηση νοµού", εµφανίζεται ένα παράθυρο (εικόνα 6) που ζητά από 

τον χρήστη να εισάγει τον νοµό. 

 

 
 

Εικόνα 6. 

 

Εάν δωθεί Cancel η διαδικασία σταµατά, διαφορετικά ο χρήστης εισάγει τον νοµό  

δίνει ΟΚ και εµφανίζεται ένα νέο παράθυρο που ενηµερώνει το αποτέλεσµα της 

αναζήτησης  (Εικόνα 7) που αντιστοιχούν στον νοµό που εισήχθη. 

 

 

 
 

Εικόνα 7. 
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3.3 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ. 
 
 Στην οθόνη αναζήτησης Ο.Σ. µε βάση το εµβαδόν (εικόνα 8) ο χρήστης 

πληκτρολογεί το νοµό και το εµβαδόν (σε στρέµµατα) που τον ενδιαφέρει. Στη 

συνέχεια, επιλέγει όσους έχουν έκταση µεγαλύτερη ή µικρότερη από το 

συγκεκριµένο εµβαδόν.   

 

 

 

 

 

 

 
 

Εικόνα 8. 

 

Πατώντας την ένδειξη ‘’Εύρεση’’ εµφανίζεται νέο παράθυρο (εικόνα 9) που 

ενηµερώνει για το αποτέλεσµα της αναζήτησης.  

 

 

 
 

Εικόνα 9. 

 

Σε περίπτωση που δεν υπάρχουν Ο.Σ. µε τα στοιχεία που επιλέγησαν εµφανίζεται το 

παράθυρο της εικόνας 10. 
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Εικόνα 10. 

 

 
3.4 ΟΘΟΝΗ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ Ο.Σ. ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ ΚΑΙ ΤΗΝ 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ. 
  
Στην συγκεκριµένη οθόνη αναζήτησης Ο.Σ (εικόνα 11) ο χρήστης έχει τη δυνατότητα 

να πληκτρολογήσει το νοµό και να επιλέξει την κατηγορία των Ο.Σ. που τον 

ενδιαφέρει.  

 

 

 
 

Εικόνα 11 
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Οι κατηγορίες που εµφανίζονται στην αντίστοιχη µπάρα του παραθύρου της εικόνας 

11 είναι: 

- Νέοι Ο.Σ 

- Παλαιοί Ο.Σ. 

- ∆ασικοί/Άλλα προβλήµατα 

- Υπό διάλυση 

- Χωρίς επαρκή στοιχεία 

- Σε εκκρεµότητα, 

 

έτσι όπως έχουν δηµιουργηθεί και περιγράφονται (βλ. Ενότητα ΙΙ, §.1.2-§1.7) στα 

πλαίσια της παρούσας διπλωµατικής εργασίας. 

 

Σε περίπτωση που δεν υπάρχει Ο.Σ. µε τη ζητούµενη κατηγορία στο νοµό που έχει 

επιλεγεί εµφανίζεται το παράθυρο της εικόνας 12. 

 

 

 
 

Εικόνα 12. 
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3.5 ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΝΑΖΗΤΗΣΗΣ. 
 

Για όλες τις παραπάνω αναζητήσεις, σε περίπτωση που υπάρχουν αποτελέσµατα, 

επιλέγοντας το ’’ΟΚ’’, εµφανίζεται ένα νέο παράθυρο (εικόνα 13) µε τα 

αποτελέσµατα της αναζήτησης σε µορφή Word.    

 

 

 
 

Εικόνα 13. 

 

Οι πληροφορίες που παρέχονται στα αποτελέσµατα της αναζήτησης προέρχονται από 

µία βάση δεδοµένων σε µορφή Access που δηµιουργήθηκε µε την ψηφιοποίηση της 

πληροφορίας που συλλέχθηκε στα πλαίσια της εργασίας και είναι κατά σειρά: 

 

- Ο νοµός που ανήκει ο Ο.Σ. 

- Ο δήµος 

- Το δηµοτικό διαµέρισµα 

- Η θέση 

- Το όνοµα 

- Η έκταση (σε στρέµµατα) 

- Ο αριθµός των µελών 

- Ο αριθµός των µερίδων 

- Το είδος 

- Παρατηρήσεις 

- Η κατηγορία  

- Χαρακτηρισµός (αφορά τους Ο.Σ. που κατέχουν δασικές ή αναδασωτέες εκτάσεις) 

- Ιδιοκτησιακό καθεστώς (αφορά τους Ο.Σ. που κατέχουν εκτάσεις που διεκδικεί το 

∆ηµόσιο ή ιδιώτες) 

- Άλλα προβλήµατα (περιοχές Ο.Σ. σε γη υψηλής παραγωγικότητας, εντός του 

υδροφόρου ορίζοντα, σε ζώνες περιαστικού πρασίνου, κλπ.) 

- Αρχαιολογία (τυχόν δεσµεύσεις) 
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ΕΝΟΤΗΤΑ ΙΙI : 

 

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ – ΕΠΙΛΟΓΟΣ : 
 
1. ΚΡΙΣΙΜΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ:  
 
Μέσα από την εκτενή ανάλυση που παρουσιάστηκε στα προηγούµενα κεφάλαια, 

διαµορφώθηκε µια σαφής εικόνα για την κατάσταση που επικρατεί σήµερα στη χώρα, 

σε σχέση µε το ζήτηµα των οικοδοµικών συνεταιρισµών.  

 

Η διερεύνηση του θέµατος αυτού, ανέδειξε τα κρίσιµα ζητήµατα και τα προβλήµατα, 

που επηρεάζουν ένα σηµαντικό αριθµό πολιτών, δυσχεραίνοντας τις προσπάθειές 

τους για απόκτηση κύριας ή παραθεριστικής κατοικίας. 

 

Ειδικότερα, µέσα από την παρούσα διπλωµατική και τη µεθοδολογία που 

ακολουθήθηκε, έγινε η κατηγοριοποίηση των οικοδοµικών συνεταιρισµών µε βάση 

σηµαντικά κριτήρια, έτσι ώστε να εντοπιστούν και χωρικά τα  προβλήµατα και οι 

δυνατότητες που εµφανίζει κάθε περιοχή.  

 
Ένα από τα σηµαντικότερα προβλήµατα, φάνηκε πως είναι οι αµφιλεγόµενες 

εκτάσεις συνεταιρισµών, οι οποίες θεωρούνται δασικές ή αναδασωτέες. Όπως 

προέκυψε από την έρευνα που πραγµατοποιήθηκε στα πλαίσια της παρούσας 

εργασίας ,στην κατηγορία αυτή ανήκουν 173 συνεταιρισµοί, δηλαδή το 31.7% του 

συνόλου των οικοδοµικών συνεταιρισµών της χώρας. Πρόκειται λοιπόν, για ένα 

ιδιαίτερα σοβαρό ζήτηµα που εδώ και δεκαετίες δεν κατόρθωσαν να επιλύσουν οι 

αρµόδιοι φορείς, παρά τις διάφορες παρεµβάσεις και τις τροποποιήσεις στη 

νοµοθεσία.  

 

Χωρικά το πρόβληµα εντοπίζεται στους νοµούς Αττικής και Κορινθίας, όπου η 

πλειοψηφία των εκτάσεων που κατέχουν οικοδοµικοί συνεταιρισµοί , δεν δύναται να 

αξιοποιηθεί οικιστικά µέσω της νόµιµης οδού, σύµφωνα µε όλα όσα έχουν ήδη 

αναφερθεί.  
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Εκτός όµως από το ζήτηµα των δασικών ή αναδασωτέων εκτάσεων , εµφανίζονται 

και πολλά άλλα προβλήµατα όπως οι δεσµεύσεις περιοχών λόγω αρχαιολογικών 

ευρηµάτων, εκτάσεις που διεκδικούνται από το δηµόσιο, εκτάσεις οικοδοµικών 

συνεταιρισµών που βρίσκονται σε ζώνες περιαστικού πρασίνου, σε γη υψηλής 

παραγωγικότητας, εντός του υδροφόρου ορίζοντα κτλ. 
 
ΠΡΟΣΦΥΓΗ ΣΤΟ ΕΥΡΩΠΑΪΚΟ ΚΟΙΝΟΒΟΥΛΙΟ: 
 
Τα προβλήµατα αυτά παραµένουν άλυτα για πολλές δεκαετίες µε αποτέλεσµα τα 

µέλη πολλών συνεταιρισµών να κινούνται δικαστικά προκειµένου να ξεκαθαρίσει η 

υπόθεση και να µπορέσουν να αξιοποιήσουν τη γη που αγόρασαν. Ένα τέτοιο 

χαρακτηριστικό παράδειγµα είναι η προσφυγή  ορισµένων οικοδοµικών 

συνεταιρισµών στο Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο. Πρόκειται για τους συνεταιρισµούς : 

«Η υγεία Συν.Πε.» , «ο ΠΑΝ» , «ΤΕΚΤΟΝ» , «ΞΕΝΙΑ» , «∆ΕΙ» , «Αναγέννηση» , 

«Ο Αριστοτέλης» , «ο ΑΤΤΑΛΟΣ» και  ο συνεταιρισµός θυρωρών και επιστατών 

Αθηνών και Πειραιώς. 

 

Η προσφυγή πραγµατοποιήθηκε τη χρονιά 2004-2005 και αφορούσε την προσβολή 

των δικαιωµάτων ιδιοκτησίας των οικοδοµικών συνεταιρισµών στην Ελλάδα και την 

έλλειψη σεβασµού των θεµελιωδών δικαιωµάτων από τις ελληνικές αρχές. 

 

Αξίζει να αναφέρουµε ότι τα µέλη των συγκεκριµένων συνεταιρισµών σεβάστηκαν 

τις αποφάσεις των ελληνικών αρχών σε αντίθεση µε άλλους συνεταιρισµούς που 

παρέκαµψαν τη νόµιµη οδό προκειµένου να αξιοποιήσουν οικιστικά τις εκτάσεις τους 

και µάλιστα κατόρθωσαν εκ των υστέρων να νοµιµοποιήσουν τους αυθαίρετους 

οικισµούς τους . 

 

Αντίθετα οι παραπάνω συνεταιρισµοί, επί τριακονταετία δεν µπόρεσαν να 

µεταβιβάσουν στα µέλη τους την ιδιοκτησία της γης που νόµιµα απέκτησαν, 

σύµφωνα µε το Ανώτατο Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο. 

 

Όπως αναφέρθηκε στην απόφαση του δικαστηρίου : 

« Για συναπτά 30 έτη οι ελληνικές αρχές άφησαν τα δικαιώµατα ιδιοκτησίας των 

αναφερόντων σε εκκρεµότητα και τις ιδιοκτησίες τους χωρίς να έχουν αναπτυχθεί και 

άχρηστες , χωρίς ακόµη να τις κατάσχουν νόµιµα ή α τις µεταβιβάσουν. 

Καθ’ολο αυτό το χρονικό διάστηµα οι αρχές δεν κίνησαν κάποια διαδικασία 

απαλλοτρίωσης των γαιών και καταβολής αποζηµιώσεων και ούτε καν ήραν τον 

ουσιαστικό περιορισµό των δικαιωµάτων που ήταν αποτέλεσµα της τακτικής απραξίας. 

Οι αναφέροντες ισχυρίζονται ότι τούτο συνιστά παράνοµη πράξη εκ µέρους του 

κράτους που προκάλεσε στα µέρη των συνεταιρισµών µακρόχρονη αβεβαιότητα όσον 

αφορά την τύχη των γαιών τους και έθιξε την κατεξοχήν ουσία του δικαιώµατος 

ιδιοκτησίας τους .» 
Πηγή: 

Από δηµοσίευµα της εφηµερίδας «Ελευθεροτυπία» 

 

Στην προσφυγή τους αυτή, οι συνεταιρισµοί επισηµαίνουν ότι πρόκειται για µια 

περίπτωση στέρησης των δικαιωµάτων των πολιτών χωρίς να γίνεται σεβαστή η αρχή 

της αναλογικότητας, δηλαδή χωρίς να υπάρχει κάποια ισορροπία µεταξύ της 

παρέµβασης φορέων και του δηµοσίου συµφέροντος, αλλά αντίθετα θίγονται κατ 

εξακολούθηση τα ουσιαστικά και θεµελιώδη δικαιώµατά τους.  
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Αν λάβουµε υπόψη και το γεγονός ότι οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί είναι µη 

κερδοσκοπικά νοµικά πρόσωπα βασιζόµενα στο συνεταιριστικό ιδεώδες, γίνεται 

αντιληπτή η σοβαρότητα του ζητήµατος, αφού οικονοµικά ασθενείς οµάδες 

ταλαιπωρούνται επί δεκαετίες χωρίς να δίνεται µια λύση στο θέµα αυτό. 

 

Όπως ήδη έχει αναφερθεί σε προηγούµενα κεφάλαια της παρούσας εργασίας, οι 

οικοδοµικοί συνεταιρισµοί αναπτύχθηκαν µε σκοπό την εξασφάλιση στέγης σε 

οικονοµικά ασθενείς οµάδες, οι οποίες δεν ήταν σε θέση να αγοράσουν απευθείας γη 

λόγω του υψηλού της κόστους. Έτσι η ταλαιπωρία των µελών τους λόγω της 

δέσµευσης της γης από το κράτος επιβαρύνει την ήδη δυσάρεστη κατάσταση, 

οδηγώντας στη συσσώρευση µειονεκτηµάτων στους οικονοµικά ασθενέστερους, 

όπως άλλωστε συµβαίνει και σε πολλές άλλες περιπτώσεις. 

 

Αξίζει να αναφερθεί, ότι σύµφωνα µε το Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο, οι διοικήσεις των 

συνεταιρισµών αναπτύχθηκαν εν γνώση των αρχών και ακολούθησαν όλες τις 

νόµιµες διαδικασίες, ως επί το πλείστον συνάπτοντας προσύµφωνα για την αγορά 

διαφόρων οικοπέδων, περιλαµβανοµένων δασών, δασότοπων, αγροτεµαχίων και 

ακαλλιέργητων εκτάσεων. Τα µέλη των συνεταιρισµών, είχαν την εντύπωση ότι η 

µέθοδος αυτή θα  τους επέτρεπε να λύσουν το στεγαστικό τους πρόβληµα µε χαµηλό 

κόστος, καταβάλλοντας εισφορές επί σειρά ετών. 

 

 

Συγκεκριµένα , οι συνεταιρισµοί που αναφέρονται εδώ ως παράδειγµα προσφυγής 

στο Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο, αγόρασαν υπό µορφή τελικών συµβάσεων και 

προσυµφώνων ιδιωτικά 

οικόπεδα, κυρίως στις 

περιοχές της Αττικής και 

της Κορινθίας από 

νόµιµους πωλητές, εν 

γνώση των αρχών. 

Τα οικόπεδα αυτά 

διατέθηκαν στη συνεχεία 

σε οικογένειες, µέλη των 

συνεταιρισµών σε λογική 

τιµή. Στη συνέχεια 

συνελέγη ο φόρος 

µεταβίβασης και κινήθηκε 

η διαδικασία υπογραφής 

των τελικών συµβάσεων 

και καταγραφής των 

οικοπέδων στα αρµόδια 

γραφεία πολεοδοµίας. 
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Ωστόσο κατά την περίοδο της ∆ικτατορίας, το Συµβούλιο του Κράτους, εξέδωσε µια 

σειρά διαταγµάτων που έπληξαν τους συνεταιρισµούς .Όπως ήδη έχει προαναφερθεί, 

οικόπεδα µε πεύκα, δόθηκαν στα πρόσωπα εκείνα που είχαν το δικαίωµα τα 

συλλέγουν ρετσίνι και οι αποφάσεις µε τις οποίες τα οικόπεδα είχαν ενσωµατωθεί 

στο σχέδιο πόλης αναιρέθηκαν.  

Τα αγροτεµάχια και οι ακαλλιέργητες εκτάσεις καταπατήθηκαν από κτηνοτρόφους, 

που αυθαίρετα δηµιούργησαν εγκαταστάσεις στη γη των συνεταιρισµών. Επίσης το 

κράτος προχώρησε περισσότερο ισχυριζόµενο ότι είχε δικαιώµατα στη γη που είχαν 

αγοράσει η συνεταιρισµοί. Μετά από τις κινήσεις αυτές, οι συνεταιρισµοί προέβησαν 

σε διαβήµατα στους αρµόδιους υπουργούς και φορείς. Το θέµα κατέληξε στον Τύπο, 

όπου µπορεί να διαβάσει κανείς πληθώρα δηµοσιευµάτων και τελικά η υπόθεση 

κατέληξε στα δικαστήρια. 

Όπως προέκυψε από τη µελέτη των δευτερογενών πηγών, τα ελληνικά δικαστήρια 

δικαίωσαν µε τις αποφάσεις τους συνεταιρισµούς. Τέτοια παραδείγµατα αποτελούν: 

 

• Το Πρωτοδικείο Κορίνθου στην απόφασή του 693/72 

• Το Εφετείο Ναυπλίου στην απόφασή του 176/73 

• Ο Άρειος Πάγος στην απόφασή του 945/75 και 416/78. 

• Το Εφετείο Αθηνών στην απόφασή του 7258/1992 

• Ο Άρειος Πάγος στην απόφας ή του 1296/1993  κ.α. 

 

Οι δικαστικές αυτές αρχές, απεδέχθησαν πλήρως τις αιτήσεις των συνεταιρισµών, 

θεωρώντας ότι οι όροι που επέβαλε το Υπουργείο Γεωργίας σχετικά µε τη χρήση 

αγροτεµαχίων δεν βασιζόταν σε κάποιο διάταγµα και ως εκ τούτου, επεβλήθησαν 

κατά παράβαση του νόµου και ο τότε υπουργός είχε υπερβεί τις εξουσίες του.  

 

Παρόλα αυτά, οι αρµόδιες ελληνικές διοικητικές αρχές αγνόησαν τις εν λόγω 
αποφάσεις και ουδέποτε συµµορφώθηκαν µε αυτές.  
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Μια προσπάθεια επίλυσης του προβλήµατος των δασικών 

εκτάσεων, θεωρήθηκε από πλευράς κρατικής µέριµνας η 

εφαρµογή του νόµου 998/79 το 1979. 

Το άρθρο 64 του νόµου αυτού, προέβλεπε τη συγκρότηση 

επιτροπών µε σκοπό να λάβουν εντός τριετίας αποφάσεις 

προκειµένου να αναγνωρισθεί η πλήρης ιδιοκτησία των 

οικοπέδων και η οικιστική τους χρήση και να καθοριστούν και 

οι διαδικασίες δια των οποίων οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί θα 

µπορούσαν να υποβάλλουν τα σχετικά στοιχεία στα αρµόδια 

δασαρχεία. 

 

Το άρθρο αυτό που προσπαθούσε να ρυθµίσει το θέµα της 

ιδιοκτησίας περιορισµένου αρισθµού οικοπέδων στα οποία 

συλλεγόταν ρητίνη (βλ. προηγούµενες αναφορές ), όρισε 

χρονοδιάγραµµα εντός ενός έτους για την υποβολή των 

σχετικών αιτήσεων. 

Το 1981 ωστόσο µε την αλλαγή της κυβέρνησης παρατηρήθηκε 

και η αλλαγή της στάσης των κρατικών φορέων, αφού υπήρξε 

η πρόθεση να επιλυθεί το ζήτηµα µε νέα νοµοθεσία. 

Ο προαναφερθείς νόµος προσωρινά ανεστάλη µε προοπτική για 

µια νέα ευνοϊκότερη νοµική ρύθµιση. Τελικά ο νόµος 998/79 

δεν εφαρµόστηκε ούτε επιλύθηκε το ζήτηµα µε νέο νόµο. 

Αποτέλεσµα της µακροχρόνιας αυτής αδράνειας εκ µέρους των 

αρχών ήταν να µην αξιοποιηθούν τεράστιες εκτάσεις που 

άνηκαν στους συνεταιρισµούς . 

Το 1989, σε µια προσπάθεια επίλυσης του προβλήµατος 

σχετικά µε τις δασικές εκτάσεις που χρησιµοποιούνταν για τη 

συλλογή ρητίνης, το Υπουργείο Γεωργίας ανέθεσε στο αρµόδιο 

δασαρχείο να εξακολουθεήσει να εξετάζει τις  εκρεµούσες 

αιτήσεις σύµφωνα µε το άρθρο 64 που αναφέρθηκε 

προηγουµένως. 

 

 

 

 

 

Παρόλα αυτά , παρά τις συνεχείς προσπάθειες των συνεταιρισµών και τις 
ευκαιριακές υποσχέσεις για ευνοϊκό αποτέλεσµα, το πρόβληµα εκκρεµεί µέχρι 
σήµερα ανεπίλυτο. 
 

Όπως χαρακτηριστικά αναφέρει η πρόεδρος του οικοδοµικού συνεταιρισµού «ο 

ΠΑΝ», κ. Γεωργία Ρωµαίου : 

 

« Η συντριπτική πλειονότητα των οικοδοµικών συνεταιρισµών δεν έχει τη δυνατότητα 

να χτίσει στις εκτάσεις που αγόρασε πριν από τέσσερις δεκαετίες. Είναι ελάχιστοι οι 

συνεταιρισµοί που έχουν λύσει το πρόβληµά τους και τα κατέφεραν επειδή πρόλαβαν να 

χτίσουν πριν από την αναθεώρηση του Συντάγµατος του 1975. Από εκεί και πέρα έχουν 

µείνει περίπου 350 συνεταιρισµοί , οι οποίοι δεν µπορούν να εκµεταλλευτούν οικόπεδα  

 

 

Αεροφωτογραφία 

από Ο.Σ. στο 

Λουτράκι Κορινθίας 
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συνολικής έκτασης 80.000 στρεµµάτων. Πρόκειται για 500.000 ιδιοκτήτες και τις 

οικογένειές τους , δηλαδή 1.500.000 ανθρώπους. Οι περισσότερες εκτάσεις βρίσκονται 

στην Αττική και την Κορινθία αλλά πρόβληµα αντιµετωπίζουν και συνεταιρισµοί στην 

Κρήτη , τη Χαλκιδική και την Πελοπόννησο» 

 

 

 

 

 

Εικόνα  Φωτογραφία Ο.Σ. Προσφύγων 1922                                                               

(Πηγή: www.e-didyma.gr/Pictures/100_0424.JPG) 

 

Από τη µαρτυρία αυτή, αλλά και από τη διερεύνηση που έγινε στα πλαίσια της 

παρούσας εργασίας, γίνεται αντιληπτό ότι η προβληµατική αυτή κατάσταση αφορά 

ένα πολύ µεγάλο αριθµό πολιτών και δυστυχώς δεν φαίνεται να υπάρχει µια άµεση 

λύση γύρω από το ζήτηµα αυτό. 

 

Όπως επισηµαίνει και ο πρόεδρος του οικοδοµικού συνεταιρισµού «Νέα 

Βαρυµπόµπη», κ. Λ.Βενέτης, το Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο δεν είναι η µόνη νοµική 

οδός που έχουν επιλέξει τα µέλη των συνεταιρισµών για να διεκδικήσουν το 

δικαίωµα αξιοποίησης των εκτάσεών τους. Περίπου 40 Ο.Σ. έχουν καταφύγει στην 

Επιτροπή Αναφορών του Ευρωκοινοβουλίου, η οποία έχει κάνει διάβηµα προς το 

ελληνικό δηµόσιο, αλλά ακόµη δεν έχει λάβει απάντηση. Ως εκτούτου, η Ελλάδα 

ενδέχεται να αντιµετωπίσει και µια παραποµπή στο Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο. 

 

Ένα από τα αιτήµατα των εν λόγω οικοδοµικών συνεταιρισµών, εκτός από το 

δικαίωµα για οικιστική αξιοποίηση, είναι το να ισχύσουν οι όροι που ίσχυαν την 

εποχή που αποκτήθηκαν οι εκτάσεις. Το αίτηµα αυτό, έχει να κάνει µε το ισχύον 

νοµικό καθεστώς προ του 1975 και την αναθεώρηση του Συντάγµατος.  
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Χαρακτηριστικά αναφέρει ο Λ. Βενέτης: 

«Πιστεύουµε ότι οι προσφυγές στα ευρωπαϊκά όργανα θα έχουν αποτέλεσµα γιατί το 

ελληνικό κράτος δεν θα µπορέσει να πληρώσει τόσες αποζηµιώσεις και θα αναγκαστεί 

τελικά να αφήσει τους συνεταιρισµούς να αξιοποιήσουν τα οικόπεδα.»  

 

Ένα ακόµη αίτηµα των οικοδοµικών συνεταιρισµών είναι η ανταλλαγή των εκτάσεων 

τους µε άλλες εντός της ίδιας περιοχής και σε εξίσου ευνοϊκή τοποθεσία, κάτι το 

οποίο φαίνεται σχεδόν αδύνατο µε τα µέχρι στιγµής δεδοµένα. Έτσι η συγκεκριµένη 

ρύθµιση φαίνεται εντελώς ουτοπική, όπως αντιλαµβάνονται και οι εκπρόσωποι των 

οικοδοµικών συνεταιρισµών. 

 

Σύµφωνα µε όλα όσα ήδη αναφέρθηκαν, το ζήτηµα των οικοδοµικών συνεταιρισµών 

είναι εξαιρετικά πολύπλοκο και απαιτείται εις βάθος διερεύνηση µε σκοπό τη χάραξη 

πολιτικής και τη δηµιουργία αποτελεσµατικών κατευθύνσεων σχεδιασµού. 

 

 
2. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ – ΛΥΣΕΙΣ: 
 

Στα πλαίσια της παρούσας διπλωµατικής εργασίας, γίνεται µια προσπάθεια 

ρεαλιστικής προσέγγισης του ζητήµατος και απεικόνιση της υφιστάµενης 

κατάστασης µε αντικειµενικά κριτήρια. Μέσα από τη σκιαγράφηση της υπάρχουσας 

κατάστασης και µε σεβασµό στα αιτήµατα των οικοδοµικών συνεταιρισµών, 

διαµορφώνεται ένα πλαίσιο σκέψεων και προτάσεων, για τις κατευθύνσεις που 

οφείλει να λάβει ο σχεδιασµός ώστε να βελτιωθεί, αν όχι να επιλυθεί, η 

προβληµατική αυτή κατάσταση. 

 

Μια τέτοια κατεύθυνση θα µπορούσε να είναι ο συσχετισµός των εκτάσεων που 

ανήκουν σε υπάρχοντες οικοδοµικούς συνεταιρισµούς µε τις περιοχές επεκτάσεων 

και η επιδίωξη συνενώσεων των οικοδοµικών συνεταιρισµών στην περιοχή της 

Αθήνας, εκτός αν οι εκτάσεις αφορούν τις περιοχές επεκτάσεων και αναπλάσεων 

(ανάσχεση της εξάπλωσης της πόλης, ρυθµιστικό σχέδιο Αθηνών) 

 

Μια ακόµη σκέψη προς αυτή την κατεύθυνση είναι και η εφαρµογή του αστικού 

αναδασµού, ο οποίος ως νέος τρόπος οικιστικής ανάπτυξης µε δυνατότητα για 

ελεγχόµενη πολεοδοµική ανάπτυξη καθώς και µια εκτεταµένη επέµβαση σε περιοχές 

µε προβληµατικό ιδιοκτησιακό καθεστώς, παρέµενε ανενεργός για πολλά χρόνια. Η 

πρώτη ολοκληρωµένη εφαρµογή Ζώνης Αστικού αναδασµού γίνεται το 1993 για τον 

οικοδοµικό συνεταιρισµό «Άγιος Γεώργιος» Καφεπωλών στη Γλυφάδα Αττικής 

(ΦΕΚ 1063∆/2.09.93) 

 

Από τη εµπειρία εφαρµογής της ΖΑΑ στην περιοχή αυτή προέκυψαν πολύ θετικά 

συµπεράσµατα για τις δυνατότητες στου αστικού αναδασµού ως εργαλείου 

πολεοδοµικού σχεδιασµού, αλλά παρουσιάστηκαν και σηµαντικές δυσκολίες κατά 

την υλοποίηση που απορρέουν κυρίως από το υφιστάµενο θεσµικό πλαίσιο και την 

έλλειψη προεδρικών διαταγµάτων, των οποίων η έκδοση προβλεπόταν από το 

Ν.947/79. 

Οι δυνατότητες εφαρµογής του αστικού αναδασµού επεκτείνονται πέρα από την 

ανάπτυξη ή αναµόρφωση και  στην ανάπλαση µιας περιοχής, γεγονός που αναιρεί την 

έως τώρα επικρατούσα άποψη περί εφαρµογής του αστικού αναδασµού αποκλειστικά 

και µόνο σε αδόµητες περιοχές. 
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Οι φορείς προγραµµάτων Αστικού Αναδασµού µπορούν επίσης να οριστούν και ως 

φορείς ανάπλασης (άρθρο 10 παρ.3) για έργα αναπλάσεων που αφορούν 

ανασυγκρότηση δοµηµένης περιοχής ή και µεµονωµένου οικοδοµικού τετραγώνου 

κατά τις διατάξεις του άρθρου 8, παρ.α. 

Χαρακτηριστική τέτοια περίπτωση είναι η πρόταση που περιέχεται στο εγκεκριµένο 

ΓΠΣ του δήµου Πειραιά (ΦΕΚ79∆ / 04.02.1988) για την εφαρµογή ΖΑΑ στην Αγ. 

Μαρίνα στο Λόφο Βώκου και στο Γκάζι – Παπαστράτου, προκειµένου να 

αντιµετωπιστούν πολλά από τα προβλήµατα υποβάθµισης του κτισµένου 

περιβάλλοντος των παραπάνω περιοχών. 

Επίσης σε εξέλιξη βρίσκεται η διαδικασία αστικού αναδασµού σε έκταση αυτόνοµου 

οικοδοµικού οργανισµού (ΑΟΟΑ) στο Πικέρµι (ΦΕΚ 867∆/05.12.1988) καθώς και 

του συνεταιρισµού Αγωνιστών Εθνικής Αντίστασης στην περιοχή Τραυµατιούπολης, 

κοινότητας Νέας Ευκαρπίας του Νοµού Θεσσαλονίκης (ΦΕΚ 621∆/ 09.10.1989) 

 

Οι πρόσφατες προσπάθειες ενεργοποίησης του θεσµού του αστικού αναδασµού ως 

τεχνικού εργαλείου για πολεοδοµικές επεµβάσεις κρίνονται ιδιαίτερα θετικές, αν και 

η δραστηριότητα αυτή αναπτύσσεται ακόµα µόνο από οικοδοµικούς συνεταιρισµούς 

και όχι από το δηµόσιο ή άλλους φορείς. 
Πηγή : Α. Αραβαντινός «Πολεοδοµικός σχεδιασµός για µια βιώσιµη ανάπτυξη του αστικού χώρου» 1997 

 

 

 

Εκτός από τη µεθοδολογική προσέγγιση του αστικού αναδασµού, µια θετική κίνηση 

θα µπορούσε να είναι και η ανταλλαγή προβληµατικών εκτάσεων οικοδοµικών 

συνεταιρισµών , µέσω ειδικής επιτροπής που συστήνεται από το ΥΠΕΧΩ∆Ε την 

Κτηµατική Εταιρεία ∆ηµοσίου και το Υπουργείο Γεωργίας . Όµως όπως ήδη είδαµε 

από τις προαναφερθείσες δηλώσεις των εκπροσώπων των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών, µια τέτοια κίνηση θα ήταν εξαιρετικά δύσκολη αφού τα αιτήµατά 

τους δεν θα µπορούσαν να υλοποιηθούν στις περισσότερες περιπτώσεις. 

 

Γενικά θα µπορούσαµε να πούµε ότι η ταχεία έγκριση Γενικών Πολεοδοµικών 

Σχεδίων σε όλη τη χώρα αποτελεί προαπαιτούµενο ώστε η πολιτεία να παρέµβει για 

να αντιµετωπίσει τα οικιστικά προβλήµατα των πολιτών και να προωθήσει την 

οικιστική ανάπτυξη µε σεβασµό στο περιβάλλον, µειώνοντας δραστικά την 

αυθαίρετη δόµηση. Έτσι η προώθηση ολοκληρωµένης οικιστικής παρέµβασης και ο 

καθορισµός ζωνών πρασίνου, η οριοθέτηση και προστασία ρεµάτων, ειδική 

προστασία σε περιοχές περιβαλλοντικού ενδιαφέροντος, η προστασία δασικών 

εκτάσεων και η ιεράρχηση του οδικού δικτύου θα µπορούσαν να συµβάλλουν θετικά 

στην βελτίωση του ζητήµατος των οικοδοµικών συνεταιρισµών. 

 

 

Μια ακόµη σκέψη προς αυτή την κατεύθυνση θα ήταν και η διασφάλιση των 

ρεµάτων µε το να µείνουν ακάλυπτα και να οριοθετηθούν ζώνες πρασίνου 

εκατέρωθεν έτσι ώστε να προστατεύεται η κοίτη τους και να αποφεύγονται οι 

αρνητικές συνέπειες από τη δόµηση πάνω σε καλυµµένα ρέµατα. 

 

Η απεµπλοκή των «καθαρών» και µη δασικών οικοδοµικών συνεταιρισµών θα 

µπορούσε να ρυθµίσει ευνοϊκά τα προβλήµατα των µικροϊδιοκτητών, οι οποίοι ενώ 

είχαν πληρώσει την  αξία του οικοπέδου δεν µπορούν επί σειρά ετών να το 

αξιοποιήσουν. Η κίνηση αυτή θα γινόταν στο πλαίσιο των διατάξεων για την έγκριση 
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πολεοδοµικής µελέτης, αφού εκεί υπάγονται οι εκκρεµείς περιπτώσεις πολεοδόµησης 

εκτάσεων για τις οποίες έχει εκδοθεί απόφαση οικιστικής καταλληλότητας. 

 

Βασικό όµως µέτρο για την περεταίρω πορεία του ζητήµατος των οικοδοµικών 

συνεταιρισµών, είναι η θεσµοθέτηση ΓΠΣ και ΣΧΟΑΠ που θα έχουν εκπονηθεί µε 

βάση επιστηµονικές προδιαγραφές και µέσα από συµµετοχικές διαδικασίες του 

ενδιαφεροµένου πληθυσµού. Μέσω των ΓΠΣ και ΣΧΟΑΠ θα χωροθετηθούν οι 

χρήσεις γης µε προστασία της γεωργικής γης, των δασών, των ορεινών όγκων και των 

ακτών. 

 

Επίσης κρίνεται απαραίτητη η φωτοερµηνεία όλης της εκτός σχεδίου περιοχής ώστε 

κάθε δικαιούχος να γνωρίζει αν θα πρέπει να προσφύγει στις επιτροπές δασικών 

αµφισβητήσεων. Ένα γενικότερο συµπέρασµα σχετικά µε τις δασικές περιοχές, είναι 

ότι η εκποίηση των δασών γίνεται λόγω έλλειψης κτηµατολογίου και δασικών 

χαρτών στο 94% της χώρας, όπου ο δασικός πλούτος µένει µη αποτυπωµένος και 

καθορισµένος και εδώ διαφαίνεται και η ανεπάρκεια των αρµοδίων υπηρεσιών του 

κράτους. 

 

Συµπερασµατικά θα µπορούσαµε να πούµε ότι το περίπλοκο ιδιοκτησιακό καθεστώς 

ευνοεί επί δεκαετίες την αυθαιρεσία και διάφορές νοµοθετικές τροποποιήσεις όπως ο 

νόµος 3208/2003 που ανέβασε το ποσοστό δεντροκάλυψης από 15% σε 25% για το 

χαρακτηρισµό µιας έκτασης ως δασικής, περιπλέκουν ακόµη περισσότερο την 

κατάσταση. 

 

Επιπλέον η έλλειψη κτηµατολογίου, οδηγεί στην καταπάτηση της δηµόσιας, 

κοινωνικής και εκκλησιαστικής γης από ιδιώτες και για να κατοχυρωθεί η αξία της 

κτηµατογράφησης στο µέλλον θα πρέπει να θεσπιστεί νοµοθεσία που να προβλέπει: 

 

• Την εφαρµογή συστήµατος συνεχούς ενηµερώσεως του κτηµατολογίου µε 

διαδοχικές αεροφωτογραφίες σε τακτά χρονικά διαστήµατα , βοηθώντας έτσι 

και στον έλεγχο της ανάπτυξης της γης 

• Την τήρηση µόνιµα ενηµερωµένου αρχείου ιδιοκτησίας γης, που 

διευκολύνεται πολύ µε τη χρησιµοποίηση ηλεκτρονικού υπολογιστή  

• Τον έλεγχο της δόµησης µε ειδική γνωµάτευση των Υπουργείων Γεωργίας και 

Πολιτισµού και την έκδοση τελικής άδειας του Υπουργείου ∆ηµοσίων έργων 

που θα βασίζεται στις προηγούµενες γνωµατεύσεις 

 

Κλείνοντας τη διπλωµατική αυτή εργασία, οφείλουµε να επισηµάνουµε ότι η επίλυση 

του ζητήµατος των οικοδοµικών συνεταιρισµών σχετίζεται σε µεγάλο βαθµό µε το 

θέµα της στεγαστικής πολιτικής από πλευράς κρατικής µέριµνας, που στην Ελλάδα, 

σε αντίθεση µε χώρες του εξωτερικού, είναι εξαιρετικά περιορισµένη. 

 

Έτσι, η εξασφάλιση στέγης είναι τελικά ιδιωτική υπόθεση και το συνεταιριστικό 

ιδεώδες µετατρέπεται σε µεγάλο βαθµό σε µια δικαστική αντιπαράθεση µεταξύ 

κράτους και ιδιωτών στα ευρωπαϊκά δικαστικά όργανα. Επίσης η ανεπαρκής 

προστασία των δασών οδηγεί σε µια σειρά σηµαντικών περιβαλλοντικών 

προβληµάτων, τα οποία γίνονται ορατά όχι µόνο µέσα από επιστηµονικές µελέτες, 

αλλά από την καθηµερινή διαβίωση σε διάφορες περιοχές της χώρας όπως π.χ. η 

Αττική.  
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Τελικά, όλες οι παράµετροι που αναφέρθηκαν οδηγούν στην «οµηρία» και 

ταλαιπωρία των πολιτών και το οικιστικό – στεγαστικό τους ζήτηµα διαιωνίζεται,  

παραµένοντας τελικά σε εκκρεµότητα. 
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