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      ΠΡΟΛΟΓΟ 

 

    H παξνχζα δηπισκαηηθή αλαηέζεθε απφ ηελ Πεξηνρή Κηεκαηνινγίνπ ηνπ 
Σνκέα Σνπνγξαθίαο, φπνπ θαη εθπνλήζεθε κέζα ζηα πιαίζηα ησλ 
πξνβιεπφκελσλ εθπαηδεπηηθψλ δηαδηθαζηψλ πνπ αθνξνχλ ηνπο 
ηειεηφθνηηνπο ηεο ρνιήο Αγξνλφκσλ θαη Σνπνγξάθσλ Μεραληθψλ ηνπ 
Δζληθνχ Μεηζφβηνπ Πνιπηερλείνπ. .  
   θνπφο ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο είλαη ε δηεξεχλεζε ησλ αθηλήησλ  ηεο 
Μεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ ηα πξνβιήκαηα ηδηνθηεζηψλ θαη ε ζπκβνιή ηνπ 
ππάξρνληνο Κηεκαηνινγίνπ. Γηα ην ιφγν απηφ γίλεηαη αξρηθά δηεμνδηθή 
αλάιπζε ηεο Μεζαησληθήο πφιεο κε ζηνηρεία πνπ έρσ ζπιιέμεη απφ ηηο 
αξκφδηεο ππεξεζίεο .(Πνιενδνκία , Γήκν Ρνδίσλ ,Αξραηνινγηθή Τπεξεζία 
,Γηεχζπλζε Μεζαησληθήο Πφιεο, ηαηηζηηθή Τπεξεζία  )  .Έηζη πξνέθπςαλ 
θάπνηα ζπκπεξάζκαηα γηα ηηο ηδηαηηεξφηεηεο ηνπ ρψξνπ ηα πιενλεθηήκαηα 
ηνπ αιιά θαη  ηα ζεκαληηθά πξνβιήκαηα πνπ παξνπζηάδεη . Παξάιιεια ,κε 
έξεπλα ζην Κηεκαηνιφγην ηεο Ρφδνπ , δηαπίζησζα πσο γίλεηαη ε θαηαγξαθή 
ησλ αθηλήησλ ηεο Μεζαησληθήο πφιεο , ηα πξνβιήκαηα πνπ παξνπζηάδεη θαη 
ηηο βειηηψζεηο πνπ κπνξεί λα πξνθχςνπλ απφ ηνλ εθζπγρξνληζκφ ηνπ 
θηεκαηνινγίνπ κε ηελ ςεθηνπνίεζε ηνπ . Σέινο γίλεηαη  αλαθνξά ζηηο ηάζεηο 
ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηε Μεζαησληθή Πφιε , θαη ζηνπο παξάγνληεο πνπ ηελ 
επεξεάδνπλ θαζψο θαη ζηηο βειηηψζεηο πνπ επηδέρνληαη.   
 Θα  ήζεια λα επραξηζηήζσ ηελ θαζεγήηξηα κνπ θα Πφηζηνπ Υξπζή γηα ηελ 
αλάζεζε ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο θαη γηα ηελ πνιχηηκε  βνήζεηα ηεο 
θαζψο θαη φινπο ηνπο αξκφδηνπο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ Ρφδνπ ,Γήκνπ Ρνδίσλ, 
Πνιενδνκίαο Ρφδνπ ,ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ,ΓΤΟ Ρφδνπ γηα ην πνιχηηκν 
πιηθφ πνπ κνπ παξείραλ .  
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Περίληψη 

 
      Αληηθείκελν ηεο παξνχζαο κειέηεο είλαη ε Μεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ  κε 
ηα πνιιά θαη πνηθίια πξνβιήκαηα ηδηνθηεζηψλ πνπ παξνπζηάδεη  θαζψο θαη ε 
ζπκβνιή ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ζε απηή ηελ θαηεχζπλζε . πγθεθξηκέλα, 
εμεηάδεηαη ν θιάδνο ησλ θαηνηθηψλ θαη ησλ  εκπνξηθψλ αθηλήησλ πνπ 
βξίζθνληαη ζηελ ηεηρηζκέλε Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ  ν νπνίνο 
παξνπζηάδεη εμαηξεηηθφ επελδπηηθφ ελδηαθέξνλ θαη απεπζχλεηαη ζε δηάθνξνπο 
θνξείο: ηδηνθηήηεο αθηλήησλ, κεραληθνχο, θαηαζθεπαζηέο, ππνςήθηνπο 
αγνξαζηέο.  
   Ζ πεξηνρή κειέηεο ε Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ , είλαη  ηδηάδνπζα πεξηνρή 
ηεο Διιεληθήο γεο, δηφηη απνηειεί  ηδηαίηεξν πφιν έιμεο γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο 
Διιάδαο αιιά θαη ηεο Δπξψπεο ιφγσ ηνπ εμαηξεηηθά κνλαδηθνχ θαη θαιά 
δηαηεξεκέλνπ  κεζαησληθνχ ραξαθηήξα ηεο .Χζηφζν παξνπζηάδεη θαη έλα 
πιήζνο πξνβιεκάησλ πνπ ζπλδένληαη κε ηελ παιαηφηεηα ησλ θηηξίσλ θαη ηε 
ζηαδηαθή ππνβάζκηζε  ησλ κε  εκπνξηθψλ  πεξηνρψλ  . Απηή ε ππνβάζκηζε 
νθείιεηαη πνιιέο θνξέο ζηα ηδηνθηεζηαθά πξνβιήκαηα πνπ παξνπζηάδνπλ ηα 
αθίλεηα ηεο Μεζαησληθήο πφιεο πνιιά απφ ηα νπνία είλαη θαηαγξακκέλα ζην 
Κηεκαηνιφγην 
    ην δεχηεξν θεθάιαην  επηρεηξνχκε λα πξαγκαηνπνηήζνπκε κία εθηελή 
έξεπλα γηα ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο  ηεο Ρφδνπ ε 
νπνία νξηνζεηείηαη απφ ηε κεζαησληθή  νρχξσζε .Έηζη , γίλεηαη ε θαηαγξαθή 
ησλ θηεκαηνινγηθψλ κεξίδσλ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο , πεξηγξάθνληαη ηα 
ραξαθηεξηζηηθά ηνπο θαη παξνπζηάδεηαη ην λνκηθφ, πνιενδνκηθφ θαη εηδηθφ 
θαζεζηψο πνπ ηα δηέπεη θαζψο θαη ε δηαδηθαζία κεηαβίβαζεο εκπξάγκαησλ 
δηθαησκάησλ. 
    πκπιεξσκαηηθά αλαιχνληαη νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ 
αθηλήησλ , νη κέζνδνη εθηίκεζεο αμίαο θαη γίλεηαη κηα πξνζπάζεηα έξεπλαο ηεο 
αγνξάο θαηαγξάθνληαο αθίλεηα θαη εκπνξηθέο αμίεο .  
   Σέινο παξαηίζεληαη ζπγθεληξσηηθά ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνέθπςαλ 
θαζψο θαη πξνηάζεηο γηα ηε δηαρείξηζε θαη αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ ηεο 
Μεζαησληθήο Πφιεο 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

SUMMARY 

  The purpose of this study is close examination of the real estate business in 
the Rhodian Medieval town ,furthermore , the contribution  of the land Registry 
office is presented  
The field of accommodation and commercial building which are loced the 
walls of the old town  is introduced . It has been considered of high investment  
Interest and it is addressed to owners ,civil engineers , constructors and future 
buyers .The area of the medieval town is unique in Greece because it has 
always been the popular attraction with Greek and international tourists ,due 
to perfectly conserved premises . 
Nevertheless a series of problems has appeared connected to the antiquity of 
construction and the gradual downgrading of non commercial area . 
This downgrading is directly  related with property problems ,which have been 
recorded in the land registry office .  
   The second unit attempts a full study on the property status the medieval 
town . In this way the recording of property shares is accomplished .The 
particular charactiristiques in addition to the law city planning frame are 
descreded .  
Moreover the factors that influence the value of estate and the methods of the 
value estimation are analysed and a kind of market investication has been 
attempted  . 
  Finally ,the results are preseded in a concentrating form as well as proposal 
for the management of the property in the rhodian medieval town . 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 
                        ΔΗΑΓΧΓΖ  
 
 
     Ο πιεζπζκφο ηεο Μεζνγείνπ δεη, σο επί ην πιείζηνλ, ζε αζηηθέο πεξηνρέο, 
ελψ ζηα ηζηνξηθά θέληξα ησλ πφιεψλ καο βξίζθνληαη πνιιά απφ ηα 
σξαηφηεξα δείγκαηα ηεο παγθφζκηαο αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο. Παξά ηε 
ζπνπδαηφηεηά ηνπο, πνιινί παξαδνζηαθνί ππξήλεο εμαθνινπζνχλ λα 
αληηκεησπίδνπλ ππνβάζκηζε ηνπ θηηζηνχ πεξηβάιινληνο ηνπο θαζψο θαη 
θνηλσληθή θαη νηθνλνκηθή εγθαηάιεηςε ιφγσ ησλ ιηγνζηψλ δηαζέζηκσλ πφξσλ, 
ηεο εμάπισζεο ησλ πφιεσλ ή θαη ησλ πνιηηηθψλ θξίζεσλ. ε άιιεο 
πεξηπηψζεηο ε ξαγδαία κεηάβαζε απφ ηηο βηνκεραληθέο δηαδηθαζίεο ζηελ 
νηθνλνκία πνπ βαζίδεηαη ζηηο ππεξεζίεο θαη ηηο λέεο ηερλνινγηθέο εμειίμεηο 
άιιαμε ηε κνξθή ηνπ πεξηβάιινληνο πνιιψλ αζηηθψλ πεξηνρψλ. 
πνηεο θαη αλ είλαη νη αηηίεο, ζηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ ππνβαζκηζκέλσλ 
πεξηνρψλ ζπγθαηαιέγνληαη ε ρακειή πνηφηεηα ζηέγαζεο, ειιείςεηο ζηηο 
δεκφζηεο ππεξεζίεο, θπζηθή ππνβάζκηζε, κείσζε ή ζηαδηαθή γήξαλζε ηνπ 
πιεζπζκνχ, ζπγθέληξσζε εζληθψλ κεηνλνηήησλ, απψιεηα νηθνλνκηθψλ 
δξαζηεξηνηήησλ, πξνβιήκαηα πεξηζσξηνπνίεζεο θαη αλεξγίαο. Έλα ηέηνην 
παξάδεηγκα κε θάπνηεο φκσο μερσξηζηέο ηδηνκνξθίεο απνηειεί ε Μεζαησληθή 
Πφιε ηεο Ρφδνπ .Ζ πφιε πεξηθιείεηαη απφ ηείρε κε  κήθνο ηνπιάρηζηνλ 3 
ρηιηνκέηξσλ θαη βξίζθεηαη ζην θέληξν ηεο επξχηεξεο πφιεο .  
   H πεξηηεηρηζκέλε πφιε, απνηειεί κία θνηλή θιεξνλνκηά γηα φιν ην λεζί θαη 
εθφζνλ ιφγσ ηνπ ηνπξηζηηθνχ ξεχκαηνο είλαη πφινο έιμεο γηα ρηιηάδεο 
επηζθέπηεο απφ φινλ ηνλ θφζκν  θαη΄ επέθηαζε είλαη θαη θιεξνλνκηά ηεο 
παηξίδαο καο θαη ζπλεπψο δίθαηα ζεσξείηαη σο ην πιένλ πνιχηηκν κέξνο ηεο 
πφιεο. 
    Πνιινί παξάγνληεο έρνπλ ζπληειέζεη ζηε ζπλερή βαζκηαία ππνβάζκηζε ηεο 
νρπξσκέλεο πφιεο, πνπ δεκηνχξγεζε κία πφιε δχν ηαρπηήησλ. πγθεθξηκέλα 
ζην λφηην θαη κεγαιχηεξν ηκήκα ηεο πφιεο πνπ απνηειεί ηελ δψλεο θαηνηθίαο 
θπξίσο έρνπκε  κία κείσζε ηνπ πιεζπζκνχ, κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε 
θνηλσληθψλ πξνβιεκάησλ, θαη ζπλερή ξνή κεηαλαζηψλ, κεγαιχηεξν αξηζκφ 
αθαηνίθεησλ ηδηνθηεζηψλ επηδείλσζε ηεο πνηφηεηαο ηνπ πεξηβάιινληνο. Δλψ 
ζην βφξεην ηκήκα πνπ έρεη ηα εκπνξηθά καγαδηά ρψξνπο ςπραγσγίαο θαη 
ππεξεζίεο ε εκπνξηθή δξαζηεξηφηεηα ζπλερψο απμάλεη ηηο αμίεο γεο γίλνληαη 
λέεο επελδχζεηο αιιά εθηνπίδνληαη βαζκηαία νη θάηνηθνη κεηαηξέπνληαο ηελ ζε 
αθηιφμελε θαη ερζξηθή γη απηνχο ελψ ηνπο ρεηκεξηλνχο κήλεο είλαη κία λεθξή 
πφιε .  
   Απηέο νη ηάζεηο απνθάιπςαλ ηελ ηζρπξή ζρέζε πνπ ππάξρεη αλάκεζα ζηηο 
πεξηβαιινληηθέο, θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο δηαζηάζεηο θαη νδήγεζαλ ζηελ 
παξαδνρή φηη ε πνιηηηθή δηαηήξεζεο θαη απνθαηάζηαζεο ηνπ ηζηνξηθνχ 
θέληξνπ πξέπεη λα ηδσζεί ζαλ κία πνιπδηάζηαηε δηαδηθαζία πνπ ζα 
ελζσκαηψλεη ηνπο αθφινπζνπο ζηφρνπο:  
1. Κνηλσληθνχο ζηφρνπο, πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ απνθαηάζηαζε ησλ γεηηνληψλ 
ηεο Μεζαησληθή πφιεο  , αλάπηπμε ηεο θνηλφηεηαο θαη αχμεζε ηνπ 
πιεζπζκνχ. 
2. Οηθνλνκηθνχο ζηφρνπο , πνπ ζηνρεχνπλ ζηελ αλαδσνγφλεζε ηνπ 
εκπνξηθνχ ππξήλα ,φρη φκσο κε ηε κνλνκεξή αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ πνπ 
ηνλψλεη ην θέληξν ηνπο έμη κήλεο ηνπ ρξφλνπ  



 

3. Αξρηηεθηνληθνχο ζηφρνπο, φζνλ αθνξά ηελ απνθαηάζηαζε θαη επαλάρξεζε 
κεκνλσκέλσλ κλεκείσλ θαη θηηξηαθψλ ζπγθξνηεκάησλ, κε ζεκαληηθή 
αξρηηεθηνληθή θαη πεξηβαιινληηθή αμία. Απηφο ν ζηφρνο ζα έρεη πνιιαπιά 
νθέιε θαζψο δηαζψδεη ηελ πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά ηεο πφιεο ελψ απμάλεη ηελ 
πηζαλφηεηα ην ηζηνξηθφ θέληξν λα πξνζειθχζεη ζχγρξνλεο ιεηηνπξγίεο. 
4. Πνιενδνκηθνχο ζηφρνπο γηα ηελ ηζνξξνπεκέλε θαηαλνκή ησλ κεηθηψλ 
ρξήζεσλ θαη ηελ ππθλφηεηα ηεο αλάπηπμεο, ψζηε λα ελαξκνλίδνληαη κε ηελ 
θιίκαθα θαη ηνλ ραξαθηήξα ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ. 
   Δίλαη πιένλ απφ φινπο αληηιεπηφ φηη ε  έκθαζε πξέπεη λα δνζεί ζηελ 
θαηνηθία  θαζψο ζεσξείηαη φηη ε απνθαηάζηαζε κπνξεί λα επηηεπρζεί ζαλ κία 
καθξνρξφληα δηαδηθαζία κφλν εθφζνλ παξαπέκπεη ζηελ θνηλσληθή 
αλαδσνγφλεζε, ε νπνία ζπλεπάγεηαη ηελ αλαδσνγφλεζε ηεο δνκήο ηνπ 
πιεζπζκνχ. Ο γεληθφο ζηφρνο πξέπεη λα είλαη  ε αχμεζε ησλ δηαζέζηκσλ 
κνλάδσλ ζηέγαζεο γηα λα πξνειθχζνπλ λένπο θαηνίθνπο. 
    Καη νη δχν πεξηνρέο  ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο  ραξαθηεξίδνληαλ απφ ηελ 
εμαηξεηηθή αξρηηεθηνληθή αμία αιιά θαη ηελ  παξακειεκέλε θαηάζηαζε ησλ 
θηηξίσλ ηνπο, ην ρακειφ πνζνζηφ ησλ ηδηφθηεησλ ελνίθσλ, ηε ρακειή 
εηζνδεκαηηθή θαηάζηαζε ησλ ηδηνθηεηψλ θαη ησλ ελνηθηαζηψλ, ηελ έιιεηςε 
θνηλνηηθψλ επθνιηψλ, ηελ έιιεηςε νηθνλνκηθά δξαζηήξησλ θαηνίθσλ θαη έλα 
πςειφ πνζνζηφ ειηθησκέλσλ θαηνίθσλ. Δπηπιένλ πνιιέο απφ απηέο ηηο 
θαηνηθίεο  έρνπλ νπζηαζηηθά εγθαηαιεηθζεί απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ηνπο πνπ ήηαλ 
Δβξαίνη ή Σνχξθνη θαη είηε βξίζθνληαη ζηα ρέξηα επηηήδεησλ πνπ κε 
πιεξεμνχζηα ηηο νηθεηνπνηήζεθαλ ή ζηα ρέξηα ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ ην 
νπνίν φκσο κε ηελ ραξαθηεξηζηηθή ηνπ αδξάλεηα ηηο έρεη εγθαηαιείςεη . Μηα 
νινθιεξσκέλε δεκφζηα πξσηνβνπιία είλαη βέβαην φηη ζα θαηαθέξεη λα 
θηλεηνπνηήζεη ζηαδηαθά θαη ην ηδησηηθφ ελδηαθέξνλ θαη ηηο επελδχζεηο γηα ηελ 
απνθαηάζηαζε πνιιψλ θηηξίσλ ηεο πεξηνρήο . 
   ηε ζπγθεθξηκέλε εξγαζία γίλεηαη  κηα πξνζπάζεηα θαηαγξαθήο ησλ 
ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο ηεο Ρφδνπ , ζεηηθψλ θαη αξλεηηθψλ , 
εμεηάδεηαη ε ζπκβνιή ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ηεο πνπ έρεη ζπληαρζεί απφ ηνπο 
Ηηαινχο θαη ηψξα πιένλ εθζπγρξνλίδεηαη κε ηε δηαδηθαζία ηεο ςεθηνπνίεζεο 
ηνπ , θαη δηεξεπλάηαη ε αγνξά θαη νη ηάζεηο ηεο ζην ζπγθεθξηκέλν ρψξν .   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1 : 
 
ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΣΖ ΡΟΓΟΤ  
 
1.1  Ηστορικά στοιχεία  
      Σν λεζί ηεο Ρφδνπ ε λχκθε ηνπ ζενχ Ήιηνπ θαηά ηελ κπζνινγία θαη 
πξσηεχνπζα ησλ «Νφηησλ πνξάδσλ»  , βξίζθεηαη ζην ζηαπξνδξφκη δπν 
κεγάισλ ζαιάζζησλ δηαδξνκψλ ηεο Μεζνγείνπ, αλάκεζα ζην Αηγαίν πέιαγνο 
θαη ησλ αθηψλ ηεο Μέζεο Αλαηνιήο φπσο είλαη ε Κχπξνο θαη ε Αίγππην 
(ράξηεο1) .  Χο ζεκείν ζπλάληεζεο ηξηψλ πνιηηηζκψλ, ε Ρφδνο έρεη γλσξίζεη 
πνιινχο πνιηηηζκνχο. Μέζσ ηεο καθξαίσλεο ηεο ηζηνξίαο, φινη νη 
δηαθνξεηηθνί ιανί πνπ θαηνίθεζαλ ζηε Ρφδν έρνπλ αθήζεη ην ζεκάδη ηνπο ζε 
φιεο ηηο πιεπξέο ηνπ πνιηηηζκνχ ηνπ λεζηνχ: ζηελ ηέρλε, ηε γιψζζα, ηελ 
αξρηηεθηνληθή. Ζ ζηξαηεγηθή ηνπ ζέζε απέθεξε ζην λεζί κεγάιν πινχην θαη 
θαηέζηεζε ηελ πφιε ηεο Ρφδνπ κηα απφ ηηο εμέρνπζεο πφιεηο ηεο αξραίαο 
Διιάδαο. Ζ Ρφδνο είλαη ην κεγαιχηεξν λεζί ηεο Γσδεθαλήζνπ. Ζ 
πξσηεχνπζα ηνπ λεζηνχ βξίζθεηαη ζην βφξεην άθξν ηνπ θαη απνηειεί ηελ 
πξσηεχνπζα ηνπ λνκνχ έρνληαο ζην θέληξν ηεο ηελ Μεζαησληθή Πφιε. (Φσην 
1 )  Ζ κεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ απνηειεί κλεκεηαθφ αξρηηεθηνληθφ ζχλνιν    
παγθφζκηαο ηζηνξηθήο ζεκαζίαο. Ζ αξρή ηεο ηζηνξίαο ηεο  ηνπνζεηείηαη 
ρξνλνινγηθά ζηα πζηεξσκηλσηθά θαη κπθελατθά ρξφληα, φηαλ ε Ρφδνο 
απνηεινχζε εληαίν ηζρπξφ βαζίιεην. Γεκηνπξγήζεθε ζην βνξεηφηεξν άθξν ηνπ 
λεζηνχ ην 408 π.Υ., απφ ηνλ νιπκπηνλίθε Γσξηέα. Πξφθεηηαη γηα ην 
«ζπλνηθηζκφ» ησλ ηξηψλ αξραίσλ πφιεσλ ηνπ λεζηνχ, ηεο Κακείξνπ, ηεο 
Ηαιπζνχ θαη ηεο Λίλδνπ. Ζ αξραία πφιε θαηείρε πεξίπνπ ηελ έθηαζε πνπ έρεη 
θαη ε ζεκεξηλή, κε εμαίξεζε ην B.A. ηκήκα ηεο, φπνπ βξηζθφηαλ ε εθηφο ησλ 
ηεηρψλ λεθξφπνιε, κε ζεκαληηθά ηαθηθά κλεκεία. 
    Ζ πφιε ρηίζηεθε κε βάζε ην Ηππνδάκεην ξπκνηνκηθφ ζχζηεκα κε νδνχο 
θάζεηεο κεηαμχ ηνπο θαη κε ππφγεηεο, εμαηξεηηθήο ηερληθήο, απνρεηεπηηθέο θαη 
πδξεπηηθέο εγθαηαζηάζεηο.(ράξηεο 2,3)  Γχν θάζεηεο νδνί, νη Ρ31 θαη Ρ10, 
κεγαιχηεξεο ζε πιάηνο απφ ηηο ππφινηπεο, δηέζρηδαλ ηελ πφιε απφ ηε κία 
άθξε ηεο σο ζηελ άιιε θαη νδεγνχζαλ απφ ηελ εμνρή ζην κηθξφ ιηκέλα θαη 
απφ ην κεγάιν ιηκέλα ζηελ αθξφπνιε, αληίζηνηρα, ελψ νξηνζεηνχζαλ θαη ην 
θέληξν ηεο εκπνξηθήο θαη πλεπκαηηθήο δσήο ηεο πφιεο (Magna et Communis 
platea). ηελ αθξφπνιε, ζην ιφθν ηνπ Αγίνπ ηεθάλνπ, δέζπνδε ν λαφο ηνπ 
Ππζίνπ Απφιισλνο θαη βνξεηφηεξα ην ζηάδην θαη ν λαφο ηνπ Γηφο Πνιηέσο θαη 
ηεο Αζελάο Πνιηάδνο.(θσην 4)  Ζ αξραία πφιε ήηαλ νρπξσκέλε, ηα ηείρε 
φκσο ηζρπξνπνηήζεθαλ κεηά ηελ πνιηνξθία ηνπ Γεκεηξίνπ (302 π.Υ.). Σν 
ζχζηεκα δνκήο ησλ ηεηρψλ, ην ιεγφκελν «έκπιεθηνλ», ήηαλ απφ ηα ηειεηφηεξα 
θαη πην θεκηζκέλα ηεο επνρήο ηνπ. Σα ιηκάληα πξνζηαηεχνληαλ απφ κφινπο 
φπσο ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ θαη ησλ Μχισλ(θσην 2) . Σν «πνιεκηθφ» ιηκάλη 
(Μαλδξάθη) έθιεηλε κε θιείζξα (αιπζίδεο). Με ηελ εμαηξεηηθή πνιενδνκία ηεο, 
ηα εληππσζηαθά ηείρε, ηελ άλζηζε ηεο ηέρλεο θαη ηνλ πινχην ηεο, ε 
ειιεληζηηθή  Ρφδνο ππήξμε κηα απφ ηεο ιακπξφηεξεο πφιεηο ηνπ αξραίνπ 
ειιεληθνχ θφζκνπ θαη ζεκαληηθφ θέληξν πνιηηηζκνχ.  
   Με ηελ άλνδν ηεο Ρψκεο, ε Ρφδνο έραζε ηελ αλεμαξηεζία ηεο, αιιά 
δηαηήξεζε ηελ αίγιε ηεο, σο ζεκαληηθνχ θέληξνπ γξακκάησλ θαη επηζηεκψλ 
κε πεξίθεκεο ζρνιέο, κέρξη ην 42 π.Υ. Ήδε απφ ηνλ 2ν αηψλα κ.Υ., 



 

αλαπηχρζεθε κία δξαζηήξηα ρξηζηηαληθή θνηλφηεηα. Ο κεγάινο αξηζκφο 
παιαηνρξηζηηαληθψλ κλεκείσλ ζηελ πφιε θαη ηελ χπαηζξν απνδεηθλχεη ηελ 
πξψηκε δηάδνζε ηνπ Υξηζηηαληζκνχ ζηελ Ρφδν, αθνχ ζχκθσλα κε ηελ 
παξάδνζε, ν Απφζηνινο Παχινο δίδαμε θαη ζεκειίσζε ηελ θαηλνχξγηα 
ζξεζθεία ζην λεζί. Οη γλσζηέο παιαηνρξηζηηαληθέο εθθιεζίεο ζηελ 
Μεζαησληθή Πφιε  είλαη ειάρηζηεο: ε ηξίθιηηε εξεηπσκέλε εθθιεζία ηνπ 
Αξραγγέινπ Μηραήι (Νηεκηξιί ηδακί), πξψηκεο θάζεηο ησλ  εθθιεζηψλ Αγ. 
ππξίδσλνο θαη Αγ. Φαλνπξίνπ θαη νη αλψλπκεο εθθιεζίεο ησλ νδψλ 
Αγεζάλδξνπ θαη Θεζέσο. Σνλ 6ν αη. κ.Υ. πεξίπνπ ε ηεξάζηηα ειιεληζηηθή 
πφιε ζπξξηθλψζεθε ζην 1/3 πεξίπνπ ηεο ζεκεξηλήο Παιηάο Πφιεο (Π.Π.). ηα 
κέζα ηνπ 7νπ αη. κ.Υ. ε Ρφδνο είρε βάζε ην κεγάιν ιηκάλη θαη ήηαλ ρσξηζκέλε 
ακπληηθά ζε ηξία κέξε. Σε Βπδαληηλή αθξφπνιε, ην «Κάζηξνλ» θαη ηελ 
ππφινηπε πφιε κεηαμχ ησλ νπνίσλ πςσλφηαλ ηείρνο κε πχξγνπο θαη 
πξνηείρηζκα. Σκήκαηα ηνπ νηθηζκνχ βξηζθφληνπζαλ θαη εθηφο ηνπ ηείρνπο. Οη 
ραξάμεηο ησλ αξραίσλ νδψλ δηαηεξήζεθαλ κέρξη θαη ηνλ 15ν αηψλα, κε 
πεξηνξηζκφ κφλν ηνπ εχξνπο ησλ νδψλ. ηνπο αξραίνπο απηνχο νδηθνχο 
άμνλεο αληηζηνηρνχλ ζήκεξα νη νδνί Ηππνηψλ, σθξάηνπο, Ππζαγφξα, Αγ. 
Φαλνπξίνπ θ.α. (Φσην 3)ηα ρξφληα ηνπ κεζαίσλα, νη πιεξνθνξίεο γηα ηελ 
ηχρε ηνπ λεζηνχ είλαη ιίγεο  θαη ζρεηίδνληαη πεξηζζφηεξν κε αξαβηθέο 
επηδξνκέο θαη ιεειαζίεο. Ζ Ρφδνο παξέκεηλε, κε πνιιέο δηαθπκάλζεηο, ηκήκα 
ηεο βπδαληηλήο ρξηζηηαληθήο απηνθξαηνξίαο σο ην 1309 κ.Υ. Σφηε πεξηήιζε 
ζηα ρέξηα ησλ Ηππνηψλ ηνπ ηάγκαηνο ηνπ Αγίνπ Ησάλλε ηεο Ηεξνπζαιήκ. Ζ 
εγθαηάζηαζε ηνπο, κεηά απφ πνιιέο πεξηπέηεηεο, ζηε Ρφδν θαη ε δεκηνπξγία 
ελφο λένπ θξάηνπο κε ηελ πξνζάξηεζε ησλ γχξσ λεζηψλ, έδσζε ηελ 
δπλαηφηεηα  ζην λεζί λα μεθχγεη απφ ηελ ηχρε ησλ ππφινηπσλ ειιεληθψλ 
πεξηνρψλ, πνπ έγηλαλ ηκήκαηα ηεο νζσκαληθήο απηνθξαηνξίαο. Ζ αλαγέλλεζε 
ηεο Ρφδνπ ζε φινπο ηνπο ηνκείο, απφ ην εκπφξην σο ηηο ηέρλεο θαη ηα 
γξάκκαηα, κέζσ ησλ ζρέζεσλ κε ηελ Γπηηθή Δπξψπε, δηήξθεζε 200 έηε 
πεξίπνπ.  
       Καηά ηελ πεξίνδν ηεο Ηππνηνθξαηίαο, ην λφηην ηείρνο ηνπ 
πξσηνβπδαληηλνχ «Κάζηξνπ» εληζρχζεθε κε βαζηά ηάθξν ελδεηθηηθφ ηεο 
ζρέζεο ησλ ηππνηψλ κε ην γεγελή πιεζπζκφ θαη ηελ ακπληηθή ηαθηηθή ηνπ 
ηάγκαηνο απέλαληη ζηνπο Οζσκαλνχο. Σν πξσηνβπδαληηλφ «Κάζηξνλ» 
νλνκάζηεθε ηψξα Κνιιάθην (Collachium) θαη πεξηιάκβαλε ην παιάηη ηνπ 
Μεγάινπ Μαγίζηξνπ, ην λαφ ηνπ Άγηνπ Ησάλλε θαζνιηθφ ηνπ ηάγκαηνο ησλ 
Ηππνηψλ, ηα θαηαιχκαηα ησλ «γισζζψλ», ην Ννζνθνκείν θαη ην Οπινζηάζην. 
Σν λφηην θαη κεγαιχηεξν κέξνο ηνπ νηθηζκνχ απνηεινχζε ε θπξίσο πφιε, ην 
Μπνχξγθν (Burgum), φπνπ θαηνηθνχζαλ νη ιατθνί. Σν θέληξν ηεο νηθνλνκηθήο 
δξαζηεξηφηεηαο ήηαλ ε αγνξά, πνπ άξρηδε απφ ηελ πχιε ηνπ Αγ. Γεσξγίνπ, 
δηέζρηδε ηηο ζεκεξηλέο νδνχο Απνιισλίνπ θαη σθξάηνπο θαη θαηέιεγε ζηελ 
ζαιαζζηλή πχιε Ζ εμέιημε ηεο βαιηζηηθήο επέβαιε ζηαδηαθφ εθζπγρξνληζκφ 
θαη ηζρπξνπνίεζε ησλ νρπξψζεσλ. ηα κέζα ηνπ 15νπ αη. ε νρχξσζε ηεο είρε 
κνξθή ζθαξπσηή ή θαηαθφξπθε κέρξη ηελ πιαηεηά ηάθξν, πεξίδξνκν, 
επάιμεηο θαη αλνίγκαηα γηα ηφμα θαη ζε νξηζκέλα ζεκεία πξνηείρηζκα. Ζ 
κνξθή ηεο νρχξσζεο αλήθεη ζηε δπηηθνεπξσπατθή αληίιεςε κεραληθήο θαη 
αξρηηεθηνληθήο. Ζ αξρηηεθηνληθή ηεο πφιεο ηεο Ρφδνπ θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο 
Ηππνηνθξαηίαο δηαθξίλεηαη ζε δχν νηθνδνκηθέο  πεξηφδνπο. Ζ πξψηε είρε 
δηάξθεηα σο ηελ πξψηε ηνπξθηθή  πνιηνξθία ηνπ 1480 θαη ηνλ θαηαζηξεπηηθφ 
ζεηζκφ ηνπ 1481. Λίγα θηίξηα έρνπλ ζσζεί θαη κπνξνχλ κε βεβαηφηεηα λα 
αλαγλσξηζηνχλ απφ απηή ηελ πεξίνδν. Ζ ξνδηαθή αξρηηεθηνληθή  ηνπ 14νπ αη. 



 

Τηνζέηεζε δπηηθνεπξσπατθά, πζηεξνγνηζηθά ζηνηρεία, ελψ ηνλ 15ν αη. 
εκθαλίζηεθαλ ζηνηρεία θαηαιαληθήο θαη γαιιηθήο αξρηηεθηνληθήο θαη ζηηο αξρέο 
ηνπ 16νπ αη. ε ηηαιηθή αλαγελλεζηαθή ηερλνηξνπία. Σν πιηθφ δνκήο ήηαλ 
θαηεμνρήλ ν  ηνπηθφο πσξφιηζνο, πνπ δνχιεπαλ νη Ρνδίηεο κάζηνξεο, 
εηδηθεπκέλνη ζηελ θαηεξγαζία  ηεο πέηξαο. Σα θηίξηα ήηαλ δηψξνθα, 
θακαξνζθέπαζηα ζην ηζφγεην, κε δψκαηα θαη αλνηθηέο ζηνέο ζηνλ φξνθν θαη 
κε απιέο ζην πιάη ή πίζσ. Οη εθθιεζίεο ζηεγάδνληαλ ζπλήζσο κε θακάξεο, 
ειαθξψο νμπθφξπθεο. ψζεθαλ ηα θαηάινηπα ηξηψλ εθθιεζηψλ πνπ αλήθνπλ 
ζηνλ δπηηθνεπξσπατθφ αξρηηεθηνληθφ ηχπν: ε Παλαγία ηνπ Μπνχξγθνπ, ηνπ 
14νπ αη., ηξίθιηηε βαζηιηθή, ηα εξείπηα ηεο Παλαγίαο ηεο Νίθεο (;) ηνπ 15νπ αη. 
θαη ν θαζεδξηθφο λαφο ηνπ Αγίνπ Ησάλλε ηξίθιηηε βαζηιηθή, μπιφζηεγε κε 
θεληξηθφ εκηθπθιηθφ ζφιν θαη εγθάξζην θιίηνο κε ζηαπξνζφιηα. Οη ππφινηπεο 
25 εθθιεζίεο  ηεο Π.Π. αθνινχζεζαλ βπδαληηλή ηππνινγία . Χο 
ζεκαληηθφηεξεο αλαθέξνληαη ν Άγηνο Γεψξγηνο (Υνπξκαιί Μεδξεζέ), ν Άγηνο 
Απγνπζηίλνο (Νηνιαπιί ηδακί) θαη ε Αγία Αηθαηεξίλε (Ίιθ Μηρξάκπ 
   Ζ δεχηεξε νηθνδνκηθή πεξίνδνο δηήξθεζε απφ ην 1481 σο ην 1522, νπφηε ε 
Ρφδνο θαηαιήθζεθε ηειηθά απφ ηνπο Οζσκαλνχο θαη ραξαθηεξίζηεθε απφ 
αλαθαηαζθεπή ησλ δεκφζησλ θηεξίσλ θαη ησλ θαηνηθηψλ θαη επηζθεπή θαη 
ελίζρπζε ησλ νρπξψζεσλ. Σα ζσδφκελα ηκήκαηα παιαηφηεξσλ νηθνδνκηθψλ 
θάζεσλ δηαηεξήζεθαλ εληαγκέλα ζηελ ηειηθή κνξθή ησλ θαηαζθεπψλ. 
εκαληηθφο αξηζκφο θηηζκάησλ δηαηεξείηαη κέρξη ζήκεξα. Οη Οζσκαλνί 
θαηέθηεζαλ ηειηθά ην λεζί ην 1522. Ζ Ρφδνο παξέκεηλε ππφ ηνλ νζσκαληθφ 
δπγφ γηα ηέζζεξηο πεξίπνπ αηψλεο (1522 – 1912). Παξά ην γεγνλφο φηη ζηνπο 
Ρνδίνπο παξαρσξήζεθαλ πξνλφκηα, φπσο ε ειεπζεξία ηεο ζξεζθείαο θαη ε 
απαιιαγή απφ ην παηδνκάδσκα, ην λεζί ππνβαζκίζηεθε θαη κεηαηξάπεθε ζε 
επαξρηαθή πφιε ηεο νζσκαληθήο απηνθξαηνξίαο. Καηά ηελ πεξίνδν ηεο 
νζσκαληθήο θπξηαξρίαο, ην Διιεληθφ ζηνηρείν εθδηψρζεθε απφ ηελ Π.Π. 
Οξγαλψζεθε ζε νηθηζηηθνχο ππξήλεο γχξσ ηεο, ζηα γλσζηά «καξάζηα», κε 
ηνλ ραξαθηεξηζηηθφ ηχπν ηνπ ξνδίηηθνπ ιατθνχ ζπηηηνχ, κε έλα θχξην ρψξν, 
καγεηξείν θαη δηαθνζκήζεηο δαπέδσλ απφ βφηζαια («ρνριαθίδη»). Οη θαηνηθίεο 
ησλ Διιήλσλ θαη ησλ Ηππνηψλ εληφο ησλ ηεηρψλ ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ 
ζηέγαζε ηνπ κνπζνπικαληθνχ πιεζπζκνχ κε κηθξέο κεηαηξνπέο, φπσο ηα 
ρακάκ, ηα «θαθαζσηά» θαη ηα «ζαρληζηά», ψζηε λα πξνζαξκνζζνχλ ζηνλ 
νζσκαληθφ ηξφπν δσήο. Σα δεκφζηα θηίξηα ζηέγαζαλ ιεηηνπξγίεο ηεο 
νζσκαληθήο δηνίθεζεο. Σν παιάηη ηνπ Μεγάινπ Μαγίζηξνπ κεηαηξάπεθε ζε 
θπιαθέο αζθαιείαο θαη ην λνζνθνκείν, απφ ηνλ 19νλ αη., ζε ζηξαηψλα. Οη 
πεξηζζφηεξεο εθθιεζίεο ηεο πφιεο κεηαηξάπεθαλ ζε ηδακηά, ελψ παξάιιεια 
αλεγέξζεθαλ θαη λέα ηεκέλε, ζεκαληηθφηεξα ησλ νπνίσλ απηά ηνπ Ηκπξαήκ 
Παζά, ηνπ Ρεηδέπ Παζά θαη ηνπ νπιηάλνπ νπιετκάλ, ην νπνίν 
πεξηειάκβαλε θαη ζπγθξφηεκα θηηξίσλ θνηλήο σθειείαο. Υηίζηεθαλ αθφκε ηξία 
ινπηξά θαη πνιιέο δεκφζηεο θξήλεο. Σν ζχλνιν ησλ κεζαησληθψλ νρπξψζεσλ 
ηεο πφιεο δηαηεξήζεθε ζρεδφλ αλέπαθν, κε ηαθηηθέο επηζθεπέο θαη 
ζπληήξεζε  θαζ΄ φιε ηελ δηάξθεηα ηεο νζσκαληθήο θαηνρήο. εκαληηθέο 
θαηαζηξνθέο ζηελ πφιε έιαβαλ ρψξα ζην δεχηεξν κηζφ ηνπ 19νπ αη.: 
θαηαζηξεπηηθνί ζεηζκνί, ε έθξεμε ζηελ ππξηηηδαπνζήθε ηνπ Αγίνπ Ησάλλε ηνπ 
Κνιιαθίνπ ην 1856, πνπ ηζνπεδψλεη ηελ γχξσ πεξηνρή 
(ζπκπεξηιακβαλφκελνπ ηνπ παιαηηνχ ηνπ Μεγάινπ Μαγίζηξνπ) θαη ε κεγάιε 
ππξθαγηά ηνπ 1876. 
      ηηο αξρέο ηνπ 20νπ αηψλα  ε Ηηαιία θήξπμε ηνλ πφιεκν ζηελ Σνπξθία θαη 
ην  1912 θαηέιαβε ηελ Ρφδν. Απφ ην 1924, θαη γηα 15 ρξφληα, παξάιιεια κε 



 

ην επξχ πξφγξακκα εθζπγρξνληζκνχ, πξαγκαηνπνηείηαη αλαδηνξγάλσζε ηεο 
δηνίθεζεο, επέθηαζε ηεο πφιεο, έξγα θνηλήο σθειείαο θαη ηνπξηζηηθήο 
αλάδεημεο ηνπ λεζηνχ. πλερήο θαη ζπλεπήο ππήξμε ε πξνζπάζεηα απφ ηελ 
ηηαιηθή θαηνρηθή δηνίθεζε λα πξνπαγαλδίζεη ηελ Ηηαιία σο θπζηθή δηάδνρν 
ησλ Ησαλληηψλ Ηππνηψλ. Ηδξχζεθε αξραηνινγηθή ππεξεζία πνπ παξήγαγε 
ζεκαληηθφ έξγν. ε φιε ηελ Ρφδν εθηεηακέλεο αλαζθαθέο απνθάιπςαλ 
ζεκαληηθά αξραία κλεκεία, θάπνηα απφ ηα νπνία αλαζηειψζεθαλ κεξηθψο 
(Αξραίν ηάδην, Ναφο Ππζίνπ Απφιισλνο, Χδείν θ.α.) Με  ηηαιηθφ δηάηαγκα 
ηνπ 1929, ε Π.Π. ηεο Ρφδνπ θαη ηα κνπζνπικαληθά θαη εβξατθά θνηκεηήξηα 
γχξσ απφ ηελ ηάθξν ραξαθηεξίζηεθαλ σο «κλεκεηαθή δψλε». Ζ θήξπμε ηνπ 
ζπλφινπ ηνπ ηζηνξηθνχ νηθηζκνχ σο κλεκείνπ απνηειεί πξσηνπνξηαθή θίλεζε 
ζηελ ηζηνξία ηεο ζχγρξνλεο πνιενδνκίαο. Απηή ε απφθαζε ηέζεθε ζε ηζρχ ην 
1935, καδί κε ην Ρπζκηζηηθφ ρέδην (Plano Regolatore) ηεο πφιεο. Με ην 
δηάηαγκα εθείλν ε Π.Π. παξέκεηλε αλέπαθε, απαγνξεχηεθε ε θαηαζθεπή λέσλ 
νηθνδνκψλ θαη εθαξκφζηεθε απζηεξφο έιεγρνο γηα θάζε επέκβαζε ζηα θηίξηά 
ηεο. ηε δεθαεηία ηνπ 1930 νη ρψξνη ησλ πξψελ θνηκεηεξίσλ θπηεχζεθαλ θαη 
απνηέιεζαλ πξάζηλε δψλε πξνζηαζίαο, πνπ πεξηέβαιιε ηελ ηάθξν, 
πξνζθέξνληαο ζεκεία επηβιεηηθήο ζέαο  ησλ νρπξψζεσλ. Δθηφο ησλ 
αλαζθαθψλ θαη  ησλ κεγάιεο θιίκαθαο επεκβάζεσλ πνπ έιαβαλ ρψξα γηα 
ηελ ζηεξέσζε ησλ νρπξψζεσλ θαη ηνλ θαζαξηζκφ ηεο ηάθξνπ, 
απνθαηαζηάζεθαλ κλεκεία ζηελ κεζαησληθή ηνπο κνξθή, κε απνθαζήισζε 
ησλ κεηαγελέζηεξσλ νζσκαληθψλ πξνζζεθψλ. Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα 
απνηεινχλ ε εθθιεζία ηεο Παλαγίαο ηνπ Κάζηξνπ θαη ε νδφο ησλ 
Ηππνηψλ.(θσην 10)  Αλαζηειψζεθαλ επίζεο ηα θπξηφηεξα κεζαησληθά 
κλεκεία, κε απνθνξχθσκα ηελ αλαθαηαζθεπή ηνπ παιαηηνχ ηνπ Μεγάινπ 
Μαγίζηξνπ θαη ηελ αλέγεξζε ηνπ λανχ ηνπ Αγίνπ Ησάλλε ζην Μαλδξάθη ηεο 
λέαο πφιεο, αληίγξαθν ηνπ λανχ ηνπ Αγίνπ Ησάλλε πνπ θαηαζηξάθεθε ην 
1856 απφ ηελ έθξεμε. Καηά ηηο απνθαηαζηάζεηο απηέο, ζπρλά αγλνήζεθαλ 
παιαηφηεξα ζεκαληηθά ιείςαλα θαη πνιενδνκηθέο ραξάμεηο θαη αξραηνινγηθά 
ζηνηρεία ράζεθαλ, ιφγσ ηεο αιφγηζηεο θαηεδάθηζεο θαη ηεο ειιηπνχο 
επηζηεκνληθήο ηεθκεξίσζεο. Σν ηέινο ηνπ Β΄ Παγθνζκίνπ πνιέκνπ 
αθνινχζεζαλ δχν ρξφληα αγγιηθήο θπξηαξρίαο θαη ην 1947, ε Ρφδνο θαη ηα 
ππφινηπα Γσδεθάλεζα ελζσκαηψζεθαλ επίζεκα κε ηελ Διιάδα.  
     Καηά ηνλ Β’ Παγθφζκην Πφιεκν ε κεζαησληθή πφιε ππέζηε κεγάιεο 
θαηαζηξνθέο απφ βνκβαξδηζκνχο ησλ ζπκκάρσλ, πνπ δεκηνχξγεζαλ θελά 
ζηνλ πνιενδνκηθφ ηζηφ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο .Με ηελ ελζσκάησζε ηεο 
Γσδεθαλήζνπ ην 1947, ε Διιεληθή ηξαηησηηθή Γηνίθεζε επηθχξσζε ην 
ηζρχνλ ηηαιηθφ δηάηαγκα πνπ αθνξνχζε ηελ Μεζαησληθή Πφιε  Σν 1948, κε 
απφθαζε ηνπ Γεληθνχ Γηνηθεηή ηεο Γσδεθαλήζνπ, πνιιά κεζαησληθά θαη 
λεψηεξα αξρηηεθηνληθά κλεκεία εληφο θαη εθηφο ησλ ηεηρψλ ραξαθηεξίζηεθαλ 
σο «ηζηνξηθά δηαηεξεηέα κλεκεία». Σν 1960, κε ππνπξγηθή απφθαζε, φιε ε 
Μεζαησληθή Πφιε  ηεο Ρφδνπ, κε ηα ηείρε θαη ηελ κλεκεηαθή δψλε γχξσ απφ 
απηά, θεξχρζεθε ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν κλεκεηαθφ ζπγθξφηεκα.  Σελ πξνζηαζία 
ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο  θαη ηεο αξρηηεθηνληθήο ηεο αλέιαβε ε Αξραηνινγηθή 
Τπεξεζία. Σνλ Ηνχλην ηνπ 1947 ηνπνζεηήζεθε ζηελ Ρφδν ν πξψηνο 
δηεπζπληήο ηεο ειιεληθήο αξραηνινγηθήο ππεξεζίαο, Γηάλλεο Κνληήο. Ζ ζεηεία 
ηνπ ζεκαηνδφηεζε κία πεξίνδν κε πινχζην αξραηνινγηθφ θαη αλαζηεισηηθφ 
έξγν. Σνλ επφκελν ρξφλν μεθίλεζαλ ηα έξγα γηα ηελ απνθαηάζηαζε ησλ 
δεκηψλ ηνπ πνιέκνπ, κε εηδηθή ρξεκαηνδφηεζε ηεο ηξαηησηηθήο Γηνίθεζεο 
Γσδεθαλήζνπ. Με ηελ εθαξκνγή ηνπ Αξραηνινγηθνχ Νφκνπ ηνπ 1932, έγηλε 



 

δπλαηή ε δηαηήξεζε ηεο πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο  
Οηθφπεδα πνπ πξνέθπςαλ απφ θαηαξξεχζεηο ιφγσ βνκβαξδηζκψλ ή θπζηθψλ 
αηηίσλ, αλνηθνδνκήζεθαλ βάζεη ησλ ζηνηρείσλ ηνπ θηεκαηνινγίνπ. Με ηηο 
γεληθέο δηαηάμεηο ηνπ ίδηνπ λφκνπ ε Αξραηνινγηθή Τπεξεζία αζθνχζε έιεγρν 
θαη ζηηο επεκβάζεηο (αλαθαηλίζεηο, κηθξνπξνζζήθεο, θ.η.ι.) ζην εμσηεξηθφ, 
αιιά θαη ζην εζσηεξηθφ ησλ θηηξίσλ. Ζ ελζσκάησζε ηεο Γσδεθαλήζνπ ζηελ 
Διιάδα ην 1947 , βξήθε ηε Μεζαησληθή πφιε εξεηπσκέλε ιφγσ ησλ 
βνκβαξδηζκψλ ηνπ Β’ παγθνζκίνπ πνιέκνπ θαη εγθαηαιειεηκκέλε ζε κεγάιν 
πνζνζηφ  απφ ηνπο θαηνίθνπο ηεο Σνχξθνπο θαη Δβξαίνπο . Σα ρξφληα πνπ 
αθνινχζεζαλ νη θαηά θαηξνχο ππεχζπλνη γηα ηε δηαρείξηζε ηεο ηεηρηζκέλεο 
πφιεο έδσζαλ αιεζηλέο κάρεο κε ζηφρν ηε δηαηήξεζε ηεο απζεληηθφηεηαο ησλ 
κλεκείσλ θαη ησλ ππφινηπσλ ζηνηρείσλ ηνπ κεζαησληθνχ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ 
.  
      ήκεξα ε Μεζαησληθή πφιε είλαη ην ζπλζεθψλ ηνπ 20νπ  αηψλα θαη ηεο 
θπξίαξρεο ηνπξηζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ηεο πεξηνρήο κεγαιχηεξν θαη 
ζεκαληηθφηεξν δηαηεξεηέν κλεκεηαθφ ζπγθξφηεκα ηνπ Αηγαίνπ .(θσην 8)  
Σαπηφρξνλα φκσο είλαη έλαο δσληαλφο νηθηζηηθφο ππξήλαο κε πνιχ έληνλα 
πξνβιήκαηα  ιφγσ ησλ ηδηαίηεξσλ ηζηνξηθψλ ηεο νπνίαο φπσο είλαη θπζηθφ ε 
Μεζαησληθή Πφιεο απνηειεί ην επίθεληξν. Ζ ζεκαζία θαη ε αλάγθε δηάζσζεο 
ηεο Παιηάο Πφιεο επηβεβαηψζεθε απφ ηελ απφθαζε Δ.Γ.Γ.Γ 10/23.9.48 ηνπ 
Τπνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ ην 1948, αξρηθά γηα ηελ πξνζηαζία ηεο, θαη ελ 
ζπλερεία ην 1960 κε ηελ θήξπμή ηεο σο ηζηνξηθνχ δηαηεξεηένπ κλεκεηαθνχ 
ζπγθξνηήκαηνο (ΦΔΚ 24-2/22.1.1960). Σν 1988, ε κεζαησληθή πφιε ηεο 
Ρφδνπ εληάζζεηαη χζηεξα απφ απφθαζε ηεο Unesco ζηνλ θαηάινγν ησλ 
Πφιεσλ Παγθφζκηαο Πνιηηηζηηθήο Κιεξνλνκηάο, θαζψο νη νρπξψζεηο, ην 
ππνβαζκηζκέλν νηθηζηηθφ θέιπθνο, ε ηππνηηθή θαη γνηζηθή αξρηηεθηνληθή, ηα 
ηζιακηθά κλεκεία θαη ε ηζηνξία ηεο πφιεο, «πξνθάιεζαλ» θαη θξίζεθαλ. Ζ 
έληαμε ηεο απηή ζεκαίλεη φηη ε Μεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ αλήθεη ζηελ 
νκάδα ησλ 878 επίιεθησλ κλεκείσλ πνιηηηζηηθήο θαη θπζηθήο θιεξνλνκηάο 
πνπ ε UNESCO ζεσξεί φηη έρνπλ εμέρνπζα αμία, γηα ηελ παγθφζκηα θνηλφηεηα 
. «Δμέρνπζαο παγθφζκηαο αμίαο  λνείηαη νηηδήπνηε είλαη απφ άπνςε θπζηθήο 
ή πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο , ηφζν εμαηξεηηθήο ζεκαζίαο ψζηε λα ππεξβαίλεη 
ηα εζληθά φξηα θαη λα έρεη θνηλή ζπνπδαηφηεηα γηα ηηο ζεκεξηλέο θαη ηηο 
κειινληηθέο γεληέο  φιεο ηεο αλζξσπφηεηαο .Δμ’ απηνχ ε δηαξθήο πξνζηαζία 
απηήο  ηεο θιεξνλνκηάο είλαη πςίζηεο ζεκαζίαο γηα ηε δηεζλή θνηλφηεηα 
ζπλνιηθά.» Ζ εθινγή κηαο ηνπνζεζίαο  σο παγθφζκηαο θιεξνλνκηάο δελ είλαη 
έπθνιε ππφζεζε Γη’ απηφ θαη απνηειεί κεγάιε ηηκή θαη δηάθξηζε γηα κηα πφιε 
λα έρεη έλα κλεκείν ή νιφθιεξν ην ηζηνξηθφ ηεο θέληξν ραξαθηεξηζκέλν σο 
Παγθφζκηα Κιεξνλνκηά . κσο απφ ηελ έληαμε ηεο απνξξένπλ νξηζκέλεο 
επζχλεο θαη ππνρξεψζεηο , ηφζν απφ ηελ πιεπξά ηνπ θξάηνπο κέινπο φζν θαη 
απφ ηηο ηνπηθέο αξρέο  γηα ηε δηαηήξεζε θαη ηε δηαρείξηζε ηνπ κλεκείνπ ελψ 
ππάξρεη θαη έιεγρνο απφ ηελ UNESCO .   Απφ ηα 878 κλεκεία πνπ είλαη  
εγγεγξακκέλα ζηνλ θαηάινγν  Παγθφζκηαο Κιεξνλνκηάο πεξίπνπ ην 1/3 είλαη 
πφιεηο . Σν 1993 νη πφιεηο απηέο ίδξπζαλ απφ θνηλνχ ηνλ Οξγαληζκφ Πφιεσλ 
Παγθφζκηαο Κιεξνλνκηάο (ΟΠΠΚ) ψζηε λα αληηκεησπίζνπλ 
απνηειεζκαηηθφηεξα ηηο πξνθιήζεηο αιιά θαη ηηο ππνρξεψζεηο πνπ 
πξνθχπηνπλ απφ ην ραξαθηεξηζκφ ηνπο σο κλεκεία παγθφζκηαο 
θιεξνλνκηάο. Ζ Ρφδνο είλαη έλα απφ ηα ηδξπηηθά κέιε ηνπ νξγαληζκνχ. Ο 
νξγαληζκφο ελζαξξχλεη ηε ζπλεξγαζία θαη ηελ αληαιιαγή πιεξνθνξηψλ θαη 
ηερλνγλσζίαο αλάκεζα ζε δεκάξρνπο θαη ηνπο δηαρεηξηζηέο ησλ ηζηνξηθψλ 



 

πφιεσλ αλά ηνλ θφζκν κε θχξην ζηφρν λα ζπκβάιεη δεκηνπξγηθά ζηελ 
νιηζηηθή θαη αεηθφξν αλάπηπμε ησλ πφιεσλ κειψλ ηνπ . 
 
 
1.1.1 ΑΠΟΠΑΜΑ ΠΔΡΗΓΡΑΦΖ ΣΖ  UNESCO  
ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΡΟΓΟΤ  
Έηνο Αλαγλψξηζεο: 1988 
πληνκε πεξηγξαθή: 
Σν ηάγκα ηνπ Αγ. Ησάλλε ηεο Ηεξνπζαιήκ θαηέιαβε ηε Ρφδν απφ 1309 έσο 
1523 θαη λα ζέζεη πεξίπνπ ην κεηαζρεκαηηζκφ ηεο πφιεο ζε έλα θξνχξην. 
Ήξζε ζηε ζπλέρεηα θάησ απφ ηνλ ηνπξθηθφ θαη ηηαιηθφ θαλφλα. Με ην παιάηη 
ησλ κεγάισλ θπξίσλ, ηνπ κεγάινπ λνζνθνκείνπ θαη ηεο νδνχ ησλ ηππνηψλ, ε 
αλψηεξε πφιε είλαη έλα απφ ηα νκνξθφηεξα αζηηθά ζχλνια ηεο γνηζηθήο 
πεξηφδνπ. ηε ρακειφηεξε πφιε, ε γνηζηθή αξρηηεθηνληθή ζπλππάξρεη κε ηα 
κνπζνπικαληθά ηεκέλε, ηα δεκφζηα ινπηξά θαη άιια θηήξηα πνπ ρξνλνινγνχλ 
απφ ηελ νζσκαληθή πεξίνδν. 
Κξηηήξηα επηιεμηκφηεηαο  
i.  Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ : 
Ζ Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ δηακνξθψζεθε, σο κεηάπιαζε ηεο Βπδαληηλήο 
παιαηφηεξεο πφιεο, ζηα πξφηππα ησλ κεζαησληθψλ πφιεσλ, πνπ 
δεκηνπξγήζεθαλ ηνλ 14ν θαη ηνλ 15ν αηψλα ζηελ Δπξψπε, θαη παξνπζηάδεη 
αμηνζεκείσηεο νκνηφηεηεο κε απηέο. Έρεη εγγξαθεί ζηνλ Καηάινγν ηεο 
Παγθφζκηαο Κιεξνλνκηάο ην 1988 κε βάζε ηα θξηηήξηα C (ii), (iv), (v) σο έλα 
απφ ηα θαιχηεξα ζχλνια ηεο γνηζηθήο αξρηηεθηνληθήο ζηε Μεζφγεην, πνπ 
ζπκπιεξψλεηαη ηα κεηαγελέζηεξα ρξφληα απφ θηίξηα Ηζιακηθήο 
Αξρηηεθηνληθήο. 
Βαζηθέο δηαθνξέο :  Γηαθνξεηηθή πνιηηηζηηθή θαη ηζηνξηθή εμέιημε  
  Ζ Βπδαληηλή Ρφδνο δηακνξθψζεθε ζην ηειεπηαίν ηέηαξην ηνπ 7νπ κ.Υ. 
αηψλα, πάλσ ζηα ιείςαλα ηνπ ιακπξνχ ειιεληζηηθνχ νηθηζκνχ. ηα ηέιε ηνπ 
11νπ αηψλα ή ζηηο αξρέο ηνπ 12νπ, ε νρχξσζε δηεπξχλζεθε θαη πεξηέθιεηζε 
θαη ηνλ εληφο ησλ ηεηρψλ νηθηζκφ. Ζ πφιε κεηά ηελ θαηάιεςή ηεο απφ ηνπο 
Ηππφηεο ηνπ Σάγκαηνο ηνπ Αγίνπ Ησάλλνπ (1306-1309) πήξε, σο πξνο ηελ 
ακπληηθή ηεο νξγάλσζε ησλ ηππηθή κνξθή φισλ ζρεδφλ ησλ κεζαησληθψλ 
πφιεσλ. Μεηά ην ηέινο ηεο ηππνηνθξαηίαο θαη ηελ παξάδνζε ηεο πφιεο ζηνπο 
Οζσκαλνχο, ην 1522, εθηφο απφ ηελ ζπληήξεζε ησλ παιαηψλ θηηζκάησλ θαη 
ησλ νρπξψζεσλ ζα αθνινπζήζεη κηα κέηξηα νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα. (ηε 
ζέζε ησλ παιηψλ εγθαηαιειεηκκέλσλ εθθιεζηψλ θαη ζηνπο ειεχζεξνπο 
ρψξνπο ηεο ηππνηηθήο «πιαηείαο», ε νπνία θαιχπηεηαη απφ ρακειά θηίζκαηα 
ελφο ηππηθνχ αλαηνιίηηθνπ «παδαξηνχ» εληάρζεθαλ επηβιεηηθά). ηνλ 
πθηζηάκελν ηππνηηθφ ηζηφ ζα εληαρζνχλ ηεκέλε θαη ινπηξά (hammam), θαζψο 
θαη θνηλσθειή ηδξχκαηα (ηκαξέη, κελδξεζέο). Σνπο επφκελνπο αηψλεο, ε 
Ρφδνο ζα εμειηρζεί δηαθνξεηηθά, σο κηα επαξρηαθή πφιε ηεο Οζσκαληθήο 
απηνθξαηνξίαο. Ζ πεξίνδνο πνπ αθνινχζεζε κεηά ηελ παξαρψξεζε ηεο 
Γσδεθαλήζνπ ην 1912 ζηελ Ηηαιία, ππήξμε ζεκαληηθή γηαηί εθηεινχληαη έξγα 
απνθαηάζηαζεο ησλ κλεκείσλ θαη αλεγείξνληαη λέα εθιεθηηθήο κνξθήο 
θηίζκαηα. 
 
 
 
 



 

 
 
1. 2  ΦΤΗΚΟ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝ ΣΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  
 
Ζ κεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ πνπ πεξηβάιιεηαη απφ ην επηβιεηηθφ 
νρπξσκαηηθφ ηείρνο , ζεσξείηαη θαηνηθεκέλν κλεκείν , παγθφζκηαο 
ζπνπδαηφηεηαο απφ άπνςε ηζηνξίαο αξρηηεθηνληθήο θαη πνιενδνκίαο . Ζ 
εληφο ησλ ηεηρψλ πφιε πνπ έρεη δηάκεηξν 1 ρηιηφκεηξν θαη, αλαπηχζζεηαη ζε 
ζρήκα πεηάινπ γχξσ απφ ην ιηκάλη . Ο ζεκεξηλφο πνιενδνκηθφο ηζηφο ηεο 
πφιεο παξνπζηάδεη άκεζε ζρέζε κε ηνλ αληίζηνηρν ηππνδάκεην ηζηφ ηνπ 
νπνίνπ απνηειεί εμέιημε . Σν ρακειφηεξν απφ ην ςειφηεξν ζεκείν ηεο πφιεο 
παξνπζηάδεη πςνκεηξηθή δηαθνξά 22 κέηξσλ . ιε ε πφιε  πεξηθιείεηαη απφ 
ςειά επηβιεηηθά ηείρε ζε δηπιή ζεηξά πνπ ελδηάκεζα παξεκβάιεηαη ε ηάθξνο  
(ραξηεο 4) (Φσην 8,9)  
H Μεζαησληθή πφιε είλαη θηηζκέλε απφ ην ραξαθηεξηζηηθφ ηνπηθφ πσξφιηζν. 
Πξφθεηηαη γηα θαζηαλνθίηξηλν ςακκηηηθφ αζβεζηφιηζν κε κεγάιε πνηθηιία 
ηδηνηήησλ θαη ραξαθηεξηζηηθψλ. Ζ ειηθία ηεο πέηξαο πνηθίιεη, θαζψο 
ππάξρνπλ αθφκα πέηξεο πνπ δηαηεξήζεθαλ ζε φιεο ηηο θάζεηο ησλ 
δηαδνρηθψλ αλνηθνδνκήζεσλ πνπ έδεζε ε πφιε ηεο Ρφδνπ απφ ηελ αξραία 
επνρή φπσο επίζεο ππάξρεη θαη λέν πιηθφ πνπ ζπκπιήξσζε ηηο εθάζηνηε 
αλάγθεο .  
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
1.3 ΖΜΔΡΗΝΖ ΚΑΣΑΣΑΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΣΖ ΡΟΓΟΤ  
 
    ήκεξα ε κεζαησληθή πφιε έρεη ζπλνιηθή έθηαζε 57,25 εθηάξηα, ελψ ε 
έθηαζή ηεο ρσξίο ηα ηείρε θζάλεη ηα 39,8 εθηάξηα. Ο πνιενδνκηθφο ηζηφο ηεο 
ραξαθηεξίδεηαη απφ ζηελά δξνκάθηα κε πνιιά αδηέμνδα, έιιεηςε πιαηεηψλ θαη 
ειεχζεξσλ ρψξσλ. Οη ζπλζήθεο δηαβίσζεο θαη ε πνηφηεηα δσήο παξακέλεη 
αξθεηά ππνβαζκηζκέλε, παξά ηηο πξνζπάζεηεο ησλ αξκφδησλ γξαθείσλ γηα 
αλάπιαζε πεξηνρψλ, ζπληήξεζε ή απνθαηάζηαζε κλεκείσλ κε ηδηαίηεξε αμία. 
Ζ ππνδνκή είλαη ζρεδφλ αλχπαξθηε .Σν δίθηπν απνρέηεπζεο νκβξίσλ 
θαιχπηεη κέξνο ησλ δξφκσλ , ην δίθηπν αθαζάξησλ νπζηαζηηθά δελ ππάξρεη ε 
θαηάζηαζε ζπληήξεζεο ησλ δξφκσλ είλαη πξνβιεκαηηθή φπσο θαη ν 
ειεθηξνθσηηζκφο . Αλαθεξφκελνη ζηελ θαηάζηαζε ησλ θηηξίσλ πξέπεη λα 
θάλνπκε έλα δηαρσξηζκφ . Ζ πεξηνρή θαηνηθίαο ζηα Νφηηα  πνπ είλαη θαη ην 
κεγαιχηεξν ηκήκα ηεο πφιεο αληηκεησπίδεη ζνβαξά πξνβιήκαηα . Ζ έιιεηςε  
ρψξσλ πγηεηλήο θαη απνρεηεπηηθνχ ζπζηήκαηνο ε ζηελφηεηα ησλ ρψξσλ ,ε 
πγξαζία , ν θαθφο ειηαζκφο ε έιιεηςε ζηαηηθήο επάξθεηαο είλαη πνιχ 
ζπλνπηηθά θάπνηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ πεξηζζνηέξσλ θηηξίσλ . ια απηά ζε 
ζπλδπαζκφ κε ην πςειφ θφζηνο επηζθεπψλ θάλνπλ ην πξφβιεκα ζνβαξφηεξν 
θαη νδεγνχλ ζε ππνβάζκηζε . Γηαθνξεηηθή εηθφλα παξνπζηάδεηαη ζην βφξεην 
άθξν πνπ ζπγθεληξψλεη θπξίσο εκπνξηθέο ηνπξηζηηθέο θαη δηνηθεηηθέο 
δξαζηεξηφηεηεο .ηελ πεξηνρή απηή ηα θηίζκαηα είλαη ζε θαιχηεξε θαηάζηαζε 
Ξνδεχνληαη ηεξάζηηα πνζά γηα ηελ επηζθεπή ηνπο αθνχ ε εκπνξηθή ηνπο αμία 
είλαη πνιχ κεγάιε.(ραξηεο 4) (θσην 4,5) 
    εκαληηθφ πξφβιεκα ζηηο ζπλνιηθέο παξεκβάζεηο απνηειεί ην αζαθέο 
ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο, θαζψο νη 2.500 κεξίδεο ρσξίδνληαη ζηε δεκφζηα 
πεξηνπζία, ζην Βαθνχθ, ζηελ πεξηνπζία ηεο ηζξαειηλήο θνηλφηεηαο, ζηελ 
ηδησηηθή πεξηνπζία θαη ζηηο εγθαηαιειεηκκέλεο πεξηνρέο.  
     Ζ νξγαλσκέλε επέκβαζε ζηνλ νηθηζκφ μεθίλεζε ην 1985, φηαλ θαη 
ππεγξάθε ε πξνγξακκαηηθή ζχκβαζε κεηαμχ ηνπ Τπνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ, 
ηνπ Σ.Α.Π.Α θαη ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ, κε ζθνπφ ηελ αλάδεημε ηνπ ηζηνξηθνχ 
ραξαθηήξα ηεο πφιεο, ηε δηελέξγεηα αλαζθαθηθψλ εξγαζηψλ, ηελ εθηέιεζε 
έξγσλ επείγνληνο ραξαθηήξα, ηε ζχληαμε κειεηψλ ζπληήξεζεο θαη 
πξνζηαζίαο θαη ηε βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο.  
    Ο ξπζκφο παξέκβαζεο θαη απνθαηάζηαζεο επηηαρχλεηαη ηα επφκελα 
ρξφληα, ελψ ηελ πεξίνδν 2000-2006 έγηλαλ  λέα πξνγξάκκαηα ηα νπνία 
εληάρζεθαλ  ζην Γ’ Κνηλνηηθφ Πιαίζην ηήξημεο θαη πεξηέιαβαλ  ηελ 
απνθαηάζηαζε θαη ηελ αλάδεημε ησλ κλεκείσλ θαη ησλ νρπξψζεσλ ηεο 
πφιεο, φρη κφλν ζαλ κεκνλσκέλα ζηνηρεία, αιιά ζαλ έλα επξχηεξν 
αξρηηεθηνληθφ, αξραηνινγηθφ θαη αζηηθφ ζχλνιν. Μέζα απφ απηέο ηηο πηινηηθέο 
ηξφπσλ ηηλά επεκβάζεηο, αλαδεηθλχεηαη σο θχξηνο ζηφρνο ε ζπλχπαξμε ησλ 
κλεκείσλ φισλ ησλ επνρψλ ζηε ζχγρξνλε πφιε. Με ηνλ ηξφπν απηφ ζα 
πξνζπάζεζαλ λα ζπληεξήζνπλ  ηα νξαηά ζηνηρεία ηνπ παξειζφληνο, ηα 
νπνία θαη ζα απνηειέζνπλ δπλακηθά ζηνηρεία ηνπ κέιινληνο.  

      Ο κεηαζρεκαηηζκφο ηεο Παιηάο Πφιεο ηεο Ρφδνπ θαη ε έληαμή ηεο ζηε 
ζχγρξνλε πφιε απνηειεί πξφθιεζε γηα ηνπο εηδηθνχο. 22 ρξφληα 
νξγαλσκέλσλ επεκβάζεσλ, έρνπλ ήδε δψζεη θάπνηα απνηειέζκαηα φρη 
φκσο ζεακαηηθά . Ζ δηαηήξεζε σζηφζν ησλ πνιενδνκηθψλ ηεο 
ραξαθηεξηζηηθψλ απαηηεί ηε δηαξθή επαγξχπλεζε ησλ αξκνδίσλ, ψζηε ε 



 

ηδηαίηεξε θπζηνγλσκία ηεο λα παξακείλεη αλαιινίσηε κε ην πέξαζκα ησλ 
εηψλ. 
    Σα νμπκκέλα πξνβιήκαηα ηεο Μεζαησληθήο πφιεο πνπ  θαζεκεξηλά ηα 
βηψλνπλ επηζθέπηεο αιιά θπξίσο νη θάηνηθνη θαη επαγγεικαηίεο πνπ 
δξαζηεξηνπνηνχληαη ζε απηήλ, νδήγεζαλ ηηο αξκφδηεο ππεξεζίεο ζηελ 
ζθέςε  ηεο αλαλέσζεο ηεο πξνγξακκαηηθήο ζχκβαζεο πνπ έρεη ιήμεη απφ 
ην 2005 .Έηζη ν αξκφδηνο ππνπξγφο Πνιηηηζκνχ επαηζζεηνπνηήζεθε θαη 
θαηέζεζε έλα λέν πξνζρέδην πξνγξακκαηηθήο ζχκβαζεο πνπ ζθνπφ έρεη λα 
βειηηψζεη ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε    
    Ζ λέα πξνγξακκαηηθή ζχκβαζε φπσο αλαθέξεηαη θαη ζην νξηζηηθφ πιένλ 
θείκελν ζηνρεχεη ζηελ αλάιεςε δξάζεσλ αλάδεημεο- απνθαηάζηαζεο - 
ζπληήξεζεο ζεκαληηθψλ κλεκείσλ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο. ηνρεχεη φκσο 
θαη ζηε δηαρείξηζε ησλ κλεκείσλ θαη ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ βάζεη ελφο 
ξεαιηζηηθνχ θαη βηψζηκνπ πξνγξακκαηηζκνχ ζηα πιαίζηα ηεο λνκνζεζίαο 
πνπ δηέπεη ηελ πεξηνρή. Βαζηθφο ζηφρνο ηνπ εγρεηξήκαηνο, είλαη ε ελίζρπζε 
ησλ δεζκψλ ησλ κφληκσλ θαηνίθσλ κε ηα κλεκεία ηεο γεηηνληάο ηνπο, ηα 
νπνία είηε απνθαηεζηεκέλα είηε φρη ζα πξέπεη λα είλαη επηζθέςηκα ή έζησ 
πξνζηηά γηα ην θνηλφ αλά ηαθηά δηαζηήκαηα . εκαληηθή είλαη φκσο θαη ε 
πνιηηηθή δηαρείξηζεο ησλ επηζθεπηψλ ησλ κλεκείσλ θαη ηεο πφιεο, κε ηξφπν 
βηψζηκν θαη ηζφξξνπν γη' απηήλ. 
 Οη δξάζεηο πνπ ζα αθνξνχλ απνθαηάζηαζε κεκνλσκέλσλ κλεκείσλ ή 
νκάδα θηηξίσλ, ζα πξέπεη λα ζπλδπάδνληαη κε νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο 
παξεκβάζεηο πξνο επίηεπμε ησλ ζηφρσλ ηεο πξνγξακκαηηθήο ζχκβαζεο. 
Μέζα ζηνπο ζηφρνπο ηεο λέαο ζχκβαζεο είλαη ε απεκπινθή ησλ 
θσιπκάησλ θαη ε επίιπζε ησλ πξνβιεκάησλ ρξεκαηνδφηεζεο ηζηνξηθψλ 
θηηξίσλ πνπ δελ αληηκεησπίζηεθαλ κέρξη ζήκεξα θαη ε απφδνζε ηνπο 
ιεηηνπξγηθά έκκεζα ή άκεζα πξνο φθεινο ηεο ελίζρπζεο ηεο κφληκεο 
θαηνηθίαο. Δλδεηθηηθά αλαθέξνληαη: ην αξρνληηθφ Υαζάλ Μπέε, ην ηέκελνο 
Ρεηδέπ Παζά, ην ζπγθξφηεκα ηεο ηππνηηθήο νηθίαο Operti, ην «Καηαιαληθφ», 
ην Νενθιαζηθφ Μνπζνπικαληθφ ρνιείν θ.α. θηίξηα πνπ εθηφο ηεο 
ζπνπδαηφηεηαο ηνπο, αληηκεησπίδνπλ ζνβαξά ζηαηηθά πξνβιήκαηα. 
Οη βαζηθνί ζπκβαιιφκελνη ζηε ζχκβαζε είλαη ην Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ, ν 
Γήκνο Ρνδίσλ θαη ην ΣΑΠΑ.  
     Δμαηηίαο ηεο πνηθηινκνξθίαο ησλ δεηεκάησλ πνπ θαιείηαη λα 
αληηκεησπίζεη ε ζχκβαζε επηβάιιεηαη ε ζπλεξγαζία θαη κε θνξείο πνπ 
έρνπλ θνηλφ ή παξεκθεξέο αληηθείκελν. ηε λέα ζχκβαζε ζα πξνηαζνχλ γηα 
ζπλεξγαζία νη αθφινπζνη θνξείο: 
 
• ΤΠΔΚΑ (γηα ηελ Δηδηθή Πνιενδνκηθή Μειέηε θαη ηα ππφγεηα δίθηπα). 
• Τπνπξγείν Τπνδνκψλ Μεηαθνξψλ θαη Γηθηχσλ (γηα ηα ππφγεηα δίθηπα) 
• Κηεκαηηθή Δηαηξία Γεκνζίνπ (γηα ηελ απνθαηάζηαζε ησλ αθηλήησλ ηνπ) 
• Παλεπηζηήκην Αηγαίνπ (γηα ηε θηινμελία ελνίθσλ -θνηηεηψλ ή θαζεγεηψλ- 
θαη δξάζεσλ φπσο κειέηεο θαη εθπαίδεπζε ζηελ ΜΠ) 
• Γηαδεκνηηθφ Ληκεληθφ Σακείν Νφηηαο Γσδεθαλήζνπ (γηα ηελ αλάδεημε ηεο 
παξαιηαθήο δψλεο) 
• Οξγαληζκφο Δξγαηηθήο Καηνηθίαο (γηα ηελ ελίζρπζε ηεο κφληκεο θαηνηθίαο) 
• Διιεληθή Αζηπλνκία (γηα ηελ εθαξκνγή ησλ λφκσλ). 
Οη ζπκβαιιφκελνη θνξείο ζα ζπκκεηέρνπλ, ζηνλ εηήζην πξνυπνινγηζκφ ηεο 
ζχκβαζεο κε πνζνζηά σο αθνινχζσο: 



 

• ΤΠΠΟΣ θαηά 10% ηνπ ζπλνιηθνχ εηήζηνπ πξνυπνινγηζκνχ. 
• Γήκνο Ρνδίσλ θαηά 10% ηνπ ζπλνιηθνχ εηήζηνπ πξνυπνινγηζκνχ. 
• ΣΑΠΑ θαηά 80% ηνπ ζπλνιηθνχ εηήζηνπ πξνυπνινγηζκνχ. 
Με ηελ ππνγξαθή ηεο ζχκβαζεο νη ζπκβαιιφκελνη είλαη ππνρξεσκέλνη λα 
θαηαβάινπλ ην πνζφ ησλ 30.000,00 επξψ  έθαζηνο ζε θνηλφ Σακείν πνπ ζα 
δεκηνπξγεζεί γηα ηνπο ζθνπνχο ηεο ζχκβαζεο. Με ην πνζφ απηφ ζα 
θαιπθζνχλ ιεηηνπξγηθά έμνδα γηα ηελ πξψηε πεξίνδν ιεηηνπξγίαο. Οη 
ζπκβαιιφκελνη δεζκεχνληαη θαη γηα ηε ζεζκνζέηεζε ηεο θαηά ην δπλαηφλ 
απηνρξεκαηνδφηεζεο ηεο ζχκβαζεο θαη ησλ δξάζεψλ ηεο. Ζ δηάξθεηα ηεο 
ζχκβαζεο είλαη δεθαεηήο θαη πξνβιέπεηαη λα δνζεί παξάηαζε γηα άιια δέθα 
ρξφληα.  
Γηα ηελ παξαθνινχζεζε ηεο πινπνίεζεο ηεο ζχκβαζεο ζα νξηζηνχλ κε 
απνθάζεηο ηνπ ΤΠΠΟΣ θαη ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ .Θα ππάξρνπλ δχν επηηξνπέο 
παξαθνινχζεζεο  
Ζ πξψηε ζα είλαη επηακειήο θαη ζα απνηειείηαη απφ έλαλ εθπξφζσπν ηνπ 
ΣΑΠΑ, έλαλ ηνπ ΤΠΠΟΣ, έλαλ ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ, έλαλ ηνπ Παλεπηζηεκίνπ 
Αηγαίνπ, έλαλ εθ ησλ ζπιιφγσλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή θαη 
έλαλ αληηπξφζσπν ηνπ ΣΔΔ. Πξνεδξεχσλ ηεο Κνηλήο Δπηηξνπήο, ζα είλαη ν 
εθάζηνηε δήκαξρνο Ρνδίσλ, ηνλ νπνίν ζα αληηπξνζσπεχεη ν εθάζηνηε 
δηεπζπληήο ηεο Γηεχζπλζεο Πξνζηαζίαο Μεζαησληθήο Πφιεο θαη 
Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ. 
Έξγν ηεο Κνηλήο Δπηηξνπήο Παξαθνινχζεζεο, είλαη ν πξνγξακκαηηζκφο 
ησλ δξάζεσλ, ε παξαθνινχζεζε ηεο εθαξκνγήο ηεο, ε ελ γέλεη επίιπζε 
ησλ φπνησλ πξνβιεκάησλ παξνπζηάδνληαη θαη ε έγθξηζε εηδηθφηεξσλ 
ξπζκίζεσλ ζηα πιαίζηα ηεο παξνχζαο ζχκβαζεο. 
Θα ζπζηαζεί φκσο θαη πεληακειήο Δπηζηεκνληθή Δπηηξνπή 
Παξαθνινχζεζεο πνπ ζα απνηειείηαη απφ έλαλ εθπξφζσπν ηνπ 
ππνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ, έλαλ εθπξφζσπν ηνπ ΣΔΔ/Σκήκαηνο 
Γσδεθαλήζνπ, έλαλ ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ θαη έλαλ παλεπηζηεκηαθφ 
εγλσζκέλνπ θχξνπο απφ ειιεληθή Πνιπηερληθή ρνιή κε εηδίθεπζε ζηελ 
Πξνζηαζία Μλεκείσλ θαη πλφισλ. Πξνεδξεχσλ ηεο Δπηζηεκνληθήο 
Δπηηξνπήο ζα είλαη ν εθάζηνηε δηεπζπληήο ηεο Γ/λζεο Πξνζηαζίαο 
Μεζαησληθήο Πφιεο θαη Αξραηνινγηθψλ Υψξσλ.  
Έξγν ηεο Δπηζηεκνληθήο Δπηηξνπήο Παξαθνινχζεζεο είλαη ε επνπηεία ησλ 
ηερληθψλ έξγσλ πνπ απνξξένπλ απφ ηνλ πξνγξακκαηηζκφ ησλ δξάζεσλ 
ηεο ζχκβαζεο. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
1.3.1  ΑΡΥΗΣΔΚΣΟΝΗΚΟΗ ΡΤΘΜΟΗ ΣΧΝ ΚΣΗΡΗΧΝ ΣΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ                  
       ΠΟΛΖ .  
 
 
         Ζ πφιε απνηειείηαη απφ 2600 νηθνδνκηθέο κεξίδεο πνπ νη πεξηζζφηεξεο 
έρνπλ ρξήζε κηθηή.  Λφγσ ηνπ φηη ν νηθηζκφο είλαη παξαδνζηαθφο 
πξνζηαηεπκέλνο δελ ππάξρνπλ λέεο νηθνδνκέο. Τπάξρνπλ φκσο πεξηνρέο 
πνπ ραξαθηεξίδνληαη ζηάζηκεο θαη άιιεο κε έληνλε αλάπηπμε αθνχ ην 
επελδπηηθφ ελδηαθέξνλ  είλαη απμεκέλν θαη νη ηδηνθηήηεο αλαθαηλίδνπλ ηηο 
ηδηνθηεζίεο ηνπο πξνθεηκέλνπ λα ηηο ρξεζηκνπνηήζνπλ γηα επελδχζεηο .  
    Ζ Μεζαησληθή πφιε ηεο Ρφδνπ κεηά ην 1948 κεηά ηελ ελζσκάησζε ηεο 
Γσδεθαλήζνπ ζηελ Διιάδα παξαδφζεθε ζηνπο λφκνπο ηεο αλάπηπμεο ησλ 
λεψηεξσλ ειιεληθψλ πφιεσλ , απνηειψληαο κάιηζηα ηελ θαξδηά κηαο απφ ηηο 
πην ηνπξηζηηθνπνηεκέλεο πεξηνρέο . Δίλαη γλσζηφ φηη νη πεπνηζήζεηο θαη ε  
αληίιεςε ησλ αλζξψπσλ γηα ηηο ζεκειηψδεηο αμίεο ηεο δσήο αιιάδνπλ 
γξήγνξα απφ ηελ αηθλίδηα ζπζζψξεπζε ρξεκάησλ , γεγνλφο πνπ 
επηβεβαηψζεθε ήδε απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1950 κε ηελ θαηαζηξνθή 
ησλ κλεκείσλ ελ νλφκαηη ηεο βειηίσζεο ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο θαη ηελ 
αλάπηπμε ηεο ρψξαο . Δηζη είλαη δπλαηφλ  λα εμεγεζεί ε πνιππινθφηεηα ησλ 
κεραληζκψλ πνπ αλαπηχρζεθαλ θαη πνπ νδήγεζαλ ζηηο ζεκεξηλέο γεκάηεο 
αληηζέζεηο φςεηο πνπ παξνπζηάδεη ν νηθηζκφο ,  
    Μέγεζνο θηηξίσλ : Σα θηίξηα είλαη ζηελ πιεηνςεθία ηνπο δηψξνθα θαη κε 
εκβαδφλ ζπλνιηθφ κέρξη 120 ηεηξαγσληθά  πάληα ηα θηίξηα ηεο πφιεο έρνπλ 
κεγαιχηεξν εκβαδφλ . 
    Ζ πινχζηα δηαζηξσκάησζε πνπ γλψξηζε ε πφιε θαίλεηαη ζηελ ελαιιαγή 
ησλ δηαθνξεηηθψλ ξπζκψλ πνπ ζπλαληνχκε. Ζ πφιε ζηα φξηα θαη ζηελ 
πνιενδνκηθή κνξθή ηεο (Ηππνηηθή ζε   δχν αξρηηεθηνληθέο θάζεηο 1309-1480 
θ’ 1481-1522) ππέζηε  πξνζζήθεο θαη αιινηψζεηο ζηελ πεξίνδν ηεο 
Σνπξθνθξαηίαο.  Σελ πεξίνδν ηεο Ηηαινθξαηίαο έγηλε πξνζπάζεηα λα   
επαλαθέξνπλ ηα θηίξηα ζηελ ηππνηηθή ηνπο κνξθή, ρσξίο λα ην  πεηπραίλνπλ 
πάληα. 
Οη ξπζκνινγίεο πνπ δηαθξίλνληαη ζηελ Παιηά Πφιε είλαη: 
             α)  Ρπζκνινγία ηππνηηθήο πεξηφδνπ 
             β)  Ρπζκνινγία ηνπξθηθήο πεξηφδνπ 
             γ)  Νενθιαζηθά ηνπξθηθήο πεξηφδνπ 
             δ)  Μηθηή Ρπζκνινγία (Μεηαμχ ηππνηηθήο θ’ ηνχξθηθε Ρπζκνινγίαο) 
             ε)  Ρπζκνινγία Ηηαιηθήο πεξηφδνπ 
             ζη)  χγρξνλα θηίζκαηα 
             Γηαθξίλνπκε ειάρηζηα θηίζκαηα Βπδαληηλήο πεξηφδνπ. 
  αλ θηίζκαηα ηππνηηθήο πεξηφδνπ θαηαγξάθεθαλ φζα απ’ απηά  έρνπλ 
δηαηεξήζεη αθέξαηα ή ζε θπξίαξρν ξπζκφ ηελ ηππνηηθή  ηνπο κνξθή.Σα 
ηππνηηθά είλαη θπξίσο ηεο δεχηεξεο πεξηφδνπ ηεο ιεγφκελεο  Φινγσηήο, κε 
θξάγθηθε Γνηζηθή επηξξνή. Ακηγή Ηππνηηθά θηίζκαηα βξίζθνληαη άιινηε 
ζπγθεληξσκέλα  ζηηο νδνχο Ηππνηψλ, Αγ. Φαλνπξίνπ, Ηππνδάκνπ, Οκήξνπ. 
άιινηε δηάζπαξηα ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο πφιεο. Γελ θαηαγξάθεθαλ ζαλ 
ηππνηηθά, ηα θηίξηα πνπ θηίζηεθαλ κ’  απηά ηα κνξθνινγηθά ραξαθηεξηζηηθά 
αιιά επί Ηηαιίαο.   Σα θηίξηα Σνπξθηθήο πεξηφδνπ ρσξίδνληαη ζε δχν 



 

θαηεγνξίεο: 
Α)  ηα Σνπξθηθά ηεο πξψηκεο πεξηφδνπ κε ηα ζαρληζηά, ην    θνπξαζάλη, ηνπο 
θπβηθνχο φγθνπο, ηα ηεκέλε κε ηνπο ζφινπο θ.ι.π.(θσην 12)  
Β)  ηα λενθιαζηθά θηίξηα 19νπ θαη αξρψλ 20νπ αηψλα.( Φσην 13) 
Πεξηνρή κε θηίξηα ακηγνχο ηνπξθηθήο αξρηηεθηνληθήο   ππάξρνπλ κφλνλ γχξσ 
απφ ηελ νδφ σθξάηνπο. 
    Σα κηθηά θηίξηα είλαη θαη ηα πεξηζζφηεξα ζηελ πφιε γηαηί νη θαηαζηξνθέο θαη 
νη ζεηζκνί θαηέζηξεςαλ ζεκαληηθά  ηκήκαηα ησλ θηηξίσλ, ηα νπνία ζηηο 
ζπκπιεξψζεηο ηνπο ή   ηελ επηζθεπή ηνπο αθνινχζεζαλ ηα πξφηππα ηεο 
Σνπξθηθήο αξρηηεθηνληθήο αληίιεςεο θαη έηζη απεηέιεζαλ λέν ξπζκφ  κηθηήο 
κνξθνινγίαο θαη βξίζθνληαη δηάζπαξηα ζηελ Πφιε. 
    ηα θηίξηα Ηηαιηθήο πεξηφδνπ θαηαγξάθεθαλ φζα θηίξηα θηίζηεθαλ εμ’ αξρήο 
απφ ηνπο    Ηηαινχο άζρεηα αλ κηκνχληαη    ή φρη ηελ Ηππνηηθή αξρηηεθηνληθή.  
ηα ζχγρξνλα θηίξηα        θαηαγξάθεθαλ φια ηα λέα κε πξνυπάξρνληνο 
θηίξηα. Κηίζηεθαλ ζηελ Νενειιεληθή πεξίνδν (1947 θαη κεηά) θαη φπνπ νη 
επηζθεπέο πνπ έγηλαλ ζην θέιπθνο ή κε ηνπ        πξνυπάξρνληνο θηηξίνπ 
(θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία) ηνπ αιινίσλαλ ζεκαληηθά ηα ραξαθηεξηζηηθά.  Κηίξηα 
αζπκβίβαζηα κε ην πεξηβάιινλ κεγάινπ φγθνπ είλαη   ειάρηζηα θαη αθνξνχλ 
κφλν ζχγρξνλεο θαηαζθεπέο.(ΥΑΡΣΖ 6)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
1.3.2  ΔΠΗΣΡΔΠΟΜΔΝΔ ΠΑΡΔΜΒΑΔΗ ΣΑ ΚΣΗΡΗΑ  
 
   Ζ πξνζηαζία θαη ε αλάδεημε ελφο κλεκείνπ φπσο ε Παιηά Πφιε ηεο Ρφδνπ 
πνπ ιεηηνπξγεί ηαπηφρξνλα  σο αλαπφζπαζην θνκκάηη ηεο δσήο ηεο 
ζχγρξνλεο πφιεο είλαη δξάζε πνιπδηάζηαηε . Ζ απνηειεζκαηηθή δηαρείξηζε 
θαη αλάδεημε ηεο πνηφηεηαο ηεο είλαη αληηθείκελν φρη κφλν ηνπ Τπνπξγείνπ 
πνιηηηζκνχ θαη ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ αιιά θαη ησλ  κφληκσλ θαηνίθσλ ησλ 
επαγγεικαηηψλ  θαη ησλ επηζθεπηψλ . 
   ζν ε Μεζαησληθή  Πφιε πξνζειθχεη φιν θαη πεξηζζφηεξνπο επηζθέπηεο , 
ηα νηθνλνκηθά ζπκθέξνληα κεγαιψλνπλ θαη ε επηβνιή πεξηνξηζκψλ θαη 
θαλφλσλ γίλεηαη νινέλα θαη πην επηηαθηηθή . Ζ αλαγθαηφηεηα απηή έγηλε 
αληηιεπηή ήδε απφ ην 1987 .Σν 1993 εθδφζεθε ζε ζπλεξγαζία κε ην Σερληθφ 
Δπηκειεηήξην  Διιάδνο ηεχρνο κε ηίηιν «Αξρέο θαη θαλνληζκνί επεκβάζεσλ» 
πνπ πεξηέγξαθε ιεπηνκεξψο ηηο επηηξεπφκελεο επεκβάζεηο αιιά θαη ηηο 
αξρέο  πνπ δηέπνπλ ηε ζπληήξεζε ησλ  κλεκείσλ θαη ηνπ πεξηβάιινληα 
ρψξνπ ηνπο . Με ηε ζπκβνιή ηνπ  παξαπάλσ βηβιίνπ , ην νπνίν αλαθεξφηαλ 
θαη ζηηο πξνδηαγξαθέο γηα ηε δηακφξθσζε φςεσλ ησλ εκπνξηθψλ νδψλ αιιά 
θαη κε ηηο αληίζηνηρεο απνθάζεηο ηνπ Γεκνηηθνχ πκβνπιίνπ 174/03 θαη 
215/05 πνπ αθνξνχζαλ ηφζν ηνπο θαλνληζκνχο φςεσλ φζν θαη ζηνπο 
πεξηνξηζκνχο ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ έρεη ζπληαρζεί κηα επηθαηξνπνηεκέλε 
κειέηε .Ζ κειέηε αθνξά ζηα παξαθάησ ζέκαηα σο πξνο ηηο φςεηο : επηγξαθέο 
, πξνζήθεο –εμψθπιια ρξσκαηηζκνί-ζθίαζηξα ,θσηηζκφο .  
ζνλ αθνξά ην εκπνξηθφ θέληξν , ζεζπίζηεθε θαζνξηζκφο έθζεζεο ησλ 
εκπνξεπκάησλ θαη κε απφθαζε ηνπ δεκνηηθνχ πκβνπιίνπ ζπληάρζεθε 
εηδηθφο  ράξηεο  θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πνπ δηαηίζεληαη πξνο ελνηθίαζε απφ ην 
Γήκν Ρφδνπ          H Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ ,πνπ νξηνζεηείηαη απφ ηηο 
Μεζαησληθέο νρπξψζεηο απνηειεί κνλαδηθφ νηθηζηηθφ ζχλνιν απφ άπνςε 
ηζηνξίαο θαη αξρηηεθηνληθήο. Οη πεξηζζφηεξεο ηεο κηαο νηθνδνκηθέο θάζεηο πνπ 
δηαθξίλνληαη ζπρλά απνζπαζκαηηθά ζηα θηίζκαηα ηεθκεξηψλνπλ ηε ζπλερή 
δσή θαη ηελ ηζηνξηθή εμέιημε ηεο πφιεο.εκαληηθφ πξφβιεκα δεκηνπξγεί ν 
θαηαθεξκαηηζκφο ηεο ελφηεηαο ησλ θηηζκάησλ ζηηο ζεκεξηλέο θηεκαηνινγηθέο 
κεξίδεο , πξάγκα πνπ πνιιέο θνξέο δπζρεξαίλεη ή θαη απνθιείεη ηε ζσζηή 
απνθαηάζηαζε αξρηηεθηνληθή θαη ζηαηηθή .  
    Βαζηθή αξρή επέκβαζεο είλαη ε πξνζπάζεηα δηαηήξεζεο ζηε λέα 
ιεηηνπξγία ηνπ θηίζκαηνο φρη κφλν ηεο αξρηηεθηνληθήο κνξθνινγίαο αιιά θαη 
ηεο ηππνινγίαο ηνπ θαη ηεο εζσηεξηθήο ηνπ θιίκαθαο , ζαλ έθθξαζε 
αξρηηεθηνληθήο ηεο επνρήο ηνπ Ηδηαίηεξε πξνζνρή πξέπεη λα δίλεηαη ζηε 
δηαηήξεζε (θσην11)  : 1}δνκηθνχ ζπζηήκαηνο  ζηαηηθήο ιεηηνπξγίαο ηνπ 
θηηξίνπ κε θαηάιιειε επηζθεπή ελίζρπζε ησλ θεξφλησλ ζηνηρείσλ ηνπ 
απνθεχγνληαο ην νπιηζκέλν ζθπξφδεκα . ηφρνο ησλ επεκβάζεσλ πξέπεη λα 
είλαη ε φζν ην δπλαηφλ κηθξφηεξε θαηαζηξνθή ησλ αξρηθψλ πιηθψλ ηνπ 
θηίζκαηνο ( ηνηρνπνηίεο επηρξίζκαηα μχιηλεο θαηαζθεπέο ) Κάζε κειέηε πξέπεη 
λα πεξηιακβάλεη ζε πξψην  ζηάδην  πιήξε ηεθκεξίσζε ηεο ππάξρνπζαο 
θαηάζηαζεο θσηνγξαθηθή θαη ζρεδηαζηηθή απνηχπσζε κε ζηφρν ηε δηάθξηζε 
ησλ νηθνδνκηθψλ θάζεσλ .Δπίζεο πξέπεη λα πεξηιακβάλεη θαη πιήξε 
απνηχπσζε ηνπ δνκηθνχ ζπζηήκαηνο ηνπ θηηξίνπ .  



 

ηε Μεζαησληθή πφιε αληηκεησπίδνληαη νη παξαθάησ θαηεγνξίεο θηηζκάησλ :  
1.Κηίζκαηα κε θπξίαξρε θάζε ηελ ηππνηηθή  
2. Κηίζκαηα κε θπξίαξρε θάζε ηελ ηνπξθηθή  
3. Κηίζκαηα κε θπξίαξρα ηα λενθιαζζηθά ζηνηρεία  
4.Κηίζκαηα νπδέηεξα κε ζηνηρεία ιαηθήο Γσδεθαλεζηαθήο αξρηηεθηνληθήο .  
Γεληθέο αξρέο επεκβάζεσλ :  
Πξψην ζηάδην επέκβαζεο ζε έλα θηίξην πξέπεη λα είλαη ε δηελέξγεηα 
πξνθαηαξθηηθψλ εξγαζηψλ (απνμηιψζεηο ζνβάδσλ , εθζθαθέο) κε ζηφρν ηε 
δηάγλσζε ησλ θζνξψλ πνπ παξνπζηάδεη θαη ηελ θαηάζηαζε ηεο δηαηήξεζεο 
ηνπ . Αθνινπζεί κειέηε ζηεξέσζεο θαη απνθαηάζηαζεο ηνπ θηίζκαηνο θαη ε 
επηινγή ησλ κεζφδσλ πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ . Οη επεκβάζεηο δηαθξίλνληαη 
ζε :  
Απιέο εξγαζίεο επνχισζεο ησλ θζνξψλ  
Δξγαζίεο απνθαηάζηαζεο παζρφλησλ ζηνηρείσλ  
Δξγαζίεο επαλαθνξάο ησλ θνξηίσλ  
 
 
1.3.3 ΚΟΗΝΟΥΡΖΣΟΗ ΥΧΡΟΗ ΚΑΗ ΚΑΝΟΝΗΜΟΗ ΔΠΔΜΒΑΔΧΝ  
 
  Ζ έθζεζε εκπνξεπκάησλ πάλσ ζε ηνίρνπο θηηξίσλ θαη ε γεληθφηεξε 
αιινίσζε ηεο ζπλνιηθήο εηθφλαο ησλ δξφκσλ κε ηξαπεδνθαζίζκαηα θαη 
επηγξαθέο απνηέιεζε καθξνρξφλην πξφβιεκα γηα ηε κλεκεηαθή δψλε . 
Φπζηθά φζν ε Μεζαησληθή πφιε πξνζειθχεη φιν θαη πεξηζζφηεξνπο 
επηζθέπηεο είλαη επλφεην φηη ηα νηθνλνκηθά ζπκθέξνληα κεγαιψλνπλ  θαη ε 
επηβνιή πεξηνξηζκψλ θαη θαλφλσλ γίλεηαη νινέλα θαη πην δχζθνιε  Γηα ηνλ 
έιεγρν ηεο θαηάζηαζεο ζπληάρζεθαλ πξνδηαγξαθέο έθζεζεο ησλ 
εκπνξεπκάησλ ηηο φςεηο θαη ζηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο αλάξηεζεο ησλ 
επηγξαθψλ ,ηνπνζέηεζεο ησλ θιηκαηηζηηθψλ ζπζθεπψλ θσηηζκνχ ηνπ 
εμσηεξηθνχ θ.ι.π. Δμαηηίαο ηεο αχμεζεο ηνπ αξηζκνχ ησλ εζηηαηνξίσλ θαη ησλ 
αλαςπθηεξίσλ  πξνέθπςε πηεζηηθά ε αλάγθε ηνπνζέηεζεο 
ηξαπεδνθαζηζκάησλ ζε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο . Δηζη κε απφθαζε ηνπ 
Γεκνηηθνχ πκβνπιίνπ ζπληάρζεθε εηδηθφο ράξηεο ρξήζεο θνηλνρξήζησλ 
ρψξσλ δειαδή νξίζηεθαλ επαθξηβψο νη πεξηνρέο πνπ κπνξνχλ λα 
ηνπνζεηεζνχλ θαζίζκαηα σο  πξνο ην εκβαδφλ θαη ηηο δηαζηάζεηο ηνπο . Οη 
θνηλφρξεζηνη ρψξνη δηαηίζεληαη απφ ην Γήκν Ρνδίσλ ζε ζπγθεθξηκέλα ζεκεία 
ηεο πφιεο ζπκθσλα κε ην Ν.1828/89. Αηηήζεηο γηα ηξνπνπνηήζεηο θαη 
ρσξνζεηήζεηο λέσλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ γίλνληαη δεθηέο απφ ηνλ Οθηψβξε 
έσο ην Μάξηην θάζε  έηνπο ζην ηκήκα πξνζφδσλ ηνπ Γεκνπ . Οη αηηήζεηο 
εμεηάδνληαη απφ ηελ επηηξνπή ηερληθψλ θαη πνιενδνκηθψλ ζεκάησλ ηνπ 
Γήκνπ ξνδίσλ θαη ηε Γεκαξρηαθή Δπηηξνπή κεηά απφ δηαβνχιεπζε ησλ 
ελδηαθεξνκέλσλ θνξέσλ θαη εηζήγεζε ηεο Γηεχζπλζεο Πξνζηαζίαο 
Μεζαησληθήο Πφιεο αθνχ ιεθζεί ππ΄φςηλ ε γλψκε ηεο 4εο ΔΒΑ θαη ηζρχνπλ 
κεηά απφ απφθαζε ηνπ Γεκνηηθνχ πκβνπιίνπ .  
  Ζ νξηνζέηεζε ηνπ θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ γίλεηαη κε : δηαγξάκκηζε ,ζεηξά 
πιαθψλ ζην νδφζηξσκα ,ππεξχςσζε νιφθιεξεο ηεο επηθάλεηαο θαηά κία 
βαζκίδα ,ηνπνζέηεζε θπηψλ ππφ πξνππνζέζεηο, ζπλδπαζκφ ησλ παξαπάλσ  
Οη θνηλφρξεζηνη ρψξνη ησλ βνκβαξδηζκέλσλ πεξηνρψλ έρνπλ δηακνξθσζεί 
πξνζσξηλά .Ζ νξηζηηθή νξηνζέηεζε ηνπο ζα γίλεη κεηά ηελ αλάπιαζε ησλ 
πεξηνρψλ .  
 



 

 
 
 
 
 
1.3.4 ΔΠΗΣΡΔΠΟΜΔΝΔ ΥΡΖΔΗ ΓΖ –ΘΔΜΗΚΟ ΚΑΘΔΣΧ  
 
     Ηζρχεη θαη’ αξρήλ ν αξραηνινγηθφο λφκνο 3028/2002 ζχκθσλα κε ηνλ 
νπνίν νπνηαδήπνηε παξέκβαζε απαηηεί έγθξηζε ηνπ ΤΠΠΟ.        Χο πξνο ηηο 
ρξήζεηο Γήο ηεξείηαη ,ηφζν απφ ην ΤΠΠΟ φζν θαη απφ ηνλ Γήκν, ζρέδην Π.Γ.( 
πνπ δελ ζεζκνζεηήζεθε κέρξη ζήκεξα )ην νπνίν ζπληάρζεθε πξηλ είθνζη 
ρξφληα.Ζ πξνζηαζία ηεο Μεζαησληθήο πφιεο σο ηζηνξηθφ θέληξν, απνηέιεζε 
πξσηαξρηθφ ζηφρν ζην ζρεδηαζκφ ηνπ ξπζκηζηηθνχ ζρεδίνπ ηεο πφιεο ηεο 
Ρφδνπ θαηά ηελ B’ ηηαιηθή πεξίνδν (1923 -1936), απφ ηνλ Ηηαιφ αξρηηέθηνλα 
Florestano  Di Fausto, κε εληνιή ηνπ Ηηαινχ Κπβεξλήηε Mario Lago, ην νπνίν 
εγθξίζεθε ην 1926 θαη νινθιεξψζεθε ην 1936.Με ηελ έθδνζε ηνπ δηαηάγκαηνο 
ηεο  18εο Απξηιίνπ 1920, - κεηά απφ πξφηαζε ηνπ Ηηαινχ αξραηνιφγνπ 
Amenteo Maiuri, - νξίζηεθε ε  έθηαζε ηεο «Μλεκεηαθήο Εψλεο» (Zona 
Monumentale) ηεο Ρφδνπ, φπσο θαίλεηαη ζηνλ ράξηε (7) πνπ παξαηίζεηαη, 
φπνπ νξίδεηαη ε αληίζηνηρε δψλε πξνζηαζίαο. Ζ δψλε πεξηιάκβαλε ηελ πφιε 
εληφο ησλ ηεηρψλ, ηελ ηάθξν θαη ηα ηείρε, ην κψιν ησλ κχισλ θαη ηνλ πχξγν 
ησλ Αγγέισλ, ηελ νρχξσζε θαη ην κψιν ηνπ Nailac, ην κψιν ησλ κχισλ θαη 
ην θξνχξην ηνπ Αγίνπ Νηθνιάνπ θαζψο θαη ηελ πεξηνρή πεξηκεηξηθά ηεο 
κεζαησληθήο πφιεο φπνπ βξίζθνληαλ ηα νζσκαληθά θαη εβξατθά λεθξνηαθεία 
θαη ε νπνία επεθηεηλφηαλ πέξα απφ ηε ράξαμε ηνπ βαζηθνχ νδηθνχ άμνλα πνπ 
είραλ νξίζεη, ηε vialle della Regina –ζεκεξηλή νδφο Γεκνθξαηίαο – (ράξηεο 9) 
Ζ Μεζαησληθή Πφιε ηεο Ρφδνπ δηαζέηεη εγθεθξηκέλν Ρπκνηνκηθφ ρέδην(ρσξίο  
ρξήζεηο Γήο) Οη πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο ζχκθσλα κε ηηο νπνίεο νξίδνληαη νη 
ηνκείο φξσλ δφκεζεο εληφο ηεο πεξηνρήο πξνβιέπνληαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ 
Β.Γ. 9-12-61 ( ΦΔΚ 148Γ /    23-12-61), φπσο απηφ ηξνπνπνηήζεθε κε ην Β.Γ. 
18-10-63 ( ΦΔΚ 176Γ / 23-10-63 ) . Ζ αλαζεψξεζε ηνπ Ρπκνηνκηθνχ ηεο 
Μεζαησληθήο Πφιεο ηεο Ρφδνπ, πνπ θαηαηέζεθε ην 1985 ζην Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ. 
εθθξεκεί, φπσο θαη ην ζρέδην Π.Γ. θαζνξηζκνχ επηηξεπνκέλσλ φξσλ δφκεζεο 
θαη ρξήζεσλ γεο εληφο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο ηεο Ρφδνπ. Σν 1993, απφ ην 
Σκήκα Παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ ηνπ Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ. ζπληάρζεθε, κε ηε 
ζπκβνιή  ηεο Γηεχζπλζεο Μεζαησληθήο Πφιεο, ρέδην Πξνεδξηθνχ 
Γηαηάγκαηνο θαη αθνξνχζε : 1) ζην ραξαθηεξηζκφ σο παξαδνζηαθνχ, ηνπ 
εληφο ησλ κεζαησληθψλ ηεηρψλ ηκήκαηνο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζπγθξνηήκαηνο 
ηεο Ρφδνπ, 2) ζηνλ θαζνξηζκφ εηδηθψλ φξσλ δφκεζεο θαη 3) ζηνλ θαζνξηζκφ 
επηηξεπνκέλσλ ρξήζεσλ εληφο απηνχ. Σν γεγνλφο φκσο φηη δελ έρεη 
ζεζκνζεηεζεί αθφκα, δεκηνπξγεί πνιιαπιά πξνβιήκαηα ζηνλ 
απνηειεζκαηηθφ έιεγρν ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο πεξηνρήο, θαζψο θαη ζηελ 
πξνζηαζία, ζπληήξεζε θαη απνθαηάζηαζε ηνπ θειχθνπο ηεο. 
Απφ ηελ άιιε πιεπξά, κε ηελ ππ’ αξηζκφ 418 / 22-6-1994 απφθαζε ην 
Γεκνηηθνχ πκβνπιίνπ Ρφδνπ, ππήξμε ζεηηθή γλσκνδφηεζε επί ηνπ .Π.Γ. Οη 
απoθάζεηο πεξί θαζνξηζκνχ, εηδηθψλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο θαζψο 
θαη επηηξεπνκέλσλ ρξήζεσλ εληφο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο, ππήξμαλ 
δεζκεπηηθέο γηα ηε ιεηηνπξγία ηεο πεξηνρήο θαη θαηά θάπνην ηξφπν άξρηζαλ λα 
εθαξκφδνληαη νξηζκέλεο απφ ηηο ζέζεηο ηνπ Γηαηάγκαηνο.  
ΤΑ ΤΠΠ/2009 (ΤΑ ΤΠΠΟ/ΓΓΑΠΚ/ΑΡΥ/Β1//Φ29/48764/ΦΔΚ ΑΑΠ 277 2009): 



 

Ρφδνο ΓΧΓ/ΝΖΟΤ: Οξηνζέηεζε ηεο κεζαησληθήο πφιεο ηεο Ρφδνπ σο 
αξρ/θνχ ρψξνπ. (485557) 
Σν δήηεκα ησλ απζαηξέησλ αληηκεησπίδεηαη θαηά πεξίπησζε  
Οηθνδνκηθέο απζαηξεζίεο απφ ΤΠΠΟ θαη Γ/λζε Πνιενδνκίαο Γήκνπ Ρφδνπ 
Παξαβάζεηο θαηά ηελ ιεηηνπξγία θαηαζηεκάησλ πγεηνλνκηθνχ ελδηαθέξνληνο 
απφ ΤΠΠΟ θαη Γήκν 
Καηαιήςεηο θ.ρ. απφ ΤΠΠΟ θαη Γήκν 
Ζ θήξπμε ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο σο κλεκείνπ Παγθφζκηαο Κιεξνλνκηάο απφ 
ηελ unesco πξαγκαηνπνηήζεθε ην1988 .  
ην πιαίζην πξνζηαζίαο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο σο ελεξγνχ νηθηζκνχ απφ 
ηελ αξραηνινγηθή λνκνζεζία ηζρχεη ν Ν.3028/2002 ΦΔΚ 153/Α/28-6-02 «Γηα 
ηελ πξνζηαζία αξραηνηήησλ θαη ελ γέλεη ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο .  
Ζ αλαζεψξεζε ηνπ Ρπκνηνκηθνχ ρεδίνπ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο έρεη 
νινθιεξσζεί θαζψο θαη ην ζρέδην Πξνεδξηθνχ Γηαηάγκαηνο γηα ηε Μεζαησληθή 
Πφιε ηεο Ρφδνπ ην νπνίν νξηνζεηεί ηηο επξχηεξεο δψλεο εηδηθψλ ρξήζεσλ γεο 
θαη ηνπο ηνκείο εηδηθψλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο .  
Αληίζηνηρα ζην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ρέδην Ρφδνπ πνπ εγθξίζεθε κε ηελ απφ 
26-1-1987  απφθαζε Τπνπξγνχ ΠΔΥΧΓΔ (ΦΔΚ 193Γ  ηεο 11-3-87)ππήξμε 
πξφζεζε πξνζηαζίαο ηεο πεξηνρήο θαη ελίζρπζε ηεο θαηνηθίαο πνπ 
δηαθαίλεηαη κε ηε ρσξνζέηεζε εγθαηαζηάζεσλ θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ , ηελ 
ηεξάξρεζε ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ θαη ηελ πξφβιεςε ππφγεηνπ θαισδηαθνχ 
δηθηχνπ . (ΥΑΡΣΖ 8) (ΥΑΡΣΖ 9)  
Δηδηθφηεξα :  
Ζ Μεζαησληθή πφιε νξίζηεθε σο κία εθ ησλ 8 πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ σο 
πξνο ηελ νξγάλσζε ηνπ πνιενδνκηθνχ ζπγθξνηήκαηνο ηεο Ρφδνπ  
Οξίζηεθε σο δψλε εηδηθψλ εληζρχζεσλ θαη δψλε Πεξηβαιινληηθήο Δμπγίαλζεο 
Αλαβάζκηζεο .Γηαηεξήζεθε ε κνξθή ηεο γεληθήο θαηνηθίαο θαη ρσξνζεηήζεθαλ 
ππνδνκέο εγθαηαζηάζεσλ εθπαίδεπζεο πξφλνηαο θαη αζιεηηζκνχ .  
Εεηήκαηα φπσο απηφ ησλ ρξήζεσλ γεο ηνπ ειέγρνπ ησλ ηνπξηζηηθψλ θιηλψλ 
ησλ αδφκεησλ νηθνπέδσλ  ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ είλαη δσηηθήο ζεκαζίαο γηα 
ην παξφλ θαη ην κέιινλ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο Δπηηαθηηθή είλαη ε αλάγθε γηα 
ζεζκνζέηεζε κηαο νινθιεξσκέλεο πνιενδνκηθήο κειέηεο πνπ λα ξπζκίδεη ηελ 
εμάπισζε ησλ εκπνξηθψλ θαη νρινπζψλ ρξήζεσλ ζε βάξνο ησλ πεξηνρψλ 
ακηγνχο θαηνηθίαο , ηα δεηήκαηα ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ θ.ιπ. H δηεχζπλζε 
Πξνζηαζίαο Μεζαησληθήο πφιεο ηνπ Γήκνπ Ρνδίσλ θηλείηαη πξνο ηελ 
εθπφλεζε λέαο  πνιενδνκηθήο κειέηεο γηα ηελ απνθαηάζηαζε θαη δηαρείξηζε 
ηνπ πνιενδνκηθνχ ζπγθξνηήκαηνο ηεο Μεζαησληθήο πφιεο θαη ησλ 
πεξηκεηξηθψλ πάξθσλ αθνχ ε εηδηθή κειέηε πνπ εθπνλήζεθε απφ ηδησηηθφ 
γξαθείν ην 1987 ζηα πιαίζηα ηεο Δπηρείξεζεο πνιενδνκηθήο 
Αλαζπγθξφηεζεο  (ΔΠΑ) δελ θαηέζηε δπλαηφλ λα εγθξηζεί κέρξη ζήκεξα . Ο 
έιεγρνο ησλ αδεηψλ νηθνδνκήο ζηα φξηα ηεο ηεηρηζκέλεο πφιεο πνπ 
εθαξκφδεηαη απφ ηελ 4ε ΔΒΑ αθνινπζεί άηππα ηα ζρέδηα ρξήζεο γεο παξφηη 
δελ  έρεη εθδνζεί αθφκα ην ζρεηηθφ δηάηαγκα . εκεηψλεηαη φηη ζηελ 
θαηεχζπλζε ζχληαμεο κηαο λέαο πνιενδνκηθήο κειέηεο έρνπλ γίλεη ζεκαληηθά 
βήκαηα φπσο ε εθπφλεζε λέσλ ηνπνγξαθηθψλ ππνβάζξσλ ζε θιίκαθα 1:200 
. Δπίζεο κε ηε ζπλδξνκή εμσηεξηθψλ ζπλεξγαηψλ νινθιεξψζεθε 
πνιενδνκηθή απνγξαθή θαη δεκηνπξγήζεθε βάζε δεδνκέλσλ αθνχ έγηλε 
επαλέιεγρνο ηεο εηζαγσγήο ηνπ ζε Ζ/Τ .Μεηά απφ απηφ κε ηε βνήζεηα ηνπ 
εηδηθνχ κειεηεηή θαη πξνγξάκκαηνο θαη πξνγξάκκαηνο GIS έγηλε ε ζχλδεζε 
ηεο βάζεο δεδνκέλσλ κε ηα ηνπνγξαθηθά ππφβαζξα .  



 

 
 
 
 
1.3.4. ΟΡΟΗ ΓΟΜΖΖ ΠΑΡΑΓΟΗΑΚΧΝ ΟΗΚΗΜΧΝ  
 
Π.Γ. ΣΖ 19.10/13.11.1978 (ΦΔΚ 594 Γ ΄) 
Άξζξν 2 . 
ξνη δνκήζεσο παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ 
Σα ειάρηζηα φξηα εκβαδνχ θαη δηαζηάζεσλ σο θαη νη ινηπνί φξνη θαη 
πεξηνξηζκνί δνκήζεσο ησλ δηά ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ παξφληνο 
ραξαθηεξηδνκέλσλ νηθηζκψλ σο παξαδνζηαθψλ , θαζνξίδνληαη σο θάησζη : 
1. α) Σα νηθφπεδα ηνπ θεληξηθνχ ηκήκαηνο ηνπ νηθηζκνχ ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα εθφζνλ έρνπλ : 
Διάρηζην πξφζσπν : δψδεθα (12) κ . 
Διάρηζην βάζνο : δέθα νθηψ (18) κ . 
Διάρηζην εκβαδφλ : ηξηαθφζηα (300) η .κ . 
Καηά παξέθθιηζε ηνπ πξνεγνπκέλνπ εδαθίνπ (α) ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα ηα νηθφπεδα κε ηηο δηαζηάζεηο θαη ην εκβαδφλ ηα νπνία είραλ 
θαηά ηελ 2 Ηνπιίνπ 1968 εκέξα δεκνζηεχζεσο ηνπ απφ 15 Ηνπλίνπ 1968 
Π.Γ/ηνο “ πεξί θαζνξηζκνχ ησλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δνκήζεσο ησλ 
νηθνπέδσλ , ησλ θεηκέλσλ εληφο ησλ λνκίκσλ πθηζηακέλσλ πξν ηνπ έηνπο 
1923 νηθηζκψλ ησλ ζηεξνπκέλσλ εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ” (ΦΔΚ 
111Γ) . β) Χζαχησο ζεσξνχληαη θαηά παξέθθιηζε άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα ηα 
νηθφπεδα ηα νπνία κέρξη δεκνζηεχζεσο ηνπ παξφληνο έρνπλ δηαζηάζεηο : 
Διάρηζην πξφζσπν : νθηψ (8) κ . 
Διάρηζην βάζνο : δψδεθα (12) κ . 
Διάρηζην εκβαδφλ : Δθαηφ πελήληα (150) η.κ. 
2.  α) Σα νηθφπεδα ηνπ ινηπνχ ηκήκαηνο ηνπ νηθηζκνχ ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα εθ` φζνλ έρνπλ ειάρηζηεο δηαζηδηαζηάζεηο :  
Διάρηζην πξφζσπν : είθνζη πέληε (25) κ . 
Διάρηζην βάζνο : ζαξάληα (40) κ.  
Διάρηζην εκβαδφλ : δχν ρηιηάδεο (2000) η .κ . 
    β) Καηά παξέθθιηζε απφ ην πξνεγνπκέλν εδάθην (α) ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα , ηα νηθφπεδα κε ηηο δηαζηάζεηο θαη ην εκβαδφ ηα νπνία είραλ 
θαηά ηελ 2 Ηνπιίνπ 1968 εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ σο άλσ απφ 15.6.68 Β.Γ 
(ΦΔΚ 111Γ΄). 
    γ) Χζαχησο ζεσξνχληαη θαηά παξέθθιηζε άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα ηα 
νηθφπεδα ηα νπνία κέρξη δεκνζίεπζεο ηνπ παξφληνο έρνπλ : 
    Διάρηζην πξφζσπν : δψδεθα (12) κ . 
    Διάρηζην βάζνο : δέθα νθηψ (18) κ . 
    Διάρηζην εκβαδφλ : ηξηαθφζηα (300) η .κ . 
3. Δαλ δελ έρνπλ θαζνξηζζεί ηα φξηα ηνπ θεληξηθνχ ηκήκαηνο ηνπ νηθηζκνχ , ηα 
νηθφπεδα ζεσξνχληαη άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα εθ`φζνλ έρνπλ ηηο απφ ηελ 
πξνεγνχκελε παξαγξάθν 2 ηνπ παξφληνο , εκβαδφλ θαη δηαζηάζεηο . 
4. Δαλ ην νηθφπεδν εκπίπηεη ελ κέξεη εληφο ησλ νξίσλ ηνπ νηθηζκνχ θαη ελ 
κέξεη εθηφο ησλ απηψλ νξίσλ , ζεσξείηαη άξηην θαη νηθνδνκήζηκν ην εληφο ησλ 
νξίσλ ηκήκα , εθ΄φζνλ ηνχην έρεη ηα ειάρηζηα φξηα εκβαδνχ θαη δηαζηάζεσλ 
ηα ηζρχνληα ζηελ πεξηνρή ηνπ νηθηζκνχ ζηελ νπνία βξίζθεηαη . 
5. Χο ζχζηεκα δφκεζεο νξίδεηαη ην ησλ πηεξχγσλ . Ζ Δπηηξνπή Δλάζθεζεο 



 

Αξρηηεθηνληθνχ Διέργνπ δχλαηαη λα κεηαβάιεη ηε ζέζε ηεο νηθνδνκήο εληφο 
ηνπ νηθνπέδνπ , εάλ ηνχην θξίλεηαη απαξαίηεην δηά ιφγνπο δηαηεξήζεσο 
παιαηάο νηθνδνκήο , ζπλζέζεσο φγθσλ, εθαξκνζζέληνο ζπζηήκαηνο 
δνκήζεσο θαη ελ γέλεη πξνβνιήο ή δηαηεξήζεσο ηνπ παξαδνζηαθνχ 
ραξαθηήξα ηνπ πεξηβάιινληα ρψξνπ . Πξνο ηνχην ε Δπηηξνπή Δλάζθεζεο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ δχλαηαη λα ρνξεγεί πξνέγθξηζε επί ππνβαιινκέλσλ 
πξνζρεδίσλ . 
6. Μέγηζην πνζνζηφ θαιχςεσο ησλ νηθνπέδσλ νξίδεηαη , εηο κελ ην θεληξηθφ 
ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζε νγδφληα ηνηο εθαηφ (80%) ηεο επηθαλείαο απηψλ, ζην 
δε ππφινηπν ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζε πελήληα ηνηο εθαηφ (50%) ηεο επηθαλείαο 
απηψλ . 
7. πληειεζηήο δνκήζεσο νξίδεηαη , γηα κελ ην θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζε 
νγδφληα εθαηνζηά (80) γηα δε ην ππφινηπν ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ ζε πελήληα 
εθαηνζηά (50) . 
8. α) Ο κέγηζηνο επηηξεπφκελνο αξηζκφο νξφθσλ ησλ νηθνδνκψλ νξίδεηαη ζε 
δχν (2) αλεμαξηήησο πιάηνπο νδνχ . 
Δπηηξέπεηαη ε θαηαζθεπή ηξίηνπ (3νπ) νξφθνπ , ρσξίο ππεξβάζε ηνπ 
ζπληειεζηή δφκεζεο (Δ.Γ.) , ζε κεξηθέο φςεηο ηνπ θηηξίνπ , κφλνλ εάλ απηφο 
πξνθχπηεη ιφγσ θιίζεσο ηνπ εδάθνπο . 
    β) Σν κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο ησλ νηθνδνκψλ νξίδεηαη ζε επηά (7,00) κ. 
, κεηξνχκελν απφ ην πςειφηεξν ζεκείν ηεο ηνκήο ηνπ πεξηγξάκκαηνο ηεο 
θαηφςεσο ηνπ θηηξίνπ κε ην θπζηθφ ή ην θαηά ην άξζξνλ 6 παξ. 2 ηνπ 
παξφληνο δηακνξθσκέλν έδαθνο . Ζ νηθνδνκή δελ δχλαηαη λα ππεξβαίλεη 
ιφγσ θιίζεσο ηνπ εδάθνπο , ην χςνο ησλ δέθα (10) κ. ζε νηνλδήπνηε ζεκείν 
ηεο . 
    Ζ Δ..Δ..Α.Δ. δχλαηαη λα επηθέξεη κηθξάο εθηάζεσο κεηαβνιέο θαηά ηελ 
θξίζε ηεο ζηα παξαπάλσ χςε , εθφζνλ ηνχην απαηηείηαη γηα ηελ πξνζαξκνγή 
ηνπ θηηξίνπ ζηα πξφηππα ηνπ ακέζνπ πεξηβάιινληνο ηνπ άλεπ ππεξβάζεσο 
ηνπ αξηζκνχ νξφθσλ . 
    γ) Τπεξάλσ ηνπ κεγίζηνπ χςνπο ηεο νηθνδνκήο επηηξέπεηαη κφλνλ ε 
θαηαζθεπή ζηέγεο κε ηηο απνιχησο ειάρηζηεο θαηά ηα παξαδνζηαθά πξφηππα 
θιίζεηο , θαπλνδφρσλ θαη θηηζηήο δεμακελήο απνζεθεχζεσο χδαηνο , ησλ 
απνιχησο αλαγθαίσλ ειάρηζησλ δηαζηάζεσλ . Ζ θιεηζηή δεμακελή πξέπεη λα 
είλαη εληφο ηεο ζηέγεο ή ζε πεξίπησζε δψκαηνο , νξγαληθά ζπληηζέκελε κε 
ηνλ φγθν ηνπ θηίζκαηνο κεγίζηνπ χςνπο φρη κεγαιχηεξν ηνπ ελφο (1) κ.  
9. Χο θεληξηθφ ηκήκα ηνπ νηθηζκνχ , γηα ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ 
παξφληνο θαζνξίδεηαη ην ηκήκα ή ηα ηκήκαηα ηα νπνία απφ απφςεσο 
ππθλφηεηαο δνκήζεσο παξνπζηάδνπλ εκθαλψο κεγαιχηεξε ζπλνρή ή 
ζπλνςίδνπλ ηηο θπξηφηεξεο δξαζηεξηφηεηεο ηνπ νηθηζκνχ , ρσξίο πεξηνξηζκφ , 
εθ`φζνλ ζπληξέρεη πεξίπησζε , ψο πξνο ηελ έθηαζε ηνπ  
10.α) Δπί νηθηζκνχ ή ηκήκαηνο νηθηζκνχ άλεπ εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ , 
ππαγνκέλνπ ζηελ ξχζκηζε ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο , ψο γξακκή δνκήζεσο 
νξίδεηαη ην θνηλφ φξην κεηαμχ ησλ νηθνπέδσλ θαη ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ . 
    β) Δάλ ε πθηζηακέλε θαηάζηαζε έρεη δεκηνπξγήζεη θαλφλα σο πξνο ηε 
ζέζε ηεο γξακκήο δνκήζεσο ησλ θηηξίσλ (χπαξμε πξνθεπίνπ ) , ην λέν θηίξην 
ηνπνζεηείηαη ζχκθσλα κε ηνλ έηζη δεκηνπξγεζέληα θαλφλα. 
    γ) ε πεξίπησζε ζπγρξφλνπ αληηκεησπίζεσο ησλ αλαθεξνκέλσλ ζηα 
αλσηέξα εδάθηα α΄θαη β΄πεξί ηεο ζέζεσο ηεο γξακκήο δνκήζεσο απνθαίλεηαη 
ε Δπηηξνπή Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ . 
    δ) ε πεξίπησζε αλεγέξζεσο νηθνδνκήο ζε ζέζε θηηξίνπ πθηζηακέλνπ θαηά 



 

ηελ δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο , απνδεηθλπνκέλνπ δηα θσηνγξαθηψλ 
θεξνπζψλ βεβαίσζε ρξνλνινγίαο απφ ηνλ Πξνέδξν ηεο Κνηλφηεηαο ή ηεο 
Αζηπλνκηθήο Αξρήο , απηή θαηά θαλφλα ηνπνζεηείηαη , θαηά ην δπλαηφ ζηε 
ζέζε ηεο παιαηάο δπλακέλε λα ηνπνζεηεζεί ζε άιιε ζέζε κφλν θαηφπηλ 
εγθξίζεσο ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ . 
    ε) ε πεξίπησζε αλεγέξζεσο λέαο νηθνδνκήο ζε ζέζε θαηεδαθηζζείζεο , 
πξν ηεο δεκνζηεχζεσο ηνπ παξφληνο , παιαηάο παξαδνζηαθνχ ραξαθηήξα 
νηθνδνκήο , απηή θαηά ηελ θπξίαλ φςε απηήο ηνπνζεηείηαη ζηε ζέζε ηεο 
παιαηάο απνδεηθλπνκέλεο ηαχηεο δηα θσηνγξαθηψλ , ζεσξνπκέλσλ φπσο 
ζην εδάθην δ΄ αλαθέξεηαη θαη δηα ζρεδίσλ. Αιινηψο ε ηνπνζέηεζε ηεο 
νηθνδνκήο ζα γίλεηαη θαηά ηελ θξίζε ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ . 
11. ε πεξίπησζε παξαιηαθψλ νηθηζκψλ ε νηθνδνκηθή γξακκή ηνπνζεηείηαη ζε 
απφζηαζε δέθα πέληε (15) κ. ηνπιάρηζην απφ ηεο θαηά ηηο θείκελεο δηαηάμεηο 
θαζνξηδνκέλεο γξακκήο αηγηαινχ , εθ΄φζν δελ νξίδεηαη άιισο εμ`εηδηθήο 
δηαηάμεσο . 
12. Ζ πξνεγνχκελε παξάγξαθνο δελ ηζρχεη δηα ηηο θάησζη πεξηπηψζεηο : 
    α) επηζθεπή ,κεηαζθεπή ,απνθαηάζηαζε ή πξνζζήθε θαζ΄χςνο επί λνκίκσο 
πθηζηακέλεο νηθνδνκήο εθ΄φζνλ ν ζπληειεζηήο δνκήζεσο δελ δχλαηαη λα 
εμαληιεζεί δηαθνξεηηθά . 
    β) αλέγεξζε λέαο νηθνδνκήο , φηαλ κεηαμχ ηνπ νηθνπέδνπ θαη ηεο ζαιάζζεο 
παξεκβάιιεηαη δηακνξθσκέλε ήδε νδφο . 
13. ε πεξίπησζε παξαιηαθψλ νηθηζκψλ έρνπλ εθαξκνγή θαη νη δηαηάμεηο ηεο 
παξ. 10 ηνπ παξφληνο άξζξνπ . 
14. Απαγνξεχεηαη ε θαηαζθεπή θηηξίσλ επί ππνζηεισκάησλ ( PILOTIS). 
  
Άξζξν 3 . 
χλζεζε , Γηάηαμε Κηηξίσλ , Μνξθνινγηθά ζηνηρεία . 
1. Ζ νγθνπιαζηηθή κνξθή ησλ θηηξίσλ πξέπεη λα πξνζεγγίδεη ηα παξαδνζηαθά 
πξφηππα σο πξνο ηελ ζχλζεζε ηελ θιίκαθα θαη ηηο αλαινγίεο ησλ φγθσλ. 
Ζ Δπηηξνπή Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ δχλαηαη ,θαηά ηελ θξίζε 
ηεο , λα επηβάιιεη ηξνπνπνηήζεηο αλαθεξνκελεο ζηε δηάζπαζε ηνπ φγθνπ ηνπ 
θηηξίνπ κέρξη θαη δηαρσξηζκνχ ζε πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο θηίξηα, εαλ ηνχην 
επηβάιιεηαη απφ ηηο ζπλζήθεο θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά πξφηππα ηνπ 
πεξηβάιινληνο . 
2. Οη νηθνδνκέο πξέπεη λα θαιχπηνληαη δηα ζηέγεο κνξθήο νκνίαο ησλ 
παξαδνζηαθψλ (ηεηξαθιηλνχο δηθιηλνχο , κνλνθιηλνχο ) , κεηά ησλ 
αληηζηνίρσλ πξνεμνρψλ , ε επηπέδνπ δψκαηνο κεη΄αλαιφγνπ κνξθήο θαη 
δηαζηάζεσλ ζηεζαίνπ ή ζπλδπαζκνχ ησλ δχν ζπζηεκάησλ , θαηά ηα 
επηθξαηνχληα παξαδνζηαθά πξφηππα ηνπ ακέζνπ πεξηβάιινληνο απηψλ . ε 
πεξίπησζε επηβνιήο ζηέγεο απαγνξεχεηαη ε ζπλέρηζε ησλ νηθνδνκηθψλ 
εξγαζηψλ πνπ αθνινπζνχλ απηεο ηνπ θέξνληνο νξγαληζκνχ θαη ησλ ηνίρσλ 
πιεξψζεσο ηνπ θηηξίνπ, πξν ηεο πεξαηψζεσο ησλ εξγαζηψλ θαηαζθεπήο ηεο 
ζηέγεο. Ζ ζηέγε είλαη ππνρξεσηηθή έζησ θαη εαλ άλσζελ ηνπ 
θαηαζθεπαδνκέλνπ ηκήκαηνο νηθνδνκήο επηηξέπεηαη ή πξνβιέπεηαη ε 
θαηαζθεπή επηπιένλ νξφθνπ . 
ε πεξίπησζε θαηαζθεπήο δψκαηνο , ηπρφλ αλακνλέο (νπιηζκνχ ) 
θαιχπηνληαη ππνρξεσηηθά . 
3. Ζ ηειηθή επεμεξγαζία ησλ εμσηεξηθψλ φςεσλ ησλ θηηξίσλ δηακνξθψλεηαη 
θαηά ηα παξαδνζηαθά πξφηππα απφ απφςεσο πιηθνχ θαη ηξφπνπ θαηαζθεπήο 



 

.Οη φςεηο δηαηάζζνληαη θαηά επίπεδα θαηά ηελ θξίζε ηεο Δπηηξνπήο 
Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ ρσξίο ελ πάζε πεξηπηψζεη λα 
αθίζηαληαη ησλ αλαινγηψλ ησλ εκθαληδνκέλσλ ζηα σο άλσ πξφηππα . 
4. Σα βνεζεηηθά θηίζκαηα πξέπεη λα θαηαζθεπάδνληαη ζχκθσλα κε ηα ζηηο 
πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπο ηνπ παξφληνο άξζξνπ αλαθεξφκελα δηα ηα 
θπξίσο θηίξηα δχλαληαη φκσο λα θαηαζθεπαζζνχλ , θαηφπηλ εγθξίζεσο ηεο 
Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ , θαη δη επηειεζηέξσλ πιηθψλ 
, αλ ηνχην ζπλαληάηαη ζηνλ νηθηζκφ σο παξαδνζηαθφ ζηνηρείν . 
5. Ζ θαηαζθεπή ελφο εθάζηνπ ησλ θαησηέξσλ ζηνηρείσλ ησλ νηθνδνκψλ 
επηηξέπεηαη κφλν εαλ απαληψληαη θαηά θαλφλα θαη φρη θαη΄εμαίξεζε ζηηο 
νηθνδνκέο ηνπ ακέζνπ πεξηβάιινληνο ηνπ θηηξίνπ. 
    α) Δμσζηψλ αλνηθηψλ ή θιεηζηψλ ζε εζνρή ή ζε εμνρή. 
    β) Πξνζηεγαζκάησλ . 
    γ) Κιηκάθσλ αλνηθηψλ . 
    δ) ηνψλ . 
    ε) Σνίρσλ αληηζηεξίμεσο . 
    ζη) Κνγρψλ . 
    δ) Πέξγθνιαο . 
    ε) Αξρηηεθηνληθψλ πξνεμνρψλ θαη ινηπψλ ιεηηνπξγηθψλ ή δηαθνζκεηηθψλ 
ζηνηρείσλ. 
6. Άπαληα ηα θαηά ηελ πξνεγνπκέλε παξάγξαθν ζηνηρεία σο θαη ηα 
θνπθψκαηα θαη νη θακηλάδεο πξνζαξκφδνληαη σο πξνο ηελ κνξθή , ην πιηθφ , 
ηνλ ηξφπν θαηαζθεπήο θαη ηνπο ρξσκαηηζκνχο , ζηα παξαδνζηαθά πξφηππα 
ηνπ ακέζνπ πεξηβάιινληνο ηεο νηθνδνκήο . 
7. Οη πεξηθξάμεηο ησλ νηθνπέδσλ , ( ηνίρνη , θάγθειια , απιφζπξεο θ.ι.π.) 
θαηαζθεπάδνληαη σο πξνο ην πιηθφ ηελ κνξθή θαη ην χςνο θαηά ηα 
παξαδνζηαθά πξφηππα . 
Ζ θαηαζθεπή θηηζηνχ πεξηθξάγκαηνο , ειαρίζηνπ χςνπο 1.80 κ δηα ηελ 
θάιπςε ρψξσλ εξγαζίαο απνζεθψλ , ζπλεξγείσλ απηνθηλήησλ , βηνηερληψλ 
θ.ι.π. ) απφ ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ηνπ νηθηζκνχ δχλαηαη λα επηβάιιεηαη 
φηαλ θαζ`νπνηνλδήπνηε ηξφπν εμσηεξηθεχνληαη νη σο άλσ ρξήζεηο θαηά ηελ 
θξίζε ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ . 
8. Απαγνξεχεηαη ε ηνπνζέηεζε πεηαζκάησλ (ηεληψλ ) ζε νπνηνπζδήπνηε 
ρψξνπο , πιελ ησλ ηζνγείσλ ρψξσλ παξακνλήο αηφνκσλ ησλ θέληξσλ 
αλαςπρήο , εζηηαηνξίσλ θ.ι.π. θαηά ηελ θξίζε ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ απφ απφςεσο κνξθήο , ρξψκαηνο , πιηθνχ θ.ι.π. 
9. Απαγνξεχεηαη ε αλάξηεζε θαη ε εγθαηάζηαζε θσηεηλψλ ή κε δηαθεκίζεσλ. 
Καη΄εμαίξεζε επηηξέπεηαη ε εγθαηάζηαζε δηαθεκίζεσλ θαηφπηλ εγθξίζεσο ηεο 
Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ θαζνξηδνκέλεο ππ΄απηήο 
ζπγρξφλσο ηεο ζέζεσο , ησλ δηαζηάζεσλ , ηεο κνξ- θήο θαη ηνπ 
πεξηερνκέλνπ ησλ , ψζηε λα κε επεξεάδεηαη ν ραξαθηήξαο ηνπ ακέζνπ 
πεξηβάιινληνο ησλ.  
10. Δπηηξέπεηαη ε ηνπνζέηεζε απιψλ ή εγρξψκσλ επηγξαθψλ κεγίζηνπ 
κήθνπο φρη κεγαιπηέξνπ απφ ην πιάηνο ησλ αλνηγκάησλ εηο ηα νπνία 
αληηζηνηρνχλ . 
11. Δπηβάιιεηαη ε εγθαηάζηαζε αλά κηαο νκαδηθήο θεξαίαο ηειενξάζεσο θαηά 
νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ζε ζέζε κε εκθαλή απφ ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ηνπ 
νηθηζκνχ . 
Καη΄εμαίξεζε επηηξέπεηαη ε εγθαηάζηαζε κεκνλσκέλεο θεξαίαο ηειενξάζεσλ 
κφλν ζε ζέζε ε νπνία δελ πξνβάιεηαη ζε θεληξηθφ θνηλφρξεζην ρψξν ηνπ 



 

νηθηζκνχ ή δελ πξνζβάιε ηελ κνξθή κεκνλσκέλσλ κλεκείσλ ή αμηνιφγνπ 
αηζζεηηθά ζπλφινπ , κεηά πξνεγνπκέλε έγθξηζε ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ  
12. Κάζε έξγν ππνδνκήο (ΓΔΖ - ΟΣΔ θ.ι.π.) θαη θάζε εξγαζία πνπ αθνξά 
ζηελ δηακφξθσζε ηξνπνπνίεζε ή αλάπιαζε θνηλνρξήζησλ ρψξσλ , νδψλ , 
πιαηεηψλ , ιηκέλσλ , θξεπηδσκάησλ θ.ι.π. πξέπεη λα δηακνξθψλεηαη θαηά 
ηξφπν πξνζαξκνδφκελν ζηα αλάινγα παξαδνζηαθά πξφηππα θαη θαηφπηλ 
εγθξίζεσο ηεο Δπηηξνπήο Δλαζθήζεσο Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ . 
Δηδηθψηεξα ε ηνπνζέηεζε κεηξεηψλ ειεθηξηθνχ ξεχκαηνο θαη θάζε άιιν 
ζηνηρείν παξνρήο πξέπεη λα ηνπνζεηείηαη ζε κε πξνβαιινκέλε επηθάλεηα. 
13. Οη Οξγαληζκνί Κνηλήο Χθειείαο πξέπεη λα αλαιακβάλνπλ κε δηθέο ηνπο 
δαπάλεο ηελ αλακφξθσζε θαη βειηίσζε ησλ εγθαηαζηάζεσλ ηνπο εληφο ηνπ 
νηθηζκνχ , ψζηε λα κε βιάπηεηαη ε εηθφλα ηνπ ζπλφινπ . 
  
Άξζξν 4.  
Δπηηξεπφκελεο ρξήζεηο : 
1. Δληνο ησλ νξίσλ ησλ νηθηζκψλ ησλ ππαγνκέλσλ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ 
παξφληνο επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε θηηξίσλ γηα θαηνηθίεο , θνηλήο σθειείαο θαη 
θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ θηίξηα . 
2 . Απαγνξεχεηαη ε εγθάηαζηαζε βηνηερληψλ θαη Βηνκεραληψλ ή άιισλ 
ρξήζεσλ πςειήο νριήζεσο . 
Γηα ηελ εγθαηάζηαζε θάζε άιιεο ρξήζεσο εθηφο θαηνηθίαο σο πξνο ηελ ζέζε 
εληφο ηνπ νηθηζκνχ επηβάιιεηαη θαη ε πξνέγθξηζε ηεο Δπηηξνπεο Δλαζθήζεσο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ, δηα ηελ εηο ην ζηάδην ησλ πξνζρεδίσλ 
ππνβαιινκέλε κειέηε. 
  
Άξζξν 5 . 
Παξεθθιίζεηο : 
1. Γηα ηελ επηζθεπή θαη απνθαηάζηαζε παιαηψλ θηηξίσλ, αληηπξνζσπεπηηθψλ 
ηεο παξαδνζηαθήο αξρηηεθηνληθήο (απηφ απνδεηθλχεηαη κε θσηνγξαθίεο, 
δεφλησο ζεσξεκέλσλ απφ ηνλ Πξνέδξν ηεο Κνηλφηεηαο ή ηεο Αζηπλνκηθήο 
Αξρήο ) θαηά ηελ θξίζε ηεο Δπηηξνπήο Δλάζθεζεο Αξρηηεθηνληθνχ Έιεγρνπ 
ρνξεγείηαη άδεηα νηθνδνκήο έζησ θαη αλ νη αηηνχκελεο λα εθηειεζζνχλ 
εξγαζίεο αληίθεηληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο ηηο 
αλαθεξφκελεο ζην κέγηζην πνζνζηφ θαιχςεο , κέγηζην χςνο , ηνλ αξηζκφ ησλ 
νξφθσλ θαη ηνλ ζπληειεζηή δνκήζεο . 
2. Δηδηθά πξνθεηκέλνπ πεξί εξεηπσκέλσλ θηηζκάησλ επηηξέπεηαη ε 
αλαζηήισζε ησλ έζησ θαη εαλ νη απαηηνχκελεο λα εθηειεζηνχλ εξγαζίεο 
αληίθεηληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο .Ζ αλαζηήισζε ζα 
επηηξαπεί θαηφπηλ ηεθκεξησκέλεο έξεπλαο , ε νπνία ζα απνδεηθλχεη ηελ 
αθξηβή αξρηθή κνξθή ηνπ θηίζκαηνο . 
  
Άξζξν 6 . 
Δηδηθέο δηαηάμεηο : 
1. Γηα ηελ θαηεδάθηζε παιαηψλ θηηζκάησλ ή ηελ αθαίξεζε εμ απηψλ ζηνηρείσλ 
ιεηηνπξγηθψλ ή δηαθνζκεηηθψλ , θαζψο θαη γηα ηελ θαζαίξεζε ζηνηρείσλ 
εμνπιηζκνχ ηδησηηθψλ θαη δεκνζίσλ ρψξσλ (κάληξεο , ιηζφζηξσηα , θξήλεο , 
θξέαηα θ.ι.π. ), απαηηείηαη άδεηα . Ζ ζρεηηθή άδεηα θαηεδάθηζεο ή θαζαηξέζεο 
παξέρεηαη κφλνλ θαηφπηλ εγθξίζεσο ηεο Δπηηξνπήο Δλάζθεζεο 
Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ θαη ππφ ηελ απαξαίηεηε πξνππφζεζε φηη ην πξνο 



 

θαηεδάθηζε ή θαζαίξεζε ζηνηρείν, δελ απνηειεί αμηφινγν ή ραξαθηεξηζηηθφ 
(πξφηππν ) δείγκα γηα ηνλ νηθηζκφ . 
2. Γηα ηελ δηακφξθσζε αθάιππησλ ρψξσλ ησλ νηθνπέδσλ επηηξέπνληαη κφλν 
νη απφιπηα αλαγθαίεο εθζθαθέο . ε πεξίπησζε θεθιηκέλνπ εδάθνπο , 
επηηξέπεηαη ε δηακφξθσζε ηνπ νηθνπέδνπ κε αλαιεκκαηηθνχο ηνίρνπο ή 
πξαλή κεγίζηνπ χςνπο έλα θαη κηζφ (1.50) κ . 
3. Παξέθθιηζε ηνπ αλσηέξσ κεγίζηνπ χςνπο επηηξέπεηαη , θαηά ηελ θξίζε ηεο 
Δπηηξνπήο Δλάζθεζεο Αξρηηεθηνληθνχ Έιεγρνπ , θαη κφλν ζε πεξίπησζε πνπ 
απηφ επηβάιιεηαη απφιπηα γηα ιφγνπο ηερληθνχο ή αηζζεηηθνχο θαη κε ηνλ φξν 
φηη ε θαηαζθεπή απηή δχλαηαη λα εληαρζεί αηζζεηηθά ζην πεξηβάιινλ ηνπ 
νηθηζκνχ. 
4. ε πεξίπησζε θαηαζθεπήο ηνίρσλ αληηζηήξημεο , απηνί ζα πξέπεη λα 
δηακνξθψλνληαη , απφ άπνςε πιηθνχ θαη ηξφπνπ θαηαζθεπήο ζχκθσλα κε ηα 
παξαδνζηαθά πξφηππα. 
5. Γελ έρεη εθαξκνγή ην άξζξν 102 ηνπ Γ.Ο.Κ. γηα ηνπο νηθηζκνχο ηνπ άξζξνπ 
1 ηνπ παξφληνο . 
  
Άξζξν 7 . 
Γεληθέο Γηαηάμεηο : 
1. Γηα ηελ ρνξήγεζε νπνηαζδήπνηε άδεηαο νηθνδνκήο (αλέγεξζεο λένπ θηξίνπ 
, πξνζζήθεο, επηζθεπήο θ.ι.π. ) απαηηείηαη πέξα ησλ απαηηνπκέλσλ απφ ηηο 
θείκελεο ζρεηηθέο δηαηάμεηο ζηνηρεία θαη ε ππνβνιή ηνπιάρηζην δχν 
θσηνγξαθηψλ ζηηο νπνίεο λα απεηθνλίδεηαη ην νηθφπεδν κεηά ηνπ ηπρφλ 
ππάξρνληνο θηίζκαηνο θαη ηνπ ακέζνπ πεξηβάιινληνο απηνχ. 
2. Πξηλ ηελ έθδνζε άδεηαο αλέγεξζεο λέαο νηθνδνκήο , επηζθεπήο , 
απνθαηάζηαζεο , πξνζζήθεο ή θαηαζθεπήο έξγσλ ή εξγαζηψλ θαζαίξεζεο 
απαηηείηαη ε έγθξηζε ηεο Δπηηξνπεο Δλάζθεζεο Αξρηηεθηνληθνχ Έιεγρνπ . 
3. Άδεηεο πνπ εθδφζεθαλ κέρξη ηεο δεκνζίεπζεο ηνπ παξφληνο θαη 
εθαξκφζζεθαλ ζε φηη αθνξά ηελ απνπεξάησζε ησλ εμσηεξηθψλ φςεσλ ηνπ 
θηηξίνπ πξέπεη λα αλαζεσξεζνχλ ππνθείκελεο ζηελ θξίζε ηεο Δπηηξνπήο 
Δλάζθεζεο Αξρηηεθηνληθνχ Έιεγρνπ , σο πξνο ηηο δηαηάμεηο νη νπνίεο 
αθνξνχλ ζηε κνξθή ηνπ θηίξηνπ , ηζρχνπζεο φπσο έρνπλ σο πξνο ηνλ 
ζπληειεζηή δφκεζεο . 
4. Ζ πξνβιεπφκελε απφ ηελ κε αξηζκ Δ 37608 / 5.11.76 απφθαζε ηνπ 
Τθππνπξγνχ Γεκφζησλ Έξγσλ “πεξί αληηθαηάζηαζεο ηεο κε αξηζκ Δ. 18241 
/12.5.1976 απφθαζεο πεξί ηξφπνπ έθδνζεο νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ” (ΦΔΚ361 Γ 
) ηειηθή ζεψξεζε ηεο άδεηαο απαξαίηεηε γηα ηε ζχλδεζε ηνπ θηηξίνπ κε ηα 
δίθηπα χδξεπζεο θαη απνρέηεπζεο παξέρεηαη , γηα ηνπο νηθηζκνχο ηνπο 
πεξηιακβάλνκελνπο ζην άξζξν 1 ηνπ παξφληνο πίλαθα , κεηά ηελ ππνβνιή 
δχν ηνπιάρηζηνλ θσηνγξαθηψλ ηνπ θηίξηνπ θαη ηεο βεβαηψζεσο ηεο αξκφδηαο 
Πνιενδνκηθήο Τπεξεζίαο πεξί ηεο πηζηήο εθαξκνγήο ησλ εγθεθξηκέλσλ απφ 
ηελ Δπηηξνπή Δλάζθεζεο Aξρηηεθηνληθνχ Έιεγρνπ ζρεδίσλ ηεο κειέηεο . 
  
Άξζξν 8 . 
1. Οη δηαηάμεηο ησλ αλσηέξσ άξζξσλ εθαξκφδνληαη γηα φινπο ηνπο νηθηζκνχο 
ηνπο ραξαθηεξηζζέληεο σο παξαδνζηαθνχο κε ην άξζξν 1 ηνπ παξφληνο . 
2. Δηδηθέο δηαηάμεηο ραξαθηεξηζκνχ νηθηζκνχ σο παξαδνζηαθνχ θαη επηβνιήο 
εηδηθψλ φξσλ θαη πεξηνξηζκψλ δφκεζεο πξνο πξνζηαζία ηνπ παξαδνζηαθνχ 
ραξαθηήξα απηνχ , θαηηζρχνπλ ησλ δηαηάμεσλ ηνπ παξφληνο δηαηάγκαηνο ησλ 
ξπζκηδφλησλ ην ίδην ζέκα . 



 

 
 
 
 

ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2 : ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ  ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΡΟΓΟΤ  
 
2.1 ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ 

Δίλαη κηα πιήξεο θαηαγξαθή φισλ ησλ αθηλήησλ θαη ησλ δηθαησκάησλ 
(εγγξαπηέσλ ) πάλσ ζ’ απηά ζε φιε ηε ρψξα κε ζθνπφ ηελ πξνζηαζία θαη 
ηελ θαηνρχξσζε ηνπο .Γελ έρεη ηελ έλλνηα ηνπ θνξνινγηθνχ ειέγρνπ . 
πλνπηηθά ην θηεκαηνιφγην είλαη έλα ζχζηεκα πνιχ πην ζχγρξνλν θαη 
νινθιεξσκέλν απφ ην παιηφ ζχζηεκα Τπνζεθψλ θαη κεηαγξαθψλ πνπ 
ππνζηεξίδνπλ ηα ππνζεθνθπιαθεία. Με ηελ θαηαγξαθή ζην θηεκαηνιφγην 
επηηπγράλνπκε ηελ πιήξε θαηαγξαθή ηεο πιεξνθνξίαο πνπ αθνξά ζε θάζε 
αθίλεην , ζπλδπάδνληαο ηε ρσξηθή κε ηελ λνκηθή πιεξνθνξία . Χο πξνο ηελ 
εγγχεζε ηεο λνκηθήο πιεξνθνξίαο ε ππεξνρή ηεο θηεκαηνινγηθήο βάζεο 
εγγπάηαη ζην φηη είλαη θηεκαηνθεληξηθά δνκεκέλε .Γειαδή παξέρεη ηε 
δπλαηφηεηα έξεπλαο κε βάζε ην αθίλεην θαη φρη ην πξφζσπν φπσο 
ζπκβαίλεη ζήκεξα ζηα ππνζεθνθπιαθεία . Χο πξνο ηελ ηερληθή πιεξνθνξία 
ε θηεκαηνινγηθή βάζε εμαζθαιίδεη ζηνλ πνιίηε πξφζβαζε ζηα γεσκεηξηθά 
ζηνηρεία ηνπ αθηλήηνπ , πνπ ζήκεξα δελ είλαη θαηαγεγξακκέλα ζε θακία 
βάζε .Δπηπιένλ ζην θηεκαηνιφγην θαηαγξάθνληαη δηθαηψκαηα πνπ ζήκεξα 
δελ είλαη θαηαρσξεκέλα ζε θακία βάζε δεδνκέλσλ φπσο ε ζπλήζεο ζηελ 
ειιεληθή πεξηθέξεηα άηππε πξαθηηθή ηεο ρξεζηθηεζίαο .  

2.2 ΔΘΝΗΚΟ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ 

Σν Δζληθφ Κηεκαηνιφγην είλαη έλα εληαίν ζχζηεκα θαηαγξαθήο ησλ λνκηθψλ, 
ηερληθψλ θαη άιισλ πξφζζεησλ πιεξνθνξηψλ ησλ αθηλήησλ θαη ησλ 
δηθαησκάησλ επί απηψλ, νη νπνίεο πιεξνθνξίεο ηεξνχληαη κε ηελ επζχλε θαη 
ηελ εγγχεζε ηνπ Γεκνζίνπ. 

Ζ ζχληαμε ηνπ απνζθνπεί ζηε δεκηνπξγία ελφο ζχγρξνλνπ, πιήξσο 
απηνκαηνπνηεκέλνπ αξρείνπ αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, φια ηα ζηνηρεία ηνπ 
νπνίνπ έρνπλ απνδεηθηηθφ ραξαθηήξα. 

Σν Δζληθφ Κηεκαηνιφγην είλαη ζεκειηψδεο έξγν γηα ηελ Διιάδα κε ην νπνίν, 
κεηαμχ ησλ άιισλ, επηηπγράλεηαη: 

 Οξηζηηθή, ρσξίο ακθηζβεηήζεηο, θαηνρχξσζε ηεο ηδηνθηεζίαο ησλ 
πνιηηψλ  

 Ακεηάθιεηε νξηνζέηεζε ηεο δεκφζηαο θαη δεκνηηθήο πεξηνπζίαο, ησλ 
δαζψλ       θαη ηνπ αηγηαινχ  

 Πεξηνξηζκφο ηεο γξαθεηνθξαηίαο θαη απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ ζηηο 
κεηαβηβάζεηο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο  

 Δλίζρπζε ηεο δηαθάλεηαο θαη ηεο αζθάιεηαο ζηηο κεηαβηβάζεηο ηεο 
αθίλεηεο πεξηνπζίαο  

 Βειηίσζε ηεο πξνζηαζίαο ηνπ πεξηβάιινληνο κε πεξηνξηζκφ ησλ 
θαηαπαηήζεσλ θαη ηεο απζαηξεζίαο 



 

ηάδηα ηεο Κηεκαηνγξάθεζεο 

Μεηά ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ πνπ δηέπεη ην Δζληθφ 
Κηεκαηνιφγην γηα λα θηεκαηνγξαθεζεί κία πεξηνρή αθνινπζνχληαη ηα 
αθφινπζα ζηάδηα: 

1. Ο Τπνπξγφο ΠΔΥΧΓΔ κε απφθαζή ηνπ, κεηά απφ εηζήγεζε ηνπ 
Οξγαληζκνχ Κηεκαηνινγίνπ θαη Υαξηνγξαθήζεσλ Διιάδνο (Ο.Κ.Υ.Δ.), 
θεξχζζεη κία πεξηνρή ππφ θηεκαηνγξάθεζε.  

2. Ζ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ Α.Δ. πξνθεξχζζεη δηεζλή δηαγσληζκφ γηα ηελ κειέηε 
θηεκαηνγξάθεζεο. Μεηά ηελ νινθιήξσζε ηνπ δηαγσληζκνχ ππνγξάθεη 
ηελ ζρεηηθή ζχκβαζε κε ηνλ αλάδνρν ηνπ έξγνπ.  

3. Ο αλάδνρνο ηεο κειέηεο, θαηαξρήλ, πξνρσξάεη ζηελ ζχληαμε ησλ 
ραξηνγξαθηθψλ ππνβάζξσλ ηεο ππφ θηεκαηνγξάθεζε πεξηνρήο (ζηάδην 
πξνθηεκαηνγξάθεζεο).  

4. Ο Ο.Κ.Υ.Δ. αλαθνηλψλεη ηελ έλαξμε ηεο δηαδηθαζίαο ππνβνιήο 
δειψζεσλ εγγξαπηέσλ δηθαησκάησλ (ηθπξηφηεηαο, επηθαξπίαο, 
ππνζήθεο θ.α) απφ ηνπο πνιίηεο.  

5. ινη νη πνιίηεο πνπ έρνπλ εγγξαπηέα δηθαηψκαηα ζε αθίλεηα ηεο ππφ 
θηεκαηνγξάθεζε πεξηνρήο είλαη ππνρξεσκέλνη λα ππνβάιινπλ ηε 
ζρεηηθή δήισζε. Ζ πξνζεζκία ππνβνιήο ησλ αηηήζεσλ είλαη ηξεηο (3) 
κήλεο γηα ηνπο δηθαηνχρνπο πνπ δηακέλνπλ κφληκα ζηελ Διιάδα θαη έμη 
(6) κήλεο γηα ηνπο νκνγελείο θαη ηνπο θαηνίθνπο εμσηεξηθνχ. Οη 
πξνζεζκίεο απηέο κπνξεί λα παξαηαζνχλ θαηά ηξεηο (3) κήλεο.  

6. Ο αλάδνρνο πξνρσξάεη ζηελ δηαζηαχξσζε θαη επεμεξγαζία ησλ 
δειψζεσλ. Δπίζεο ζπγθεληξψλεη φια ηα απαξαίηεηα ζηνηρεία απφ ηηο 
δεκφζηεο αξρέο (πξάμεηο εθαξκνγήο αλαδαζκνί, ζρέδηα πφιεο θ.α.).  

7. Μεηά ηελ νινθιήξσζε ηεο επεμεξγαζίαο ησλ δειψζεσλ θαη ησλ ινηπψλ 
ζηνηρείσλ ζπληάζζνληαη νη πξνζσξηλνί θηεκαηνινγηθνί πίλαθεο θαη ηα 
δηαγξάκκαηα.  

8. Γίλεηαη αλαθνίλσζε ηνπ Ο.Κ.Υ.Δ. γηα ηελ αλάξηεζε πνπ ζα αθνινπζήζεη 
(ηφπνο θαη ρξφλνο), ε νπνία δεκνζηεχεηαη ζε δχν εθεκεξίδεο ηνπ λνκνχ 
ή ηεο πεξηθέξεηαο , εθφζνλ ππάξρνπλ, θαζψο θαη ζε κία ηνπιάρηζηνλ 
εκεξήζηα εθεκεξίδα παλειιαδηθήο θπθινθνξίαο θαη αλαξηάηαη ζην νηθείν 
δεκνηηθφ ή θνηλνηηθφ θαηάζηεκα.  

9. Αθνινπζεί ε αλάξηεζε ησλ ζηνηρείσλ θηεκαηνγξάθεζεο.  
10. Μεηά ηελ αλάξηεζε ησλ πξνζσξηλψλ θηεκαηνινγηθψλ πηλάθσλ θαη 

δηαγξακκάησλ νη δηθαηνχρνη έρνπλ δηθαίσκα ππνβνιήο αηηήζεσλ 
δηφξζσζεο πξφδεισλ ζθαικάησλ ή ελζηάζεσλ θαηά πεξίπησζε. Ζ 
έλαξμε ηεο πξνζεζκίαο θαη θάζε άιιε εηδηθφηεξε ιεπηνκέξεηα ζα 
ξπζκίδνληαη ζηελ απφθαζε ηνπ Ο.Κ.Υ.Δ. πνπ ζα έρεη εθδνζεί, ε νπνία ζα 
πεξηέρεη ηελ αλαθνίλσζε ηεο επηθείκελεο αλάξηεζεο. Χο πξφδειν 
ζθάικα ζεσξείηαη ηδίσο ε ιαλζαζκέλε αλαγξαθή ησλ ζηνηρείσλ ηνπ 
δηθαηνχρνπ ηνπ θαηαρσξηζζέληνο ζηελ αλάξηεζε δηθαηψκαηνο, ε 
ιαλζαζκέλε αλαγξαθή ηνπ είδνπο ηνπ θαηαρσξηζζέληνο ζηελ αλάξηεζε 
δηθαηψκαηνο θαη ε ιαλζαζκέλε αλαγξαθή ηνπ θαηαρσξηζζέληνο ζηελ 
αλάξηεζε ηίηινπ θηήζεσο. Γελ απνηειεί αίηεζε δηφξζσζεο πξφδεινπ 
ζθάικαηνο ε αίηεζε δηφξζσζεο γεσκεηξηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ αθηλήηνπ ( 
ζέζε, φξηα, ζρήκα, εκβαδφλ), νχηε ε αίηεζε, κε ηελ νπνία δεηείηαη ελ φισ 
ε ελ κέξεη ν εθηνπηζκφο απφ ηνπο θηεκαηνινγηθνχο πίλαθεο δηθαηψκαηνο 
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άιινπ δηθαηνχρνπ. Ζ αίηεζε δηφξζσζεο ππνβάιιεηαη ζην γξαθείν 
θηεκαηνγξάθεζεο, ελψ νη ελζηάζεηο ζηελ επηηξνπή ελζηάζεσλ, ζηελ 
νπνία πξντζηαηαη δηθαζηηθφο ιεηηνπξγφο.  

11. Μεηά ηελ εμέηαζε ησλ αηηήζεσλ δηφξζσζεο θαη ησλ ελζηάζεσλ θαη ηελ 
έθδνζε ησλ ζρεηηθψλ απνθάζεσλ αλακνξθψλνληαη νη θηεκαηνινγηθνί 
πίλαθεο θαη ηα δηαγξάκκαηα.  

12. Με απνθάζεηο ηνπ Ο.Κ.Υ.Δ. θεξχζζεηαη πεξαησκέλε ε θηεκαηνγξάθεζε 
θαη νξίδεηαη ε έλαξμε ηζρχνο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ζηελ θηεκαηνγξαθεκέλε 
πεξηνρή.  

13. Σα θαηά ηφπνλ αξκφδηα ππνζεθνθπιαθεία αξρίδνπλ λα ιεηηνπξγνχλ 
κεηαβαηηθά σο Κηεκαηνινγηθά Γξαθεία. 

 

 

   
 
2.3 ΔΗΓΗΚΑ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΑ  

 
Ζ ππνθαηεγνξία απηή απνζθνπεί ζηελ ςεθηνπνίεζε θηεκαηνινγηθψλ 
ζηνηρείσλ ηνπ Κηεκαηνινγίνπ Γσδεθαλήζνπ έηζη ψζηε απηά λα κεηαηξαπνχλ 
ζε κνξθή πνπ είλαη ζπκβαηή κε απηή ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο ηνπ 
Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ. 
 

   

2.3.1 ΦΖΦΗΟΠΟΗΖΖ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ ΓΧΓΔΚΑΝΖΟΤ 

 
Ζ κειέηε πξνβιέπεη ηα εμήο γηα ην Κηεκαηνιφγην Γσδεθαλήζνπ : Σα 
θηεκαηνγξαθηθά ζηνηρεία ηνπ Κηεκαηνινγίνπ Γσδεθαλήζνπ (Ρφδνπ, Κσ θαη 
ηκήκαηνο ηεο λήζνπ Λέξνπ) ςεθηνπνηνχληαη  θαη ζα κεραλνξγαλψλνληαη  κε 
ηξφπν ηέηνην ψζηε λα είλαη ζπκβαηά κε ηε βάζε δεδνκέλσλ ηνπ Δζληθνχ 
Κηεκαηνινγίνπ. Παξάιιεια, ην πεξηερφκελν ηεο βάζεο δεδνκέλσλ πνπ ζα 
δεκηνπξγεζεί αλαπαξηζηά κε πηζηφηεηα ηελ αληίζηνηρε αλαινγηθή 
πιεξνθνξία ησλ εηδηθψλ θηεκαηνινγίσλ δίρσο λα γίλεηαη ζε απηή ηε θάζε 
θακία βειηίσζε ζην πεξηερφκελν ή ζηε ρσξηθή δηφξζσζε ησλ δεδνκέλσλ. 
 
Ολνκαζία πνπ δφζεθε ζηε ζχκβαζε απφ ηελ αλαζέηνπζα αξρή: "Δηδηθά 
Κηεκαηνιφγηα: Φεθηνπνίεζε, επεμεξγαζία θαη θαηαρψξηζε ζε βάζε 
δεδνκέλσλ ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ Κηεκαηνινγίνπ 
Γσδεθαλήζνπ". Σν αληηθείκελν ηεο ζχκβαζεο πνπ πξνθεξχρζεθε  αθνξά 
ζηελ ςεθηνπνίεζε, επεμεξγαζία θαη θαηαρψξηζε ζε βάζε δεδνκέλσλ ησλ 
θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ (πεξηγξαθηθψλ θαη ρσξηθψλ) ηνπ Κηεκαηνινγίνπ 
Γσδεθαλήζνπ, έηζη ψζηε απηά λα κεηαηξαπνχλ ζε κνξθή ζπκβαηή µε απηή 
ηνπ πιεξνθνξηθνχ ζπζηήκαηνο ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ. Σν ζπλνιηθφ 



 

θφζηνο αλέξρεηαη ζε  2.300.000 € Ζ πξνθήξπμε δηαγσληζκνχ έγηλε ην 
επηέκβξηνο 2005 θαη ν πξνγξακκαηηζκφο νινθιήξσζεο ηεο  δξάζεο ήηαλ 
ην Γεθέκβξην  ηνπ  2008.Αλαιπηηθά πεξηιακβάλεη :  
άξσζε, ηαμηλφκεζε θαη δηαλπζκαηνπνίεζε ησλ αλαινγηθψλ ραξηψλ.  
άξσζε θαη ηαμηλφκεζε ησλ θηεκαηνινγηθψλ δηαγξακκάησλ.  
Γεκηνπξγία βάζεο δεδνκέλσλ ησλ πιεξνθνξηψλ πνπ πεξηέρνληαη ζηα 
θηεκαηνινγηθά βηβιία θαη ελεκέξσζε κε ηηο κε θαηαρσξηζκέλεο πξάμεηο πνπ 
αλέξρνληαη ζε 100.000 πεξίπνπ.   
Δλεκέξσζε ηεο βάζεο δεδνκέλσλ κε ηηο λέεο πξάμεηο. 
Ο φγθνο ησλ ζηνηρείσλ πνπ πεξηέρεηαη είλαη πνιχ κεγάινο θαη ελδεηθηηθά 
αλαθέξεηαη φηη ν ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ εκπξάγκαησλ δηθαησκάησλ πνπ 
θπιάζζεηαη ππνινγίδεηαη ζε 450000 δηθαηψκαηα ελψ ν κέζνο φξνο ησλ 
λέσλ πξάμεσλ πνπ πξαγκαηνπνηνχληαη θάζε ρξφλν είλαη 15000.Ζ ηήξεζε 
ζε αλαινγηθή κνξθή ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ απφ ηελ δεθαεηία ηνπ 
1930 έσο ζήκεξα έρεη δεκηνπξγήζεη πξνβιήκαηα ηφζν ζηελ ελεκέξσζε ησλ 
θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ, ζηε δηαζηαχξσζε ηεο πεξηερφκελεο ζ΄ απηά 
πιεξνθνξίαο, ζηε ζπζζψξεπζε εθθξεκψλ πξάμεσλ φζν θαη ζηε ζπληήξεζε 
απηψλ, ζηελ θχιαμε θαη πξνζηαζία ηνπο απφ θηλδχλνπο θαηαζηξνθήο (ιφγσ 
θσηηάο, πιεκκχξαο, ηπρφλ θαθφβνπιεο πξάμεο) αιιά θαη ζηελ πξφζβαζε 
ηνπ επηζηεκνληθνχ θφζκνπ θαη ησλ πνιηηψλ ζηα ηεξνχκελα ζηνηρεία. Ζ 
αλάγθε γηα εθζπγρξνληζκφ ηνπ θηεκαηνινγίνπ Γσδεθαλήζνπ θαη επίιπζε 
ησλ πξνβιεκάησλ έγηλε κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ επηηαθηηθή, θπξίσο γηα 
ιφγνπο αζθάιεηαο ησλ ζπλαιιαγψλ. Πξνζπάζεηεο πξνο απηή ηε 
θαηεχζπλζε έρνπλ γίλεη κέρξη ζήκεξα, φπσο ε κηθξνθσηνγξάθεζε κέξνπο 
ηνπ αξρείνπ θαηε πξφηαζε ηνπ ΟΚΥΔ ηνπ 1995 γηα εθζπγρξνληζκφ, αιιά 
νπζηαζηηθά θακία πξνζπάζεηα δελ πξνρψξεζε ηφζν ψζηε λα δψζεη ιχζε 
ζηα πξνβιήκαηα ηανπνία έρνπλ ζπζζσξεπηεί. 
Απφ ην 2003 βξίζθεηαη ζε εμέιημε κηα λέα πξνζπάζεηα γηα ηελ έληαμε ηνπ 
Κηεκαηνινγίνπ Γσδεθαλήζνπ ζην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην. Σν έξγν 
απνηειείηαη απφ δχν θάζεηο. ηε πξψηε θάζε ζα πινπνηεζεί ν 
εθζπγρξνληζκφο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ Γσδεθαλήζνπ θαη ε κεηαηξνπή ησλ 
ζηνηρείσλ ηνπ ζε κνξθή ζπκβαηή κε απηή ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ θαη 
ζηε δεχηεξε θάζε ζα πινπνηεζεί ε ελζσκάησζή ηνπ ζην ζχζηεκα ηνπ 
Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ. Σνέξγν επηβιέπεηαη απφ ηελ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ 
Α.Δ. ελψ ε πινπνίεζε ηεο πξψηεο θάζεο ρξεκαηνδνηείηαη απφ ην Μέηξν 
2.9 (ETΠΑ) ηνπ Δπηρεηξεζηαθνχ Πξνγξάκκαηνο ηεο Κνηλσλίαο ηεο 
Πιεξνθνξίαο. Καηά ηελ πξψηε θάζε ηνπ έξγνπ ζα δεκηνπξγεζεί έλα 
Γεσγξαθηθφ χζηεκα Πιεξνθνξηψλ κε βάζε ην αθίλεην θαη ηα επ΄ απηνχ 
δηθαηψκαηα. Γηα θάζε αθίλεην ζα ππάξρεη θαηαρσξηζζείζα ε λνκηθή 
πιεξνθνξία γηα ην ελεξγφ δηθαίσκα θαη ηαπηφρξνλα ν ρξήζηεο ζα κπνξεί λα 
βιέπεη ςεθηαθά ζε κνξθή  εηθφλαο φια ηα ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ην αθίλεην, 
δειαδή ηηο πξάμεηο πνπ ην αθνξνχλ (ηζηνξηθέο θαη λέεο) θαζψο θαη ην 
αηνκηθφ δηάγξακκα απηνχ, ζην νπνίν νπζηαζηηθά απεηθνλίδνληαη φιεο νη 
ρσξηθέο κεηαβνιέο ηνπ αθνχ νη θηεκαηνινγηθνί ράξηεο έρνπλ ζηακαηήζεη λα 
ελεκεξψλνληαη απφ ηελ δεθαεηία ηνπ 1960. 
Σα βήκαηα γηα ηελ εθπφλεζε ηεο πξψηεο θάζεο ηνπ έξγνπ πεξηιακβάλνπλ 
ηελζάξσζε θαη θσδηθνπνίεζε εγγξάθσλ, ηελ ζάξσζε γεσαλαθνξά θαη 
δηαλπζκαηνπνίεζε ησλ θηεκαηνινγηθψλ ραξηψλ θαζψο θαη ηελ 
θσδηθνπνίεζε ηεο λνκηθήο πιεξνθνξίαο πνπ βξίζθεηαη θαηαρσξηζκέλε ζηα 
θηεκαηηθά βηβιίαθαη ζηνηρεία. Ζ γεσαλαθνξά ησλ θηεκαηνινγηθψλ ραξηψλ 



 

ζα γίλεη ρξεζηκνπνηψληαο πξφζθαηεο νξζνθσηνγξαθίεο ρσξίο φκσο, ζε 
απηή ηε θάζε ηνπ έξγνπ, λα αιιάμεη ε γεσκεηξία ησλ αθηλήησλ αθνχ απηή, 
έρεη πιένλ θαηαζηεί νξηζηηθή θαη ε δπλαηφηεηα νηαζδήπνηε ηξνπνπνίεζεο 
ηεο πξνβιέπεηαηξεηά απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ θηεκαηνινγηθνχ θαλνληζκνχ. 
Ο έιεγρνο πνηφηεηαο ησλ παξαγφκελσλ πξντφλησλ ηεο πξψηεο θάζεο 
ηνπέξγνπ, ζα γίλεη αθνινπζψληαο ηηο νδεγίεο ηνπ ISO 2859-2 έηζη ψζηε, 
θαηά ηε ιεηηνπξγία ηνπ θηεκαηνινγίνπ, ν ρξήζηεο λα γλσξίδεη ην επίπεδν 
αμηνπηζηίαο ησλ δεδνκέλσλ πνπ ρξεζηκνπνηεί. 
Καηά ηελ δεχηεξε θάζε ηνπ έξγνπ, ηελ έληαμε ηνπ Κηεκαηνινγίνπ 
Γσδεθαλήζνπ ζην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην, απαηηείηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ 
λφκνπ 2308/1998, άξζξν 14 παξ.7, λα εθδνζεί πξνεδξηθφ δηάηαγκα, κεηά 
απφ θνηλή πξφηαζε ησλ Τπνπξγψλ Πξνεδξίαο, Γηθαηνζχλεο θαη 
Πεξηβάιινληνο Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ, ζην νπνίν ζα 
πεξηγξάθεηαη θαη ε δηαδηθαζία πνπ ζα αθνινπζεζεί. Παξάιιεια φκσο 
δεκηνπξγείηαη ε αλάγθε, έσο ηελ  πεξαίσζε ηεο έληαμεο, ε απνζήθεπζε θαη 
ε δηαρείξηζή ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ λα γίλεηαη θεληξηθά απφ ηελ 
ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ Α.Δ. θαη ε πξφζβαζε ζηα δεδνκέλα απηά λα γίλεηαη κέζσ 
δηαδηθηπαθψλ εθαξκνγψλ. Ζ ηήξεζε θαη ελεκέξσζή ηνπο ζα γίλεηαη κφλν 
ςεθηαθά (θαη φρη παξάιιεια θαη αλαινγηθά) κε νξζφηεηα, πιεξφηεηα θαη 
νκνηνγέλεηα. Μεηά ηελ πεξαίσζε ηεο πξψηεο θάζε ηνπ έξγνπ ζα θαλνχλ ηα 
πξψηα νθέιε ηνπ. Θα ππάξρεη ε δπλαηφηεηα άκεζεο πξφζβαζεο ζηα 
ζηνηρεία θαη νη ζπλαιιαγέο ζα κπνξνχλ λα γίλνληαη απφ απφζηαζε κε 
αζθάιεηα. Σν θφζηνο ησλ ρνξεγνχκελσλ πηζηνπνηεηηθψλ-αληηγξάθσλ ησλ 
θηεκαηνινγηθψλ θχιισλ θαη ν απαηηνχκελνο ρξφλνο εθδφζεψο ηνπο ζα 
ειαρηζηνπνηεζνχλ. Σν ηζηνξηθφ  αξρείν ζα δηαζθαιηζηεί απφ ηπρφλ απψιεηεο 
εγγξάθσλ ή θαηαζηξνθή ηνπ. Ζ δηαζηαχξσζε ησλ ζηνηρείσλ θαζψο θαη ε 
δεκηνπξγία επξεηεξίσλ ζα γίλεηαη απηφκαηα θαη ζα ιπζεί ην ζεκεξηλφ 
πξφβιεκα ηεο ελεκέξσζεο ησλ αλαινγηθψλ  επξεηεξίσλ. Οη θξαηηθνί θνξείο 
ζα κπνξνχλ λα παίξλνπλ ηα ζηνηρεία πνπ ρξεηάδνληαη γηα ηελ θαιχηεξε θαη 
ηαρχηεξε ιήςε απνθάζεσλ. Σα αλακελφκελα νθέιε ηνπ έξγνπ έρνπλ ήδε 
επηζεκαλζεί θαη απφ ηνλ επηζηεκνληθφ θφζκν ηεο πεξηνρήο πνπ επηθξνηεί 
θαη ππνζηεξίδεη ηελ πξνζπάζεηα απηή.__ 
  Σν αλακελφκελν φθεινο είλαη  ν εθζπγρξνληζκφο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ  
Γσδεθαλήζνπ θαη ε εμαζθάιηζε ηεο ζπκβαηφηεηάο ηνπ κε ην ζχζηεκα 
Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 



 

2.3.2 ΣΔΤΥΖ ΓΗΑΓΧΝΗΜΟΤ  
Σα θχξηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ζπκβαηηθνχ αληηθεηκέλνπ αλαθέξνληαη ζηα 
ηεχρε δηαγσληζκνχ. 
 
ΠΟΟΣΖΣΑ Ή ΔΚΣΑΖ ΣΖ ΤΜΒΑΖ:Ο ζπλνιηθφο πξνυπνινγηζκφο 
ηεο χκβαζεο αλέξρεηαη ζην πνζφ ησλ 2 .300 .000 επξψ, κε 
ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ Φ.Π.Α. Σν αλσηέξσ πνζφ απνηειεί ην άλσ φξην 
πέξαλ ηνπ νπνίνπ νη νηθνλνκηθέο πξνζθνξέο δελ γίλνληαη δεθηέο.Σα 
επηκέξνπο είδε θαη νη αληίζηνηρεο πνζφηεηεο αλαθέξνληαη αλαιπηηθά ζηα 
Σεχρε ηνπ Γηαγσληζκνχ. 
 
 ΓΗΑΡΚΔΗΑ ΣΖ ΤΜΒΑΖ 'Ζ ΠΡΟΘΔΜΗΑ ΔΚΣΔΛΔΖ: Πεξίνδνο ζε 
κήλεο: 20 (απφ ηελ αλάζεζε ηεο ζχκβαζεο). 
ΟΡΟΗ ΠΟΤ ΑΦΟΡΟΤΝ ΣΖ ΤΜΒΑΖIII.1.1) Παξνρή αζθάιεηαο θαη 
εγγπήζεηο πνπ απαηηνχληαη: 1. Δγγπεηηθή Δπηζηνιή πκκεηνρήο ζην 
δηαγσληζκφ γηα πνζφ ίζν κε ην 2% ηνπ πξνυπνινγηζκνχ ηεο χκβαζεο (κε 
ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ Φ.Π.Α.)2. Δγγπεηηθή Δπηζηνιή Καιήο Δθηέιεζεο 
γηα πνζφ ίζν κε ην 5% επί ηεο ζπλνιηθήο ζπκβαηηθήο αμίαο, κε 
ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ Φ.Π.Α., θαηά ηελ ππνγξαθή ηεο χκβαζεο, ε 
νπνία ζα ηζρχεη γηα φιε ηε δηάξθεηα εθηέιεζεο ηεο χκβαζεο.3. Δγγπεηηθή 
Δπηζηνιή Πξνθαηαβνιήο γηα πνζφ ίζν κε ην 15% επί ηεο ζπλνιηθήο 
ζπκβαηηθήο αμίαο (κε ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ Φ.Π.Α.). 
 Κχξηνη φξνη ρξεκαηνδφηεζεο θαη πιεξσκήο ή/θαη αλαθνξά ζηηο  
εθαξκνδφκελεο ζπλαθείο δηαηάμεηο: Ζ ζχκβαζε ζα ρξεκαηνδνηεζεί απφ ην  
Δπηρεηξεζηαθφ Πξφγξακκα "Κνηλσλία ηεο Πιεξνθνξίαο", ζην πιαίζην ηνπ Γ'  
Κ.Π.. ζε πνζνζηφ 50% απφ ην Γηαξζξσηηθφ Σακείν "Δπξσπατθφ Σακείν  
Πεξηθεξεηαθήο Αλάπηπμεο-ΔΣΠΑ" θαη 50% απφ Δζληθνχο πφξνπο. 
Σν ΔΣΠΑ έρεη σο θχξηα απνζηνιή ηε κείσζε ησλ πεξηθεξεηαθψλ 
αληζνηήησλ, ζπκβάιινληαο ζηε ρξεκαηνδφηεζε Πξνγξακκάησλ - Έξγσλ 
ππνδνκψλ θαη εμνπιηζκνχ.Οη πιεξσκέο ηνπ αλαδφρνπ γίλνληαη ζχκθσλα 
κε ηα αλαθεξφκελα ζηα Σεχρε ηνπ Γηαγσληζκνχ θαη ζρεηίδνληαη κε 
ηκεκαηηθέο παξαδφζεηο Ννκηθή κνξθή πνπ πξέπεη λα έρεη ν φκηινο 
νηθνλνκηθψλ θνξέσλ ζηνλ νπνίν ζα αλαηεζεί ε ζχκβαζε: Οη ζπκκεηέρνληεο 
απφ θνηλνχ ζηε δηαδηθαζία ηνπ δηαγσληζκνχ, ζε πεξίπησζε επηινγήο ηνπο, 
ππνρξενχληαη,  
πξηλ απφ ηελ ππνγξαθή ηεο ζχκβαζεο, λα ζπζηήζνπλ Κνηλνπξαμία 
ζχκθσλα κε ηελ Διιεληθή λνκνζεζία κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, ζην 
νπνίν ξεηά ζα αλαθέξεηαη ν εθπξφζσπνο απηήο. 
 ΟΡΟΗ ΤΜΜΔΣΟΥΖ.2.1) Πξνζσπηθή θαηάζηαζε ησλ νηθνλνκηθψλ 
θνξέσλ, ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ απαηηήζεσλ ζρεηηθά κε ηελ εγγξαθή ηνπο 
ζε επαγγεικαηηθά ή εκπνξηθά κεηξψα: Απαηηνχκελεο πιεξνθνξίεο θαη 
δηαηππψζεηο γηα λα αμηνινγεζεί θαηά πφζν πιεξνχληαη νη απαηηήζεηο: 
Ννκηθφ θαζεζηψο - απαηηνχκελα απνδεηθηηθά: Γηθαίσκα ζπκκεηνρήο: 
Φπζηθά ή Ννκηθά Πξφζσπα, απηνηειψο ή ζε ζχκπξαμε ή ζε θνηλνπξαμία, 
πνπ ζα ζπζηαζεί ή έρεη ήδε ζπζηαζεί, εθφζνλ ηα ίδηα ή θάζε έλα απφ ηα 
κέιε ηνπο (επί ζπκπξάμεσλ ή θνηλνπξαμηψλ) δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ 
παξνρή ησλ δεηνχκελσλ ππεξεζηψλ, ζχκθσλα κε ηε  
λνκνζεζία ηνπ Κξάηνπο Μέινπο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο (Δ.Δ.) ή ηνπ  
Δπξσπατθνχ Οηθνλνκηθνχ Υψξνπ (Δ.Ο.Υ.),φπνπ είλαη εγθαηεζηεκέλα, θαζψο 
θαη θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ηξίησλ ρσξψλ, πνπ ζεκειηψλνπλ ην ζρεηηθφ 



 

δηθαίσκα ζηε Γηεζλή πκθσλία πεξί Γεκνζίσλ πκβάζεσλ, ε νπνία έρεη 
ζπλαθζεί ζηα πιαίζηα ηνπ Παγθφζκηνπ Οξγαληζκνχ Δκπνξίνπ (Π.Ο.Δ.) ή 
ηξίησλ ρσξψλ πνπ έρνπλ ζπλάςεη ζπκθσλίεο ζχλδεζεο κε ηελ Δ.Δ. ή 
λνκηθά πξφζσπα πνπ έρνπλ ζπζηαζεί κε ηε λνκνζεζία θξάηνπο κέινπο ηεο 
Δ.Δ., ή ηνπ Δ.Ο.Υ. ή θξάηνπο κέινπο πνπ έρεη ππνγξάςεη πνπ έρεη 
ππνγξάςεη ηε .Γ.. (GPA) ηνπ Π.Ο.Δ. θαη έρνπλ ηελ θεληξηθή ηνπο δηνίθεζε 
ή ηελ θχξηα εγθαηάζηαζή ηνπο ή ηελ έδξα ηνπο ζην εζσηεξηθφ ηεο Δ.Δ. ή ηνπ 
Δ.Ο.Υ. ή ζε θξάηνο κέινο πνπ έρεη ππνγξάςεη ηε .Γ.. (GPA) ηνπ Π.Ο.Δ. ή, 
ηέινο, ζε ηξίηεο ρψξεο πνπ έρνπλ ζπλάςεη ζπκθσλίεο ζχλδεζεο κε ηελ 
Δ.Δ.Σν δηθαίσκα ζπκκεηνρήο ζην δηαγσληζκφ, φπσο απηφ πεξηγξάθεηαη ζην 
άξζξν 8. ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο θαη ε πξνζσπηθή θαηάζηαζε ησλ 
πξνζθεξφλησλ, φπσο απηή πεξηγξάθεηαη ζην άξζξν 13 παξ. 1.1. ηνπ 
ηεχρνπο Γηαθήξπμεο απνδεηθλχνληαη κε ηα δηθαηνινγεηηθά, πηζηνπνηεηηθά θαη 
ππεχζπλεο δειψζεηο ηνπ άξζξνπ 14 παξ. 2.1 ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο. 
III.2.2) Οηθνλνκηθή θαη δεκνζηνλνκηθή ηθαλφηεηα: Απαηηνχκελεο  
πιεξνθνξίεο θαη δηαηππψζεηο γηα λα αμηνινγεζεί θαηά πφζν πιεξνχληαη νη  
απαηηήζεηο: Οη πξνζθέξνληεο θξίλνληαη ρξεκαηννηθνλνκηθά ηθαλνί γηα ηε  
χκβαζε γηα ηελ νπνία ππνβάιινπλ πξνζθνξά εθφζνλ έρνπλ επηηχρεη 
ζπλνιηθφ νιηθφ θχθιν εξγαζηψλ, θαηά ηε δηάξθεηα ησλ ηειεπηαίσλ ηξηψλ 
νηθνλνκηθψλ εηψλ (2002, 2003, 2004) χςνπο κεγαιχηεξνπ ή ίζνπ ηνπ 
δηπιάζηνπ ηνπ πξνυπνινγηζκνχ ηεο ζχκβαζεο, ήηνη 4 600 000 επξψ. ε 
πεξίπησζε απφ θνηλνχ ζπκκεηνρήο ή Κνηλνπξαμίαο γηα ηελ επίηεπμε ηνπ 
αλσηέξσ θξηηεξίνπ αζξνίδνληαη νη θχθινη εξγαζηψλ ησλ κειψλ απηήο. 
Γηα ηελ απφδεημε ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο ηθαλφηεηαο ηνπ πξνζθέξνληα  
απαηηνχληαη ηζνινγηζκνί, απνζπάζκαηα ηζνινγηζκψλ θαη ηα ινηπά 
αλαθεξφκελα ζην άξζξν 14 παξ. 2.2.α) ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο.III.2.3) 
Σερληθή ηθαλφηεηα: Απαηηνχκελεο  πιεξνθνξίεο θαη δηαηππψζεηο γηα λα 
αμηνινγεζεί θαηά πφζν πιεξνχληαη νη απαηηήζεηο: Σα ειάρηζηα επίπεδα 
ηερληθήο ηθαλφηεηαο πεξηγξάθνληαη ζην άξζξν 13 παξ. 1.3. ηνπ ηεχρνπο 
Γηαθήξπμεο.Ζ ηερληθή ηθαλφηεηα, φπσο πεξηγξάθεηαη ζηα ηεχρε ηνπ 
δηαγσληζκνχ, απνδεηθλχεηαη κε: 
-πγθεληξσηηθφ Πίλαθα ησλ ππεξεζηψλ, πνπ πεξηγξάθνληαη ζην άξζξν 
13.1.3 (i) ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο, πνπ παξαζρέζεθαλ θαηά ηα ηειεπηαία 
ηξία (3) έηε,- Αλαιπηηθή θαηάζηαζε κε ηα νλφκαηα ησλ ζηειερψλ 
(ζπλεξγαηψλ, εμεηδηθεπκέλνπ πξνζσπηθνχ θιπ.), πνπ πεξηγξάθνληαη ζηελ 
παξάγξαθν 13.1.3 (ii) ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο, 
- Αλαιπηηθή θαηάζηαζε ηνπ ηερληθνχ εμνπιηζκνχ θαη ηνπ ινγηζκηθνχ, 
ζχκθσλακε ην άξζξν 13.1.3 (iii) ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο.ζχκθσλα κε ηα 
αλαθεξφκελα ζην άξζξν 14 παξ. 2.2.β) ηνπ ηεχρνπο Γηαθήξπμεο.III.3) ΟΡΟΗ 
ΠΟΤ ΑΦΟΡΟΤΝ ΔΗΓΗΚΑ ΣΗ ΤΜΒΑΔΗ ΤΠΖΡΔΗΧΝIII.3.1) Ζ παξνρή 
ππεξεζίαο παξαρσξείηαη ζε ζπγθεθξηκέλε επαγγεικαηηθή ηάμε: ρη.III.3.2) 
Σα λνκηθά πξφζσπα ζα θιεζνχλ λα δειψζνπλ ηα νλφκαηα θαη ηα 
επαγγεικαηηθά πξνζφληα ησλ ζηειερψλ ηνπο πνπ ζα είλαη ππεχζπλα γηα 
ηελ εθηέιεζε ηεο ζχκβαζεο: Ναη.ΣΜΖΜΑ IV: ΓΗΑΓΗΚΑΗΑIV.1) ΔΗΓΟ 
ΓΗΑΓΗΚΑΗΑIV.1.1) Δίδνο δηαδηθαζίαο: Αλνηθηή.IV.2) ΚΡΗΣΖΡΗΑ 
ΑΝΑΘΔΖIV.2.1) Κξηηήξηα αλάζεζεο: Ζ πιένλ νηθνλνκηθά ζπκθέξνπζα 
πξνζθνξά ζχκθσλα κε ηα θξηηήξηα πνπ αλαθέξνληαη ζηηο ηερληθέο 
πξνδηαγξαθέο, ζηελ πξφζθιεζε ππνβνιήο πξνζθνξψλ ή 
δηαπξαγκάηεπζεο ή ζην πεξηγξαθηθφ έγγξαθν.IV.3) ΓΗΟΗΚΖΣΗΚΔ 
ΠΛΖΡΟΦΟΡΗΔIV.3.3) ξνη γηα ηε ιήςε ηερληθψλ πξνδηαγξαθψλ θαη 



 

ζπκπιεξσκαηηθψλ εγγξάθσλ ή πεξηγξαθηθνχ εγγξάθνπ Πξνζεζκία γηα ηελ 
παξαιαβή αηηήζεσλ γηα έγγξαθα ή γηα ηελ πξφζβαζε ζε έγγξαθα: 
9.2.2006.IV.3.4) Πξνζεζκία γηα ηελ παξαιαβή ησλ πξνζθνξψλ ή 
ησλαηηήζεσλ ζπκκεηνρήο: 15.2.2006 - 13:00.IV.3.6) Γιψζζα(εο) πνπ 
κπνξνχλ λα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ πξνζθνξά ή ζηελ αίηεζε ζπκκεηνρήο: 
Διιεληθά. 
IV.3.7) Διάρηζηε απαηηνχκελε ρξνληθή δηάξθεηα ηζρχνο ηεο πξνζθνξάο:  
Πεξίνδνο ζε κήλεο: 12 (απφ ηελ εκεξνκελία πνπ αλαθέξεηαη γηα ηελ 
παξαιαβή ησλ πξνζθνξψλ).IV.3.8) ξνη γηα ην άλνηγκα ησλ πξνζθνξψλ: 
15.2.2006 - 13:30.Σφπνο: Ζ δηεχζπλζε ηεο αλαζέηνπζαο αξρήο φπσο απηή 
αλαθέξεηαη ζην Η.1.Άηνκα πνπ επηηξέπεηαη λα παξεπξίζθνληαη θαηά ην 
άλνηγκα ησλ πξνζθνξψλ: λαη.Οη πξνζθέξνληεο, νη νξηδφκελνη ζηελ αίηεζε 
ζπκκεηνρήο εθπξφζσπνί ηνπο ή ηα λφκηκα εμνπζηνδνηεκέλα 
πξφζσπα.ΣΜΖΜΑ VI: ΤΜΠΛΖΡΧΜΑΣΗΚΔ ΠΛΖΡΟΦΟΡΗΔVI.2) 
ΥΔΣΗΕΔΣΑΗ Ζ ΤΜΒΑΖ ΜΔ ΥΔΓΗΟ Ή/ΚΑΗ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑ 
ΥΡΖΜΑΣΟΓΟΣΟΤΜΔΝΟ ΑΠΟ ΣΑ ΚΟΗΝΟΣΗΚΑ ΣΑΜΔΗΑ: Ναη. 
Αλαθνξά ηνπ ζρεδίνπ ή θαη ηνπ πξνγξάκκαηνο: Δληάζζεηαη ζην Μέηξν 2.9 
ηνπ Δπηρεηξεζηαθνχ Πξνγξάκκαηνο (Δ.Π.) ηνπ Γ' Κνηλνηηθνχ Πιαηζίνπ 
ηήξημεο (Κ.Π..): "Κνηλσλία ηεο Πιεξνθνξία-ΚηΠ", Γηαρεηξηζηηθή Αξρή ηνπ 
Δ.Π.: "Τπεξεζία Γηαρείξηζεο ηνπ Δ.Π. ΚηΠ", Βνπιήο θαη Νηθνδήκνπ 11, ΣΚ 
105 57, ηει. (210) 372 24 00, e-mail: infodesk@infosoc.gr, ηζηνζειίδα:  
www.infosoc.gr.VI.3) ΠΡΟΘΔΣΔ ΠΛΖΡΟΦΟΡΗΔ: Βιέπεηε ηα Σεχρε ηνπ 
Γηαγσληζκνχ.Πξφθεηηαη γηα πξνθήξπμε κε ππνρξεσηηθή: φρη. 
Άιιε ζρεηηθή νλνκαηνινγία (CPA/NACE/CPC): CPC: 84990, 84310, 86754, 
86190.IV.3.3) ξνη γηα ηε ιήςε ηερληθψλ πξνδηαγξαθψλ 
θαζπκπιεξσκαηηθψλ εγγξάθσλ:Σα έγγξαθα ηνπ δηαγσληζκνχ ρνξεγνχληαη 
δσξεάλ, ησλ εμφδσλ απνζηνιήο βαξπλφλησλ ηνπο ελδηαθεξνκέλνπο. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

2.4  ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ ΡΟΓΟΤ  
 

2.4.1 NOMIKO ΠΛΑΗΗΟ –ΑΡΥΔ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ   
 
ηε Γσδεθάλεζν κέρξη ηελ έλαξμε εθαξκνγήο ηνπ Ηηαιηθνχ αζηηθνχ θψδηθα 
δει. ηελ 1-1-1932, ίζρπε ν Οζσκαληθφο λφκνο, ν νπνίνο δηέθξηλε ηα αθίλεηα 
ζε ηδηφθηεηα (κνπιθ), δεκφζηεο γαίεο (εξαδί – εκηξηέ), γαίεο αθηεξσκέλεο 
(κεβθνπθέ), γαίεο πξννξηζκέλεο ζε θνηλή θαη δεκφζηα ρξήζε ελφο θαη κφλν 
ρσξηνχ (κεηξνπθέ), θαη ζε λεθξέο γαίεο (κεβάη). Οη δεκφζηεο γαίεο (εξαδί - 
εκηξηέ) δει. νη θαιιηεξγήζηκεο θαη αγξνηηθέο εθηάζεηο κπνξνχζαλ είηε λα 
παξαρσξεζνχλ ζε ηδηψηεο κε ηελ θαηαβνιή δηθαηψκαηνο θαη εηήζηαο δφζεο, 
νπφηε εθδηδφηαλ ηίηινο (ηαπίν), είηε απφ ηνλ ζθεηεξηζηή, ν νπνίνο 
θαηαιάκβαλε αιιά θαη θαιιηεξγνχζε επί δεθαεηία ρσξίο δηθαζηηθή 
ακθηζβήηεζε, νπφηε εθδηδφηαλ θαη γη’ απηφλ ηαπίν, ζε ακθφηεξεο ηηο 
πεξηπηψζεηο απνθηνχζαλ κφλν ηε δηελεθή σθέιηκε θπξηφηεηα (ηεζζαξνχθ) 
ελψ ηελ ςηιή θπξηφηεηα (ξεθακπέ) δηαηεξνχζε ην Οζσκαληθφ Γεκφζην. Δπί 
δαζψλ ν ζθεηεξηζηήο απνθηνχζε ηεζζαξνχθ κφλν θαηφπηλ εθδφζεσο 
ηαπίνπ, φρη σο απνδεηθηηθνχ σο άλσ αιιά σο ζπζηαηηθνχ εγγξάθνπ. Σν 
ηεζζαξνχθ κπνξνχζε λα κεηαβηβαζηεί ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ ππφ ηνλ φξν 
αδείαο ηεο αξρήο θαη θαηαβνιήο ηέινπο (ηαπνχ), φρη φκσο κε εθ δηαζήθεο 
δηαδνρή αλ θαη νη θιεξνλφκνπ είραλ ην δηθαίσκα κεηαβηβάζεσο (ραθή – 
ληηθάι) ή εγθαηαζηάζεσο. Ζ κε θαιιηέξγεηα ησλ αγξψλ επί ηξηεηία ρσξίο 
δηθαηνινγεκέλε αηηία απνηεινχζε ιφγσ έθπησζεο απφ ην ηεζζαξνχθ, θη 
επαλεθρσξήζεσο ηνπ δηθαηψκαηνο ζε ηξίην κε πξνηηκψκελν φκσο ηνλ 
πξψελ εμνπζηαζηή. Ζ δηάθξηζε ησλ αθηλήησλ ηζρχεη γηα φια ηα λεζηά ηεο 
Γσδεθαλήζνπ σο ηνπηθφ δίθαην, δηαηεξνπκέλεο ηφζν απφ ηνλ 
Κηεκαηνινγηθφ Καλνληζκφ (132/1929) φζν θαη κεηά ηελ ελζσκάησζε ηεο 
Γσδεθαλήζνπ κε ηελ ππφινηπε Διιάδα (510/1947) φρη φκσο θαη ε 
δεθαπεληαεηήο θηεηηθή παξαγξαθή γηα λεζηά ηεο Γσδεθαλήζνπ, φπσο ε 
Κάξπαζνο, ηα νπνία δελ δηαζέηνπλ θηεκαηνινγηθά γξαθεία, δηφηη ε 
πξνζεζκία αξρίδεη απφ ηεο γελνκέλεο θαηαρσξήζεσο. Υξεζηθηεζία 
αθηλήησλ λνκηθήο θχζεο κνπιθ θαη εξαδί – εκηξηέ δελ πξνβιεπφηαλ ζην 
Οζσκαληθφ δίθαην κε εμαίξεζε ην δηθαίσκα ηεζζαξνχθ απφ ην ζθεηεξηζηή 
θαηφπηλ δεθαεηνχο θαιιηέξγεηαο, ζε αληίζεζε κε ηνλ Ηηαιηθφ αζηηθφ θψδηθα 
πνπ ηελ εηζήγαγε γηα πξψηε θνξά απφ Ηαλνπάξην 1932 θαη απαηηνχζε 
αξρηθά ηξηαθνληαεηή λνκή αθφκε θαη επί αθηλήησλ κηξί ή εξαδί – εκηξηέ, πνπ 
απαγφξεπε ην Οζσκαληθφ δίθαην, ελψ απφ ηνλ Απξίιην ηνπ 1942 ν Ηηαιηθφο 
αζηηθφο θψδηθαο απαηηνχζε εηθνζαεηή λνκή, φπσο θαη ελ ζπλερεία 
απαηηνχζε ν ειιεληθφο αζηηθφο θψδηθαο απφ εθαξκνγήο ηνπ (Γεθέκβξην ηνπ 
1947) εηζάγνληαο ηελ έθηαθηε ρξεζηθηεζία. Δπί ηζρχνο ηνπ Οζσκαληθνχ 
δηθαίνπ δει. κέρξη Ηαλνπάξην 1932 δελ πξνβιεπφηαλ ε ρξεζηθηεζία, 
ζπλεπψο δελ κεηξνχζε ρξφλνο λνκήο, ν Ηηαιηθφο αζηηθφο θψδηθαο 
πξνέβιεπε αξρηθά ηξηαθνληαεηή αξγφηεξα εηθνζαεηή λνκή άξα, κε δεδνκέλε 
ηελ απαγφξεπζε ηεο παξαγξαθήο θάζε δηθαηψκαηνο ηνπ Γεκνζίνπ επί 
αθηλήησλ απφ Ηαλνπάξην 1949, νπφηε θαη εηζήρζε ην πξψηνλ ζηε 
Γσδεθάλεζν ν α.λ 1539/38, δελ ήηαλ δπλαηφλ λα ζπκπιεξσζεί ν 
απαηηνχκελνο ρξφλνο ρξεζηθηεζίαο επί δεκνζίσλ αθηλήησλ ζε αληίζεζε 
φκσο κε ην δηθαίσκα ηεζζαξνχθ, πνπ κπνξνχζε λ’ απνθηεζεί κφλν κέρξη 
ζπκπιεξψζεσο ηνλ Ηαλνπάξην 1947 δεθαεηνχο εμνπζηάζεσο ηφζν κεηά ηελ 
έλαξμε ηζρχνο ηνπ Κηεκαηνινγηθνχ Καλνληζκνχ επί παξαρσξεζέλησλ φζν 



 

θαη επί κε παξαρσξεζέλησλ εθηάζεσλ ζε ηδηψηεο. Με ηνλ λ. 2100/52 ελ 
ζπλερεία απνζβέζηεθε ην δηθαίσκα ςηιήο θπξηφηεηαο ηνπ Γεκνζίνπ επί ησλ 
δεκνζίσλ γαηψλ (εξαδί –εκηξηέ) θαη ην ππάξρνλ ηεζζαξνχθ κεηαηξάπεθε 
πιένλ ζε πιήξε θπξηφηεηα. 
 
 
 
2.4.2 ΣΟΗΥΔΗΑ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ ΡΟΓΟΤ 
 
Σν θηεκαηνιφγην ησλ Γσδεθαλήζσλ πεξηιακβάλεη Κηεκαηνινγηθνχο ράξηεο 
θαη Κηεκαηνινγηθά βηβιία ζηα νπνία απνηππψλνληαη θσδηθνπνηνχληαη θαη 
θαηαγξάθνληαη φια ηα αθίλεηα θαηά πεξηθέξεηεο θαη ζε ηξεηο θαηεγνξίεο 
δειαδή :  
Α) νηθνδνκέο (fabbricati) γηα ηα ζπίηηα νηθφπεδα θαη νηθνδνκήκαηα γεληθψο 
νπνπδήπνηε θη αλ βξίζθνληαη δειαδή ζηνπο αζηηθνχο νηθηζκνχο ,ηα ρσξηά 
αιιά θαη ηηο αγξνηηθέο ή δαζηθέο πεξηνρέο  
Β) Γαίεο (Terreni) γηα ηνπο αγξνχο θαη ηα νηθφπεδα θαη ηηο δαζηθέο εθηάζεηο  
Γ) Γελδξνθπηείεο (sopraelevazioni) γηα ηα ειαηφιαδα (Τπεξθείκελα) κέζα ζε 
ρσξαθη μέλεο ηδηνθηεζίαο .  
 
Σα  θχξηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Κηεκαηνινγίνπ είλαη: 

 ε θηεκαηνινγηθή πεξηθέξεηα  

 ε θηεκαηνινγηθή κεξίδα  

 νη θηεκαηνινγηθνί ράξηεο  

 ηα θηεκαηηθά βηβιία  

 ηα αξηζκεηηθά επξεηήξηα  

 ηα νλνκαζηηθά επξεηήξηα  

 ην θηεκαηνινγηθφ ηεχρνο ή θάθειινο  

 ην απνγξαθηθφ βηβιηάξην .  
 
Κηεκαηνινγηθή πεξηθέξεηα : Σν λεζί πνπ θαηαιακβάλεη έθηαζε 1,4 εθ. 
ζηξέκκαηα ρσξίδεηαη ζε 48 πεξηθέξεηεο θπξίσο κε βάζε ηελ ηφηε δηνηθεηηθή 
δηαίξεζε Δηδηθψο γηα ηελ πφιε ηεο Ρφδνπ ιφγσ ηεο κεγάιεο έθηαζεο , ε 
αληίζηνηρε πεξηθέξεηα ρσξίδεηαη ζε 5 : Η,ΗΗ,ΗΗΗ,ΗV,V νη θσδηθνί ησλ νπνίσλ 
κπαίλνπλ κπξνζηά απφ ηνλ αχμνληα αξηζκφ ηεο θηεκαηνινγηθήο κεξίδαο 
.ήκεξα εμαθνινπζεί λα ηζρχεη ε ίδηα δηαίξεζε   
Καηεγνξίεο αθηλήησλ : Ζ δηάθξηζε ησλ αθηλήησλ γίλεηαη κε βάζε ηνλ 
ηζρχνληα θαλνληζκφ ν νπνίνο πεξηιακβάλεη ηηο θάησζη βαζηθέο θαηεγνξίεο :  
 θηήκαηα θηήζεο Γεκφζηα (θνηλήο ρξήζεο 
 θηήκαηα θηήζεο Διεπζεξεο ηδηνθηεζίαο  
 θηήκαηα Βαθνπθηθά  

 
Κηεκαηνινγηθή κεξίδα : Ζ θηεκαηνινγηθή κεξίδα απνηειεί ηε βάζε 
ιεηηνπξγίαο ηνπ ζπζηήκαηνο θαη αλαθέξεηαη ζηελ θσδηθνπνίεζε θάζε 
αθηλήηνπ ζην ράξηε . Αξρηθά ζρεκαηίζηεθαλ 220.000 πεξίπνπ 
θηεκαηνινγηθέο κεξίδεο πνπ γηα θάζε πεξηνρή αξηζκνχληαη ζηνπο ράξηεο 
θαη΄απμνληα αξηζκφ θαη κε ρσξηζηή αξίζκεζε γηα ηηο νηθνδνκέο θαη ηηο γαίεο . 
Δηδηθφηεξα ε Μεζαησληθή Πφιε πεξηέρεη 2500 πεξίπνπ κεξίδεο κφλν 
νηθνδνκψλ . (θσην 6,7)  



 

Μηα δεχηεξε θσδηθνπνίεζε πνπ ζπλδέεηαη κε θάζε θηεκαηνινγηθή κεξίδα 
πνπ είλαη κνλαδηθή γηα θάζε αθίλεην πξνθχπηεη νπζηαζηηθά απφ ηνλ ηφκν θαη 
ηε ζειίδα ηνπ θηεκαηνινγηθνχ βηβιίνπ πνπ ε κεξίδα θαηαγξάθεηαη .  
 
Κηεκαηηθά βηβιία : Σα θηεκαηηθά βηβιία είλαη αξηζκεκέλνη ηφκνη δηαζηάζεσλ 
πεξίπνπ 40x65ζηηο ζειίδεο ηνπ νπνίνπ θαηαρσξνχληαη ηα αθίλεηα . ε θάζε 
αξηζηεξή ζειίδα θαηαρσξνχληαη ηα ζηνηρεία ελφο αθηλήηνπ . (ηφκνο ζειίδα 
βηβιίνπ θχιιν ράξηε αξηζκφο κεξίδαο ζην ράξηε αξηζκφο ηίηινπ ζέζε 
έθηαζε παξαθνινπζήκαηα ,πξνζδηνξηζκφο , δηαζηάζεηο πιεπξψλ ,ηεθκαξηφ 
εηζφδεκα , αμία, λνκηθή θχζε αθηλήηνπ ,νλνκαηεπψλπκν ,επάγγεικα 
,ζξήζθεπκα, πνζνζηά ηδηνθηήηε ,βάξε, απφθαζε γηα ηελ εγγξαθή . Ζ 
εγγξαθή νλνκάδεηαη ζεκειηψδεο . Έλα παλνκνηφηππν αληίγξαθν ηνπ 
θχιινπ ηνπ θηεκαηνινγηθνχ βηβιίνπ απνηειεί ηνλ ηίηιν ηδηνθηεζίαο ηνπ 
αθηλήηνπ . ηε δεμηά ζειίδα ηνπ βηβιίνπ θαηαρσξνχληαη θαηά ρξνλνινγηθή 
ζεηξά νη κεηαγελέζηεξεο εγγξαθέο ή δηνξζψζεηο ηεο ζεκειηψδνπο εγγξαθήο 
φπσο : «δσξεαί ελ δσή» «κεηαβηβάζεηο εμ επαρζνχο 
αηηίαο»(αγνξνπσιεζίεο) «πξνειεχζεηο αίηία ζαλάηνπ»(δηαζήθεο δσξέεο) 
θάζε πξάμε ζπζηάζεσο ηξνπνπνηήζεσο ή απνζβέζεσο εκπξάγκαησλ 
δηθαησκάησλ γηα ην αθίλεην (επηθαξπίεο νηθήζεηο ππνζήθεο 
δνπιείεο),εθπνηήζεηο ,παξαρσξήζεηο ,πξνίθεο ,κηζζψζεηο δηάξθεηαο  
κεγαιχηεξεο ησλ 9 εηψλ ,απνπνηήζεηο ή απνδνρέο θιεξνλνκίαο , 
θαηαζρέζεηο ,αγσγέο δηεθδηθήζεσλ ηειεζίδηθεο δηθαζηηθέο απνθάζεηο 
ρξεζηθηεζίεο . Δάλ κεηαβηβαζηεί κέξνο ηνπ αθηλήηνπ ή θηηζηεί νηθνδνκή ην 
απνζπψκελν ηκήκα απνηειεί λέα ηδηνθηεζία θαη πξνθχπηνπλ κεηαβνιέο ηεο 
ζεκειηψδνπο εγγξαθήο πνπ ζεκεηψλνληαη κε θφθθηλν ρξψκα   
 
 
Αξηζκεηηθά επξεηήξηα :Γηα θάζε θηεκαηνινγηθή πεξηθέξεηα δειαδή γηα θάζε 
θνηλφηεηα ή Γήκν ζπληάζζεηαη εηδηθφ επξεηήξην πνπ πεξηιακβάλεη ηα 
θηεκαηνινγηθά δειηία ΄απηά αλαγξάθεηαη ε πεξηθέξεηα , ν αξηζκφο ηνπ 
αθηλήηνπ ζηνλ θηεκαηνινγηθφ ράξηε ν ηφκνο θαη ε ζειίδα ηνπ 
Κηεκαηνινγηθνχ βηβιίνπ πνπ έρεη γίλεη ε θαηαγξαθή θαη ν αξηζκφο ηνπ 
θαθέινπ .  
 
Ολνκαζηηθά επξεηήξηα : Γηα θάζε θηεκαηνινγηθή πεξηνρή ζπληάζζεηαη 
νλνκαζηηθφ επξεηήξην πνπ πεξηιακβάλεη ηα νλνκαζηηθά δειηία .’ απηά 
εγγξάθεηαη ην νλνκαηεπψλπκν ην φλνκα παηξφο ην επάγγεικα ηνπ ηδηνθηήηε 
θαη αθνινπζεί πίλαθαο κε φια ηα αθίλεηα ηδηνθηεζίαο ηνπ ηδηνθηήηε κε ηα 
ζηνηρεία ηνπο .  
 
Κηεκαηνινγηθφ ηεχρνο Φάθεινο : Γηα θάζε αθίλεην θπιάζζεηαη εηδηθφ 
Κηεκαηνινγηθφ ηεχρνο (θάθεινο) δηαζηάζεσλ 22x32 κε ηδηαίηεξε αξίζκεζε 
κέζα ζην νπνίν θπιάζζνληαη ηα πξσηφηππα ζρέδηα θάζε αθηλήηνπ βαζηθά 
έγγξαθα φια ηα ζηνηρεία ηεο αξρηθήο εγγξαθήο παιαηνί ηίηινη ηδηνθηεζίαο 
,θχιιν ειέγρνπ, δηάγξακκα αθηλήηνπ κε θχιιν επεμεγεκαηηθφ ησλ ζηνηρείσλ 
,ην απνγξαθηθφ βηβιηάξην θαζψο θαη φια ηα κεηαγελέζηεξα έγγξαθα θαη 
ζπκβφιαηα απνθάζεηο πνπ ζπλδένληαη κε ηα αθίλεηα. . 
 
Απνγξαθηθφ βηβιηάξην :ηνπο αξρηθνχο θαθέινπο ππήξραλ απνγξαθηθά 
βηβιηάξηα (Libretto Consuario) πνπ θέξνπλ αξηζκφ ίδην κε ηνλ αξηζκφ ηνπ 



 

αθηλήηνπ ζηνλ θηεκαηνινγηθφ ράξηε θαη πεξηιακβάλνπλ πιήζνο 
(44)πιεξνθνξηψλ ζρεηηθψλ κε ην αθίλεην θαηαρσξεκέλσλ ζπλήζσο ζε 6 
νκάδεο πνπ έρνπλ πιεξνθνξίεο αληίζηνηρεο ηεο ζεκειηψδνπο εγγξαθήο 
,ηνπνγξαθηθέο ,κεηεσξνινγηθέο ,αγξνηηθέο ,δεκνγξαθηθέο, εκπνξηθέο 
νηθνλνκηθέο πιεξνθνξίεο ,θιίκαθα ,ζπληάθηε, φξηα θαη επηθάλεηα αθηλήηνπ .  
Μειεηψληαο θαλείο ην είδνο θαη ηελ έθηαζε ησλ πιεξνθνξηψλ πνπ είραλ 
ζπιιέμεη νη Ηηαινί θαηά ηελ πξψηε ζχληαμε ηνπ θηεκαηνινγίνπ εθπιήζζεηαη 
γηα ηελ πνηθηιία θαη ηνλ πινχην ησλ πιεξνθνξηψλ πνπ πεξηγξάθνληαη ζηα 
απνγξαθηθά βηβιηάξηα .Γελ μέξνπκε πσο νη Ηηαινί είραλ αμηνπνηήζεη ηηο 
πιεξνθνξίεο απηέο αιιά απφ ηφηε πνπ ην Κηεκαηνιφγην πέξαζε ζηα 
ειιεληθά ρέξηα νη πιεξνθνξίεο απηέο δελ ρξεζηκνπνηήζεθαλ . Οη 
πιεξνθνξίεο ήηαλ ηειηθά άρξεζηεο ιφγσ κε ελεκεξψζεσο Πξέπεη φκσο 
πιένλ κε ηελ ςεθηνπνίεζε ηνπ λα γίλεη κηα ηξάπεδα πιεξνθνξηψλ ρξήζηκν 
εξγαιείν γηα κεραληθνχο δηθεγφξνπο θαη ηελ απηνδηνίθεζε .  

 
 
 
2.4.3 ΖΜΔΡΗΝΖ ΚΑΣΑΣΑΖ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ ΡΟΓΟΤ  
 
Σν Κηεκαηνιφγην Ρφδνπ ζήκεξα ππάγεηαη ζην Τπνπξγείν Γηθαηνζχλεο θαη 
νιφθιεξε ηελ έθηαζε ηνπ λεζηνχ θαη πεξηέρεη φιεο αλεμαηξέησο ηηο 
ηδηνθηεζίεο δεκφζηεο ή ηδησηηθέο ,πεξηιακβάλεη θαη ηελ θνηλφρξεζηε 
παξαιίαο θαη αηγηαινχ .  
 Ζ πξνεξγαζία θαηάξηηζεο πξαγκαηνπνηήζεθε ζπφ ην 1922-1926 νη 
νξηζηηθέο θαηαρσξήζεηο ησλ εγγξάθσλ ησλ αθηλήησλ ζην Κηεκαηνινγηθφ 
Γξαθείν έγηλαλ απφ ην 1926-1930 .Σν βαζηθφ λνκνζέηεκα πνπ ξπζκίδεη ηα 
ζέκαηα ηνπ Κηεκαηνινγίνπ είλαη ν θηεκαηνινγηθφο Καλνληζκφο πνπ 
ζπζηήζεθε κε ην Κπβεξλεηηθφ Ηηαιηθφ Γηάηαγκα 132/1-9-1929 θαη ηέζεθε 
έθηνηε ζε ηζρχ . Με ηελ ελζσκάησζε ηεο Γσδεθαλήζνπ ν ηζρχνλ ζεζκφο 
ηνπ Κηεκαηνινγίνπ δηαηεξήζεθε ζε ηζρχ ιφγσ ηεο λνκηθήο ηνπ πιεξφηεηαο.  
Σν Κηεκαηνιφγην ηεο Ρφδνπ , φπσο ζρεδηάζηεθε απφ ηνπο Ηηαινχο δηέθεξε 
απφ ηνπ 1876 ηεξνχκελνπ Γεληθνχ Κηεκαηνινγίνπ θαη είρε ζαλ θχξην 
ραξαθηεξηζηηθφ φηη:  

 Ζ πξνο εγγξαθή ζηα βηβιία ζηνηρεηψδεο θηεκαηηθή κνλάδα (parcelle) 
ζπλδέεηαη αξηζκεηηθά κε ην ράξηε θαη κε ιεπηνκεξή θαη ηδηαίηεξε 
πεξηγξαθή ,απνηχπσζε θαη εθηίκεζε  

 Δμαζθαιίδεη πιήξε απεηθφληζε ηνπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο  αιιά θαη 
αζθάιεηα ησλ θηεκαηηθψλ ζπλαιιαγψλ. 

Δηδηθφηεξα βαζίδεηαη :  
1. ηελ αξρή ηεο λνκηκφηεηαο ζχκθσλα κε ηελ νπνία ν ηίηινο βάζεη ηνπ 
νπνίνπ ελεξγείηαη εγγξαθή πξέπεη λα είλαη «λνκηθά επηηήδεηνο»σο πξνο ηελ 
θηήζε ηε κεηαβίβαζε ή ηελ απφζβεζε ηνπ δηθαηψκαηνο   
2.ηελ αξρή ηεο αθξίβεηαο ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε ππφ ηηο άλσ ζπλζήθεο 
εγγξαθή πξνζδίδεη ζην Κηεκαηνινγηθφ βηβιίν ην ηεθκήξην ηεο αθξίβεηαο .  
3.ηελ αξρή ηεο Γεκφζηαο πίζηεο ,ε νπνία πξνθχπηεη απφ ην γεγνλφο φηη ε 
αληίζηνηρε εγγξαθή έγηλε κε βάζε «ειεγκέλε δεκφζηα δηαδηθαζία»  
4.ηελ αξρή ηεο πξνζηαζίαο ηνπ «θαιε ηε πίζηε» θηψκελνπ ζχκθσλα κε 
ηελ νπνία ε ραξαθηεξίδνπζα ηα θηεκαηνινγηθά βηβιία Γεκφζηα πίζηε θαη ε 
εμ απηήο παξερφκελε πξνζηαζία αλαθέξεηαη ζηνπο «θαιή ηε πίζηε» 
ζπλαιιαζζφκελνπο  



 

 
Με ην ζεζκφ ηνπ Κηεκαηνινγίνπ θαζνξίζηεθε έλα ζχζηεκα εγγξαθήο 
δηαθνξεηηθφ απφ ην ζχζηεκα κεηαγξαθήο πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηηο αξρέο 
ιεηηνπξγίαο ησλ ππνζεθνθπιαθείσλ . 
Με ηνλ φξν εγγξαθή ελλννχκε ηελ αξρηθή ,ή  βαζηθή ή ζεκειίσζε εγγξαθή 
ζε αληηδηαζηνιή κε ηνλ φξν θαηαγξαθή κε ηνλ νπνίν λννχκε θάζε 
κεηαγελέζηεξε λφκηκε θαηαρψξεζε .  
Σσλ εγγξαθψλ πξνεγήζεθε ε Κηεκαηνινγηθή βεβαίσζε ε νπνία βαζίζηεθε 
ζηελ Κηεκαηνινγηθή απνηχπσζε θαη απνγξαθή κεηά απφ έιεγρν Σν 
θηεκαηνιφγην ηεο Ρφδνπ άξρηζε λα ιεηηνπξγεί απφ ηελ 1/9/1929 .  
    Σν Κηεκαηνιφγην Ρφδνπ δελ ρξεζηκνπνηεί θαλέλα πξνβνιηθφ ζχζηεκα. 
Δπίζεο νη ράξηεο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ Ρφδνπ δελ είλαη αθξηβείο θαη έρνπλ 
ζπληαρζεί θαηά ηε δεθαεηία ηνπ 1920 απφ ηελ ηφηε Ηηαιηθή Γηνίθεζε «δηα ηνλ 
ζθνπφλ ηεο ζπλνςίζεσο» φπσο αλαγξάθεη ν Κηεκαηνινγηθφο Καλνληζκφο. 
Οπφηε ηνπο ράξηεο απηνχο ζα ηνπο ρξεζηκνπνηνχκε ηψξα πιένλ  κφλν γηα 
λα εληνπίζνπκε  ηνπο αξηζκνχο ησλ κεξίδσλ ηεο αξρηθήο θαηαγξαθήο (ηνπ 
1920).  
   Σα αηνκηθά Κηεκαηνινγηθά Γηαγξάκκαηα ησλ κεξίδσλ (ςεθηνπνηεκέλα)  
απνηεινχλ θαη ην κφλν έγθπξν απνδεηθηηθφ Κηεκαηνινγηθφ ηνηρείν σο πξνο 
ηα γεσκεηξηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ ησλ ηδηνθηεζηψλ. Γηα έγθπξε, λφκηκε θαη 
ελ ηέιεη απνδεθηή απφ ην Κηεκαηνιφγην θαη ηηο άιιεο Τπεξεζίεο 
ηνπνγξαθηθή εξγαζία, ζα πξέπεη λα ην θάλνπκε ρξήζε κφλν ησλ 
Κηεκαηνινγηθψλ Γηαγξακκάησλ. Γηα λα εληνπίζνπκε  ηηο κεξίδεο πνπ καο  
ελδηαθέξνπλ ζα πξέπεη λα θάλνπκε ζπζρέηηζε αεξνθσηνγξαθηψλ ή 
δνξπθνξηθψλ ιήςεσλ, θαηά ην δπλαηφλ ππφ θιίκαθα, κε ηνπο 
Κηεκαηνινγηθνχο ραξηεο.  
 
 

 
 
2.4.4  ΔΗΓΟ ΚΑΣΑΥΧΡΖΘΔΗΧΝ ΠΡΑΞΔΧΝ  
 
1.Αγνξά νινθιήξνπ: Γπλάκεη ηνπ ππ. Αξηζκφ ……ζπκβνιαίνπ ην αθίλεην 
κεηεβηβάζζε ιφγσ πσιήζεσο αληί ηηκήκαηνο εθ ….επξψ εηο ηνλ …..  
 
2.Αγνξά κεξηδίνπ : Γπλάκεη ηνπ ππ. Αξηζκφ ……ζπκβνιαίνπ ην κεξίδην ηνπ 
κεηεβηβάζζε ιφγσ πσιήζεσο αληί ηηκήκαηνο εθ ….επξψ εηο ηνλ …..  
 
3. Γσξεά ελ δσή : Γπλάκεη ηνπ ππ. Αξηζκφ ……ζπκβνιαίνπ ην αθίλεην 
κεηεβηβάζζε δηα δσξεάο ελ δσή  εηο ηνλ …..  
 
4. Πξνίθα :Γπλάκεη ηνπ ππ. Αξηζκφ ……ζπκβνιαίνπ ην αθίλεην κεηεβηβάζζε 
ιφγσ πξνηθφο θαηά ηελ έλλνηα ησλ άξζξσλ 1412ήηνη θαηά κέλ ηε δηνίθεζε 
θαη επηθαξπία εηο ηνλ ……θαηά δε ηελ ςηιή θπξηφηεηα εηο ηελ ππεξ εο ε 
πξνημ ….  
 
5. Αγσγή ρξεζηθηεζίαο νιφθιεξνπ ηνπ αθηλήηνπ : Δγγξαθή ηεο απφ 
…αγσγήο ηνπ …..θαηά ηνπ …. Απεπζπλφκελεο ελψπηνλ ηνπ κνλνκεινχο 
πξσηνδηθείνπ Ρφδνπ δησθνχζεο ηελ αλαγλψξηζε ζπκπιεξψζεσο ελ ησ 



 

πξνζψπσ ηνπ ελάγνληνο ηνπ λνκίκνπ ρξφλνπ θηήζεσο ηνπ αθηλήηνπ δηα 
ησλ πξνζφλησλ ηεο ρξεζηθηεζίαο .  
 
6. Απφθαζε ρξεζηθηεζίαο : Δγγξαθή ηεο ππ΄αξηζκφ ηειεζίδηθνπ 
απνθάζεσο ηνπ κνλνκεινχο Πξσηνδηθείνπ Ρφδνπ δη ήο αλαγλσξίδεηαη φηη ελ 
ησ πξνζψπσ ηνπ ζπλεπιεξψζε ν λφκηκνο ρξφλνο ηεο θηεηηθήο 
παξαγξαθήο δηα ηελ δηα ρξεζηθηεζίαο θηήζε ηνπ παξφληνο αθηλήηνπ  
 
7. Κιεξνλνκία : Δγγξαθή ηεο ππ΄αξηζκφ ηειεζίδηθνπ απνθάζεσο ηνπ 
κνλνκεινχο Πξσηνδηθείνπ Ρφδνπ δη ήο αλαγλσξίδεηαη φηη ν κφλνο εμ 
αδηαζέηνπ θιεξνλφκνο ηνπ ελ ….θαηα ηελ …απνβηψζαληνο …ηπγράλεη ν …. 
 
8. Δλνπνίεζε : Καηφπηλ ηεο ππ΄αξηζκφ αηηήζεσο ηνπ ηδηνθηήηε αθπξνχηαη ε 
παξνχζα κεξίο ζπλεπεία ελνπνηήζεσο ηαχηεο εηο ηελ φκνξν κεξίδα 
Σφκνο…Φπιιν…ηνπ απηνχ ηδηνθηήηνπ  
 
9. Αίηεζε απνδφζεσο : Δγγξαθή ηεο απφ ….αηηήζεσο ηνπ ….θζηα ηνπ 
Διιεληθνχ Γεκνζίνπ απεπζπλφκελεο ελψπηνλ ηνπ Μνλνκεινχο 
Πξσηνδηθείνπ Ρφδνπ δησθνχζεο ηελ απφδνζε ηνπ παξφληνο αθηλήηνπ 
θαηαιεθζέληνο σο αδεζπνηνπ ππφ ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ  
 
10. Απφδνζε: Γπλάκεη ηεο ππ’ αξηζκφ …απνθάζεσο ηνπ Ννκάξρνπ 
Γσδεθαλήζνπ ην παξφλ αθίλεην απεδφζε δπλάκεη ηνπ άξζξνπ 16 ηνπ λφκνπ 
719 /1977 εηο ηνλ …. 
 
11. Γηαλνκή : Γπλάκεη ηεο ππ’ αξηζκφ …ζπκβνιαίνπ ηνπ ζπκβνιαηνγξάθνπ 
…ην αθίλεην κεηεβηβάζζε ιφγσ εμσδηθνπ δηαλνκήο εηο ηνλ ….  
 
12. Αλαθνπή : Δγγξαθή ηεο απφ ….αλαθνπήο ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ 
θαηά ηεο ππ΄αξηζκφ …απνθάζεσο ηνπ Μνλ Πξσηνδηθείνπ Ρφδνπ δησθνχζεο 
ηελ αθχξσζε θαη εμαθαληζε ηεο αλαθνπηφκελεο απνθάζεσο .  
 
13.Πξσηφθνιιν θαηαιήςεσο :Σν αθίλεην θαηειήθζε ππφ ηνπ Διιεληθνχ 
Γεκνζίνπ σο αδέζπνην ζπληαγέληνο θαηφπηλ ηεο ππ΄αξηζκφ …απνθάζεσο 
ηνπ Ννκάξρνπ Γσδεθαλήζνπ 
 
14. χζηαζε νξηδνληίνπ ηδηνθηεζίαο : Γπλάκεη ηεο ππ’ αξηζκφ …πξάμεσο ηνπ 
ζπκβνιαηνγξάθνπ …ην αθίλεην ππήρζε  εηο ηαο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ πεξί 
νξηδνληίνπ ηδηνθηεζίαο ζπκθψλσο ηνηο λφκνηο 3741/29 θαη 1024/71  
 
15.Δμαγνξά βαθνπθηθνχ δηθαηψκαηνο :Γπλάκεη ηεο ππ΄ αξηζκφ απνθάζεσο 
ηνπ κνλνκεινχο πξσηνδηθείνπ επεδηθάζζε εηο ηνλ ….ε ςηιή θπξηφηεο 
θαηφπηλ εμαγνξάο ηνπ Βαθνπθηθνχ δηθαηψκαηνο επ΄απηνχ .  
 
16. Δγγξαθή αλαγθαζηηθήο θαηαζρεζεσο ηνπ …..δηα επξψ .. (πιένλ ηφθσλ 
θαη εμφδσλ) δπλάκεη ηεο εθζέζεσο θαηαζρέζεσο ηνπ Γηθαζηηθνχ Δπηκειεηή 
… 
 
17. Τπνζήθε : Γπλάκεη ηνπ ππ αξηζκφ ζπκβνιαίνπ εγγξάθεηαη ππνζήθε 
ππεξ ηεο … δηα πνζφλ …..επξψ πξνο αζθάιεηα δαλείνπ  



 

 
18: Δμάιεηςε ππνζήθεο :Δγγξαθή ηεο ππ αξηζκφ …πξάμεσο ηνπ 
ζπκβνιαηνγξάθνπ …δη εο εμαιείθεηαη ε εγγξαθείζα ππνζήθε .  
 
19.Πεξηέιεπζε ζην Διιεληθφ Γεκφζην : Σν αθίλεην πεξηήιζε ζην Διιεληθφ 
Γεκφζην σο δηάδνρν ηνπ Ηηαιηθνχ Γεκνζίνπ ζπκθψλσο πξνο ηελ απφ 
10/2/1947 ζπλζήθε Δηξήλεο . 
 
20:Καηαθπξσηηθή έθζεζε πιεηζηεξηαζκνχ :Γπλάκεη ηεο ππ΄αξηζκφ 
…θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο ηνπ ζπκβνιαηνγξάθνπ Ρφδνπ ….ην αθίλεην 
κεηεβηβάζζε εηο ηνλ ππεξζεκαηίζαληα …θαηά ηνλ δηεμαρζέληα ηελ…ηνπ 
κελφο… εθνχζηνλ ή αλαγθαζηηθφ πιεηζηεξηαζκφ .  

  
Οη θαηαρσξεζείζεο πξάμεηο ηνπ έηνπο 2010 ζχκθσλα κε ζηνηρεία ηνπ 
Κηεκαηνινγίνπ αλαγξάθνληαη ζηνλ πίλαθα 5 . 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

2.5 ΗΓΗΟΚΣΖΗΑΚΟ ΚΑΘΔΣΧ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΡΟΓΟΤ  
 
   Ζ Μεζαησληθή  πφιε ηεο Ρφδνπ παξά ην γεγνλφο φηη έρεη επαλεηιεκκέλα  
δνθηκαζηεί ζε ζεηζκνχο πνιηνξθίεο θαη ζε βνκβαξδηζκνχο απνηειεί ζπάλην 
θαηλφκελν κεγάινπ νηθηζηηθνχ ζπλφινπ πνπ δηαζψδεη ηελ πινχζηα ηζηνξηθή 
δηαζηξσκάησζε , ηελ νρχξσζε ηελ πνιενδνκηθή ζπγθξφηεζε ηα δεκφζηα θηίξηα 
θαη ηηο θαηνηθίεο ηνπ . Γπζηπρψο φκσο ζήκεξα ε θαηάζηαζε ησλ θηηζκάησλ θαη 
ησλ άιισλ ζηνηρείσλ ηνπ πνιενδνκηθνχ ηζηνχ  
είλαη ζε νξηαθφ ζεκείν. Πίζσ απν ηε βηηξίλα ηεο κνπζεηαθήο θαη ηεο ηνπξηζηηθήο 
δψλεο εθηείλεηαη κηα πφιε κε εξείπηα πνπ παξέρεη ππνβαζκηζκέλε πνηφηεηα 
δσήο ζηνπο θαηνίθνπο ηεο . Σν ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο ηεο πφιεο έρεη πνιιέο 
ηδηνκνξθίεο . πγθεθξηκέλα κεηά απφ έξεπλα ζην θηεκαηνιφγην ηεο Ρφδνπ 
απνθηήζακε κηα εηθφλα ηεο θαηάζηαζεο ησλ 2500 πεξίπνπ  κεξίδσλ νηθνδνκψλ 
ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο . Ζ Μεζαησληθή πφιε πεξηέρεη κφλν κεξίδεο Οηθνδνκψλ ( 
fabbricatti)  ζε αληίζεζε κε φιεο ηηο άιιεο πεξηνρέο πνπ δηαζέηνπλ κεξίδεο 
νηθνδνκψλ,  γαηψλ θαη δελδξνθπηείεο .  
 
Ζ Μεζαησληθή πφιε αλήθεη ζηελ θηεκαηνινγηθή πεξηθέξεηα ηεο πφιεσο 
Ρφδνπ. Δηδηθά ε πφιε ηεο Ρφδνπ ιφγσ ηεο εθηάζεσο ηεο έρεη ρσξηζζεί ζε 5 
δψλεο ζεκεησκέλεο κε ηνπο ιαηηληθνχο αξηζκνχο Η –ΗΗ-ΗΗΗ-ΗV –V . Ζ 
Μεζαησληθή Πφιεο αλήθεη ζηε δψλε  IV . (ΥΑΡΣΖ 10)  
Oη γεληθνί θηεκαηνινγηθνί  ράξηεο βξίζθνληαη ζε θιίκαθα 1: 5000 Οη ράξηεο 
απηνί δελ έρνπλ ηεηξαγσληζκφ αιιά ρσξίδνληαη ζε θχιια δηαζηάζεσλ 80x90 
.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

2.6 ΑΠΟΓΟΖ ΔΓΚΑΣΑΛΔΛΔΗΜΔΝΧΝ ΑΚΗΝΖΣΧΝ . 
 Σν δεκφζην θαηαιακβάλεη αθίλεηα εγθαηαιειεηκκέλα απφ ηδηνθηήηεο ή 
αληηπξνζψπνπο θαη δηαρεηξίδεηαη σο δηνηθεηήο αιιφηξησλ. Ζ θαηάιεςε 
γίλεηαη δηα ζπληάμεσο πξσηνθφιινπ θαηφπηλ εληνιήο ηεο δηεχζπλζεο 
δεκνζίσλ θηεκάησλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ απφ δεκφζην ππάιιειν 
κε ζχκπξαμε εθπξνζψπνπ αζηπλνκηθήο αξρήο θη αλ ν ηδηνθηήηεο είλαη 
γλσζηφο ζηελ αξκφδηα ππεξεζία πεξίιεςε ηνπ πξσηνθφιινπ κεηαγξάθεηαη 
ζηε κεξίδα ηνπ ηδηνθηήηε απνηειψληαο πιήξε απφδεημε ηεο θαηνρήο παξά 
ηνπ δεκνζίνπ σο δηνηθεηή αιιφηξησλ. Ο ηδηνθηήηεο δχλαηαη θαηφπηλ 
αηηήζεσο θνηλνπνηνπκέλεο ζην δεκφζην λα δεηήζεη ηελ απφδνζε ηνπ 
θαηαιεθζέληνο θαη ζε πεξίπησζε απνξξίςεσο ηεο αηηήζεσο ή κε εθδφζεσο 
απνθάζεσο απφ ηνλ Τπνπξγφ εληφο έμη (06) κελψλ δηθαηνχηαη λα 
πξνζθχγεη ζην Μνλνκειέο Πξσηνδηθείν ηεο έδξαο ηνπ αθηλήηνπ κε ηε 
δηαδηθαζία ησλ αζθαιηζηηθψλ κέηξσλ. Απφ ηεο θαηαιήςεσο απαηηείηαη 
πάξνδνο δεθαεηίαο νπφηε απνζβελλχεηαη ε θπξηφηεηα θαη κεηαβηβάδεηαη ζην 
δεκφζην. Βαζηθή πξνυπφζεζε απνηειεί πξαγκαηηθή εγθαηάιεηςε  λνκήο 
αθηλήηνπ απφ ηνλ ηδηνθηήηε κε πξφζεζε παξαηηήζεσο απφ ηελ θπξηφηεηα 
ρσξίο ηε κεηαβίβαζε ζε άιινλ άιισο δελ είλαη αξθεηή ε ηήξεζε ηεο 
αλσηέξσ δηαδηθαζίαο θαηάιεςεο εθ κέξνπο ηνπ δεκνζίνπ. Ζ αίηεζε 
απφδνζεο αθνξά ηε δηαρείξηζε θαη φρη θπξηφηεηα ελψ σο ππνθείκελε ζρέζε 
έρεη ελνρηθή θαη φρη εκπξάγκαηε δηαθνξά θαηά ζπλέπεηα δελ απαηηείηαη 
εγγξαθή ζηα θηεκαηνινγηθά βηβιία. –Απνδίδνληαη δχν (02) θαηαιεθζέληα 
αθίλεηα, δηφηη απνδείρζεθε φηη νη ηδηνθηήηεο αζθνχζαλ λνκή δηαλνία θπξίνπ 
ρσξίο λα έρνπλ εγθαηαιείςεη ηα αθίλεηα. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

2.7  ΤΜΠΔΡΑΜΑΣΑ  
 
      Απφ ηελ έξεπλα ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο πξνθχπηεη φηη ππάξρνπλ 
κεξίδεο πνπ αλήθνπλ ζην Διιεληθφ Γεκφζην , ζην Βαθνχθ , ζηελ 
Ηζξαειηηηθή θνηλφηεηα , θαη βέβαηα έλα κεγάιν κέξνο ησλ ηδηνθηεζηψλ είλαη 
ηδησηηθέο . Έλα κεγάιν κέξνο ησλ ηδηνθηεζηψλ ηνπ Διιεληθνχ Γδκνζίνπ είλαη 
παξαρσξεκέλεο ζην Γήκν Ρφδνπ (Πηλαθεο1-2-3) .Πιήζνο φκσο απφ απηέο 
είλαη εγθαηαιεηκκέλεο απφ Σνχξθνπο ή Δβξαίνπο πνπ έθπγαλ κε ηνπο 
δησγκνχο απφ ην λεζί θαη βέβαηα βξέζεθαλ επηηήδεηνη δηθεγφξνη πνπ ηνπο 
απέζπαζαλ πεξίεξγα πιεξεμνχζηα θαη έγηλαλ  ηδηνθηήηεο κεγάινπ αξηζκνχ 
κεξίδσλ  νη νπνίεο φκσο εμαθνινπζνχλ λα είλαη αθαηνίθεηεο θαη 
παξαηεκέλεο εάλ δελ αλήθνπλ ζε θάπνηα δψλε πνπ κπνξεί ν ηδηνθηήηεο λα 
δξαζηεξηνπνηεζεί επαγγεικαηηθά θπξίσο ζηνλ ηνκέα ηεο δηαζθέδαζεο . Γηφηη 
ηα 35 ρξφληα πνπ κεζνιάβεζαλ απφ ηελ ελζσκάησζε ηεο Ρφδνπ θαη ησλ 
ππφινηπσλ Γσδεθαλήζσλ κε ηελ Διιάδα, σο ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 
1980, φηαλ ππνγξάθηεθε ε Π.., απνηέιεζαλ κηα πεξίνδν παξαθκήο θαη 
ζηαδηαθήο ππνβάζκηζεο ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο (Π.Π.), ζε αληίζεζε κε ηελ 
λέα πφιε πνπ εκθάληζε ζηαζεξή αλάπηπμε. (ΥΑΡΣΖ 11)  
 ηελ Μεζαησληθή Πφιε  σο ην 1912 θαηνηθνχζαλ κφλνλ κνπζνπικάλνη 
θαη Δβξαίνη. εκαληηθφο αξηζκφο θηηζκάησλ πνπ αλήθνπλ ζήκεξα ζην 
ειιεληθφ Γεκφζην απνηειείηαη απφ αθίλεηα-ηδηνθηεζίεο ηεο πνιππιεζνχο 
Δβξατθήο θνηλφηεηαο ηεο Ρφδνπ, ε νπνία εμνληψζεθε ζηα λαδηζηηθά 
ζηξαηφπεδα κεηά ην 1943. Μεηά ηνλ πφιεκν ε πφιε δέρζεθε ζεκαληηθφ 
αξηζκφ πξνζθχγσλ απφ ηα ρσξηά αιιά θαη απφ ηα γεηηνληθά λεζηά, πνπ 
κεηαθηλήζεθαλ πξνο ηελ πξσηεχνπζα ηνπ λνκνχ ζε αλαδήηεζε εξγαζίαο. 
Απφ απηνχο νη πεξηζζφηεξνη εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ Π.Π. ιφγσ ησλ ρακειψλ 
ελνηθίσλ. Σηο δεθαεηίεο ηνπ 1950 θαη 1960 ε Μεζαησληθή Πφιε ήηαλ κηα 
ππθλνθαηνηθεκέλε πεξηνρή. 
      Ζ θαθή θαηάζηαζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο ηεο Μεζαησληθήο  Πφιεο 
,ιφγσ ηεο ειηθίαο ησλ θηηξίσλ θαη ηεο έιιεηςεο ζπληήξεζεο, επηδεηλψζεθε 
αθφκα πεξηζζφηεξν κεηά ηνπο ζπκκαρηθνχο βνκβαξδηζκνχο ηνπ 1945 θαη 
ηνλ ηζρπξφ ζεηζκφ ηνπ 1957. Ζ έιιεηςε ππνδνκψλ, κε ραξαθηεξηζηηθή ηελ 
απνπζία απνρεηεπηηθνχ δηθηχνπ αθαζάξησλ, ηνλ αλεπαξθή αξηζκφ 
δεκνζίσλ ηειεθψλσλ, ηελ έιιεηςε θάδσλ απνξξηκκάησλ, θσηηζκνχ 
δεκφζησλ ρψξσλ,  ηελ απνπζία γξαθείσλ γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ πνιίηε, 
ηαηξείνπ, ηαρπδξνκηθνχ γξαθείνπ, Κ.Α.Π.Ζ. θαη, ηέινο, ε χπαξμε ελφο κφλν 
ζρνιείνπ ζηνηρεηψδνπο εθπαίδεπζεο, ρσξίο ρψξνπο αζινπαηδηψλ 
ππνβάζκηζε ηελ Μεζαησληθή Πφιε  ζε πεξηνρή θζελήο θαηνηθίαο.  
       Ζ επξχηεξε πεξηνρή ηεο νδνχ σθξάηνπο απνηέιεζε ηελ αγνξά ηεο 
γεσξγηθήο ελδνρψξαο ηεο Ρφδνπ θαη ησλ γχξσ κηθξψλ λεζηψλ, γλσζηή 
κεηαμχ ησλ ληφπησλ κε ηελ νλνκαζία «Παιηά Αγνξά». Ο θεληξηθφο δξφκνο 
ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο , πνπ ζεσξείηαη ην εκπνξηθφ θέληξν ηεο ήδε  απφ 
ηνπο αξραίνπο ρξφλνπο, δηαηήξεζε σο ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1960 ηνλ 
παιηφ ηεο ραξαθηήξα, κε παληνπσιεία, ζηδεξάδηθα, πθαζκαηεκπνξηθά θαη 
άιια θαηαζηήκαηα, ελψ κηθξά θαηαζηήκαηα εμππεξεηνχζαλ ηηο γεηηνληέο ηεο 
      Ζ αχμεζε ηνπ ηνπξηζηηθνχ ξεχκαηνο, ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1960, 
είρε αιπζηδσηέο επηπηψζεηο ζηελ Μεζαησληθή Πφιε . Σα θαηαζηήκαηα 
άιιαμαλ αληηθείκελν, απεπζπλφκελα φιν θαη πεξηζζφηεξν ζην μέλν 
επηζθέπηε, κε ηα γλσζηά «είδε ιατθήο ηέρλεο» λα αληηθαζηζηνχλ ηα 
πεξηζζφηεξα παξαδνζηαθά εξγαζηήξηα θαη θαηαζηήκαηα. Νέα θαηαζηήκαηα 



 

εκθαλίζηεθαλ φπσο αλαςπθηήξηα, γνπλαξάδηθα, εζηηαηφξηα θ.η.ι. Νέεο, θαηά 
θαλφλα νρινχζεο ρξήζεηο, άξρηζαλ λα επεθηείλνληαη θαη πέξα απφ ην 
εκπνξηθφ θέληξν. Παξάιιεια εληάζεθαλ νη πηέζεηο γηα εμεχξεζε ρψξσλ 
επαγγεικαηηθήο ζηέγεο θαη πέξα απφ ηνλ άμνλα ηεο νδνχ σθξάηνπο. Απηφ 
νδήγεζε πξννδεπηηθά ζε αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ θαη ησλ ελνηθίσλ 
θαη ζηηο γχξσ παξφδνπο. Σα αθξηβά πιένλ ελνίθηα ζχληνκα επεξέαζαλ θαη 
ηκήκαηα  πεξηνρψλ θαηνηθίαο, ελψ ν ζφξπβνο θαη ε εηζβνιή ηξνρνθφξσλ 
αλάγθαζαλ αξθεηνχο θαηνίθνπο λα κεηαθηλεζνχλ έμσ απφ ηελ ηεηρηζκέλε 
πφιε. Ζ πφιε εγθαηαιείθζεθε ζηαδηαθά απφ φζνπο θαηνίθνπο αλαδεηνχζαλ 
κία θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο. (πίλαθαο4)  Έγηλε θαηαλνεηφ φηη απηνί πνπ 
παξέκελαλ ζηελ Μεζαησληθή Πφιε  ήηαλ, σο επί ην πιείζηνλ, φζνη 
αδπλαηνχζαλ γηα νηθνλνκηθνχο ιφγνπο λα ηελ εγθαηαιείςνπλ.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3 : ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΧΝ ΣΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  
 
 
 
3.1  ΑΠΑΡΑΗΣΖΣΔ ΔΝΔΡΓΔΗΔ ΓΗΑ ΣΖ ΜΔΣΑΒΗΒΑΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ  
 

   Έλαο απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο ηνκείο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ 
Διιάδα είλαη ε κεηαβίβαζε αθηλήησλ ηδηνθηεζηψλ κε αληάιιαγκα, έλαο 
ηνκέαο πνπ παξνπζίαζε άλζεζε ηα ηειεπηαία ρξφληα. Ζ δηαδηθαζία ηεο 
απφθηεζεο ηδηνθηεζίαο είλαη αξθεηά απιή, σζηφζν γηα ηελ αζθάιεηα ηεο 
κεηαβίβαζεο, είλαη αλαγθαίν γηα λα δηεπζεηεζνχλ νξηζκέλα ζέκαηα πνπ 
αθνξνχλ ην θξάηνο, πξηλ ηελ ππνγξαθή ηνπ πκβνιαίνπ. Ζ ππνγξαθή ησλ 
κεηαβηβάζεσλ αθηλήησλ ηδηνθηεζηψλ κπνξεί λα εθηειεζηεί κφλν κε ηελ 
ππνγξαθή ελφο πκβνιαίνπ ελψπηνλ Έιιελα πκβνιαηνγξάθνπ ή ελψπηνλ 
Έιιελα Πξνμέλνπ, γηα ηνπο Έιιελεο πνπ θαηνηθνχλ ζην εμσηεξηθφ. Ζ 
κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ηνπ Κξάηνπο εθπιεξψλεηαη κέζσ ηεο εγγξαθήο 
ηνπ πκβνιαίνπ, ελψπηνλ ηνπ αξκφδηνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ θαη/ή ηνπ 
Κηεκαηνινγίνπ ηεο ηνπνζεζίαο ηεο ηδηνθηεζίαο. Σν πξψην θαη αλαγθαίν 
λνκηθφ βήκα, πξηλ ηελ ππνγξαθή ηνπ πκβνιαίνπ, ζα ήηαλ λα δηελεξγεζεί 
έλαο έιεγρνο ηίηισλ γηα ηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία ππφ ην θαζεζηψο ηεο 
πψιεζεο, ελψπηνλ ησλ ζρεηηθψλ αξρείσλ ηνπ αξκφδηνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ 
θαη/ή ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ηεο ηνπνζεζίαο ηεο ηδηνθηεζίαο. Μέζσ απηνχ θαη 
κέζσ ηεο εμέηαζεο φισλ ησλ ζρεηηθψλ εγγξαθψλ είηε ππφ ην φλνκα ηνπ 
θπξίνπ, φπσο παξηζηάλνληαη ζηα αξρεία ηνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ ή ππφ ηηο 
εγγξαθέο, πνπ ζεκεηψλνληαη ππφ ηελ ζπγθεθξηκέλε ηδηνθηεζία (ζε πεξηνρέο 
φπνπ ην Κηεκαηνιφγην είλαη ήδε ζε ιεηηνπξγία), δηαζθαιίδεηαη ε απνπζία 
λνκηθψλ ειαηησκάησλ, φπσο θαη ε έιιεηςε εγγεγξακκέλσλ βαξψλ, 
αγσγψλ, θαηαζρέζεσλ, ππνζεθψλ πνπ επηβάιινληαη ζηελ ηδηνθηεζία. ε 
αληίζεζε κε ην ηζρχνλ ζε άιιεο ρψξεο, ν πκβνιαηνγξάθνο δελ είλαη 
ππνρξεσκέλνο λα εξεπλήζεη ην θαζεζηψο ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ηα γεγνλφηα 
πνπ ηνπ παξέρνπλ ηα κέξε. Ο πκβνιαηνγξάθνο είλαη κφλν ππεχζπλνο γηα 
ηελ ππνγξαθή ηνπ πκβνιαίνπ, ελψ ηα ζπκβαιιφκελα κέξε είλαη ππεχζπλα 
γηα ηελ έξεπλα θαη ηελ αθξίβεηα ησλ γεγνλφησλ πνπ παξέρνληαη ζε απηφλ. 
Tα έζνδα ηεο πψιεζεο κπνξνχλ ειεχζεξα λα εκβάδνληαη ζην εμσηεξηθφ 
ρσξίο πεξηνξηζκνχο. Ο Διιεληθφο Νφκνο πνπ αθνξά ηηο κεηαβηβάζεηο 
παξέρεη έλαλ αξηζκφ πεξηνξηζκψλ φζνλ αθνξά ηελ αγνξά ησλ αθηλήησλ 
ηδηνθηεζηψλ ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο ζηελ Διιάδα, πνπ έρνπλ 
ραξαθηεξηζζεί σο «παξακεζφξηεο πεξηνρέο». Απηνί νη πεξηνξηζκνί 
εθαξκφδνληαη ζηνπο αιινδαπνχο γηα εζληθνχο ιφγνπο αζθαιείαο. Γηα ηελ 
ππνγξαθή νπνηνπδήπνηε ζπκβνιαίνπ Μεηαβίβαζεο ζηηο πεξηνρέο απηέο, 
απαηηείηαη άδεηα απφ ην Δζληθφ πκβνχιην Αζθαιείαο/ Τπνπξγείν Δζληθήο 
Άκπλαο, κία άδεηα πνπ ρνξεγείηαη κφλν ζε ζπάληεο πεξηπηψζεηο. Ζ 
παξαπάλσ άδεηα δελ απαηηείηαη γηα άηνκα πνπ έρνπλ Διιεληθή Τπεθνφηεηα 
ή θαηάγνληαη απφ Έιιελεο γνλείο. ινη νη Διιελνακεξηθαλνί θαη 
Διιελναπζηξαινί είλαη Διιεληθήο θαηαγσγήο. Δμαίξεζε απφ απηφλ ηνλ 
πεξηνξηζκφ εθαξκφδεηαη θαη γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 
αληίζηνηρα. 



 

Γηα ηελ ππνγξαθή ησλ πκβνιαίσλ Μεηαβίβαζεο, απαηηείηαη έλαο αξηζκφο 
εγγξάθσλ (γηα παξάδεηγκα έθδνζε αξηζκνχ θνξνινγηθνχ κεηξψνπ, 
πηζηνπνηεηηθφ θνξνινγηθήο ελεκεξφηεηαο, πηζηνπνηεηηθφ φηη δελ νθείιεηαη 
θφξνο Κιεξνλνκίαο/ Γσξεάο, αλ ε ηδηνθηεζία απνθηήζεθε απφ ηνλ πσιεηή 
κέζσ Κιεξνλνκίαο ή Γσξεάο, Πηζηνπνηεηηθφ Σέινπο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, 
αληίγξαθν ηεο άδεηαο πνιενδνκίαο, ζηελ πεξίπησζε πνπ ε άδεηα εθδφζεθε 
απφ ην 1983 θαη κεηά θαη κεηά, έθδνζε ηνπνγξαθηθνχ δηαγξάκκαηνο, φηαλ 
κεηαβηβάδνληαη δηακεξίζκαηα θιπ), επηπξφζζεηα, ε ππνβνιή ηεο 
θνξνινγηθήο δήισζεο κεηαβίβαζεο, δπλάκεη ηεο νπνίαο ηα κέξε δειψλνπλ 
ζηε θνξνινγηθή αξρή ηελ πιεξσκή ηνπ επηβαιιφκελνπ θφξνπ, είλαη 
αλαγθαία. Ο πκβνιαηνγξάθνο είλαη ππνρξεσκέλνο λα επηζπλάςεη ζην 
ζπκβφιαην Μεηαβίβαζεο, έλα αληίγξαθν ηεο ππνβιεζείζαο θνξνινγηθήο 
δήισζεο κεηαβίβαζεο, φπσο θαη ηελ απφδεημε πιεξσκήο ηεο επηβνιήο ηνπ 
θφξνπ κεηαβίβαζεο. 

 

3.2 ΛΔΞΗΚΟ ΟΡΧΝ ΓΗΑ ΣΖ ΜΔΣΑΒΗΒΑΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ  

Αίηεζε Γαλείνπ: Ζ αίηεζε κε ηελ νπνία θάπνην θπζηθφ πξφζσπν δεηάεη λα 
ρξεκαηνδνηεζεί απφ ρξεκαηνπηζησηηθφ νξγαληζκφ γηα ζπγθεθξηκέλν ζθνπφ, 
φπσο ε απφθηεζε κηαο θχξηαο θαηνηθίαο.  

Αληηθεηκεληθή αμία: Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ, φπσο πξνθχπηεη βάζεη ηνπ 
αληηθεηκεληθνχ ζπζηήκαηνο πξνζδηνξηζκνχ, πνπ θαζνξίδεηαη απφ ην 
Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ.  

Απφζβεζε Κεθαιαίνπ: Ζ ζηαδηαθή κείσζε ηνπ νθεηιφκελνπ θεθαιαίνπ θαηά 
ηελ απνπιεξσκή ηνπ δαλείνπ. Ζ θαηαβνιή θάζε ηνθνρξενιπηηθήο δφζεο 
επηθέξεη απφζβεζε θεθαιαίνπ ίζε κε ην πνζφ θεθαιαίνπ πνπ 
πεξηιακβάλεηαη ζηε δφζε απηή.  

Αξξαβψλαο: Σα ρξήκαηα πνπ πξνθαηαβάιινληαη γηα ηελ θξάηεζε ηνπ 
ζπηηηνχ. Σν πνζφ απηφ αθαηξείηαη απφ ηελ ηειηθή ηηκή ηνπ ζπηηηνχ.  

Αζθάιεηα αθηλήηνπ: Πξφθεηηαη γηα αζθάιηζε ηνπ πξνζεκεηνχκελνπ αθηλήηνπ 
έλαληη θηλδχλσλ ππξθατάο, ζεηζκνχ θαη έθξεμεο ή έλαληη νπνηνπδήπνηε 
άιινπ θηλδχλνπ, ε νπνία πξαγκαηνπνηείηαη κε έμνδα ηνπ δαλεηνιήπηε θαη 
δηαξθεί φζν θαη ην δάλεην. Απνηειεί εθαξκνγή ηνπ, πξνβιεπφκελνπ απφ ηνλ 
λφκν, (άξ. 1285 ηνπ Α.Κ.) ζρεηηθνχ δηθαηψκαηνο ηνπ δαλεηζηή (δει. ηνπ 
ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηδξχκαηνο), θαη ζπληζηά πξνυπφζεζε ρνξήγεζεο ηνπ 
ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ.  

Αζθάιεηα δσήο: Ζ αζθάιηζε ηνπ δαλεηνιήπηε γηα πεξίπησζε κφληκεο 
κεξηθήο/νιηθήο αληθαλφηεηαο θαη ζαλάηνπ, πνπ εμαζθαιίδεη ηνλ ίδην θαη ηελ 
νηθνγέλεηα ηνπ θαζ φιε ηε δηάξθεηα ηνπ δαλείνπ, ζε πεξίπησζε επέιεπζεο 
αζθαιηζηηθνχ θηλδχλνπ.  

Βάξε: Πεξηνξηζκνί ζηελ θπξηφηεηα αθηλήηνπ. Πξφθεηηαη γηα ηελ ππνζήθε (ή 
ηελ πξνζεκείσζε ππνζήθεο) θαη ηα άιια εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα πάλσ 



 

ζην αθίλεην ππέξ θάπνηνπ ηξίηνπ. ια ηα βάξε πξέπεη λα είλαη 
εγγεγξακκέλα ζηα βηβιία Βαξψλ ηνπ νηθείνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ ή/θαη 
Κηεκαηνινγηθνχ Γξαθείνπ.  

Γαλεηνιήπηεο: Σν θπζηθφ πξφζσπν ην νπνίν ιακβάλεη ην δάλεην απφ ηνλ 
ρξεκαηνπηζησηηθφ νξγαληζκφ θαη αλαιακβάλεη έηζη ηελ ππνρξέσζε λα ην 
απνπιεξψζεη έληνθα εληφο ηεο πξνζπκθσλεζείζαο πεξηφδνπ. Δλδέρεηαη ν 
δαλεηνιήπηεο λα είλαη παξαπάλσ απφ έλα άηνκα.  

Γαλεηζηήο: Ο ρξεκαηνπηζησηηθφο νξγαληζκφο, ν νπνίνο ρνξεγεί ζε θπζηθφ 
πξφζσπν νξηζκέλν πνζφ ρξεκάησλ κε ηε κνξθή δαλείνπ θαη έρεη απαίηεζε 
γηα ηελ επηζηξνθή ηνπ πνζνχ απηνχ εληφθσο.  

Γείθηεο Δπηηνθίνπ: Αθνξά ζηεγαζηηθά δάλεηα κε θπκαηλφκελν επηηφθην. Ο 
Γείθηεο Δπηηνθίνπ είλαη ε βάζε κε ηελ νπνία ππνινγίδεηαη ην εθάζηνηε 
ηζρχνλ επηηφθην. ηνλ Γείθηε απηφλ πξνζηίζεηαη ην πεξηζψξην θέξδνπο γηα 
ηελ δηακφξθσζε ηνπ ηειηθνχ θπκαηλφκελνπ επηηνθίνπ.  

Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή: Ο ηηκάξηζκνο πνπ νπζηαζηηθά απεηθνλίδεη ηελ 
αχμεζε ησλ ηηκψλ ζηελ αγνξά ησλ θαηαλαισηηθψλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. 
Ο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή δεκνζηεχεηαη πεξηνδηθά απφ ηελ Δζληθή 
ηαηηζηηθή Τπεξεζία θαη αλαδεκνζηεχεηαη ζηνλ εκεξήζην θαη πεξηνδηθφ 
ηχπν.  

Γεκνηηθά Σέιε: χκθσλα κε ην άξζξν 1 ηνπ Ν. 25/1975 θαη ην άξζξν 25 
παξ. 2 ηνπ Ν. 1828/1989, ηα δεκνηηθά ηέιε (νθεηιφκελα ηέιε θαζαξηφηεηαο, 
απνθνκηδήο απνξξηκκάησλ θαη θσηηζκνχ) απνηεινχλ ζεζκνζεηεκέλα 
ηαθηηθά έζνδα ησλ δήκσλ, πνπ θαζνξίδνληαη κε απφθαζε ηνπ δεκνηηθνχ ή 
θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ. Δπηβάιινληαη ζε φια ηα αθίλεηα, ζηεγαζκέλα ή κε, 
πνπ ειεθηξνδνηνχληαη απφ ηε Γ.Δ.Ζ, αιιά θαη ζε φζα δελ ειεθηξνδνηνχληαη 
αιιά ρξεζηκνπνηνχληαη. Ζ είζπξαμε ησλ δεκνηηθψλ ηειψλ δηελεξγείηαη κέζα 
απφ ηνπο ινγαξηαζκνχο ηεο Γ.Δ.Ζ.  

Γφζε: Σν πνζφ πνπ έρεη ζπκθσλήζεη ν Γαλεηνιήπηεο λα θαηαβάιιεη ζηνλ 
ρξεκαηνπηζησηηθφ νξγαληζκφ, κε ζπγθεθξηκέλε ζπρλφηεηα (π.ρ. κεληαίσο), 
πξνθεηκέλνπ λα εμνθιήζεη ην ρνξεγεζέλ δάλεην.  

Δγγπεηήο: Σν θπζηθφ πξφζσπν ην νπνίν αλαιακβάλεη ηελ ππνρξέσζε 
απέλαληη ζηνλ δαλεηζηή (ρξεκαηνπηζησηηθφ ίδξπκα) λα απνπιεξψζεη ην 
δάλεην ζε πεξίπησζε πνπ ν δαλεηνιήπηεο δελ είλαη ζε ζέζε λα 
αληαπνθξηζεί ζηελ αλαιεθζείζα ππνρξέσζή ηνπ. Δλδέρεηαη ν εγγπεηήο λα 
είλαη παξαπάλσ απφ έλα άηνκα.  

ΔΚΣ ή ECB: "Δπηηφθην Δ.Κ.Σ." γηα ηνλ εθάζηνηε εκεξνινγηαθφ κήλα ζεκαίλεη 
ην ηειεπηαίν επηηφθην ην νπνίν θαζνξίζηεθε απφ ην Γηνηθεηηθφ πκβνχιην (ή 
νπνηνδήπνηε άιιν φξγαλν πνπ ελδερνκέλσο ζα νξηζζεί κειινληηθά) ηεο 
Δπξσπατθήο Κεληξηθήο Σξάπεδαο (Δ.Κ.Σ.) γηα ηνλ θαζνξηζκφ ηεο ζέζεο ηεο 
λνκηζκαηηθήο πνιηηηθήο ηεο Δπξσπατθήο Κεληξηθήο Σξάπεδαο, φπσο απηφ 
αλαγξάθεηαη ζην δηαδίθηπν ζηελ ειεθηξνληθή δηεχζπλζε απηήο 
(http://www.ecb.int) ζην θεθάιαην "Main refinancing operations Minimum bid 



 

rate" θαη κπνξεί λα κεηαβιεζεί απφ θαηξνχ εηο θαηξφλ, ή νπνηνδήπνηε άιιν 
επηηφθην ην νπνίν ζα απνθαζίζεη λα εθαξκφζεη ε Δπξσπατθή Κεληξηθή 
Σξάπεδα σο κέζν θαζνξηζκνχ ηεο ζέζεο ηεο λνκηζκαηηθήο πνιηηηθήο ηεο.  

Δθηίκεζε αθηλήηνπ: Ο ηερληθφο έιεγρνο πνπ γίλεηαη ζε αθίλεην πξνθεηκέλνπ 
λα δηαπηζησζεί ε ζχκθσλε κε ηνπο πνιενδνκηθνχο θαλφλεο θαηαζθεπή ηνπ 
θαη λα εθηηκεζεί ε εκπνξηθή ηνπ αμία. Ζ εθηίκεζε ηνπ αθηλήηνπ 
πξαγκαηνπνηείηαη απφ αξρηηέθηνλα ή κεραληθφ.  

Έιεγρνο Σίηισλ: Ννκηθφο έιεγρνο, πνπ πξαγκαηνπνηείηαη απφ πιεξεμνχζην 
δηθεγφξν ζην αξκφδην Τπνζεθνθπιαθείν ή Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν θαη 
ζπλίζηαηαη ζε έιεγρν ησλ ηίηισλ ηνπ αθηλήηνπ.  

Δπηηφθην: Σν πνζνζηφ βάζεη ηνπ νπνίνπ ππνινγίδεηαη ν νθεηιφκελνο ηφθνο 
επί ηνπ θεθαιαίνπ ζε εηήζηα βάζε θαη ην νπνίν εθθξάδεηαη επί ηνηο εθαηφ 
(%).  

Δπηηφθην Τπεξεκεξίαο: Δίλαη ην επηηφθην βάζεη ηνπ νπνίνπ ππνινγίδνληαη νη 
ηφθνη επί ιεμηπξφζεζκσλ νθεηιψλ. Σν Δπηηφθην Τπεξεκεξίαο είλαη 
κεγαιχηεξν απφ ην ζπκβαηηθφ επηηφθην. Σν ηειηθφ πνζφ επηβάξπλζεο 
εμαξηάηαη απφ ην ρξνληθφ δηάζηεκα θαζπζηέξεζεο πιεξσκήο ηεο νθεηιήο.  

Δμάιεηςε Πξνζεκείσζεο Τπνζήθεο: Με ηελ νινζρεξή απνπιεξσκή ηνπ 
ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ θαζίζηαηαη εθηθηή ε εμάιεηςε ηεο πξνζεκείσζεο 
ππνζήθεο, ε νπνία είρε εγγξαθεί γηα ηε ρνξήγεζε ηνπ δαλείνπ. Ζ ζρεηηθή 
δηαδηθαζία πξνυπνζέηεη ηελ αλάθιεζε ηεο απφθαζεο κε ηελ νπνία είρε 
δηαηαρζεί ε εγγξαθή ηεο πξνζεκείσζεο, ε νπνία πξαγκαηνπνηείηαη ελψπηνλ 
δηθαζηή. Γπλάκεη ηεο εθδηδφκελεο απφθαζεο, ε νπνία κεηαγξάθεηαη ζην 
νηθείν Τπνζεθνθπιαθείν θαη/ή Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν, πξαγκαηνπνηείηαη ε 
εμάιεηςε ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο απφ ηα βηβιία Τπνζεθψλ ηνπ 
Τπνζεθνθπιαθείνπ ή/θαη ηνπ Κηεκαηνινγηθνχ Γξαθείνπ. Σα έμνδα ηεο 
δηαδηθαζίαο βαξχλνπλ ηνλ δαλεηνιήπηε.  

Έμνδα δηαρείξηζεο θαη αμηνιφγεζεο αηηήκαηνο: Δίλαη ζπγθεθξηκέλν πνζφ, ην 
νπνίν αληηζηνηρεί ζην δηαρεηξηζηηθφ θαη ιεηηνπξγηθφ θφζηνο κε ην νπνίν 
επηβαξχλεηαη ην πηζησηηθφ ίδξπκα θαηά ηελ εμέηαζε ηνπ αηηήκαηνο 
ρνξήγεζεο ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ. Σν ζπγθεθξηκέλν πνζφ ρξεψλεηαη εθάπαμ 
θαη θαηαβάιιεηαη απφ ηνλ δαλεηνιήπηε είηε ζε κία δφζε είηε ηκεκαηηθά εληφο 
ηνπ δηαζηήκαηνο πνπ κεζνιαβεί απφ ηελ ππνβνιή ηνπ αηηήκαηνο κέρξη θαη 
ηελ εθηακίεπζε ηνπ δαλείνπ.  

Έμνδα κεηαγξαθήο ζπκβνιαίνπ: Σα έμνδα κεηαγξαθήο ηνπ ζπκβνιαίνπ 
αγνξαπσιεζίαο ζην νηθείν Τπνζεθνθπιαθείν ή Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν, ηα 
νπνία αλέξρνληαη ζε 4,75 ηεο ρηιίνηο επί ηνπ ηηκήκαηνο ή ηεο αληηθεηκεληθήο 
αμίαο ηνπ αγνξαπσιεηήξηνπ ζπκβνιαίνπ αλάινγα κε ην πνηα αμία είλαη 
κεγαιχηεξε.  

Euribor Μελφο: Δίλαη ην επηηφθην, ην νπνίν θαζνξίδεηαη γηα πεξίνδν ελφο 
κελφο, δεκνζηεχεηαη απφ ηελ Έλσζε Σξαπεδψλ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 
θαη αλαδεκνζηεχεηαη ζηελ νζφλε ηνπ πξαθηνξείνπ REUTERS.  



 

Euribor 3 Μελψλ: Δίλαη ην επηηφθην, ην νπνίν θαζνξίδεηαη γηα πεξίνδν 3 
κελψλ, δεκνζηεχεηαη απφ ηελ Έλσζε Σξαπεδψλ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 
θαη αλαδεκνζηεχεηαη ζηελ νζφλε ηνπ πξαθηνξείνπ REUTERS.  

Euribor 6 Μελψλ: Δίλαη ην επηηφθην, ην νπνίν θαζνξίδεηαη γηα πεξίνδν 6 
κελψλ, δεκνζηεχεηαη απφ ηελ Έλσζε Σξαπεδψλ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 
θαη αλαδεκνζηεχεηαη ζηελ νζφλε ηνπ πξαθηνξείνπ REUTERS.  

Euribor 12 Μελψλ: Δίλαη ην επηηφθην, ην νπνίν θαζνξίδεηαη γηα πεξίνδν 12 
κελψλ, πνπ δεκνζηεχεηαη απφ ηελ Έλσζε Σξαπεδψλ ηεο Δπξσπατθήο 
Έλσζεο θαη αλαδεκνζηεχεηαη ζηελ νζφλε ηνπ πξαθηνξείνπ REUTERS.  

Κηεκαηνιφγην : Ζ δεκφζηα ππεξεζία ζηελ νπνία θπιάζζνληαη νη ηίηινη 
ηδηνθηεζίαο ησλ αθηλήησλ, π.ρ. ζπκβφιαηα θαη θάζε πξάμε ελ γέλεη πνπ 
επεξεάδεη ηε λνκηθή θαηάζηαζε ελφο αθηλήηνπ. 

Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν: Τπεξεζία πνπ αληηθαζηζηά ηα Τπνζεθνθπιαθεία 
ζηηο πεξηνρέο πνπ έρεη νινθιεξσζεί ε δηαδηθαζία θηεκαηνγξάθεζεο. ηηο 
πεξηνρέο ζηηο νπνίεο ε θηεκαηνγξάθεζε είλαη αθφκα ζε εμέιημε ιεηηνπξγνχλ 
παξάιιεια Τπνζεθνθπιαθείν θαη Γξαθείν Κηεκαηνγξάθεζεο.  

Κπκαηλφκελε Πεξίνδνο: Κπκαηλφκελε Πεξίνδνο είλαη ε ρξνληθή πεξίνδνο 
θαηά ηε δηάξθεηα ηεο νπνίαο ν ππνινγηζκφο ησλ δφζεσλ ηνπ δαλείνπ γίλεηαη 
βάζεη ηνπ ηζρχνληνο ηφηε θπκαηλφκελνπ επηηνθίνπ.  

Κπκαηλφκελν Δπηηφθην: Δίλαη ην επηηφθην πνπ απνηειείηαη απφ έλα δεδνκέλν 
Γείθηε Δπηηνθίνπ, ν νπνίνο κεηαβάιιεηαη, θαη έλα "πεξηζψξην", πνπ 
θαζνξίδεηαη απφ ην ρξεκαηνπηζησηηθφ ίδξπκα θαη παξακέλεη ζηαζεξφ θαζ 
φιε ηε δηάξθεηα απνπιεξσκήο ηνπ δαλείνπ. Σo Κπκαηλφκελν επηηφθην 
κεηαβάιιεηαη αλάινγα κε ηε δηαθχκαλζε ηνπ Γείθηε Δπηηνθίνπ. 

Μεξηθή Πξφσξε Δμφθιεζε ή Πξφσξε Απνπιεξσκή: Ζ πξφσξε θαηαβνιή 
πνζνχ, κεγαιχηεξνπ απφ ηελ εθάζηνηε νθεηιφκελε δφζε αιιά κηθξφηεξνπ 
απφ ην 100% ηνπ νθεηιφκελνπ θεθαιαίνπ ηνπ δαλείνπ, κε ηελ νπνία 
εμνθιείηαη κεξηθψο ην δάλεην.  

Ννκηθά έμνδα: Ζ ακνηβή ηνπ δηθεγφξνπ γηα: 1) ηνλ έιεγρν ηίηισλ ηνπ 
αθηλήηνπ ζην Τπνζεθνθπιαθείν ή/θαη Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν, 2) ηελ 
παξάζηαζή ηνπ θαηά ηελ ππνγξαθή ηνπ ζπκβνιαίνπ αγνξαπσιεζίαο, 3) ζε 
πεξίπησζε ιήςεο ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ ηελ παξάζηαζή ηνπ ελψπηνλ ηνπ 
δηθαζηεξίνπ θαηά ηε δηαδηθαζία εγγξαθήο ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο 
θαζψο θαη 4) ηελ παξάζηαζή ηνπ ελψπηνλ ηνπ δηθαζηεξίνπ κεηά ηελ 
νινζρεξή εμφθιεζε ηνπ δαλείνπ, θαηά ηε δηαδηθαζία εμάιεηςεο ηεο 
πξνζεκείσζεο.  

Οιηθή Πξφσξε Δμφθιεζε ή Πξφσξε Απνπιεξσκή: Ζ πξφσξε θαηαβνιή 
ηνπ ζπλνιηθνχ νθεηιφκελνπ θεθαιαίνπ ηνπ δαλείνπ, ε νπνία επηθέξεη ηελ 
πιήξε εμφθιεζε ηνπ δαλείνπ.  



 

Οξηδφληηα ηδηνθηεζία: Ζ δηεξεκέλε θαη φξνθν ή θαηά κέξνο νξφθνπ 
ηδηνθηεζία επί ελφο νηθνδνκήκαηνο. Πξφθεηηαη γηα αλεμάξηεηε ηδηνθηεζία, ε 
νπνία θαηαιακβάλεη ην ζχλνιν ή κέξνο νξφθνπ ελφο θηίζκαηνο, θαη ε νπνία 
ραξαθηεξίδεηαη απφ δηαθνξεηηθφ ηδηνθηεζηαθφ ή/θαη λνκηθφ θαζεζηψο έλαληη 
ησλ ινηπψλ ηδηνθηεζηψλ ηνπ ηδίνπ θηίζκαηνο. Ο θχξηνο (ηδηνθηήηεο) ηεο 
ζπγθεθξηκέλεο ηδηνθηεζίαο έρεη πνζνζηφ θπξηφηεηαο θαη επί ησλ 
θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ηνπ νηθνδνκήκαηνο θαη επί ηνπ νηθνπέδνπ. Οξηδφληηεο 
ηδηνθηεζίεο ελφο νηθνδνκήκαηνο είλαη ηα δηακεξίζκαηα, νη απνζήθεο θαη νη 
θιεηζηέο ζέζεηο ζηάζκεπζεο.  

Πεξηζψξην: Δίλαη ην πνζφ πνπ πξνζηίζεηαη ζην Γείθηε Δπηηνθίνπ γηα ηελ 
ηειηθή δηακφξθσζε ηνπ Κπκαηλφκελνπ Δπηηνθίνπ.  

Πεξίνδνο Γαλείνπ: Ζ ρξνληθή πεξίνδνο εληφο ηεο νπνίαο ν δαλεηδφκελνο ζα 
πξέπεη λα θαηαβάιιεη ζηνλ Γαλεηζηή (Σξάπεδα) ην θεθάιαην ηνπ δαλείνπ 
θαηηνπο ηφθνπο πνπ αλαινγνχλ ζ απηφ.  

Πξάμε χζηαζεο Οξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο: Ζ ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε κε ηελ 
νπνία ζπζηήλνληαη δηεξεκέλεο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο θαη ε νπνία ζεκειηψλεη 
ηελ θπξηφηεηα ελφο ή πεξηζζνηέξσλ πξνζψπσλ επί ησλ ζπζηελφκελσλ 
ηδηνθηεζηψλ. Ζ πξάμε ζχζηαζεο κπνξεί λα γίλεη είηε απφ ηνλ ηδηνθηήηε (γηα 
ήδε αλεγεξζέληα ή κειινληηθά θηίζκαηα), είηε κεηαμχ νηθνπεδνχρνπ θαη 
εξγνιάβνπ, ζε πεξίπησζε χπαξμεο νηθνπέδνπ πνπ δίλεηαη σο αληηπαξνρή.  

Πνζφ Πξνζεκείσζεο: Σν πνζφ ηεο πξνζεκείσζεο είλαη πάληνηε 
κεγαιχηεξν απφ εθείλν ηεο απαίηεζεο, δειαδή ηνπ θεθαιαίνπ ηνπ δαλείνπ, 
δηφηη ην ζπγθεθξηκέλν βάξνο εγγξάθεηαη ζε εμαζθάιηζε φρη κφλν ηνπ 
θεθαιαίνπ ηνπ δαλείνπ, αιιά θαη ησλ ηφθσλ (ζπκβαηηθψλ θαη ππεξεκεξίαο), 
ηπρφλ εμφδσλ θαζψο θαη ακνηβψλ. Δίζηζηαη νη ηξάπεδεο λα ππνινγίδνπλ ην 
πνζφ ηεο πξνζεκείσζεο ζην 120% πεξίπνπ επί ηνπ ρνξεγνχκελνπ πνζνχ 
ηνπ δαλείνπ.  

Πξνζεκείσζε Τπνζήθεο: Δίλαη ην δηθαίσκα πξνηίκεζεο έλαληη ηξίησλ 
δαλεηζηψλ γηα εγγξαθή ππνζήθεο, πνπ παξαρσξείηαη απφ ην Γαλεηδφκελν ή 
(θαη) ηνλ Δγγπεηή ππέξ ηνπ Γαλεηζηή (Σξάπεδα) επί νξηζκέλνπ αθηλήηνπ / 
νξηζκέλσλ αθηλήησλ ηνπ(ο) πξνο εμαζθάιηζε ησλ απαηηήζεσλ ηνπ Γαλεηζηή 
απφ ηε ζχκβαζε δαλείνπ. Πξνθεηκέλνπ λα θαηαβιεζεί ηειηθά ην δάλεην, 
απαηηείηαη ε εγγξαθφκελε ππέξ ηεο Σξάπεδαο πξνζεκείσζε λα είλαη 
"πξψηεο ηάμεο", δειαδή λα είλαη ην πξψην βάξνο πνπ εγγξάθεηαη επί ηνπ 
ζπγθεθξηκέλνπ αθηλήηνπ. Ζ πξνζεκείσζε ππνζήθεο εγγξάθεηαη ζην 
αξκφδην Τπνζεθνθπιαθείν ή Κηεκαηνινγηθφ γξαθείν.  

Πξφσξε Δμφθιεζε ή Απνπιεξσκή: Ζ δπλαηφηεηα πνπ παξέρεηαη ζην 
δαλεηδφκελν λα εμνθιήζεη πξφσξα, ην ζχλνιν ή κέξνο ηνπ νθεηιφκελνπ 
θεθαιαίνπ ηνπ δαλείνπ ηνπ .  

ηαζεξή Πεξίνδνο: ηαζεξή Πεξίνδνο είλαη ε ρξνληθή πεξίνδνο θαηά ηε 
δηάξθεηα ηεο νπνίαο ν ππνινγηζκφο ησλ δφζεσλ ηνπ δαλείνπ 
πξαγκαηνπνηείηαη βάζεη ηνπ ζπκθσλεζέληνο ζηαζεξνχ επηηνθίνπ.  



 

ηαζεξφ Δπηηφθην: Δίλαη ην επηηφθην ην νπνίν παξακέλεη ακεηάβιεην γηα ηε 
δηάξθεηα πνπ έρεη θαζνξηζηεί σο ζηαζεξή ζηελ εθάζηνηε δαλεηαθή ζχκβαζε.  

ηεγαζηηθφ δάλεην: Γαλεηζκφο ρξεκαηηθνχ πνζνχ (θεθαιαίνπ) απφ 
ρξεκαηνπηζησηηθφ ίδξπκα κε ζθνπφ ηελ απφθηεζε νηθνπέδνπ ή απφθηεζε, 
αλέγεξζε, απνπεξάησζε, επηζθεπή θαηνηθίαο. Ο δαλεηνιήπηεο αλαιακβάλεη 
ηελ ππνρξέσζε ζε ζπγθεθξηκέλν ρξνληθφ δηάζηεκα λα απνπιεξψζεη ην 
θεθάιαην καδί κε ην πνζφ πνπ αληηζηνηρεί ζηνπο ηφθνπο. ε εμαζθάιηζε ηεο 
ρξεκαηνδφηεζεο ν δαλεηνιήπηεο ζπλαηλεί ζηελ παξαρψξεζε 
πξνζεκείσζεο ππνζήθεο ππέξ ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηδξχκαηνο.  

χκβαζε Γαλείνπ: Ζ ζχκβαζε κε ηελ νπνία ην ρξεκαηνπηζησηηθφ ίδξπκα 
κεηαβηβάδεη ζηνλ δαλεηδφκελν έλα ζπγθεθξηκέλν πνζφ ρξεκάησλ (ην νπνίν 
φκσο ζπκθσλείηαη πσο ζα θαηαβιεζεί ζε κεηαγελέζηεξν ρξνληθφ ζεκείν, 
δειαδή κεηά ηελ εγγξαθή ηεο πξνζεκείσζεο πξψηεο ηάμεο) θαη εθείλνο 
αλαιακβάλεη ηελ ππνρξέσζε λα απνδψζεη έληνθα ην πνζφ απηφ κε ηνπο 
φξνπο πνπ ζπκθσλνχληαη ζηε ζχκβαζε.  

πκβφιαην αγνξαπσιεζίαο: Δίλαη ε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε κε ηελ νπνία 
κεηαβηβάδεηαη ε θπξηφηεηα ελφο αθηλήηνπ έλαληη νξηζκέλνπ ηηκήκαηνο. Σν 
ζπκβφιαην αγνξαπσιεζίαο πεξηγξάθεη δηεμνδηθά ηελ ηδηνθηεζία θαη ην 
λνκηθφ θαζεζηψο απηήο. Ζ κεηαβίβαζε ηνπ αθηλήηνπ ζπληειείηαη κε ηε 
κεηαγξαθή ηνπ ζπκβνιαίνπ αγνξαπσιεζίαο ζην νηθείν Τπνζεθνθπιαθείν 
ή/θαη Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν.  

πκβνιαηνγξαθηθά Έμνδα: Ζ ακνηβή ηνπ πκβνιαηνγξάθνπ γηα ηελ ζχληαμε 
ηνπ ζπκβνιαίνπ αγνξαπσιεζίαο. Σα έμνδα θπκαίλνληαη απφ 1,20% έσο 2% 
επί ηνπ ηηκήκαηνο ηνπ ζπκβνιαίνπ ή ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηνπ 
αγνξαπσιεηήξηνπ ζπκβνιαίνπ αλάινγα κε ην πνηα αμία είλαη κεγαιχηεξε.  

πκβνιαηνγξαθηθή πξάμε: Έγγξαθν πνπ ζπληάζζεηαη απφ ηνλ 
πκβνιαηνγξάθν θαη ζπληζηά δεκφζην έγγξαθν.  

πλδαλεηνιήπηεο: πλππνγξάθεη ηε ζχκβαζε δαλείνπ κε ην δαλεηνιήπηε θαη 
αλαιακβάλεη ηηο ίδηεο αθξηβψο ππνρξεψζεηο έλαληη ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ 
ηδξχκαηνο, δειαδή επζχλεηαη γηα ηελ εκπξφζεζκε απνπιεξσκή νιφθιεξνπ 
ηνπ πνζνχ ηνπ δαλείνπ. Μπνξεί λα είλαη νπνηνδήπνηε πξφζσπν πιεξνί ηα 
πηζηνιεπηηθά θξηηήξηα ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηδξχκαηνο, θχξηνο ηνπ 
πξνζεκεηνχκελνπ αθηλήηνπ ή ηξίηνο.  

πλνιηθφ Δηήζην Πξαγκαηηθφ Πνζνζηφ Δπηβάξπλζεο (ΔΠΠΔ): Δίλαη ην 
πνζνζηφ πνπ εθθξάδεηαη επί ηνηο εθαηφ (%) θαη δειψλεη ην ζπλνιηθφ εηήζην 
θφζηνο ηεο πίζησζεο (ηνπ δαλείνπ) γηα ηνλ δαλεηδφκελν. πκπεξηιακβάλεη 
δειαδή, πέξαλ ηνπ εηήζηνπ νλνκαζηηθνχ επηηνθίνπ, θαη εθείλα ηα ζηνηρεία, ηα 
νπνία επαπμάλνπλ πεξαηηέξσ ην θφζηνο ηνπ δαλείνπ, ρσξίο λα 
απεηθνλίδνληαη ζην επηηφθην, φπσο ε εηζθνξά ηνπ Ν. 128/75, έμνδα, 
αζθάιηζηξα θ.ιπ.  

Σέινο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο: Σέινο πνπ βαξχλεη ηνλ θχξην ηνπ αθηλήηνπ θαη 
πξνθχπηεη απφ ην πνιιαπιαζηαζκφ ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ επί ηνλ 



 

ζπληειεζηή ηνπ ηέινπο [Δκβαδφλ Υ ηηκή δψλεο Υ ζπληειεζηήο παιαηφηεηαο 
Υ ζπληειεζηήο ΣΑΠ]. Ζ είζπξαμε ηνπ ηέινπο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 
πξαγκαηνπνηείηαη κέζα απφ ηνλ ινγαξηαζκφ ηεο ΓΔΖ.  

Σέινο πλαιιαγήο Αθηλήηνπ: Σν Σέινο ζπλαιιαγήο αθηλήηνπ βαξχλεη ηνλ 
αγνξαζηή θαη νξίδεηαη ζε 1% επί ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. 
Δπηβάιιεηαη επί αθηλήηνπ πνπ απνθηάηαη κε νπνηαδήπνηε αηηία κεηά ηελ 1ε 
Ηαλνπαξίνπ 2006 αληί ηνπ θφξνπ κεηαβίβαζεο αθηλήησλ (ΦΜΑ). Σν Σέινο 
πλαιιαγήο βαξχλεη ηνλ αγνξαζηή θαη θαηαβάιιεηαη εθάπαμ κε ηελ 
ππνβνιή ηεο νηθείαο δήισζεο ζηελ αξκφδηα Γ.Ο.Τ. ζηελ πεξηθέξεηα ηεο 
νπνίαο βξίζθεηαη ην αθίλεην, πξηλ απφ ηελ θαηάξηηζε ηνπ ζπκβνιαίνπ 
κεηαβίβαζεο.  

Σνθνρξενιπηηθέο Γφζεηο: Οη δφζεηο ηνπ δαλείνπ πνπ ππνινγίδνληαη κε ην 
ηνθνρξενιπηηθφ ζχζηεκα βάζεη ηνπ νπνίνπ θάζε δφζε πεξηέρεη κέξνο ηνπ 
θεθαιαίνπ πνπ ν Γαλεηνιήπηεο έρεη ιάβεη θαη ηνλ ηφθν πνπ αλαινγεί επί ηνπ 
νθεηιφκελνπ θεθαιαίνπ.  

Τπνζεθνθπιαθείν: Ζ δεκφζηα ππεξεζία ζηελ νπνία θπιάζζνληαη νη ηίηινη 
ηδηνθηεζίαο ησλ αθηλήησλ, π.ρ. ζπκβφιαηα θαη θάζε πξάμε ελ γέλεη πνπ 
επεξεάδεη ηε λνκηθή θαηάζηαζε ελφο αθηλήηνπ. ηε Ρφδν ππάξρεη 
Κηεκαηνιφγην. 

Φφξνο Απηφκαηνπ Τπεξηηκήκαηνο: Φφξνο πνπ βαξχλεη ηνλ πσιεηή θαη 
επηβάιιεηαη κεηαμχ ηεο ηηκήο θηήζεο θαη ηεο ηηκήο πψιεζεο ηνπ αθηλήηνπ.  

Φφξνο Μεγάιεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο (ΦΜΑΠ): ε Φφξν Μεγάιεο Αθίλεηεο 
Πεξηνπζίαο (ΦΜΑΠ) ππνβάιιεηαη ε ζπλνιηθή αμία ηεο πεξηνπζίαο, πνπ 
αλήθεη ζε θπζηθφ (ή λνκηθφ πξφζσπν) θαη απνηειείηαη απφ αθίλεηα πνπ 
βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα ή εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ζε απηά, εθηφο ηεο 
ππνζήθεο. Σα αθνξνιφγεηα φξηα πξνθεηκέλνπ γηα θπζηθά πξφζσπα είλαη ηα 
αθφινπζα:  

 Γηα ηα θπζηθά πξφζσπα, ην πνζφ ησλ 243.600,00 επξψ.  
 Γηα ηε ζπλνιηθή αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ησλ δχν ζπδχγσλ, ην 

πνζφ ησλ 487.200,00 επξψ, ην νπνίν πξνζαπμάλεηαη θαηά 61.650,00 γηα 
θάζε έλα απφ ηα δχν πξψηα αλήιηθα ηέθλα θαη θαηά ην πνζφ ησλ 
73.400,00 επξψ γηα θαζέλα απφ ηα επφκελα αλήιηθα ηέθλα.  

Φφξνο κεηαβίβαζεο αθηλήηνπ: Δπηβαξχλεη ηνλ αγνξαζηή. Ζ θαηαβνιή ηνπ 
πξαγκαηνπνηείηαη πξηλ ηελ ππνγξαθή ηνπ ζπκβνιαίνπ, θαη ζπληζηά ηππηθή 
πξνυπφζεζή ηεο, θαζψο αληίγξαθν ηνπ θχιινπ ηεο δήισζεο επηζπλάπηεηαη 
ζην ζπκβφιαην αγνξαπσιεζίαο. Τπνινγίδεηαη επί ηνπ κεγαιχηεξνπ 
ηηκήκαηνο κεηαμχ ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο θαη ηεο αγνξαζηηθήο αμίαο. Ο 
ΦΜΑ πξνζαπμάλεηαη βάζε ηεο χπαξμεο ή κε ππξνζβεζηηθήο ππεξεζίαο 
ζηελ πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην.  

  

 



 

 
3.3  ΔΛΔΓΥΟ ΝΟΜΗΜΟΣΖΣΑ ΜΔΣΑΒΗΒΑΕΟΜΔΝΧΝ ΑΚΗΝΖΣΧΝ  
 
 Ο έιεγρνο ηεο λνκηκφηεηαο ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ απνηειεί 
βαζηθφ ζθέινο ηνπ ειέγρνπ ησλ θαηαζθεπψλ.  
ηα πιαίζηα ηεο ζπλνιηθήο πξνζπάζεηαο εμαζθάιηζεο ηεο έλλνκεο ηάμεο 
αθηλήησλ πνπ είλαη ζεκειηψδεο αξρή ηεο Πνιενδνκηθήο Ννκνζεζίαο, ν 
έιεγρνο ηεο πθηζηακέλεο θαηάζηαζεο ηνπ θάζε κεηαβηβαδφκελνπ αθηλήηνπ 
απφ Μεραληθφ είλαη απνιχησο επηβεβιεκέλνο.  
Καη πξέπεη λα ιεθζεί ηδηαίηεξα ππφςηλ φηη θαηά ηηο κεηαβηβάζεηο είλαη 
ελδερφκελν λαέρνπλ πξνεγεζεί κεηαηξνπέο, ππεξβάζεηο, αθφκε θαη 
επηθίλδπλεο επεκβάζεηο θαηά παξάβαζε ηνπ Νφκνπ, ρσξίο λα έρνπλ γίλεη νη 
επηβαιιφκελεο ελέξγεηεο ελεκέξσζεο ησλ Αξκνδίσλ Τπεξεζηψλ.  
Δπνκέλσο είλαη αλαγθαίν, θαηά ηε ζχλαςε πκβνιαίσλ κεηαβίβαζεο 
αθηλήησλ, λα εμαζθαιίδεηαη ν έιεγρνο ηεο εθαξκνγήο ησλ ηζρπνπζψλ 
Πνιενδνκηθψλ δηαηάμεσλ.  
Γηφηη βάζεη ηεο παξαγξάθνπ 3 ηνπ άξζξνπ 22 ηνπ Ν. 1577/85 , φηαλ έλα 
αθίλεην έρεη θαηαζθεπαζζεί ρσξίο νηθνδνκηθή άδεηα ή θαζ ππέξβαζε ηεο 
νηθνδνκηθήο άδεηαο ή κε βάζε νηθνδνκηθή άδεηα πνπ αλαθιήζεθε ή θαηά 
παξάβαζε ησλ ζρεηηθψλ δηαηάμεσλ, ηφηε ην αθίλεην απηφ είλαη απζαίξεην.  
Καη βάζεη ηεο ηζρχνπζαο Ννκνζεζίαο ( άξζξν15 ηνπ Ν. 1337/83 ) « δελ 
επηηξέπεηαη ε κεηαβίβαζε νχηε ε ζχζηαζε εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ ησλ 
αθηλήησλ εθείλσλ ηα νπνία αλεγέξζεθαλ απζαίξεηα κεηά ηελ 31/1/1983».  
Οηαδήπνηε κεηαβίβαζε αθηλήηνπ, ρσξίο ηελ απαηηνχκελε εμαζθάιηζε, ηεο 
ηαχηηζεο ζηνηρείσλ ζπκβνιαηνγξαθηθήο πξάμεο, Οηθνδνκηθήο άδεηαο θαη ηεο 
πθηζηάκελεο θαηάζηαζεο απηνχ, θαηαιήγεη σο επί ην πιείζηνλ ζε 
κεηαβίβαζε απζαηξέηνπ.  
   Ζ επηθαηξνπνίεζε ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδηαγξακκάησλ ηεο Οηθνδνκηθήο 
άδεηαο πξνβιέπεηαη απφ ηελ Πνιενδνκηθή Ννκνζεζία ( Π.Γ. 749/ Γ/93 – 
Αξζξν 6) θαη γίλεηαη κε ηε δηαδηθαζία Δλεκέξσζεο ηνπ θαθέινπ ηεο 
Οηθνδνκηθήο άδεηαο ή ηεο Αλαζεψξεζήο ηεο, εάλ απηή απαηηείηαη, φπσο 
πξνβιέπεηαη ε δηεθπεξαίσζή ηεο ζηηο Πνιενδνκηθέο Τπεξεζίεο.  
Κάζε πκβφιαην κεηαβίβαζεο πξέπεη λα ζπλνδεχεηαη απαξαίηεηα απφ 
Πηζηνπνίεζε Μεραληθνχ γηα ηελ θαηάζηαζε ηνπ αθηλήηνπ αθνχ πξνεγεζεί 
θαη νινθιεξσζεί θάζε σο αλσηέξσ απαηηνπκέλε λνκηκνπνηεηηθή δηαδηθαζία.  
    Ζ παξάθακςε ηνπ λφκνπ αιιά θαη ησλ αξκνδίσλ Τπεξεζηψλ κε 
ππεχζπλεο δειψζεηο ηδηνθηεηψλ πνπ ελίνηε παξαηεξείηαη λα πξνζαξηψληαη 
ζηα πκβφιαηα αθηλήησλ, απνηειεί επηθίλδπλε ηαθηηθή, δεδνκέλνπ φηη ηα 
απζαίξεηα θαηαζθεπάδνληαη θαηά θαλφλα ρσξίο ηαηηθή Μειέηε θαη 
επνκέλσο ρσξίο πξνυπνζέζεηο αζθαιείαο.  
   Με ηνλ έιεγρν ηεο λνκηκφηεηαο ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ πξέπεη λα 
εμαζθαιηζζεί ε εθαξκνγή ηνπ γξάκκαηνο θαη πλεχκαηνο ηνπ λφκνπ θαη λα 
πξνζηαηεπηεί ην Πεξηβάιινλ απφ ηελ θαηαζηξαηήγεζε ησλ ηζρπνπζψλ 
δηαηάμεσλ θαη ηελ δηαηψληζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ε νπνία κπνξεί λα έρεη 
έσο θαη ηξαγηθέο αθφκε ζπλέπεηεο ζην κέιινλ.  
 
  
«Χο απαξαίηεηα δηθαηνινγεηηθά ζηηο κεηαβηβάζεηο ησλ κε λεναλεγεηξφκελσλ 
αθηλήησλ ππνδεηθλχνληαη ηα εμήο:  



 

1) Πξφζθαηα ζεσξεκέλα αληίγξαθα ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδηαγξακκάησλ 
ηεο Πνιενδνκίαο. (αξρηηεθηνληθά ζρέδηα).  
 
2) Πξφζθαηε Σερληθή έθζεζε απηνςίαο Μεραληθνχ κε ηελ νπνία ζα 
βεβαηψλεηαη ε  
ζπκβαηφηεηα ηεο πθηζηακέλεο θαηάζηαζεο ηνπ αθηλήηνπ κε ηα εγθεθξηκέλα  
ζρεδηαγξάκκαηα ηεο Πνιενδνκίαο θαη ζα αλαθέξνληαη νη φπνηεο 
ζπγθεθξηκέλεο λφκηκεο δηαδηθαζίεο επηθαηξνπνίεζεο απηψλ απαηηήζεθαλ θαη 
δηεθπεξαηψζεθαλ απφ ηνλ Μεραληθφ ζηελ Πνιενδνκία (ελεκεξψζεηο 
θαθέινπ ή αλαζεσξήζεηο νηθνδνκηθήο άδεηαο).  
3) Σνπνγξαθηθφ Γηάγξακκα 
    Οη απαηηνχκελνη έιεγρνη λνκηκφηεηαο αθηλήησλ ζηα πκβφιαηα ζα πξέπεη 
λα θαζηεξσζνχλ νξηζηηθά ρσξίο θακία πεξαηηέξσ νιηγσξία. Γεδνκέλνπ 
κάιηζηα φηη απνδεδεηγκέλα, εμ ίζνπ ζνβαξέο απζαηξεζίεο ζηα Κηίξηα 
πξνθαινχληαη ηφζν θαηά ηελ θαηαζθεπή φζν θαη θαηά ηελ ιεηηνπξγία ηνπο. .  
πλεπψο ν έιεγρνο ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ είλαη ζηνηρεησδψο 
επηβεβιεκέλνο. Δίλαη δε απηνλφεην φηη νη πξνηεηλφκελνη έιεγρνη ζπληζηνχλ 
ηελ πξνζήθνπζα κνλνζεκάλησο ζπκβαηή δηαδηθαζία πνπ εμαζθαιίδεη ηελ 
λνκηκφηεηα ησλ κεηαβηβάζεσλ ησλ αθηλήησλ φπσο απηά κεηά ηηο φπνηεο 
θαηαζθεπαζηηθέο αιιαγέο έρνπλ πινπνηεζεί αιιά θαη ην θχξνο θάζε 
Γηθαηνπξαμίαο.  
Ο έιεγρνο λνκηκφηεηαο ησλ κεηαβηβαδνκέλσλ αθηλήησλ:  
Απνηειεί έλα ζνβαξφ θαη αλαγθαίν κέηξν πνπ θνζηίδεη ειάρηζηα ζήκεξα ζε 
ζχγθξηζε κε ηηο ζπλέπεηεο ηεο πιεκκεινχο εθαξκνγήο ηεο νπζίαο ηνπ 
Νφκνπ πνπ κπνξεί λα ζηνηρίζνπλ παλάθξηβα αχξην. Δμαζθαιίδεη ηελ 
αθεηεξία γηα ηελ θαζηέξσζε ηνπ Γηαξθνχο Διέγρνπ ησλ θηηξηαθψλ 
θαηαζθεπψλ θαη ηελ δηακφξθσζε ελφο Θεζκηθνχ Πιαηζίνπ απζηεξψλ 
θαλφλσλ ζπκβαηφηεηαο κεηαμχ Σερληθνχ Πεξηβάιινληνο θαη ηνπ 
Πεξηβάιινληνο ηεο Υψξαο καο.  
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.4 ΓΗΑΣΖΡΖΣΔΑ ΚΣΗΜΑΣΑ –ΝΟΜΟΘΔΣΗΚΖ ΠΡΟΣΑΗΑ ΚΑΗ 
ΑΡΜΟΓΗΟΗ ΦΟΡΔΗ ΥΑΡΑΚΣΖΡΗΜΟΤ  
 
     Μεκνλσκέλα θηίξηα, ή ηκήκαηα θηηξίσλ ή ζπγθξνηήκαηα θηηξίσλ σο θαη ηα 
ζηνηρεία ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ απηψλ κπνξνχλ λα ραξαθηεξηζηνχλ σο 
δηαηεξεηέα ιφγσ ηεο ηδηαίηεξεο ηζηνξηθήο, θαιιηηερληθήο, επηζηεκνληθήο, 
πνιενδνκηθήο, αξρηηεθηνληθήο, ιανγξαθηθήο, θνηλσληθήο θαη αηζζεηηθήο 
ζεκαζίαο θαη θπζηνγλσκίαο ηνπο. Σα δηαηεξεηέα, σο ηκήκα ηεο πνιηηηζηηθήο 
θιεξνλνκηάο ηεο  
ρψξαο, πξνζηαηεχνληαη ζπληαγκαηηθά απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 24. 
Ννκνζεηηθά φκσο ππάγνληαη ζε δηαθνξεηηθά λνκηθά θαζεζηψηα. 
πγθεθξηκέλα, φηαλ έλα θηίξην ρξνλνινγείηαη πξηλ ην 1830 απνηειεί αξραίν 
κλεκείν θαη ππάγεηαη απνθιεηζηηθά ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ ΤΠ.ΠΟ θαη ην 
λνκηθφ θαζεζηψο ηνπ Ν. 3028/2002. Σα αθίλεηα κλεκεία απηήο ηεο 
θαηεγνξίαο πξνζηαηεχνληαη απηνδίθαηα απφ ην λφκν ρσξίο ηελ απαίηεζε 
έθδνζεο ζρεηηθήο δηνηθεηηθήο πξάμεο  
    ηαλ ην θηίξην είλαη κεηαγελέζηεξν ηνπ 1830 ππάγεηαη ζηελ αξκνδηφηεηα 
ηνπ ΤΠΔΥΧΓΔ, πξνζηαηεχεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ  
Καλνληζκνχ (Ν. 1577/1985, φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ην Ν. 2831/2000) θαη 
κπνξεί  λα θεξπρζεί σο δηαηεξεηέν κε ζθνπφ ηελ αλάδεημε ηεο ηζηνξηθήο, 
πνιενδνκηθήο, αξρηηεθηνληθήο, ιανγξαθηθήο, θνηλσληθήο ή αηζζεηηθήο 
ζεκαζίαο ηνπ.   Ζ εθαξκνγή ζηα δηαηεξεηέα δχν δηαθνξεηηθψλ λνκηθψλ 
θαζεζηψησλ, ηα νπνία ζεζπίδνπλ θαη δηαθνξεηηθέο αξκνδηφηεηεο θαη 
δηαδηθαζίεο θήξπμεο, έρεη νδεγήζεη ζε πξνζηξηβέο ηηο ζπλαξκφδηεο 
ππεξεζίεο ηνπ ΤΠ.ΠΟ θαη ΤΠΔΥΧΓΔ κε ζπλέπεηεο ζηελ απνηειεζκαηηθή 
πξνζηαζία ηνπο  Κίλεηξα πξνο ηδηνθηήηεο γηα ηελ πξνζηαζία δηαηεξεηέσλ 
θηηξίσλ θαη  παξαδνζηαθψλ νηθηζκψλ  
 
Οη ηδηνθηήηεο επηβαξχλνληαη θαηά ην κεγαιχηεξν κέξνο ηεο δαπάλεο γηα ηελ 
επηζθεπή ή αλαθαηαζθεπή ησλ δηαηεξεηέσλ (κλεκείσλ ή θηηξίσλ). Ζ 
ζπληήξεζε θαη απνθαηάζηαζή ηνπο απαηηνχλ θαηά θαλφλα εμεηδηθεπκέλεο 
εξγαζίεο πνπ ζπλεπάγνληαη ππέξνγθεο δαπάλεο. πλήζεηο είλαη νη 
πεξηπηψζεηο, φπνπ νη ηδηνθηήηεο πξνηηκνχλ λα θαηαζηήζνπλ ηα ππφ ηελ 
θαηνρή ηνπο δηαηεξεηέα θαηεδαθηζηέα κε ζθνπφ ηνλ απνραξαθηεξηζκφ ηνπο, 
παξά λα εκπιαθνχλ ζε κία δαπαλεξή θαη ρξνλνβφξα δηαδηθαζία. Ζ 
Γηνίθεζε, κέζσ ησλ ζπλαξκφδησλ Τπνπξγείσλ, κε ζθνπφ λα εληζρχζεη θαη 
λα ελζαξξχλεη ηνλ πνιίηε λα πξνζηαηεχζεη ζεκαληηθφ ηκήκα ηεο 
αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο έρεη ζεζπίζεη νηθνλνκηθά θαη δηνηθεηηθά θίλεηξα:  
 
• Υακειφηνθα θαη καθξνπξφζεζκα δάλεηα γηα επηζθεπή – απνθαηάζηαζε 
δηαηεξεηέσλ θαη παξαδνζηαθψλ θηηξίσλ, πξννξηδφκελσλ γηα θαηνηθία ή 
επαγγεικαηηθή εθκεηάιιεπζε, ζχκθσλα κε ηελ κε ηελ ππ’ αξηζκ. 
1656/10.10.95 Κνηλή Τπνπξγηθή Απφθαζε Τπνπξγψλ ΤΠ.ΠΟ θαη ΠΔΥΧΓΔ 
θαη ηελ ππ’ αξηζκ. 515/17.08.85 Πξάμε Γηνηθεηνχ ηεο Σξάπεδαο ηεο 
Διιάδνο, κέρξη ηνπ πνζνχ ησλ 60.000€ θαη κε επηδφηεζε ηεο δηαθνξάο 
ηφθσλ κέρξη ηνπ 35% ηνπ πξνυπνινγηζκνχ  
επηζθεπήο ησλ θηηξίσλ. Ζ επηδφηεζε παξέρεηαη γηα ρξνληθφ δηάζηεκα ίζν κε 
ην κηζφ ηεο ζπλνιηθήο δηάξθεηαο ηνπ δαλείνπ, κε αλψηαην φξην δηάξθεηαο ηα 
10 έηε.  
• Ζ κεηαθνξά ηνπ ελαπνκείλαληνο ζπληειεζηή δφκεζεο (Ν. 880/1979, Ν.  



 

2300/1995 θαη Ν. 3044/2002).  
• Φνξνινγηθέο ειαθξχλζεηο ζε πεξηπηψζεηο κεηαβίβαζεο θιεξνλνκηάο θαη 
δσξεάο δηαηεξεηένπ θηηξίνπ κε έθπησζε θαηά 20% ηνπ αλαινγνχληνο 
θφξνπ, ππφ ηελ πξνυπφζεζε ηεο ζπληειεζζείζαο πξάμεο ραξαθηεξηζκνχ 
ηνπ θηηξίνπ σο δηαηεξεηένπ.  
• Γπλαηφηεηα ρξεκαηνδφηεζεο, κέζσ ηνπ ΤΠ.ΔΘ.Ο θαη ηνπ Πξνγξάκκαηνο 
Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ, ησλ κειεηψλ επηζθεπήο θαη απνθαηάζηαζεο 
δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ. Ζ αλάζεζε ησλ κειεηψλ πξαγκαηνπνηείηαη θαηφπηλ 
δηαγσληζκνχ ζηηο θαηά ηφπνπο Ννκαξρίεο.  
• Υξεκαηνδφηεζε κέζσ Δ.Σ.Π.Α. (Δηδηθφ Πεξηθεξεηαθφ Σακείν Αλάπηπμεο) 
ησλ εξγαζηψλ επηζθεπήο θαη απνθαηάζηαζεο δηαηεξεηέσλ βάζεη ηνπ Ν. 
2508/97.  
• Υξεκαηνδφηεζε ησλ εξγαζηψλ απνθαηάζηαζεο δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ θαη 
δηακφξθσζεο ειεπζέξσλ ρψξσλ ζε ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ή ζπλνηθίεο 
πφιεσλ κέζσ ΔΠΣΑ.  
• Δηδηθή ξχζκηζε, ε νπνία πξνβιέπεη ηελ αλέγεξζε λέαο νηθνδνκήο ζην 
νηθφπεδν ηνπ δηαηεξεηένπ, φηαλ δελ ππεξβαίλεη ηνπο ηζρχνληεο φξνπο 
δφκεζεο. Ζ ζρεηηθή ξχζκηζε γίλεηαη κε απφθαζε Τπνπξγνχ ΠΔΥΧΓΔ θαη 
κπνξεί λα γίλεη ζπλνδεπηηθά ή αλεμάξηεηα απφ ηελ απφθαζε 
ραξαθηεξηζκνχ. Απαξαίηεηε πξνυπφζεζε είλαη ε εθπφλεζε ζρεηηθήο 
κειέηεο κε ηελ νπνία απνδεηθλχεηαη ε ελαξκφληζε ηεο λέαο πξνζζήθεο κε 
ην ζχλνιν ηνπ δηαηεξεηένπ θηηξίνπ. Οπζηψδεο ηχπνο ηεο δηαδηθαζίαο είλαη ε 
γλσκνδφηεζε ηεο αξκφδηαο Δ.Π.Α.Δ.(ή .Υ.Ο.Π.).  
• Χο θίλεηξα δηνηθεηηθήο θχζεο ζεσξνχληαη ε πξφβιεςε γηα κε ξπκνηφκεζε 
ησλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ ή ην δηθαίσκα εθπφλεζεο πνιενδνκηθψλ κειεηψλ 
κε εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.5  Ζ ΓΗΔΘΝΖ ΔΜΠΔΗΡΗΑ ΣΖ ΓΗΑΦΤΛΑΞΖ ΣΖ ΠΟΛΗΣΗΣΗΚΖ 
ΚΛΖΡΟΝΟΜΗΑ  
 
     Ζ αλαγθαηφηεηα δηαθχιαμεο θαη αλάδεημεο ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο, 
ε νπνία απνηειεί θνηλφ αγαζφ ηεο παγθφζκηαο θνηλφηεηαο απνηππψλεηαη ζε 
φιεο ηηο ζπκβάζεηο, ζπκθσλίεο, δηαθεξχμεηο, ράξηεο, νδεγίεο, πνπ έρνπλ 
ζπλαθζεί ή εθδνζεί απφ ηελ Δ.Δ. ή απφ δηεζλείο νξγαληζκνχο θαη ΜΚΟ, νη 
δηαηάμεηο ησλ νπνίσλ έρνπλ πηνζεηεζεί απφ ηηο λνκνζεζίεο ησλ θξαηψλ-
κειψλ ηνπο.  
 
Παξαδείγκαηα θξαηψλ  
 
Σα αθφινπζα παξαδείγκαηα ράξαμεο πνιηηηθψλ πξνζηαζίαο ηεο 
πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο απφ άιια θξάηε (κε ηα νπνία ε Διιάδα βξίζθεηαη 
ζε ζπλεξγαζία, ή αιιειεπίδξαζε) κπνξνχλ λα ιεηηνπξγήζνπλ σο 
ππφδεηγκα ζηνλ ειιεληθφ ρψξν.  
 
Γαιιία: Tν θξάηνο δαπαλά ηεξάζηηα πνζά εηεζίσο (315 εθ.€) γηα ηελ 
πξνζηαζία ησλ «ηζηνξηθψλ» κλεκείσλ [ηαμηλνκεκέλα θαη εγγεγξακκέλα απφ 
ηα νπνία ην 75% δηαηίζεηαη απνθιεηζηηθά απφ ην ίδην. Σν ζχζηεκα 
δηαρείξηζεο ηνπο είλαη απνθεληξσκέλν επεηδή κεγάιν πνζνζηφ αλήθεη ζηηο 
ηνπηθέο θνηλφηεηεο, πνπ κεξηκλνχλ κε ίδηνπο πφξνπο ππνβνεζνχκελεο απφ 
ηηο Ννκαξρίεο θαη ηηο Πεξηθέξεηεο. Κάζε θνηλφηεηα ζρεδηάδεη πιάλν 
«αζηηθνπνίεζεο», βάζεη ηνπ νπνίνπ πξαγκαηνπνηνχληαη εξγαζίεο 
παξέκβαζεο. Οη δήκνη επηδεηνχλ ηε ζπλεξγαζία εχπνξσλ ηδησηηθψλ 
θνξέσλ1, αιιά θαη γεηηνληθψλ θνηλνηήησλ κε ζθνπφ ηε δεκηνπξγία 
πεξηνρψλ κε «ηδηαίηεξν ραξαθηήξα θαη ηζηνξηθφ ελδηαθέξνλ». Δπίζεο, νη 
Πεξηθέξεηεο επηβιέπνπλ ηηο εξγαζίεο πνπ γίλνληαη ζε απηά θαη 
αλαιακβάλνπλ ηε ζπληήξεζε ησλ πξνζφςεψλ ηνπο.  
 
ζνλ αθνξά ηα ηζηνξηθά κλεκεία πνπ απνηεινχλ πεξηνπζία ηδησηψλ 
ηζρχνπλ :  
 
α) φζεο επηδηνξζψζεηο γίλνληαη κε πξσηνβνπιία θαη επίβιεςε ηνπ θξάηνπο 
επηβαξχλνπλ αξρηθά ηνλ ηδηνθηήηε. Σν πνζφ επηζηξέθεηαη άκεζα απφ ην 
θξάηνο.  
 
β) νπνηαδήπνηε εξγαζία γίλεηαη κε πξσηνβνπιία ηνπ ηδηνθηήηε επηβαξχλεη 
ηνλ ίδην  
θαη ην πνζφ επηζηξέθεηαη απφ ην θξάηνο αξθεί ην θηίξην λα είλαη επηζθέςηκν 
γηα ην  
θνηλφ. Αλ δελ είλαη, ε επηζηξνθή θαιχπηεη ην 50% ηνπ δηαηεζέληνο πνζνχ.  
 
Γηα ηα κλεκεία πνπ δελ έρνπλ ραξαθηεξηζηεί ηζηνξηθά, αιιά αλαγλσξίδεηαη 
φηη παξνπζηάδνπλ θαιιηηερληθή ηδηαηηεξφηεηα, επηζηξέθεηαη ζηνλ ηδηνθηήηε ην 
50% ηνπ δαπαλεζέληνο γηα ζπληήξεζε πνζνχ, αξθεί λα είλαη επηζθέςηκα γηα 
ην θνηλφ. Οη ηδηνθηήηεο ραίξνπλ θνξναπαιιαγψλ γηα ζπγθεθξηκέλεο εξγαζίεο 
επηζθεπήο θηηζκάησλ κε «ελδηαθέξνληα ραξαθηήξα θιεξνλνκηάο». Σέινο, ζε 
ηδηνθηήηεο θηηζκάησλ ζε πξνζηαηεπφκελεο πεξηνρέο επηζηξέθεηαη απφ ην 
θξάηνο κέξνο ησλ εμφδσλ πνπ θαηέβαιαλ γηα εμσηεξηθή ζπληήξεζε.  



 

Μεγάιε Βξεηαλία: ρεδφλ φια ηα κλεκεία πνιηηηζηηθνχ ελδηαθέξνληνο 
αλήθνπλ ζε ηδηψηεο ιφγσ ηνπ θενπδαξρηθνχ παξειζφληνο ηεο ρψξαο. Παξ’ 
φια απηά ην θξάηνο αλαιακβάλεη ηα έμνδα ζπληήξεζήο κε ηε βνήζεηα 
ηδησηηθψλ θεθαιαίσλ (ρνξεγψλ). Παξάιιεια, ηδησηηθά ηδξχκαηα έρνπλ 
αλαιάβεη ηε δηαρείξηζε ηζηνξηθψλ αθηλήησλ κε ηελ άδεηα ησλ ηδηνθηεηψλ 
ηνπο. Οη ηειεπηαίνη επλννχληαη απφ θαζεζηψο απαιιαγψλ απφ θφξνπο 
θιεξνλνκηάο θαη ΦΠΑ, εθφζνλ εγγπεζνχλ γηα ηε ρξεζηή δηαρείξηζε θαη ηε 
δπλαηφηεηα επίζθεςεο απφ ην θνηλφ. ε πεξίπησζε πνπ νη ίδηνη 
ππνζηεξίμνπλ νηθνλνκηθά ζηηο εξγαζίεο ζπληήξεζεο ηνπ κλεκείνπ, ην 
αληίζηνηρν πνζφ εμαηξείηαη απφ ηνλ επηβαιιφκελν θφξν επί ησλ θεξδψλ. 
Δπηπιένλ, ηνπ ΦΠΑ εμαηξνχληαη νη εξγαζίεο επέκβαζεο ζηα κλεκεία εθείλα 
πνπ δελ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ κειινληηθά γηα εκπνξηθνχο ζθνπνχο.  
Γηα ηε δηαρείξηζε ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο ζπλεξγάδνληαη ζηελά εζληθνί, 
πεξηθεξεηαθνί, ηνπηθνί θνξείο θαη ηδησηηθνί νξγαληζκνί. Σν Τπνπξγείνπ 
Πνιηηηζκνχ, Δπηθνηλσλίαο θαη Αζιεηηζκνχ είλαη ππεχζπλν γηα ηελ πίζησζε 
θαη ηελ θαηαλνκή ησλ θνλδπιίσλ γηα ηε δηαθχιαμε ησλ κλεκείσλ, ησλ 
νπνίσλ ηελ επνπηεία έρεη ζε εζληθφ επίπεδν2. Ο δεκφζηνο αλεμάξηεηνο 
νξγαληζκφο «Αγγιηθή Κιεξνλνκηά» (Δnglish Heritage) ζπλεπηθνπξεί ην 
Τπνπξγείν θαη ζπρλά δξα αλη’ απηνχ. Οη δχν απηνί θνξείο είλαη ππεχζπλνη 
θαη γηα ηε δηάθξηζε, θαηεγνξηνπνίεζε  
    Eίλαη παξάδνζε ζηελ Γαιιία ε ζχκπξαμε κεγάισλ ηδησηηθψλ νξγαληζκψλ 
κε δεκφζηνπο θνξείο κε ζηφρν ηε δηαηήξεζε ηεο εζληθήο πνιηηηζηηθήο 
θιεξνλνκηάο. Παξάδεηγκα απνηειεί ν νίθνο YSL, ν νπνίνο ρξεκαηνδφηεζε 
ην 1998 ηε ζπληήξεζε ηνπ νβειίζθνπ ζηελ πιαηεία Concorde ηνπ Παξηζηνχ.  
Σν πνζφ γηα ηε δηαθχιαμε ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο αλέξρεηαη ζε 150 
εθ. ιίξεο ην ρξφλν. θαη έληαμε ησλ κλεκείσλ ζε θαηαιφγνπο3. Κχξηα πεγή 
ρξεκαηνδφηεζεο ησλ εξγαζηψλ ζπληήξεζεο απνηειεί ν εμίζνπ αλεμάξηεηνο 
θξαηηθφο νξγαληζκφο Heritage Lottery Fund ν νπνίνο θαηαξηίδεη θαη 
δεκνζηεχεη ηα πξνγξάκκαηα επηρνξήγεζεο πνπ ππνζηεξίδεη.  
    ηε Μ. Βξεηαλία ηα πνιηηηζηηθά κλεκεία δηαθξίλνληαη ζε κεκνλσκέλα 
δηαηεξεηέα ζε νξγαλσκέλα κλεκεία ζε δηαηεξεηέεο πεξηνρέο θαη μερσξηζηή 
θαηεγνξία απνηεινχλ ηα πάξθα θαη νη θήπνη .ια θαηαηάζζνληαη ζε ηξεηο 
θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηε ζπνπδαηφηεηά ηνπο Σν Τπνπξγείν ζηε Λεπθή 
Βίβιν πνπ εμέδσζε ην 2006 πξφηεηλε ηε δεκηνπξγία εληαίνπ θαηαιφγνπ 
Ηζηνξηθψλ Σνπνζεζηψλ θαη Μλεκείσλ.  
Σα παξαπάλσ ηζρχνπλ αληίζηνηρα θαη γηα ηηο θσηία, Οπαιία θαη Β. 
Ηξιαλδία.  
Πξνο ηνχην έρνπλ επηζηξαηεπζεί κέζνδνη θαη δξάζεηο, φπσο ζέζπηζε 
βξαβείσλ, αλαπαξάζηαζε ηζηνξηθψλ γεγνλφησλ, πνιηηηζηηθά θεζηηβάι, 
δηαγσληζκνί γηα ηελ αλάδεημε ηεο νξζφηεξα δηαηεξεκέλεο πεξηνρήο, εζληθέο 
δεκνζθνπήζεηο γηα ηελ αλάδεημε κλεκείσλ πνπ ρξήδνπλ άκεζεο 
πξνζηαζίαο απφ ην θξάηνο, ηειενπηηθέο εθπνκπέο Καηά ηελ εθπφλεζε 
πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ πξέπεη λα ιακβάλνληαη ππ’ φςηλ θαη νη απαηηήζεηο 
ηεο πξνζηαζίαο θαη θξνληίδαο ησλ κλεκείσλ, θαζψο θαη νη δηαηεξεηένη 
ηφπνη, δξφκνη θαη πιαηείεο ηζηνξηθήο, θαιιηηερληθήο ή νηθνδνκηθήο ζεκαζίαο 
Ζ Σνπηθή Απηνδηνίθεζε θξνληίδεη γηα ηε δεκνζίεπζε ησλ ηζηνξηθψλ 
κλεκείσλ ηεο επηθξάηεηάο ηεο, ηηο ππνρξεψζεηο θαη ηα δηθαηψκαηα ηνπο σο 
ηδηνθηήηεο ελφο ηέηνηνπ αθηλήηνπ, ηηο αθξηβείο εξγαζίεο απνθαηάζηαζεο, ηελ 
νξζή θαηαλνκή ησλ θξαηηθψλ επηρνξεγήζεσλ (δηαηεξψληαο παξάιιεια 
θάζε θνηλφηεηα θαη ηακείν δηαηεξεηέσλ γηα επηπιένλ νηθνλνκηθή ελίζρπζε) 



 

θαη γηα ηελ παξνρή αδεηψλ γηα νπνηαδήπνηε είδνπο επέκβαζε πάλσ ζηα 
κλεκεία. Ο πξνζαλαηνιηζκφο ηεο εζληθήο πνιηηηθήο ζηελ πξνζηαζία ησλ 
κλεκείσλ ζθνπφ έρεη ηελ επαλάρξεζή ηνπο θπξίσο πξνο ηελ αλάδεημε θαη 
νηθνλνκηθή αλάθακςε πεξηνρψλ πνπ παξαθκάδνπλ.  
Γεξκαλία: Παξνπζηάδεη ηδηαηηεξφηεηεο σο πξνο ηελ πξνζηαζία ησλ κλεκείσλ 
εμαηηίαο ηνπ ηξφπνπ δηαθπβέξλεζεο θαη αξκνδηνηήησλ κεηαμχ 
νκνζπνλδηαθήο θπβέξλεζεο θαη 16 θξαηηδίσλ. Σα ηειεπηαία είλαη ππεχζπλα 
γηα ηε δηαθχιαμε ησλ πνιηηηζηηθψλ αγαζψλ κε απνηέιεζκα λα παξαηεξείηαη 
πνηθηιία ξπζκίζεσλ αλά πεξηνρή. ε επίπεδν νκνζπνλδηαθνχ δηθαίνπ ε 
πξνζηαζία ησλ κλεκείσλ θαζηεξψλεηαη ζηνλ Πνιενδνκηθφ Κψδηθα, ελψ φια 
ηα θξαηίδηα δηαζέηνπλ λφκν, φπνπ νξίδνληαη νη πξνυπνζέζεηο θαη νη κέζνδνη 
δηαηήξεζήο ηνπο. Δθεί, κεηαμχ άιισλ, αλαθέξεηαη φηη ε θπβέξλεζε ηνπ 
θξαηηδίνπ αλαζέηεη ζηα δεκνηηθά ζπκβνχιηα ηε δηαρείξηζε ηεο πξνζηαζίαο 
ησλ «πνιηηηζηηθψλ κλεκείσλ» ζε α΄ βαζκφ θαη ηελ ίδξπζε εηδηθψλ 
ππεξεζηψλ ρσξίο ηελ άδεηα ησλ νπνίσλ δε ζα κπνξεί λα γίλεηαη θαλελφο 
είδνπο παξέκβαζε. Οηθνλνκηθνί ηξνθνδφηεο ηεο ζπληήξεζεο ησλ κλεκείσλ, 
εθηφο απφ ηηο θπβεξλήζεηο είλαη θαη δήκνη, εθθιεζηαζηηθά θαη άιινπ ηχπνπ 
ηδξχκαηα, φπσο θαη νη ίδηνη νη ηδηνθηήηεο, νη νπνίνη απνιακβάλνπλ κεησκέλν 
θφξν εηζνδήκαηνο. ηε γεξκαληθή λνκνζεζία ελζαξξχλεηαη ε επαλάρξεζε 
θηηξίσλ σο κνπζείσλ, πνιηηηζηηθψλ θέληξσλ, γξαθείσλ θαη εκπνξηθψλ 
θαηαζηεκάησλ.  
Ηζπαλία: Σν χληαγκα ηνπ 1992  θαη ην πθηζηάκελν λνκνζεηηθφ πιαίζην 
(θπξίσο ν Ν. ηεο 25εο Ηνπλίνπ 1985 «γηα ηελ ηζηνξηθή θιεξνλνκηά») 
αλαζέηνπλ ζηε δεκφζηα δηνίθεζε ηελ ππνρξέσζε ηεο πξνζηαζίαο ησλ 
πνιηηηζηηθψλ αγαζψλ ηεο ρψξαο. Αξκφδηνη θνξείο νξίδνληαη νη ζπζηαζείζεο 
ππεξεζίεο γηα ηελ πξνζηαζία ηεο ηζηνξηθήο θιεξνλνκηάο ζε επίπεδν 
θεληξηθήο δηνίθεζεο θαη Απηφλνκσλ Κνηλνηήησλ.  
Δπζχλε απηψλ είλαη ε θαηαγξαθή θαη έληαμε ησλ ρξεδφλησλ πξνζηαζίαο 
κλεκείσλ ζην Γεληθφ Μεηξψν Αγαζψλ Πνιηηηζηηθνχ Δλδηαθέξνληνο, γηα ηα 
νπνία θάζε δήκνο είλαη ππνρξεσκέλνο λα ζπληάμεη Δηδηθφ ρέδην 
Πξνζηαζίαο βάζεη ηνπ νπνίνπ πξαγκαηνπνηνχληαη δηαδηθαζίεο ζπληήξεζεο. 
ηελ πεξίπησζε πνπ ηδηψηεο (θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα) αλαιακβάλνπλ ηα 
έμνδα απνθαηάζηαζεο αθηλήησλ ηπγράλνπλ θνξναπαιιαγψλ. Δηδηθφηεξα, 
απνθηψληαο ή ζπληεξψληαο απηά έρνπλ επηζηξνθή  
Παξφκνηα πνιηηηθή αθνινπζείηαη γηα ηνπο ίδηνπο ιφγνπο ζηελ Οπγγαξία, 
φπνπ κφιηο 250 κλεκεία κεγάιεο ηζηνξηθήο ζεκαζίαο αλήθνπλ ζην θξάηνο. 
Σα ππφινηπα είλαη ηδηνθηεζία δήκσλ ή ηδησηψλ. 15% ησλ δαπαλψλ, ελψ αλ 
έρνπλ πξνβεί ζε δσξεά 10-30% κείσζε ηνπ δεισκέλνπ θφξνπ 
εηζνδήκαηνο. Σα εγγεγξακκέλα ζην Γεληθφ Μεηξψν κλεκεία εμαηξνχληαη απφ 
ην θφξν αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Οη εξγαζίεο ζπληήξεζεο δελ επηηξέπεηαη λα 
αιινηψλνπλ ην ραξαθηήξα ησλ κλεκείσλ, νχηε ηνλ πεξηβάιινληα ρψξν 
απηψλ. νπεδία: Με 1700 θεξπγκέλεο ζέζεηο εζληθήο θιεξνλνκηάο θαη 
λνκνζεηηθή παξάδνζε απφ ην 1666, ν ζχγρξνλνο λφκνο πεξί «δηαηήξεζεο 
ηεο θιεξνλνκηάο» νξίδεη δηαρεηξηζηέο απηήο δεκνηηθά δηνηθεηηθά ζπκβνχιηα 
ζε ηνπηθφ επίπεδν κε ηελ επηθνπξία ηνπ Δζληθνχ πκβνπιίνπ Κιεξνλνκηάο. 
Λνηπνί λφκνη ρσξνηαμηθνχ θαη πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ αλαζέηνπλ 
ζπλαθείο αξκνδηφηεηεο ζηνπο δήκνπο αλαθνξηθά κε ηελ νκαιή έληαμε 
δηαηεξεηέσλ κλεκείσλ ζηνπο ζχγρξνλνπο νηθηζκνχο πξνβιέπνληαο 
απζηεξέο θπξψζεηο γηα θαηαζθεπαζηέο θαη ηδηνθηήηεο ζε αληίζεηε 
πεξίπησζε.  



 

Φηλιαλδία: Ζ Δζληθή ηξαηεγηθή γηα ηελ Αξρηηεθηνληθή Κιεξνλνκηά νξίδεη ηνλ 
ηξφπν δηαρείξηζεο ησλ δηαηεξεηέσλ κλεκείσλ θαη νηθηζκψλ ζηε ρψξα. 
χκθσλα κε απηή θάζε δήκνο νθείιεη λα ζπζηήζεη αξρείν θαη βάζε 
δεδνκέλσλ κλεκείσλ, ελψ απαξαίηεηεο θξίλνληαη ε εθπαίδεπζε 
εμεηδηθεπκέλνπ πξνζσπηθνχ θαη ε ελεκέξσζε ηνπ θνηλνχ. Ζ απεπζείαο 
δηαρείξηζε, ρξεκαηνδφηεζε θαη νξγάλσζε ησλ εξγαζηψλ ζπληήξεζεο γίλεηαη 
ζε επίπεδν Πεξηθέξεηαο ή δήκνπ κε ηελ θεληξηθή δηνίθεζε λα δηαηεξεί ηηο 
αξκνδηφηεηεο πξνγξακκαηηζκνχ, επίβιεςεο θαη έξεπλαο..  
Έηζη, ε ηνπηθή απηνδηνίθεζε έρεη ηελ απφιπηε επζχλε ηεο ζπληήξεζεο ησλ 
κλεκείσλ θαη ηεο έληαμήο ηνπο ζηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, ελψ νη 
Πεξηθέξεηεο θξνληίδνπλ γηα ηελ νξζή θαηαλνκή ησλ θνλδπιίσλ απφ ηελ Δ.Δ. 
(ΔΣΠΑ), ε νπνία ρξεκαηνδνηεί έξγα ζπληήξεζεο ζρεηηδφκελα άκεζα κε ηελ 
ηνπξηζηηθή αλάπηπμε θαη ηελ εμάιεηςε ησλ πεξηθεξεηαθψλ αληζνηήησλ. Οη 
ηδηψηεο- ηδηνθηήηεο κλεκείσλ νθείινπλ λα θξνληίζνπλ νη ίδηνη γηα ηελ 
δηαηήξεζε ησλ αθηλήησλ ηνπο κε ην θξάηνο λα θαιχπηεη κέξνο ησλ 
δαπαλψλ. Σέινο, ζηα πιαίζηα ηνπ ζηφρνπ γηα ηελ έληαμε ησλ κλεκείσλ ζηε 
ζχγρξνλε θνηλσληθή δσή, ηα αθίλεηα πνπ ζπληεξνχληαη 
επαλαρξεζηκνπνηνχληαη σο θαηνηθίεο ή γηα λα ζηεγάζνπλ θνηλσθειή 
ηδξχκαηα, γξαθεία θαη ζρνιεία.  
Πνισλία: Γηα ηε δηάζσζε ησλ κλεκείσλ  ε ζεκεξηλή θπβέξλεζε 
πξνζαλαηνιίδεηαη ζηελ παξαρψξεζή ηνπο ζε ηδηψηεο παξέρνληάο ηνπο 
νηθνλνκηθά θίλεηξα πξνθεηκέλνπ λα πξνρσξήζνπλ ζηε ζπληήξεζε θαη 
εθκεηάιιεπζή ηνπο. Έηζη, ην θξάηνο κπνξεί λα δψζεη επηρνξεγήζεηο ζηνπο 
ηδηνθηήηεο χςνπο έσο θαη 50% γηα εξγαζίεο ζπληήξεζεο, νη νπνίεο κπνξεί 
λα θαιχπηνπλ θαη ην 100% ησλ εμφδσλ εάλ ην κλεκείν είλαη πςίζηεο 
πνιηηηζηηθήο ζεκαζίαο, ή θηλδπλεχεη άκεζα απφ θαηαζηξνθή ή νη εξγαζίεο 
ζπληήξεζήο ηνπ είλαη εμαηξεηηθά πνιχπινθεο. Σηο επηρνξεγήζεηο θαιχπηνπλ 
θξαηηθά έζνδα απφ ηπρεξά παηρλίδηα. Δπηπιένλ, ε ηηκή ηεο αγνξαπσιεζίαο 
γηα αθίλεην εγγεγξακκέλν ζην Δζληθφ Μεηξψν Μλεκείσλ είλαη κεησκέλε 
θαηά 50%, ε ρξέσζε γηα ηελ επηθαξπία απνηειεί ην 50% ηεο αμίαο ηνπ, δελ 
ππάγεηαη ζην θφξν αθίλεηεο  
ινβαθία: Μέρξη ην 1989 ε πξνζηαζία ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο ήηαλ 
απνθιεηζηηθή αξκνδηφηεηα ηνπ θξάηνπο κε θνξέα δηαρείξηζεο ην Ίδξπκα 
πληήξεζεο Μλεκείσλ. Σα επφκελα έηε ζεκεηψζεθαλ πνιηηηθέο αιιαγέο ζηε 
ρψξα, νη νπνίεο δελ άθεζαλ αλεπεξέαζηε θαη ηελ πνιηηηθή δηαθχιαμεο ησλ 
αγαζψλ πνιηηηζηηθήο αμίαο. Έηζη, κέζα απφ κηα ζεηξά λνκνζεηεκάησλ, ε 
αξκνδηφηεηα δηαθχιαμεο ησλ κλεκείσλ κεηαβηβάζηεθε ζηα λενζπζηαζέληα 
πεξηθεξεηαθά θαη ηνπηθά φξγαλα, ηα νπνία ρεηξίδνληαη θαη ηα εζληθά πνζά 
πνπ δίδνληαη απφ ην επνπηεχνλ Ίδξπκα γηα ηελ πξαγκαηνπνίεζε εξγαζηψλ 
ζπληήξεζεο θαη αλαζηήισζεο.  
ΖΠΑ: Μφιηο ζηα κέζα ηνπ 20νπ αηψλα ν πνιηηηθφο θφζκνο άξρηζε λα 
ζπλεηδεηνπνηεί ηελ αλάγθε πξνζηαζίαο ηεο εζληθήο πνιηηηζηηθήο 
θιεξνλνκηάο θαη πξνέβε ζε ράξαμε πνιηηηθήο, ε νπνία απνηππψζεθε ζε 
λφκν ην 1966 χκθσλα κε απηφλ ε νκνζπνλδηαθή θπβέξλεζε κέζα απφ ηηο 
αξκφδηεο ππεξεζίεο ηεο δίλεη ηηο θαηεπζπληήξηεο γξακκέο, ζπκβάιιεη θαη 
ελζαξξχλεη ηηο Πνιηηείεο λα εθαξκφδνπλ κέηξα πξνζηαζίαο ηνπ πνιηηηζηηθνχ 
πινχηνπ. Με ηε ζεηξά ηνπο είλαη ππεχζπλεο, κε γλψκνλα ηηο αλάγθεο ηνπο, 
γηα ηε ράξαμε δηθήο ηνπο πνιηηηθήο, ηελ νπνία δηαρεηξίδεηαη ην αξκφδην 
πνιηηεηαθφ φξγαλν ζε ζπλεξγαζία κε ηδησηηθνχο θαη ηνπηθνχο θνξείο ζην 
πλεχκα ηνπ νκνζπνλδηαθνχ λφκνπ (ηελ πξνζπάζεηα απηή ζεκαληηθφο 



 

αξσγφο είλαη ν ηδησηηθφο ηνκέαο (ΜΚΟ, ηδηνθηήηεο, ηνπηθέο ελψζεηο, 
ηδξχκαηα) θπξίσο γηαηί ζηελ ηδηνθηεζία ηνπ αλήθνπλ ηα πεξηζζφηεξα κλεκεία 
θαη αγαζά πνιηηηζηηθήο αμίαο.  

Κνηλή πξαθηηθή ζηε ζρεδίαζε θαη εθαξκνγή πνιηηηθψλ  
Παξά ηηο εκθαληδφκελεο απνθιίζεηο ιφγσ πνιηηηθνχ θαζεζηψηνο, ηζηνξηθνχ 
παξειζφληνο, νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαζψο θαη εθπαίδεπζεο θαη 
θνπιηνχξαο ηνπ ιανχ, ηα θξάηε αθνινπζνχλ κηα θνηλή πξαθηηθή ζηε 
ζρεδίαζε θαη εθαξκνγή ησλ πνιηηηθψλ ηνπο γηα ηελ πξνζηαζία ηεο 
πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο, ε νπνία πεξηέρεηαη ζηα αθφινπζα:  
 
α) πηνζέηεζε απνθεληξσκέλνπ ζπζηήκαηνο δηαρείξηζεο ηνπ πνιηηηζηηθψλ 
κλεκείσλ. Ζ θεληξηθή δηνίθεζε ραξάζζεη ηελ πνιηηηθή, ε ηνπηθή 
απηνδηνίθεζε δηαρεηξίδεηαη θαη εθηειεί, ελψ θεληξηθφο αξκφδηνο θνξέαο 
επηβιέπεη θαη ζπλεπηθνπξεί απφ πιεπξάο ηνπ θξάηνπο  
β) θαηαγξαθή, αξρεηνζέηεζε θαη ηαμηλφκεζε θαηά βαζκφ ζπνπδαηφηεηαο 
ησλ δηαηεξεηέσλ γηα λα είλαη εθηθηή ε λνκηθή θάιπςή ηνπο θαη λα 
δηεπθνιπλζεί ην ζχζηεκα θνξνινγηθψλ ειαθξχλζεσλ πξνο ηνπο ηδηψηεο-
ηδηνθηήηεο. Δπηρεηξείηαη παξάιιειε πξνψζεζε ηεο ςεθηαθήο επεμεξγαζίαο 
βάζεο δεδνκέλσλ γηα ηα κλεκεία κε ζπζρεηηζκφ θεηκέλνπ, θσηνγξαθηψλ θαη 
γξαθηθψλ γηα θαζέλα απφ απηά.  
γ) ελζάξξπλζε ζπκκεηνρήο ησλ θνηλσληθψλ εηαίξσλ θαη ησλ ηδησηηθψλ 
θεθαιαίσλ ζηε ράξαμε θαη ηελ εθαξκνγή πνιηηηθήο γηα ηελ πξνζηαζία ησλ 
κλεκείσλ (παξαδείγκαηα απνηεινχλ νη εθάζηνηε δηαβνπιεχζεηο κε ΜΚΟ θαη 
ηνπηθέο ελψζεηο ή νη θνξνινγηθέο ειαθξχλζεηο γηα ηδηνθηήηεο θαη ηδησηηθνχο 
θνξείο πνπ αλαιακβάλνπλ εξγαζίεο απνθαηάζηαζεο).  
δ) κέξηκλα γηα ηελ εθπαίδεπζε εμεηδηθεπκέλνπ πξνζσπηθνχ ζηνλ ηνκέα ηεο 
ζπληήξεζεο θαη ηελ επαγγεικαηηθή απνθαηάζηαζή ηνπ, θαζψο θαη 
ελεκέξσζε θαη επαηζζεηνπνίεζε ηεο θνηλήο γλψκεο γηα ηε ζεκαζία ηεο 
δηαηήξεζεο ηνπ πνιηηηζηηθνχ πινχηνπ.  
ε) πνιηηηθή ζχκθσλα κε ηηο αξρέο ηεο νινθιεξσκέλεο ζπληήξεζεο. Γελ 
ελδηαθέξεη κφλν ε απνθαηάζηαζε ελφο κλεκείνπ, αιιά θαη ηνπ πεξηβάιινληα 
ρψξνπ. Ο ρσξνηαμηθφο θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο εληάζζεη ην 
δηαηεξεηέν ζηνλ νηθηζηηθφ ρψξν θαη ζηε ζχγρξνλε θνηλσληθή δσή. Σα 
κλεκεία αλαζηειψλνληαη θαη ζπληεξνχληαη πξνθεηκέλνπ λα 
επαλαρξεζηκνπνηεζνχλ σο νηθήκαηα ή σο δεκφζηα θηίξηα θαη εκπνξηθά 
θαηαζηήκαηα.  
ζη) επαλέληαμε ησλ κλεκείσλ ζηε ζχγρξνλε θνηλσληθή θαη νηθνλνκηθή δσή 
κε ζηφρν ηελ αεηθφξν αλάπηπμε. Ζ επαλάρξεζε θαη πξνζβαζηκφηεηα ησλ 
κλεκείσλ απφ ην θνηλφ ζθνπφ έρνπλ ηε βειηίσζε ησλ δεηθηψλ γηα ηελ 
απαζρφιεζε, ηελ νηθνλνκηθή θαη ηνπξηζηηθή αλάπηπμε θαη ηελ άλνδν ηνπ 
βηνηηθνχ επηπέδνπ θπξίσο ησλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ. Μέζα απφ ηελ 
εμάιεηςε ησλ πεξηθεξεηαθψλ αληζνηήησλ θαη ηελ ηνπηθή νηθνλνκηθή 
επξσζηία ε αεηθφξνο αλάπηπμε, επηηαγή ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ, είλαη 
ζηφρνο εθηθηφο.  
 
  
 
 
 
 



 

 
 
3.6  ΔΛΛΖΝΗΚΖ ΠΡΑΓΜΑΣΗΚΟΣΖΣΑ  
 
    Ζ Π.ΟΜ.ΗΓ.Α., ηδξπζείζα ην 1983 κε θπβεξλεηηθή νξγάλσζε θαη ζσκαηείν 
κε θεξδνζθνπηθνχ ραξαθηήξα κε ζθνπφ ηελ εθπξνζψπεζε ησλ 
ζπκθεξφλησλ ησλ ηδηνθηεηψλ θάζε είδνπο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηελ 
Διιάδα, ζεσξεί ηα δηαηεξεηέα θχξηα αληηθείκελα ελδηαθέξνληνο. Ο 
Παλειιήληνο χιινγνο Ηδηνθηεηψλ Γηαηεξεηέσλ Κηηξίσλ, ζσκαηείν-κέινο 
ηεο Π.ΟΜ.ΗΓ.Α, ζπζηήζεθε κε ζθνπφ ηε ζπιινγηθή δηαρείξηζε ησλ 
πξνβιεκάησλ πνηθίιεο θχζεο ησλ ηδηνθηεηψλ δηαηεξεηέσλ ζηελ Διιάδα  
Πάγηα ζέζε ηνπ νηθείνπ πιιφγνπ είλαη φηη δελ έρεη εθπνλεζεί ζηελ Διιάδα 
νινθιεξσκέλε πνιηηηθή γηα ηα δηαηεξεηέα πνπ λα ζπλάδεη κε ηε δηαηήξεζε 
ηεο αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο θαη κε ηα δηθαηψκαηα θαη ζπκθέξνληα ησλ 
ηδηνθηεηψλ ηεο. Σν πθηζηάκελν ζεζκηθφ πιαίζην δεκηνπξγεί γηα απηνχο 
ππέξκεηξεο ππνρξεψζεηο, ρσξίο λα θαηνρπξψλεη παξάιιεια δηθαηψκαηα θαη 
θίλεηξα ηζνδχλακεο αμίαο Ζ ζπκκεηνρή ηνπ θξάηνπο πεξηνξίδεηαη ζηελ 
θήξπμε ή κε ηνπ δηαηεξεηένπ, ελψ ην νηθνλνκηθφ ζθέινο ηεο δηάζσζεο, 
ζπληήξεζεο θαη αλάδεημεο βαξχλεη ζρεδφλ εμνινθιήξνπ ηνπο ηδηνθηήηεο. 
Έηζη πνιινί ηδηνθηήηεο, κε δπλάκελνη λα αληαπεμέιζνπλ ζηα νηθνλνκηθά 
βάξε ηεο ζπληήξεζήο απηψλ ησλ θηηξίσλ, ηα εγθαηαιείπνπλ κέρξη ηελ 
θαηάξξεπζή ηνπο.  
Δμαηξεηηθά επηβαξπληηθή γηα ηελ πιεηνλφηεηα ησλ ηδηνθηεηψλ θαίλεηαη πσο 
είλαη θαη ε γξαθεηνθξαηηθή δηαδηθαζία, απφξξνηα ηεο ζπλαξκνδηφηεηαο 
ΤΠ.ΠΟ- ΤΠΔΥΧΓΔ. Δπηπιένλ δπζρέξεηα γηα ηνπο ίδηνπο είλαη ε αλεπηηπρήο 
λνκνζεηηθή νξηζηηθή ξχζκηζε ηνπ ζεζκνχ ηεο Μεηαθνξάο πληειεζηή 
Γφκεζεο. Πξφζθαηε θξίζε ηνπ πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο γηα 
αληηζπληαγκαηηθφηεηα ηνπ ηξίηνπ θαηά ρξνληθή ζεηξά νηθείνπ λφκνπ, 
εκπνδίδεη ηδηνθηήηεο -λφκηκνπο θαηφρνπο ηίηισλ, λα ηνπο ελεξγνπνηήζνπλ.  
Χο επλντθέο γηα ηνπο ηδηνθηήηεο πξνβιέςεηο ηνπ ππάξρνληνο ζεζκηθνχ 
πιαηζίνπ κπνξνχλ λα ζεσξεζνχλ νη αθφινπζεο: εμαίξεζε ηεο κίζζσζεο ησλ 
δηαηεξεηέσλ απφ ην θαζεζηψο ησλ επαγγεικαηηθψλ κηζζψζεσλ, πξφβιεςε 
δηπιάζηνπ αθνξνιφγεηνπ νξίνπ γηα ηνπο θαηφρνπο δηαηεξεηένπ θαη έθπησζε 
ησλ δαπαλψλ επηζθεπήο απφ ην εηζφδεκα πνπ πξνέξρεηαη απφ απηφ16. 
χκθσλα, φκσο, κε ηνπο ελδηαθεξφκελνπο, νη ξπζκίζεηο απηέο δελ 
εμηζνξξνπνχλ ηε ζπλνιηθή νηθνλνκηθή βιάβε πνπ πθίζηαληαη.  
Σα αηηήκαηα ησλ ηδηνθηεηψλ γηα βειηίσζε ηεο ζέζεο ηνπο ζην θαζεζηψο πνπ 
δηέπεη ηελ πξνζηαζία ησλ δηαηεξεηέσλ, είλαη θπξίσο νηθνλνκηθήο θχζεο θαη 
κπνξνχλ λα ζπλνςηζηνχλ ζηα αθφινπζα: ελίζρπζε ησλ θνξνινγηθψλ 
ειαθξχλζεσλ, π.ρ. κεδεληθφ ΦΠΑ επί ησλ επηζθεπψλ ζηα δηαηεξεηέα, 
κείσζε ησλ δεκνηηθψλ ηειψλ, εμαίξεζε ησλ ηίηισλ ΜΓ πνπ πξνέξρνληαη 
απφ δηαηεξεηέα απφ ην Φφξν Μεγάιεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο θ.ά., ζέζπηζε 
επελδπηηθψλ θηλήηξσλ γηα ηελ αγνξά δηαηεξεηέσλ, πξνθεηκέλνπ 
θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο λα αλαιακβάλνπλ ηελ ζπληήξεζε θαη αλάδεημή 
ηνπο πξνζδνθψληαο νηθνλνκηθά νθέιε απφ ηε ρξήζε ηνπο, νξζή λνκνζεηηθή 
επίιπζε ηνπ ζεζκνχ ηεο ΜΓ, δηαβάζκηζε ησλ δηαηεξεηέσλ ζε θαηεγνξίεο 
κε δηαθνξεηηθέο απαηηήζεηο πξνζηαζίαο θαη επέκβαζεο, απινπνίεζε ησλ 
δηαδηθαζηψλ κε κεηαθνξά ηεο αξκνδηφηεηαο γηα ηα δηαηεξεηέα εμνινθιήξνπ 
ζην ΤΠΠΟ, ζχζηαζε επηηξνπήο κε ζπκκεηνρή πνιηηηθψλ θνξέσλ, 
επηζηεκφλσλ θαη ζσκαηείσλ πξνθεηκέλνπ λα κειεηήζεη φιεο ηηο δηαζηάζεηο 



 

πνπ άπηνληαη ησλ δηαηεξεηέσλ θαη λα εθπνλήζεη έλα ζεζκηθφ πιαίζην πνπ 
λα επηηπγράλεη ην κέγηζην δπλαηφ βαζκφ πξνζηαζίαο ησλ δηαηεξεηέσλ, κε 
παξάιιειν ζεβαζκφ ησλ νηθνλνκηθψλ ζπκθεξφλησλ ησλ ηδηνθηεηψλ ηνπο.  
 
 
3.7 ΔΜΠΛΔΚΟΜΔΝΟΗ ΦΟΡΔΗ  
 
 
Τπνπξγείν Πνιηηηζκνχ (ΤΠ.ΠΟ)  
 
Σν ΤΠ.ΠΟ (Γ.Γ. α) Αξραηνηήησλ θαη Πνιηηηζηηθήο Κιεξνλνκηάο θαη β)  
Αλαζηήισζεο, Μνπζείσλ θαη Σερληθψλ Έξγσλ, κε επηκέξνπο Γηεπζχλζεηο 
θαη Σκήκαηα, θαη πεξηθεξεηαθέο ππεξεζίεο) θαηεμνρήλ αξκφδηνο θνξέαο 
πξνζηαζίαο ησλ λεφηεξσλ κλεκείσλ, θαηέρνληαο ηελ ηειηθή απφθαζε γηα ην 
ραξαθηεξηζκφ ελφο θηηξίνπ σο δηαηεξεηένπ θαη γηα ηε ρνξήγεζε ησλ 
ζρεηηθψλ αδεηψλ επέκβαζεο17, κέζσ ηεο πνιηηηθήο ηνπ επηδηψθεη ην 
ζπλδπαζκφ δηάζσζεο θαη αλάδεημεο ηνπ παξειζφληνο κε ηελ αδεηνδφηεζε 
λέσλ ιεηηνπξγηψλ, κε έκθαζε ζην ζεβαζκφ ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο. 
χκθσλα κε ηνλ Οξγαληζκφ ηνπ 2003 (Π.Γ. 191/2003) ε  
ζρεηηθή αξκνδηφηεηα αλήθεη ζηηο Γ. Γηεπζχλζεηο: α) Αξραηνηήησλ θαη 
Πνιηηηζηηθήο Κιεξνλνκηάο θαη β) Αλαζηήισζεο, Μνπζείσλ θαη Σερληθψλ 
Έξγσλ, κε ηηο επηκέξνπο Γηεπζχλζεηο θαη ηα Σκήκαηα απηψλ, θαζψο ηηο 
πεξηθεξεηαθέο ππεξεζίεο ηνπο δηεζπαξκέλεο ζε φιε ηελ επηθξάηεηα.  
 
χκθσλα κε ην θνξέα ην πθηζηάκελν ζεζκηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηα 
δηαηεξεηέα θαζψο θαη ην έξγν πνπ επηηεινχλ νη ππεξεζίεο, παξνπζηάδνληαη 
ηθαλνπνηεηηθά. Ο λένο αξραηνινγηθφο λφκνο ζεσξείηαη γεληθά επαξθήο, 
θαζψο δίλεη ηηο απαξαίηεηεο θαηεπζχλζεηο, απνζαξξχλεη ελδερφκελνπο 
απνραξαθηεξηζκνχο, θαη δεκηνπξγεί απζηεξφ πιαίζην θπξψζεσλ γηα ηνπο 
παξαβάηεο. Δπηπιένλ, ππνζηεξίδεηαη φηη ζηελ Διιάδα, κηα ρψξα κε πιήζνο 
αξραηνηήησλ, νη δπλαηφηεηεο ηνπ θξάηνπο γηα κεγαιχηεξε νηθνλνκηθή 
ζπλεηζθνξά ζηελ πξνζηαζία θαη αλάδεημε ησλ δηαηεξεηέσλ, πεξηνξίδεηαη 
ζεκαληηθά απφ ηελ αλάγθε δηάζεζεο κεγάινπ κέξνπο θνλδπιίσλ δηαρείξηζεο 
ηνπ ΤΠΠΟ γηα ηα αξραία κλεκεία.  
Ζ ζπλερηδφκελε ζπλαξκνδηφηεηα κε ην ΤΠΔΥΧΓΔ απνηειεί αλαζηαιηηθφ 
παξάγνληα σο πξνο ηελ πξνζηαζία ησλ δηαηεξεηέσλ. Γεδνκέλσλ ησλ 
επηπηψζεσλ ηνπ πθηζηάκελνπ πιαηζίνπ πξνζηαζίαο (λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο 
θαη δηνηθεηηθή εθαξκνγή ηνπο) ζηνπο ηδηνθηήηεο, σο βέιηηζηε ιχζε 
πξνζθέξεηαη ε ιεηηνπξγία εληαίνπ ππνπξγηθνχ θνξέα γηα ηε δηαρείξηζε ηεο 
λεφηεξεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο .  
πλάγεηαη, ινηπφλ, φηη ν λένο αξραηνινγηθφο λφκνο θαη ε εθαξκνγή ηνπ απφ 
ην δπλακηθφ ηνπ ΤΠΠΟ, εμαθνινπζεί λα πξνθαιεί νηθνλνκηθά θαη ιεηηνπξγηθά 
πξνβιήκαηα ζηνπο ηδηνθηήηεο δηαηεξεηέσλ. Δπίζεο, ην επηρείξεκα ηεο 
ζηελφηεηαο ησλ νηθνλνκηθψλ πφξσλ δελ θαίλεηαη λα επζηαζεί, φηαλ 
αληηπαξαβιεζεί κε ην παξάδεηγκα άιισλ επξσπατθψλ ρσξψλ κε αλάινγν 
πινχην κλεκείσλ (π.ρ. Ηηαιία,  
ρψξεο Κεληξηθήο Δπξψπεο, θ.ά.) πνπ επηηπγράλνπλ ηελ εμαζθάιηζε 
απνηειεζκαηηθήο πνιηηηθήο γηα ηα δηαηεξεηέα θαη πην δίθαηεο γηα ηνπο 
ηδηνθηήηεο. Δμάιινπ, νη δαπάλεο πνπ επσκίδεηαη ην ΤΠ.ΠΟ γηα ηε δηάζσζε 
θαη αλάδεημε ησλ αξραηνηήησλ, κπνξεί λα αληηζηαζκηζηεί απφ ζπλαθή έζνδα 



 

(πνιηηηζηηθή πξνβνιή ηεο ρψξαο, επηζθέπηεο ζε κνπζεία θαη αξραηνινγηθνχο 
ρψξνπο) θαη κε ηελ εμνηθνλφκεζε πφξσλ πξνο φθεινο ησλ λεφηεξσλ 
κλεκείσλ. Καηαδεηθλχεηαη, ινηπφλ, ε αλάγθε αλαζεψξεζεο ηεο παξνχζαο 
πνιηηηθήο γηα ηα δηαηεξεηέα, ε νπνία απαηηεί δηαδηθαζίεο βειηησκέλεο 
λνκνζέηεζεο θαη δηάζεζε κεγαιχηεξσλ θνλδπιίσλ πξνο ην ΤΠ.ΠΟ.  

 
     Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ (ΤΠΔΥΧΓΔ)  

 
χκθσλα κε ην άξ.4 ηνπ ΓΟΚ 1985 θαη πιένλ κε ην άξ.3 ηνπ λένπ ΓΟΚ 
(Ν.2831/2000), ην ΤΠΔΥΧΓΔ, κε απφθαζε ηνπ νηθείνπ Τπνπξγνχ, κπνξεί 
λα ραξαθηεξίδεη θηίξηα σο δηαηεξεηέα. Αξκφδηα ππεξεζία είλαη ην Σκήκα 
Παξαδνζηαθψλ Οηθηζκψλ ηεο Γ/λζεο Πνιενδνκηθνχ ρεδηαζκνχ   . Σν 
Σκήκα απηφ είλαη επίζεο αξκφδην γηα ηνλ θαζνξηζκφ εηδηθψλ φξσλ θαη 
πεξηνξηζκψλ δφκεζεο, γηα εηδηθέο ξπζκίζεηο ζε δηαηεξεηέα, γηα ζρεηηθέο 
λνκνζεηηθέο πξνηάζεηο θαη γηα ηελ ηήξεζε-ελεκέξσζε αξρείνπ  
ε αληίζεζε κε ην ΤΠ.ΠΟ, ην ΤΠΔΥΧΓΔ δηαζέηεη εηδηθή ηζηνζειίδα γηα ηνπο 
παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο θαη ηα δηαηεξεηέα θηίξηα, παξέρνληαο 
πιεξνθνξίεο θαη ζαθείο νδεγίεο Αμηνζεκείσηε είλαη ε απφ ην 2000 
θαηαζθεπή ειεθηξνληθήο βάζεο δεδνκέλσλ γηα ηελ θαηαγξαθή θαη 
δηαρείξηζε ησλ δηαηεξεηέσλ (δελ δηαζέηεη αληίζηνηρν ην ΤΠ.ΠΟ). Ζ βάζε 
απηή, πεξηιακβάλεη 9.567 δηαηεξεηέα θηίξηα (θαη 824 παξαδνζηαθνχο 
νηθηζκνχο) θαη ζπληζηά ζχγρξνλν, αμηφπηζην θαη εχρξεζην εξγαιείν 
αλαδήηεζεο πιεξνθνξηψλ  
Απφ πιεπξάο ΤΠΔΥΧΓΔ δηαηππψλνληαη αλάινγεο παξαηεξήζεηο κε ηνπ 
ΤΠ.ΠΟ. Θεσξείηαη φηη ε ζπλαξκνδηφηεηα ησλ δχν ππνπξγείσλ είλαη κε 
απνηειεζκαηηθή, γηαηί παξφιν πνπ ππάξρεη θνηλφο ζθνπφο εθ κέξνπο θαη 
ησλ δχν θνξέσλ, ε ζπλεξγαζία είλαη ειιεηκκαηηθή θαη νη επηθαιχςεηο 
πνιιέο. Γεληθά, ην ΤΠΔΥΧΓΔ απνθεχγεη λα πξνβαίλεη ζην ραξαθηεξηζκφ 
θηηξίνπ πνπ έρεη ήδε θξηζεί δηαηεξεηέν ζχκθσλα κε ηα θξηηήξηα ηνπ ΤΠ.ΠΟ, 
παξακέλεη φκσο ε πνιππινθφηεηα πνπ αθνξά ηα ήδε δηπιά 
ραξαθηεξηζκέλα θηίζκαηα. Χο ιχζε πξνηείλεηαη θαη απφ ην ΤΠΔΥΧΓΔ ε 
δεκηνπξγία εληαίνπ ζρήκαηνο, δηππνπξγηθήο κνξθήο.  
  
Σερληθφ Δπηκειεηήξην Διιάδαο (ΣΔΔ)  
 
Σν ΣΔΔ πνπ ηδξχζεθε ην 1923 σο ΝΠΓΓ, κε αηξεηή δηνίθεζε, ππφ ηελ 
ηππηθή επνπηεία ηνπ ΤΠΔΥΧΓΔ, απνηειεί ηνλ ηερληθφ ζχκβνπιν ηεο 
Πνιηηείαο ζε ηνκείο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηηο εηδηθφηεηεο ησλ κειψλ ηνπ 
(δηπισκαηνχρνη πνιπηερληθψλ ζρνιψλ) Σα δεηήκαηα πξνζηαζίαο, 
αλάδεημεο θαη πξνβνιήο ηεο ειιεληθήο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο απνηεινχλ 
αληηθείκελν ηνπ Γξαθείνπ Πνιηηηζκνχ θαη Πνιηηηζηηθήο Κιεξνλνκηάο ηνπ ΣΔΔ  
Παξφηη ην ΣΔΔ δελ έρεη επίζεκε ζέζε γηα ηελ πθηζηάκελε πνιηηηθή γηα ηα 
δηαηεξεηέα, κεγάινο αξηζκφο κειψλ ηνπ επηζεκαίλεη ηελ αλάγθε πηνζέηεζεο 
δηεπηζηεκνληθήο πξνζέγγηζεο θαηά ηηο εξγαζίεο επέκβαζεο ζηα θηίξηα, 
ηήξεζεο θαλφλσλ αξκνδηφηεηαο ησλ ΤΠΔΥΧΓΔ (θαλφλεο δφκεζεο) θαη 
ΤΠ.ΠΟ (αλάδεημε  
πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο) θαη ελεξγέζηεξεο ζπκκεηνρήο ησλ πνιηηψλ θαη 
ησλ ηνπηθψλ θνξέσλ ζηνλ ηνκέα πξνζηαζίαο ηεο πνιηηηζηηθήο 
θιεξνλνκηάο.Πξνηείλεη, επίζεο, ηε λνκνζεηηθή ζέζπηζε ησλ θαηάιιεισλ 
δηαδηθαζηψλ, θηλήηξσλ θαη κέηξσλ νινθιεξσκέλεο πξνζηαζίαο πξνθεηκέλνπ 



 

λα επηηεπρζεί ε έληαμε ηζηνξηθψλ θηηξίσλ θαη κλεκείσλ ζηε ζχγρξνλε 
ειιεληθή πξαγκαηηθφηεηα .  
 
Ο ξφινο ηνπ πκβνπιίνπ ηεο Δπηθξαηείαο (ηΔ)  
 
Σν ηΔ, εμεηδηθεχνληαο ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 24 (παξ.1,2 θαη 6) ηνπ 
πληάγκαηνο, έρεη δηακνξθψζεη ηθαλή πνζνηηθά θαη πνηνηηθά λνκνινγία γηα 
ην δήηεκα ησλ δηαηεξεηέσλ, ε νπνία απνβιέπεη ζηελ θαηά ην δπλαηφ 
πιεξέζηεξε πξνζηαζία ηνπο. Με δχν βαξχλνπζεο απνθάζεηο ηεο 
Οινκέιεηαο (3146/1986 θαη  
3478/2000), θξίζεθε φηη ηα ζηνηρεία ηεο πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο πξέπεη «α) 
λα πξνζηαηεχνληαη απφ νπνηαδήπνηε επέκβαζε, ε νπνία ζα ζπλεπαγφηαλ 
ηελ θαηαζηξνθή, αιινίσζε ή κε νπνηνλδήπνηε ηξφπν ππνβάζκηζή ηνπο, β) 
λα δηαηεξνχληαη ζηνλ ηφπν ζηνλ νπνίν βξίζθνληαη, γ) λα δηαηεξνχληαη ζην 
δηελεθέο»  
 
 
Ο ξφινο ηνπ πλεγφξνπ ηνπ Πνιίηε  
 
Ζ Αλεμάξηεηε Αξρή πλήγνξνο ηνπ Πνιίηε (ηΠ), σο δηακεζνιαβεηηθφο 
ζεζκφο κεηαμχ πνιηηψλ θαη δεκφζηαο δηνίθεζεο θαη ζε ππνζέζεηο 
πξνζηαζίαο θπζηθνχ, νηθηζηηθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο (Κχθινο 
Πνηφηεηαο Εσήο /ΚΠΕ), εμεηάδεη αλαθνξέο πνιηηψλ πνπ αθνξνχλ 
πξνζηαζία δηαηεξεηέσλ, απφ ηηο νπνίεο αλαδεηθλχεηαη ε καθξνρξφληα 
απνπζία νπζηαζηηθήο πνιηηηζηηθήο πνιηηηθήο.  
Δηδηθφηεξα:  
 
- Σν ζεζκηθφ πιαίζην πξνζηαζίαο είλαη δαηδαιψδεο αιιά ειιηπέο, κε 
απνηέιεζκα ηελ αλεπαξθή επνπηεία θαη ηελ πιεκκειή εθαξκνγή ηνπ απφ 
ηηο αξκφδηεο ππεξεζίεο,  
 
- Ζ ζπλαξκνδηφηεηα δεκφζησλ θνξέσλ θαη ν αλεπαξθήο ζπληνληζκφο 
κεηαμχ ηνπο  
νδεγεί ζε δηαθνξεηηθή εξκελεία γηα ηελ νξζή ρξνληθή αιιεινπρία ηεο 
ζρεηηθήο δηνηθεηηθήο δηαδηθαζίαο (αδεηνδνηήζεηο, εγθξίζεηο επηζθεπψλ θηι.),  
 
- Ζ ειιηπήο πνιηηηζηηθή εθπαίδεπζε ζπλεπάγεηαη ηελ ππνβάζκηζε ηεο αμίαο 
δηάζσζεο ηνπ αξρηηεθηνληθνχ πινχηνπ θαη ηελ εγθαηάιεηςε θαη θαηαζηξνθή 
αμηφινγσλ θηηζκάησλ 
Σα πξνβιήκαηα θαη νη ζπγθξνχζεηο κεηαμχ πξνζηαζίαο δηαηεξεηέσλ θαη 
δηθαησκάησλ ηδηνθηεζίαο, φπσο αλαθχπηνπλ απφ αλαθνξέο πνιηηψλ 
ζρεηίδνληαη κε:  
- Τπέξκεηξεο θαζπζηεξήζεηο ή αδξάλεηα ζηελ έθδνζε ησλ πξάμεσλ 
ραξαθηεξηζκνχ, κε ζπλέπεηα ηελ πξφθιεζε νηθνλνκηθήο βιάβεο ζηνπο 
ηδηνθηήηεο, κε ηελ απψιεηα ηεο δπλαηφηεηαο έγθαηξεο έληαμεο ησλ αθηλήησλ 
ζε ρξεκαηνδνηηθά πξνγξάκκαηα,  
- Δμαηξεηηθά ρξνλνβφξα δηνηθεηηθή δηαδηθαζία γηα ηα ήδε θεξπγκέλα θηίξηα 
(άδεηεο επηζθεπψλ, πξνζζεθψλ θηι.), κε απνηέιεζκα ηε κε δπλαηφηεηα 
αμηνπνίεζεο ηεο πεξηνπζίαο ηνπο (γηα ηδηνθαηνίθεζε ή εθκεηάιιεπζε),  



 

- Με αλάιεςε απφ ην θξάηνο ησλ δαπαλψλ ζπληήξεζεο θαη 
απνθαηάζηαζεο ησλ θηηξίσλ απηψλ, κε ζπλέπεηα έλα πξφζζεην, 
δπζβάζηαθην, νηθνλνκηθφ θφζηνο γηα ηελ πιεηνλφηεηα ησλ ηδηνθηεηψλ  
Σα θπξηφηεξα κέηξα πνπ πξνηείλεη ν ηΠ αθνξνχλ ηελ θσδηθνπνίεζε θαη  
ζπζηεκαηνπνίεζε ηεο ζρεηηθήο κε ηα δηαηεξεηέα αξραηνινγηθήο θαη 
πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο, ηελ απινπνίεζε ηεο δηνηθεηηθήο δηαδηθαζίαο θαη 
ηελ ελίζρπζε ηνπ ζπληνληζκνχ κεηαμχ ππεξεζηψλ, ηελ παξνρή 
αληηζηαζκηζηηθψλ θηλήηξσλ πξνο ηνπο ζηγφκελνπο ηδηνθηήηεο θαη ηελ 
πξνψζεζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπξηζκνχ  
  
 



 

 
 
3.8  ΠΡΟΣΑΔΗ ΓΗΑ ΜΗΑ ΟΛΟΚΛΖΡΧΜΔΝΖ ΠΟΛΗΣΗΚΖ ΠΡΟΣΑΗΑ 
ΣΧΝ ΓΗΑΣΖΡΖΣΔΧΝ   
 
    Ζ πξναλαθεξφκελε πξνβιεκαηηθή βάζεη ηεο ειιεληθήο θαη δηεζλνχο 
εκπεηξίαο νδεγεί ζε πξνηάζεηο νινθιεξσκέλεο πνιηηηθήο πξνζηαζίαο 
δηαηεξεηέσλ ζηελ Διιάδα:  
 
.. Αλάιεςε αξκνδηνηήησλ πξνζηαζίαο απφ έλα απνθιεηζηηθά Τπνπξγείν. 
Πξνηείλεηαη λα είλαη ην ΤΠ.ΠΟ., θαζψο ηα δηαηεξεηέα απνηεινχλ 
αλαπφζπαζην ηκήκα ηεο πνιηηηθήο γηα ηελ πξνζηαζία ηεο πνιηηηζηηθήο 
θιεξνλνκηάο. Δπεηδή κε ηελ πθηζηάκελε δνκή θαη ζηειέρσζε, ν θνξέαο 
παξνπζηάδεη αδπλακία αληαπφθξηζεο ζε απμεκέλεο απαηηήζεηο ελφο ηέηνηνπ 
ξφινπ, απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο είλαη: α) ηξνπνπνίεζε ηνπ νξγαληζκνχ 
κε πξφβιεςε πεξηζζφηεξσλ ζέζεσλ πξνζσπηθνχ πξνο ελίζρπζε ησλ 
πθηζηάκελσλ πεξηθεξεηαθψλ Τπεξεζηψλ Νεφηεξσλ Μλεκείσλ θαη Σερληθψλ 
Έξγσλ, β) δηεπηζηεκνληθή ζηειέρσζε ηνπ Τπνπξγείνπ κε ζπλαθείο 
εηδηθφηεηεο (αξραηνιφγνη, αξρηηέθηνλεο, ζπληεξεηέο κλεκείσλ, ηζηνξηθνί 
ηέρλεο, πνιηηηθνί κεραληθνί, ηνπνγξάθνη, ζρεδηαζηέο, εηδηθεπκέλνη ηερλίηεο), 
γ) αχμεζε ηεο ρξεκαηνδφηεζεο ηνπ θνξέα απφ ηνλ θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ 
(πρ. ιχζε, κε επηβαξχλνπζα ηα δεκφζηα νηθνλνκηθά, είλαη ε αχμεζε ζε 10% 
ηνπ πνζνζηνχ πνπ απνδίδεηαη απφ ηα ηπρεξά παηρλίδηα ζην Σ.Α.Π.Α. 
Δπίζεο ε απνδέζκεπζε ησλ πφξσλ ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ θνξέα απφ ηελ 
θάιπςε ησλ ιεηηνπξγηθψλ αλαγθψλ ηνπ Τπνπξγείνπ).  
χζηαζε λένπ θνξέα (Ν.Π.Γ.Γ. ή Ν.Π.Η.Γ.), κε ζπκβνπιεπηηθφ ξφιν θαη 
αξκνδηφηεηα πξνηάζεσλ γηα ιήςε κέηξσλ πξνζηαζίαο ζε ζηελή ζπλεξγαζία 
κε ην ΤΠ.ΠΟ (θαηά ηα πξφηππα ηνπ English Heritage ζην Ζ. Βαζίιεην).  
Αλαζεψξεζε θαη θσδηθνπνίεζε ηεο λνκνζεζίαο κε παξάιιειε 
απινχζηεπζε δηαδηθαζηψλ. Με ηε ζέζπηζε θαη εθαξκνγή νκνηφκνξθσλ 
θαλφλσλ θαη εληαίσλ θξηηεξίσλ δηεπθνιχλεηαη ην έξγν ηεο Γηνίθεζεο θαη λα 
δεκηνπξγείηαη αζθάιεηα δηθαίνπ ζηνπο πνιίηεο. Δπηβεβιεκέλε ζεσξείηαη ε 
ηήξεζε ηνπ Κψδηθα Γηνηθεηηθήο δηαδηθαζίαο (Ν. 2690/1999 φπσο 
ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη) γηα ηελ ηαρχηεξε δηεθπεξαίσζε ησλ ππνζέζεσλ 
πνιηηψλ-ηδηνθηεηψλ δηαηεξεηέσλ απφ ηηο δεκφζηεο ππεξεζίεο (π.ρ. ηήξεζε 
πξνζεζκηψλ, απηεπάγγειηε αλαδήηεζε δηθαηνινγεηηθψλ, θ.ά.). Δμάιινπ, 
αλαγθαία είλαη ε λνκνζεηηθή πξφβιεςε γηα ηαμηλφκεζε ησλ δηαηεξεηέσλ 
αλάινγα κε ηε ζεκαζία ηνπο, ζην πιαίζην ησλ ζπληαγκαηηθψλ επηηαγψλ γηα 
πξνζηαζία ηνπο ζην δηελεθέο.  
Δλίζρπζε ησλ νηθνλνκηθψλ θαη δηνηθεηηθψλ θηλήηξσλ πξνο ηνπο ηδηνθηήηεο 
δηαηεξεηέσλ θαη ηνπο ππνςήθηνπο επελδπηέο, κε: α) άκεζε -φρη έκκεζε- 
νηθνλνκηθή ελίζρπζε ησλ ηδηνθηεηψλ αλάινγα κε ηελ νηθνλνκηθή ηνπο 
θαηάζηαζε (π.ρ. κεδεληθφ Φ.Π.Α. επί ησλ επηζθεπψλ ζηα δηαηεξεηέα, 
κείσζε δεκνηηθψλ ηειψλ, εμαίξεζε ησλ ηίηισλ ΜΓ πνπ πξνέξρνληαη απφ 
δηαηεξεηέα απφ ην ΦΜΑΠεπαλαθνξά ηνπ κεησηηθνχ ζπληειεζηή 0,6% γηα 
ηνλ ππνινγηζκφ ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηνπ δηαηεξεηένπ, έθπησζε ηεο 
δαπάλεο επηζθεπήο απφ ην ζπλνιηθφ εηζφδεκα ηνπ ηδηνθηήηε ζε πέληε 
νηθνλνκηθέο ρξήζεηο), β) δπλαηφηεηα θάιπςεο κέξνπο ησλ δαπαλψλ 
απνθαηάζηαζεο ησλ δηαηεξεηέσλ απφ ην Γεκφζην (ελίζρπζε 
ρξεκαηνδφηεζεο κέζσ ηνπ Πξνγξάκκαηνο Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ θαη ησλ 



 

Πεξηθεξεηαθψλ θαη Δπξσπατθψλ Πξνγξακκάησλ), γ) ζέζπηζε επελδπηηθψλ 
θηλήηξσλ κε ζθνπφ ηελ αλάιεςε απφ ην ηδησηηθφ θεθάιαην ηνπ θφζηνπο 
ζπληήξεζεο θαη αλάδεημεο ησλ δηαηεξεηέσλ, κε απνθφκηζε κειινληηθνχ 
νηθνλνκηθνχ νθέινπο απφ ηελ επαλάρξεζή ηνπο, θαη δ) ελεξγνπνίεζε ηνπ 
ζεζκνχ ηεο ΜΓ κε θαηάιιειε λνκνζεηηθή ξχζκηζε, ζπκκνξθνχκελε κε 
πξφζθαηεοαπνθάζεηο ηΔ.  
Πξνψζεζε ηνπ πνιηηηζηηθνχ ηνπξηζκνχ κέζσ ηεο αλάδεημεο θαη 
επαλάρξεζεο ησλ δηαηεξεηέσλ. ηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο, κε 
ζπγθξηηηθφ ηνπξηζηηθφ πιενλέθηεκα ην ήπην θιίκα θαη ηνπο ηζηνξηθνχο 
πφξνπο [Stamatiou, 2002] ε άξηηα δηαρείξηζε θαη αμηνπνίεζε ησλ 
δηαηεξεηέσλ ζ’ απνηειέζεη ηζρπξφ πφιν έιμεο επηζθεπηψλ θαη νηθνλνκηθφ 
πφξν (αχμεζε ΑΔΠ, ελίζρπζε απαζρφιεζεο, θιπ.).  
.. Ζιεθηξνληθή θαηαγξαθή θαη ηαμηλφκεζε ησλ δηαηεξεηέσλ κε 
επηθαηξνπνίεζε δεδνκέλσλ (θαηαγξαθή αιινηψζεσλ κε ηελ πάξνδν ηνπ 
ρξφλνπ, βειηησηηθέο επεκβάζεηο, ρνξήγεζε δαλείσλ-ρξεκαηνδνηήζεσλ 
θιπ.) ζε εληαίν Δζληθφ Μεηξψν απφ ηηο ππεξεζίεο ηνπ ΤΠ.ΠΟ ή ηνπ 
πξνηεηλφκελνπ λένπ θνξέα. Δίλαη ην απνηειεζκαηηθφηεξν κέηξν πξνζηαζίαο 
ηνπο απφ απζαηξεζίεο ηδησηψλ θαη παξαιείςεηο ηεο Γηνίθεζεο, ελψ ε 
αμηνινγηθή ηνπο δηαβάζκηζε απινπζηεχεη θαη θαζηζηά δηθαηφηεξν ην ζχζηεκα 
παξνρήο θηλήηξσλ πξνο ηνλ ηδησηηθφ ηνκέα (νηθνλνκηθή ελίζρπζε ηδηψηε 
αλάινγα κε ηε ζεκαζία ηνπ αθηλήηνπ).  
 Καηνρχξσζε ηεο θνηλσληθήο δηαβνχιεπζεο ζε θάζε ζηάδην δηακφξθσζεο 
ηεο δεκφζηαο πνιηηηθήο γηα ηα δηαηεξεηέα. Με ηελ επξχηεξε δπλαηή 
ζπκκεηνρή ησλ εκπιεθφκελσλ θνξέσλ θαη ηνπηθψλ θνηλσληψλ 
δηαζθαιίδεηαη ε αμηνπηζηία θαη ε κέγηζηε ζπλαίλεζε ηεο θνηλσλίαο σο 
απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηελ επηηπρή πινπνίεζε ησλ απαηηνχκελσλ 
κέηξσλ πξνζηαζίαο. 
 Δλίζρπζε ηεο πνιηηηζηηθήο παηδείαο θαη επαηζζεηνπνίεζε ηνπ θνηλνχ ζε 
δεηήκαηα αλαβάζκηζεο ηεο πνηφηεηαο ηνπ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο, κε 
ελεκεξσηηθά πξνγξάκκαηα ζρεηηθά κε ηα νθέιε ηεο αμηνπνίεζεο ηεο 
πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο θαη ζηφρν ηελ ελζάξξπλζε ηεο ηδησηηθήο 
πξσηνβνπιίαο ζε ζέκαηα δηαθχιαμεο ηνπ πνιηηηζηηθνχ πινχηνπ.  
 
 
 
 
 
  
 
 



 

 
3.9  ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΗΚΔ ΑΞΗΔ ΓΖ ΣΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ ΡΟΓΟΤ  
 
1.Σηκή νηθνπέδνπ : Αλάινγα κε ηελ ηηκή δψλεο θαη ηνλ ΑΟ  
2.πληειεζηήο νηθνπέδνπ Α Εσλε =0.90    Γ=0.80   Β,Δ=1.00 
3.πληειεζηήο αμηνπνίεζεο νηθνπέδνπ (.Α.Ο)  
ΥΥ=2,00  ΥΥΗV=1,60  XXVI=1,40 XXVIII=1,20  XXX=1,00 XXXII=0,80 
XXIV=0,60  XXXVI=0,40  
ΣΗΜΔ ΕΧΝΧΝ : Ζ Μεζαησληθή πφιε αλήθεη ζηε Γ δσλε  =1850 επξψ ην 
ηεηξαγσληθφ κέηξν .  
πληειεζηέο εκπνξηθφηεηαο πνηθίινπλ απφ 3,5 -5,00 αλάινγα ηελ  πεξηνρή  
Πάλησο νη θχξηνη εκπνξηθνί δξφκνη ηεο Μεζαησληθήο πφιεο έρνπλ ηηο 
ςειφηεξεο ηηκέο ζπληειεζηψλ εκπνξηθφηεηαο  φινπ ηνπ λεζηνχ . ’ απηφ 
άιισζηε νθείιεηαη θαη ε ππεξβνιηθά κεγάιε εκπνξηθή αμία ησλ 
θαηαζηεκάησλ ηεο Μεζαησληθήο Πφιεο πνπ έρεη ζαλ απνηέιεζκα ηελ 
αχμεζε ησλ ελνηθίσλ αληίζηνηρα θαη ηελ απαίηεζε ησλ ηδηνθηεηψλ λα 
εηζπξάμνπλ ζε θάζε λέα κίζζσζε ππέξνγθα πνζά σο «αέξα»  
 
 
 
 

3.10 ΔΚΣΗΜΖΔΗ ΑΚΗΝΖΣΧΝ  
    Σερληθέο Αμηνινγήζεηο -Δθηηκήζεηο, είλαη νη νηθνλνκνηερληθέο κειέηεο 
πξνζδηνξηζκνχ ηεο αμίαο νηνπδήπνηε παγίνπ πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ. ( 
δειαδή αθηλήηνπ )  Ζ Δθηίκεζε ελφο αθηλήηνπ αλαθέξεηαη ζηνλ πξνζδηνξηζκφ 
ηεο αμίαο ηνπ ψζηε λα δξνκνινγεζνχλ δηαδηθαζίεο επί ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ 
θαζεζηψηνο ηνπ , φπσο αγνξέο, πσιήζεηο, απαιινηξηψζεηο, θαηαζρέζεηο, 
δαλεηνιεςίεο θ.ι.π.  
Οη Παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ελφο αθηλήηνπ είλαη ε ξνή αλάπηπμεο 
ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο , ε ζέζε ηνπ αθηλήηνπ ,ν 
πεξηβάιισλ ρψξνο o ηξφπνο θαη  ε κνξθή δφκεζεο θαη εηδηθνί παξάγνληεο .  
Χο αθίλεην νξίδεηαη ην ηδεαηφ ή πξαγκαηηθφ ηκήκα ηνπ ρψξνπ πνπ ηεθκεξηψλεη 
απηνηειέο ή εμ αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα. χκθσλα κε ηνλ Αζηηθφ 
θψδηθα αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά απηνχ κέξε ή ηα 
παξαξηήκαηα ηνπ, δειαδή φιεο νη δπλαηέο ( θαη λφκηκεο ) βειηηψζεηο πνπ 
κπνξεί λα δερζεί ε γε.  
Ζ θελή γε κπνξεί  λα είλαη , εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ oηθφπεδν ε γήπεδν – 
αγξνηεκάρην 
Ζ γε κπνξεί λα είλαη αμηνπνηεκέλε κε θηίζκα επ' απηήο θαη ηα αθίλεηα λα 
βξίζθνληαη εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ . 
Σα εληφο ζρεδίνπ αθίλεηα δηαθξίλνληαη αλάινγα κε ηε ρξήζε, ηε λνκηθή κνξθή 
ηδηνθηεζίαο θαη ην Πνιενδνκηθφ θαζεζηψο ηνπο ζε : 
Απηνηειή αθίλεηα νηθηζηηθήο ρξήζεο (π.ρ. κνλνθαηνηθία, πνιπθαηνηθία θ.ι.π.)  
Απηνηειή αθίλεηα επαγγεικαηηθήο ρξήζεο (π.ρ. εκπνξηθφ θέληξν, βηνηερληθά ε 
βηνκεραληθά θηίξηα θ.ι.π.)  
Απηνηειή αθίλεηα κηθηήο (Οηθηζηηθήο θαη επαγγεικαηηθήο) ρξήζεο (π.ρ. θηίξην 
κε θαη/ηα , γξαθεία θαη δηακεξίζκαηα  
Οξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο (π.ρ. δηακεξίζκαηα , γξαθεία, θαη/ηα θιπ)  
Δηδηθά θηίξηα (δηαηεξεηέα ή θηίξηα πνπ απαηηνχλ αιιαγή ρξήζεο)  



 

Δηδηθήο δξαζηεξηφηεηαο θηίξηα (π.ρ. ηνπξηζηηθή εγθαηάζηαζε, πξαηήξην 
βελδίλεο, λνζνθνκείν, ζρνιείν θ.ι.π.)  
Σα εθηφο ζρεδίνπ αθίλεηα δηαθξίλνληαη αλάινγα κε ηε ρξήζε θαη ην λνκηθφ 
πιέγκα πνπ δηέπεη ηελ ηδηνθηεζία ηνπο ζε :  
Απηνηειή αθίλεηα νηθηαθήο ρξήζεο ( π.ρ. κνλνθαηνηθίεο, πνιπθαηνηθίεο θ.ι.π.).  
Απηνηειή αθίλεηα επαγγεικαηηθήο ρξήζεο ( π.ρ. απνζήθε, βηνηερληθφ ή 
βηνκεραληθφ αθίλεην, θ.ι.π.)  
Οξηδφληηα ηδηνθηεζία ( π.ρ. απνζήθε, δηακέξηζκα θ.ι.π. )  
Κηίξηα εηδηθήο δξαζηεξηφηεηαο (π.ρ. ηνπξηζηηθή εγθ/ζε, πξαηήξην βελδίλεο, 
λνζνθνκείν, ζρνιείν, λαππεγείν, ιαηνκείν θ.ι.π.)  
Γηαδηθαζία Δθηίκεζεο – Μεζνδνινγία – Δθηηκεηηθά ηάδηα.  
 
   Αξρηθά κειεηψληαη  ηα ζπγθεληξσζέληα απαξαίηεηα ζηνηρεία κεηά 
δηελεξγείηαη απηνςία δειαδή επίζθεςε ζην αθίλεην θαη έξεπλα ζηελ επξχηεξε 
πεξηνρή Καη ηέινο ζπιιέγνπκε ηερληθή θαη νηθνλνκηθή πιεξνθνξία γηα ηε 
ζχληαμε ηεο εθηίκεζεο Οη πεγέο ηεο πιεξνθφξεζεο είλαη : Οη αξκφδηεο 
πνιενδνκηθέο αξρέο, νη Γήκνη ή Κνηλφηεηεο, νη ππεξεζίεο ηνπ Τπ. Πνιηηηζκνχ, 
ηα θαηά ηφπνπο Γαζαξρεία, Τ.Π.Α., Γ.Δ.Ζ. θ.ι.π. Οη θαηαζθεπαζηέο ζηελ 
πεξηνρή. Οη Μεραληθνί ζηελ πεξηνρή. Σα κεζηηηθά γξαθεία ηεο πεξηνρήο Οη 
θαηά ηφπνπο Οηθνλνκηθέο Δθνξίεο παξ' φιν πνπ ηζρχεη ζηηο εληφο ζρεδίνπ 
πεξηνρέο ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα πξνζδηνξηζκνχ αμηψλ. Γηάθνξα έληππα 
πιεξνθφξεζεο ( κηθξέο αγγειίεο κε επί ηφπνπ επηβεβαίσζε, πσιεηήξηα 
θ.ι.π.)  
 
ΥΡΖΗΜΟΗ ΟΡΗΜΟΗ ΠΔΡΗ ΑΞΗΧΝ  
 
Αγνξαία Αμία ε Δκπνξηθή Αμία :  
Δίλαη ε πξνβιεπφκελε αμία κε ηελ νπνία έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν ζα έπξεπε 
λα πσιεζεί (αληαιιαγεί) θαηά ην ρξφλν πνπ πξαγκαηνπνηείηαη ε εθηίκεζε , ζε 
ζπλαιιαγή κεηαμχ ελφο ελδηαθεξνκέλνπ αγνξαζηή θαη ελφο ελδηαθεξνκέλνπ 
πσιεηή  κε ζχλεζε θαη ρσξίο εμαλαγθαζκφ.  
 
Αμία άκεζεο δηάζεζεο αθηλήηνπ  
Δίλαη φηη θαη ε αγνξαία ε εκπνξηθή αμία , κε ηε δηαθνξά φηη ν ρξφλνο 
δεκνζηφηεηαο, έθζεζεο θαη δηαπξαγκάηεπζεο ηνπ αθηλήηνπ είλαη κηθξφο, 
ζπγθξηλφκελνο κε ηελ ρξνληθή πεξίνδν πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί ε αγνξαία 
ε εκπνξηθή αμία ηνπ. Ο πσιεηήο επίζεο κπνξεί λα δξα ππφ εμαλαγθαζκφ. 
Πξνζδηνξίδεηαη πάληα σο πνζνζηφ ηεο αγνξαίαο αμίαο θαηά πεξίπησζε.  
 
Τιηθή Αμία αθηλήηνπ :  
Δίλαη ην απαμησκέλν θφζηνο αληηθαηάζηαζεο ηνπ αθηλήηνπ ζηε κνξθή, ρξήζε 
θαη θαηάζηαζε πνπ απηφ βξίζθεηαη θαηά ηελ ζηηγκή ηεο εθηίκεζεο ηνπ .  
 
Αμία θηηξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ :  
Δίλαη ην απαμησκέλν θφζηνο αληηθαηάζηαζεο (δειαδή ην θφζηνο ησλ 
αληίζηνηρσλ λεφδκεησλ ζπλππνινγηζκέλεο  
ηεο παιαηφηεηαο ) ησλ θηηξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ ελφο αθηλήηνπ.  
Γηα ηελ πεξίπησζε ηεο ππξαζθάιηζεο ησλ θηηξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ ελφο 
αθηλήηνπ, απαξαίηεηε είλαη ε γλψζε ηεο  
αμίαο ησλ θηηξηαθψλ ηνπ εγθαηαζηάζεσλ .  



 

 
Μηζζσηηθή Αμία :  
Δίλαη ην χςνο ηνπ κηζζψκαηνο γηα ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή δηάξθεηα πνπ 
εηζπξάηηεηαη απφ ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ αθηλήηνπ ην νπνίν δηαηίζεηαη γηα κίζζσζε.  
Ζ κηζζσηηθή αμία νπζηαζηηθά αληηζηνηρεί ζηελ απφδνζε ηνπ θεθαιαίνπ πνπ 
έρεη επελδπζεί γηα ηελ απφθηεζε ηνπ πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ. Χο εθ ηνχηνπ 
έρεη άκεζε ζρέζε κε ηελ αγνξαία αμία ηνπ θαη ηα επηηφθηα πνπ ηζρχνπλ θαηά 
ηε δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή ζηελ αγνξά.  
 
 
 
 
 
 
Αμία επί Αληηπαξνρή ( αλαθέξεηαη ζπλήζσο γηα ηε γε ) :  
 
Δίλαη ην πνζφ πνπ πξνζδνθά λα ιάβεη ν ηδηνθηήηεο ελφο αθηλήηνπ, ζηελ 
πεξίπησζε δηάζεζεο ηνπ γηα αμηνπνίεζε απφ ηνλ ίδην ή ηξίην, ζε κία 
επηρεηξεκαηηθή ζρέζε, θαηά ηελ νπνία, ην αθίλεην ηνπ (νηθφπεδν ε 
αγξνηεκάρην ε γε θελή γεληθά ) πξνζθέξεηαη ζαλ ζεσξεηηθφ θεθάιαην ζηελ 
επηρείξεζε θαη ινγίδεηαη, σο ε αμία ηνπ αθηλήηνπ (ή ηκήκαηνο ηνπ ηειηθνχ 
απνηειέζκαηνο ) πνπ ζην ηέινο ηεο ρξνληθήο δηάξθεηαο ηεο επηρείξεζεο, ηνπ 
αληηπαξέρεηαη.  
 
Παξνρή νηθνπέδνπ = Αληηπαξνρή ηκήκαηνο πεξαησκέλνπ θηηξίνπ  
Παξέρσλ = Ηδηνθηήηεο νηθνπέδνπ  
Αληηπαξέρσλ = Καηαζθεπαζηήο θηηξίνπ  
 
ΔΚΣΗΜΖΔΗ ΓΖ  
 
ΜΔΘΟΓΟΛΟΓΗΔ ΔΚΣΗΜΖΖ ΣΖ ΓΖ ΚΔΝΖ (ΓΖΛΑΓΖ ΥΧΡΗ 
ΚΣΗΜΑΣΑ)  
 
Α. Μέζνδνο δεδνκέλσλ αγνξάο ή ζπγθξηηηθή κέζνδνο  
 
Ζ εθηηκψκελε αμία ηνπ αθηλήηνπ ππνζηεξίδεηαη απφ ηηο ηηκέο πψιεζεο άιισλ 
ζπγθξίζηκσλ αθηλήησλ. (δειαδή ζε πνιχ θνληηλέο ζέζεηο ζηελ πεξηνρή απηή 
θαη κε παξφκνηα κε ην ππφ εθηίκεζε αθίλεην ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά )  
 
Σα ζηάδηα ηεο κεζφδνπ απηήο είλαη :  
Αλαδήηεζε πιεξνθνξηψλ αμηψλ ;Αλάιπζε ησλ ζεκαληηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ 
θάζε αθηλήηνπ .Δμέηαζε ηεο επίδξαζεο ζηελ ηηκή απαίηεζεο ηνπ πσιεηή , ησλ 
δηαθνξψλ ηνπ   παξφκνηνπ αθηλήηνπ . Δμέηαζε επίζεο ηπρφλ επίδξαζεο ζηελ 
ηηκή απαίηεζεο ηνπ πσιεηή, ηεο λνκηθήο ή ηδηνθηεζηαθήο θαηάζηαζεο ηνπ 
παξφκνηνπ αθηλήηνπ .  
 
Β. Μέζνδνο Βέιηηζηεο Αμηνπνίεζεο ή Τπνιεηκκαηηθή Μέζνδνο ή Μέζνδνο ηεο 
Αληηπαξνρήο.  
 



 

Με ηε ζπγθεθξηκέλε κέζνδν ν αμηνινγεηήο επεμεξγάδεηαη ην θαιχηεξν θαηά ην 
δπλαηφ ζελάξην αμηνπνίεζεο ηνπ πξνο αμηνιφγεζε αθηλήηνπ.  
Σα ζηάδηα ηεο κεζφδνπ , είλαη ηα αθφινπζα :  
Πξνζδηνξηζκφο ηεο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο . Καζνξηζκφο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ 
θφζηνπο Καζνξηζκφο ηνπ εξγνιαβηθνχ (Δ.Ο.) θαη ηνπ επηρεηξεκαηηθνχ νθέινπο 
(Δπ.Ο.). Πξνζδηνξηζκφο ηνπ ζπλνιηθνχ θφζηνπο θαηαζθεπήο Κ Πξνζέγγηζε 
ησλ κηθηψλ εζφδσλ Π (χλνιν Πσιήζεσλ) Τπνινγηζκφο ηεο αμίαο ηεο γεο 
κεηά ηελ αμηνπνίεζε ηεο (Αα) Πξνζδηνξηζκφο ηεο αξρηθήο αμίαο ηεο γεο Ακ  
 
Γ. Δπελδπηηθή Μέζνδνο ή Μέζνδνο Δηζνδήκαηνο ε Μέζνδνο ηεο  
Μηζζσηηθήο Απφδνζεο  
 
Ζ ζπγθεθξηκέλε κέζνδνο εθαξκφδεηαη θχξηα ζε αθίλεηα ηα νπνία 
αμηνινγνχληαη κε βάζε ηελ επηρεηξεκαηηθή ηνπο δπλακηθή δειαδή αγνξάδνληαη 
ή πσινχληαη ζαλ επηρεηξεκαηηθέο ελφηεηεο (φπσο μελνδνρεία , θιηληθέο, 
κεγάιεο νηθνπεδηθέο εθηάζεηο θιπ) θαη εθηηκψληαη ζχκθσλα κε ην εηζφδεκα 
πνπ απνθέξνπλ. Καηά ηελ εθηίκεζε κε βάζε ηε κέζνδν εηζνδήκαηνο ν 
εθηηκεηήο έρεη λα θάλεη κε ηελ παξνχζα αμία ηνπ κειινληηθνχ νθέινπο πνπ 
πξνθχπηεη απφ ηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ.  
 
 
 
ΗΗ. ΔΚΣΗΜΖΔΗ ΓΖ ΚΑΗ ΚΣΗΜΑΣΟ  
 
Α. Μέζνδνο δεδνκέλσλ αγνξάο ή ζπγθξηηηθή κέζνδνο  
Καηά ηελ εθαξκνγή ηεο κεζφδνπ, ν εθηηκεηήο αλαδεηά πιεξνθνξίεο αμηψλ 
παξφκνησλ (ζπγθξίζηκσλ) αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή αλαιχεη θαη εμεηάδεη ηα 
δεδνκέλα θαη δηαηππψλεη ηα ζπκπεξάζκαηα ηνπ γηα ηε ζρεηηθή αμία ηνπ 
αθηλήηνπ.  
 
Β. Μέζνδνο Κφζηνπο  
Γηα ηελ πξνζέγγηζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ κε ηε κέζνδν απηή, εθηηκάηαη ην 
ζπλνιηθφ θφζηνο θαηαζθεπήο ελφο λένπ θηηξίνπ, παξφκνηνπ κε ην εθηηκψκελν, 
κε ηξέρνπζεο ηηκέο ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ εξγνιαβηθνχ θαη 
επηρεηξεκαηηθνχ νθέινπο, αθαηξείηαη ε ππνινγηδφκελε απαμίσζε απηνχ θαη 
πξνζηίζεηαη ε αμία ηεο γεο πξνζαπμεκέλε κε ηελ ππεξαμία ηεο.  
 
Γ. Μέζνδνο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο - ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο  
Ζ κέζνδνο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο ή ππνιεηκκαηηθή ε αληηπαξνρήο είλαη 
θαηάιιειε γηα αθίλεηα ησλ νπνίσλ ε πθηζηάκελε αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ 
είλαη αλάινγε ηεο βέιηηζηα δπλαηήο ιχζεο.  
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 ΥΑΡΣΖ 2       
        
 ΥΑΡΣΖ ΗΠΠΟΓΑΜΔΗΟΤ ΤΣΖΜΑΣΟ ΠΟΛΔΧ ΡΟΓΟΤ       
        



 

 
 
 

 

ΥΑΡΣΖ 3 

ΗΠΠΟΓΑΜΔΗΟ ΤΣΖΜΑ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
   
 
 

 
 

ΥΑΡΣΖ 4 
ΚΑΣΑΣΑΖ ΓΗΑΣΖΡΖΖ ΚΣΗΡΗΧΝ 



 

 
 
 
 
 
 

 

 

 
ΥΑΡΣΖ 5 

ΚΣΗΜΔΝΟ ΑΚΣΗΣΟ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ΥΑΡΣΖ 6 

ΜΝΖΜΔΗΑ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ 
 
 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

ΥΑΡΣΖ 7  
ΜΝΖΜΔΗΑΚΖ ΕΧΝΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  
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ΥΑΡΣΖ 10  
ΚΑΘΟΡΗΜΟ ΚΟΗΝΟΥΡΖΣΧΝ ΥΧΡΧΝ  

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ΥΑΡΣΖ 11  
ΗΓΗΟΚΣΖΗΑΚΟ ΚΑΘΔΣΧ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  

 



 

 
 

ΥΑΡΣΖ 12  
 

ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΚΟΗ ΥΑΡΣΔ ΠΟΛΔΧ ΡΟΓΟΤ  
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 

 
 

ΥΑΡΣΖ 13 
ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΚΟΗ ΥΑΡΣΔ ΠΟΛΔΧ ΡΟΓΟΤ  
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ΥΑΡΣΖ ΓΤ  



 

ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΔ 
 

 
 
ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 1 : ΑΔΡΟΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ 



 

 
 
 

 

ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 2: ΦΑΡΟ ΑΓΗΟΤ ΝΗΚΟΛΑΟΤ   
 
 
 

 

ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 3: ΓΚΡΑΒΟΤΡΑ ΟΓΟΤ ΗΠΠΟΣΧΝ  
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ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 7: ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΚΖ ΜΔΡΗΓΑ 
 
 

 

 

 

 



 

 ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 8 : ΣΑΦΡΟ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ 
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 ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 9: ΣΔΗΥΖ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  
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ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 10 : ΟΓΟ ΗΠΠΟΣΧΝ  
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   ΦΧΣΟΓΡΑΦΗΑ 11 : ΚΣΗΡΗΟ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ  
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ΠΗΝΑΚΔ 
 

ΠΗΝΑΚΑ 1 
ΑΚΗΝΖΣΑ ΔΛΛΖΝΗΚΟΤ ΓΖΜΟΗΟΤ-ΜΝΖΜΔΗΑ 

 
44-ΣΑΠΑ-Ηππνηψλ 

1913-Αγ. 
Αηθαηεξίλε 

71/1-Ηππνηψλ 
1914-Αγ. 
Αηθαηεξίλε 

76-Ηππνηψλ 
1919-
Δβξ.πλαγσγή 

86-Ηππνηψλ 
1923-
πι.Αγ.Παληει. 

89-Ηππνηψλ 
1924-
πι.Αγ.Παληει. 

90-Ηππνηψλ 
1926-
πι.Αγ.Παληει. 

91-Ηππνηψλ 
1927-
πι.Αγ.Παληει. 

92-Ηππνηψλ 
1928-
πι.Αγ.Παληει. 

93-Ηππνηψλ 1949-Πηλδάξνπ 
97-Ηππνηψλ 1950-Πηλδάξνπ 
98-Ηππνηψλ 1998-Θεζέσο 
99-Ηππνηψλ 1999-Θεζέσο 
101-Ηππνηψλ 2000-Θεζέσο 

102-Ηππνηψλ 
2063-πι. 
Νηθαζχινπ 

103-Ηππνηψλ 
2065-πι. 
Νηθαζχινπ 

105-Ηππνηψλ 2108-Θεζέσο 

106-πι. Μνπζείνπ 
2394-Αγ. 
Ησάλλεο 

124-Ηππνηψλ   
127-Ηππνηψλ   
160-Ηππνηψλ   
186-Ηππνηψλ   
187-Ηππάξρνπ   
204-Ηππνηψλ   
215-Ηππνηψλ   
216-Ηππνηψλ   
225-θηίξην Βαθνχθ   
258.-Αγ.Μάξθνο   
277-Αγ. Γεψξγηνο   
282-Πξνκ.Αγ.Γεσξγ.   
385-ηεΗρνο Δξκνχ   
395-Κνιψλα   
426-Κνιψλα   
427-Κνιψλα   
428-Κνιψλα   
429-Κνιψλα   
978-Γ. Βηβιηνζήθε   
1145-
Πι.Δβξ.Μαξηχξσλ   



 

1795-Αγ. Κπξηαθή   
1796-Αγ. Κπξηαθή   
1836-Αγ. Θεφδσξνη   
1852-1862-
Πι.Πεηζηδ.   
1900-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1901-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1902-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1903-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1904-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1905-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1906-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1908-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1909-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1910-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1911-Αγ. Αηθαηεξίλε   
1912-Αγ. Αηθαηεξίλε   
    

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 

ΠΗΝΑΚΑ 2 
ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ ΔΛΛΖΝΗΚΟΤ ΓΖΜΟΗΟΤ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1450 Αγίνπ Φαλνπξίνπ 64η.κ. 
1451 Αγίνπ Φαλνπξίνπ 54η.κ. 
1452 Αγίνπ Φαλνπξίνπ 74η.κ. 
1562 Οκήξνπ 110η.κ. 
1604 Αηζρχινπ [-] 
1652 Φίιεηα 35+50η.κ. 
1919 Θεζέσο [-] 
1950 Πηλδάξνπ & Θεζέσο [-] 
1985 Θεζέσο 45η.κ. 
1996 Θεζέσο 108+108η.κ. 
2005 Γνζηάδνπ & Βπδαληίνπ 45+95η.κ. 
2006 Γνζηάδνπ & Βπδαληίνπ 70η.κ. 
2036 Σαπξίζθνπ 30+30η.κ. 
2037 Σαπξίζθνπ 90+90η.κ. 
2063 Γαβαιά [-] 
2065 Γαβαιά [-] 
2087 Σιεπνιέκνπ 133+56η.κ. 
2126 Ζξίλαο 53η.κ. 
2144 Σιεπνιέκνπ   
2148 Σιεπνιέκνπ 28+39+21η.κ. 
2149 Σιεπνιέκνπ 38+20η.κ. 
2173 Πεξηθιένπο 70η.κ. 
2174 Πεξηθιένπο 55η.κ. 
2175 Πεξηθιένπο 44+80+120+86η.κ. 
2242 Λανθφνληνο 40η.κ. 

2244α Λανθφνληνο 36η.κ. 
2327 Κιεηζζέλνπο 40+40+40η.κ. 



 

ΠΗΝΑΚΑ 3 ΗΓΗΟΚΣΖΗΔ ΓΖΜΟΤ ΡΟΓΗΧΝ  

Α/Α  ΜΔΡΗΓΑ  

   
ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΚΑ 
ΣΟΗΥΔΗΑ      

    ΣΟΜΟ  ΦΤΛΛΟ  ΦΑΚΔΛΛΟ  

1 IV 6        

2 IV 102                    3 122 554 

3 IV 641 

                  
24 

 4           3152\3856 

4 
IV 1094-
1095 

1 
118 121 

5 IV 1121 24 67 4844 

6 
IV 1140-
1141 

                 3\23 
        142-134            574-4845 

7 IV 1220 48 173 737 

8 IV 1327       

9 IV 1466 10 152 2102 

10 
IV 1884-
1885 

              17-15 
       171-129           3806-3216 

11 IV 1889 5 3 970 

12 
IV 1957-
1959 

  
    

13 
IV 2039 IV 
2039sub  

9 
           98-99           1823-1824 

14 IV 2041sub 8 55 1551 

15 IV 2042 19 175 4330 

16 IV 2044       

17 
IV 2050-
2051 

13 
             75-4           2687-2607 

18 IV 2077 20 185 4993 

19 IV 2078 1 62 63 

20 

IV 2105-
2165sub-
1963sub 

21/6/2021 
171/142/125 3034/1211/4603 

21 
IV 2108-
1912 

  
    

22 IV 2113 4 197 845 

23 IV 2115 1 107 109 

24 IV 2121 16 159 3505 

25 IV 2153 2 42 246 

26 IV 2163 4 174 882 
 



 

 

ΠΗΝΑΚΑ 4 

ΑΠΟΓΡΑΦΖ ΚΑΣΟΗΚΧΝ ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ ΠΟΛΖ 

 

ΓΖΜΟΣ. 
ΓΗΑΜΔΡΗΜΑ  

1951 1961 1971 1981 1991 2001 

ΜΔΑΗΧΝΗΚΖ 
ΠΟΛΖ  

4448 3960 3400 3126 2349 2649 
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