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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Η παρούσα εργασία γίνεται στα πλαίσια της εκπόνησης διπλωματικής μελέτης στην 

σχολή πολιτικών μηχανικών του ΕΜΠ κατά το ακαδημαϊκό έτος 2013-2014. Στα 

πλαίσια της εργασίας εξετάστηκε αρχικά η εξέλιξη της δόμησης στον Ελλαδικό χώρο 

σε συνδυασμό με την πολεοδομική νομοθεσία καθώς και με τις πολιτικές, κοινωνικές, 

οικονομικές και ιστορικές συνθήκες. Επίσης επιχειρήθηκε η εξέταση των αιτιών που 

οδήγησαν στην κατασκευή αυθαιρέτων και καταγράφηκαν οι διαφορετικές 

κατηγοριοποιήσεις τους.  

Στην συνέχεια γίνεται αναφορά στους νόμους που εκδόθηκαν σχετικά με την 

αντιμετώπιση του ζητήματος των αυθαιρέτων. 

Ειδικά για τους τρεις πλέον σύγχρονους νόμους 3843/2010, 4014/2011 και 4178/2013 

γίνεται αναλυτική παρουσίαση τους, καθώς και αναφορά στα προβλήματα που 

προέκυψαν κατά την εφαρμογή τους.  

Τέλος μνημονεύονται τα συμπεράσματα που προέκυψαν από την παρούσα μελέτη 

σαν επίλογος αυτής.  
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1. Η ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗ ΔΟΜΗΣΗ ΣΤΗΝ ΠΟΡΕΙΑ ΤΟΥ 

ΧΡΟΝΟΥ 

Εισαγωγή 

Στο πρώτο κεφάλαιο εν είδει εισαγωγής παρουσιάζεται η έννοια της οργανωμένης 

δόμησης, όπως αυτή αποτυπώθηκε σε αρχαίους πολιτισμούς. Χαρακτηριστικό 

πολεοδομικό σύστημα που αναδείχτηκε κατά την περίοδο αυτή είναι  το Ιπποδάμειο 

σύστημα πολεοδόμησης. Σύμφωνα με το οποίο η πόλη, οι κάτοικοι και ο χώρος 

χωρίζονται “ταξικά” σε τρεις κατηγορίες. Όσον αφορά την Ρωμαϊκή περίοδο πρέπει 

να σταθούμε στις ομοιότητες του ταξικού διαχωρισμού των πόλεων καθώς και στο 

επίσης κοινό χαρακτηριστικό των μεγάλων δημόσιων χώρων και κτιρίων που 

αποτελούσαν τα σύμβολα της πόλης. 

Όσον αφορά στο Βυζάντιο πρέπει να ανατρέξουμε στον Ιουστινιανό για να δούμε 

πότε αλλάζει πλήρως ο τρόπος που λειτουργεί η πόλη. Το κέντρο της δραστηριότητας 

φεύγει από τους μεγάλους δημόσιους χώρους και πηγαίνει σε συμπλέγματα ναών τα 

οποία περιείχαν σχεδόν όλες τις απαραίτητες για την λειτουργία της πόλης υπηρεσίες. 

Αυτή η γενική πολεοδομική αρχή επικράτησε και επί των οθωμανικών χρόνων όπου 

τα κιουλιγιέ επικρατούν στις μεγάλες πόλεις. Αξιοσημείωτο σε αυτές τις περιόδους 

είναι ότι δεν υπάρχει κανένας περιορισμός για την εκτός πόλεως δόμηση. Σε αυτά τα 

πλαίσια αναπτύσσεται  το πρώτο κεφάλαιο της εργασίας. 

1.1 Ελληνική και Ρωμαϊκή Αρχαιότητα 

Σύμφωνα με τον Αριστοτέλη (στα Πολιτικά), ο Ιππόδαμος
1
 ήταν ο πρωτοπόρος της 

πολεοδομίας και σχεδίασε μία «ιδανική πόλη» για 10.000 πολίτες διαιρεμένους σε 

τρεις τάξεις (στρατιώτες, τεχνίτες και αγρότες), με τη γη χωρισμένη επίσης σε τρεις 

κατηγορίες (ιερή, δημόσια και ιδιωτική). Το «διαμαντένιο πλέγμα» που επινόησε 

ήταν μια σειρά από ευρείες και ευθείες οδούς που τέμνονταν σε γωνίες 45 και 135 

                                                
1 Ο Ιππόδαμος ο Μιλήσιος, θεωρούμενος και ως ο «πατέρας της πολεοδομίας», ήταν αρχαίος Έλληνας 

αρχιτέκτονας, πολεοδόμος, φυσικός, μαθηματικός, μετεωρολόγος και φιλόσοφος. Έζησε τον 5ο αιώνα 

π.Χ., στην ακμή της κλασσικής εποχής. Εκπόνησε σχέδια ελληνικών αποικιών που είχαν τάξη και 

κανονικότητα, σε αντίθεση με τον συγκεχυμένο τρόπο με τον οποίο αναπτύσσονταν οι πόλεις μέχρι 

εκείνη την εποχή. Θεωρείται επίσης ο εισηγητής της ιδέας ότι ένα σχέδιο πόλεως μπορεί να 

ενσωματώνει μια λογική κοινωνική διάταξη. (Ε. Κοντού, 2010) 
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μοιρών. Το πιο εντυπωσιακό στοιχείο του σχεδίου είναι η εκτεταμένη κεντρική 

περιοχή, που με μακροχρόνια πρόβλεψη, κρατήθηκε ελεύθερη για να αναπτυχθεί ως 

δημόσιο κέντρο, η γνωστή «αγορά». Γύρω από αυτή την κεντρική περιοχή 

αναπτύσσονταν τα οικοδομικά τετράγωνα των περιοχών κατοικίας, οργανωμένα σε 

ένα ορθογώνιο δίκτυο δρόμων, χωρίς να λαμβάνεται ιδιαίτερα υπόψη το τοπογραφικό 

ανάγλυφο. Ο Ιππόδαμος σχεδίασε για λογαριασμό του Περικλέους το επίνειο του 

Πειραιώς στα μέσα του 5ου αιώνα π.Χ. και η οποία πολεοδομική μελέτη απετέλεσε 

πρότυπο για όλες τις πόλεις της κλασικής εποχής. Επίσης, όταν οι Αθηναίοι ίδρυσαν 

την αποικία Θούριοι στη Μεγάλη Ελλάδα το 443 π.Χ., συνόδευσε την αποστολή ως 

αρχιτέκτονας, με την έννοια του σχεδιαστή κτηρίων. Του αποδίδεται ακόμα (408 

π.Χ.) η νέα Πόλη της Ρόδου. (Κατσικούδης Ν., 2013) 

 

 

Εικόνα 1 Το ιπποδάμειο πολεοδομικό σύστημα της Κασσώπης (Κατσικούδης Ν., 2013) 

 

1.1.1 Τυπολογία Δόμησης 

Στα γενικά χαρακτηριστικά της περιόδου αναφέρεται πως η κατασκευή των σπιτιών 

γίνεται από φτηνά υλικά και η διάταξή τους είναι απλή και φυσική. Τα δωμάτια 

έβλεπαν σε εσωτερικές αυλές. Μπροστά από το σπίτι υπήρχε μια μικρή πλακόστρωτη 

αυλή. Η είσοδος ήταν συνήθως στη βόρεια πλευρά. Κατά τον 5
ο
 και 4

ο
 αιώνα π.Χ. 
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άρχισαν τα σπίτια να είναι προσεγμένα, κάτι που ως τότε συνέβαινε μόνο στους 

μεγάλους ναούς, στα δημόσια κτίρια και στα ανάκτορα. Από τη γεωμετρική εποχή 

έχουμε ελάχιστα παραδείγματα, επειδή καταστράφηκαν οι περισσότερες κατασκευές. 

Μερικές υπάρχουν στο Εμποριό της Χίου και στα Βρουλιά της Ρόδου. Κτίσματα 

ανεξάρτητα ή σε παράλληλες σειρές συνιστούν μονόχωρα ή δίχωρα σπίτια με 

πρόδομο, κίονες και παραστάδες, θυμίζοντας μυκηναϊκό μέγαρο, με πρόχειρη όμως 

κατασκευή. Οι πρώτοι πυρήνες παρουσιάζουν τη βασική δομή που αναφέρεται στον 

Βιτρούβιο, δηλαδή τον τύπο της προστάδος (προστάς=προθάλαμος: βρισκόταν 

μπροστά από το κύριο δωμάτιο) τον “οίκο” και εκείνον της παστάδος. Από τα 

αρχαϊκά χρόνια, το χαρακτηριστικό γνώρισμα του ελληνικού σπιτιού είναι η αυλή ή 

το αίθριο και η διάταξη των δωματίων με κέντρο και κύρια πηγή φωτισμού και 

αερισμού αυτόν τον υπαίθριο ή ημιυπαίθριο (όταν είχε στοά) χώρο. 

 

 

Εικόνα 2 Αναπαράσταση μιας κατοικίας της αρχαίας Αθήνας 

 

Η ανοικοδόμηση της αρχαίας Ρώμης επηρεάστηκε από τον ετρουσκικό και τον  

ελληνικό πολιτισμό. Οι αρχαίες ελληνικές όπως και οι ετρουσκικές πόλεις, 

χαρακτηρίζονταν από μια ακρόπολη στην κορυφή λόφου ή υψώματος, πράγμα που 

κληρονόμησαν και οι Ρωμαίοι. Ετρουσκική ήταν επίσης και η ιδέα του κανονικού 

σχηματισμού και του ορθογωνίου σχήματος των πόλεων. Το ορθογώνιο σχήμα 
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υπάρχει από πολύ παλιά στην Ιταλία, ήδη από τους νεολιθικούς οικισμούς. Αργότερα, 

το γενικό ορθογώνιο σχήμα συνδυάζεται με το Ιπποδάμειο των αρχαίων ελληνικών 

πόλεων. 

 

 

Εικόνα 3 Οι Ρωμαίοι χρησιμοποιούσαν τόξα που αρχικά δήλωναν την ετρουστική επιρροή, 

γιατί δημιουργούνταν με χρήση τετραγωνισμένων λίθων, αλλά στη συνέχεια δημιούργησαν 

πενταγωνικούς ογκόλιθους σφηνοειδούς μορφής που εφάπτονταν με τους τοίχους. 

 

Επιπρόσθετα, τυπικό γνώρισμα των ρωμαϊκών πόλεων είναι οι δύο λεωφόροι, που τις 

διασχίζουν καταλήγοντας σε πύλες και διασταυρώνονται στο κέντρο τους (ο cardo 

από βορρά προς νότο και ο decumannus από ανατολή προς δύση). Στη διασταύρωση 

των κεντρικών λεωφόρων βρισκόταν το Forum, το ρωμαϊκό κοινωνικό και 

θρησκευτικό κέντρο. 

 

 

 

1.1.2 Υλικά Δόμησης 

Τον 1
ο
 αιώνα π.Χ., οι Ρωμαίοι ξεκίνησαν να χρησιμοποιούν ευρέως το τσιμέντο, το 

οποίο εφευρέθηκε στα τέλη του 3
ου

 αιώνα π.Χ. Ήταν ένα ισχυρό υλικό από λεπτή 

σκόνη Πυριτίου – Αλουμινίου που σύντομα παραγκώνισε το μάρμαρο ως κύριο υλικό 

δόμησης και που επέτρεψε πολλά τολμηρά αρχιτεκτονικά σχέδια. Το τσιμέντο 

επέτρεψε την κατασκευή των στρωμένων με πλάκες ρωμαϊκών δρόμων, πολλοί από 
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τους οποίους χρησιμοποιούνταν χίλια χρόνια μετά την πτώση της Ρώμης. Η 

κατασκευή ενός εκτενούς και αποτελεσματικού οδικού δικτύου κατά μήκος της 

Αυτοκρατορίας επέτρεπε στις λεγεώνες να κινούνται με μεγάλη ταχύτητα. Επίσης, οι 

δρόμοι αυτοί είχαν τεράστια οικονομική σημασία, καθιστώντας τη Ρώμη 

σταυροδρόμι του εμπορίου, εξ’ ου και η φράση «όλοι οι δρόμοι οδηγούν στη Ρώμη». 

Η ρωμαϊκή κυβέρνηση διατηρούσε ανά τακτά διαστήματα σταθμούς, όπου 

μπορούσαν να αναπαυθούν οι ταξιδιώτες. Επίσης κατασκεύασε γέφυρες όπου ήταν 

απαραίτητο και ίδρυσε ένα σύστημα ταχυμεταφορών που επέτρεπε σε μια αποστολή 

να κινείται με ταχύτητα 800 χλμ. σε 24 ώρες. 

Οι Ρωμαίοι κατασκεύασαν πολυάριθμα υδραγωγεία για να παρέχουν νερό στις πόλεις, 

τις βιομηχανικές περιοχές και τις καλλιέργειες. Την πόλη της Ρώμης εξυπηρετούσαν 

11 υδραγωγεία συνολικού μήκους 350 χιλιομέτρων. Τα περισσότερα από αυτά ήταν 

υπόγεια με ορισμένα μόνο τμήματα χτισμένα πάνω από το έδαφος, στηριζόμενα σε 

αψίδες. 

 

1.2 Βυζάντιο και Τουρκοκρατία 

Οι πρώτες βυζαντινές πόλεις ήταν οχυρωμένες με τείχος, στο εσωτερικό του οποίου 

υπήρχε οργανωμένο σύστημα δρόμων σύμφωνα με τα ρωμαϊκά πρότυπα. 

Παραδοσιακά στοιχειά που διατήρησαν αυτές οι πόλεις ήταν θέατρα, αγορές, 

γυμναστήρια, δημόσια λουτρά, αλλά και οικοδομήματα δημόσιων υπηρεσιών. Στις 

μεγαλύτερες πόλεις υπήρχε ιππόδρομος όπου συναθροίζονταν οι πολίτες για την 

ψυχαγωγία τους. Οι πόλεις ήταν σχεδιασμένες με φαρδιές λεωφόρους και  

διασταυρώσεις που κατέληγαν στις κεντρικές εισόδους της. Στις πλευρές των 

λεωφόρων υπήρχαν στοές με πλούσια διακόσμηση και ψηφιδωτά δάπεδα. Στο πίσω 

μέρος τους στεγάζονταν εμπορικά καταστήματα. (Mango C. M. , 2006) 

Είχαν κατασκευάσει υδραγωγεία και δεξαμενές για παροχή πόσιμου νερού αλλά και 

σιταποθήκες.  
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Εικόνα 4 Ο λευκός πύργος της Θεσσαλονίκης.  Κατά την επικρατέστερη άποψη η 

χρονολόγηση του μνημείου τοποθετείται αμέσως μετά την κατάκτηση της Θεσσαλονίκης από 

τους Τούρκους (1430) (Masnbridge John, 1996) 

 

Τα νεκροταφεία βρίσκονταν εκτός των τειχών, όπως επίσης οι επαύλεις και τα 

περιβόλια. Με την καθιέρωση του χριστιανισμού ως επίσημη θρησκεία, σε κάθε πόλη 

ανοικοδομείται  μια κεντρική εκκλησία και διοικητικά κτίρια. Με τον καιρό τα κτίρια 

αυτά και οι εκκλησίες αυξάνονται. Μία επίσης σημαντική αλλαγή που σχετίζεται με 

τη θρησκεία είναι το γεγονός ότι κατά τα τέλη του 4
ου

 αιώνα εγκαταλείπονται πολλά 

ειδωλολατρικά μνημεία και μετατρέπονται σε χριστιανικά.  Παράλληλα προωθούνταν 

οι κοινωνικές συναναστροφές αλλά και η ψυχαγωγία των πολιτών, όχι μόνο στην 

αγορά, η οποία αποτελούσε ομφαλό της πόλης, αλλά και με την ανέγερση 

ιπποδρόμου, θεάτρων και άλλων κοινωφελών οικοδομημάτων. Οι άρχοντες της πόλης 

μεριμνούσαν για τον εξωραϊσμό της, για την προστασία των πολιτών (τείχη), αλλά  

και την κάλυψη των βασικών βιοτικών αναγκών τους (π.χ. δίκτυο υδραγωγείων, 

δεξαμενές, λουτρά). Ιδιαίτερη σημασία δόθηκε στην αντιμετώπιση του προβλήματος 

της έλλειψης πόσιμου νερού αλλά και νερού για τη λειτουργία των δημόσιων 

λουτρών. Έτσι λοιπόν τον 4ο αιώνα κατασκευάστηκε ένα τεράστιο δίκτυο 

υδραγωγείων, το οποίο όμως ήταν ευάλωτο στις επιθέσεις των εχθρών, επειδή το 

μεγαλύτερο τμήμα του ήταν εκτός των τειχών, γεγονός που εξηγεί την πρόνοια για 

την αποθήκευση νερού σε τεράστιες δεξαμενές εντός των τειχών. (Στεφανίδης Β., 

1998) (Mango C., 2006) 
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Η βυζαντινή κατοικία όπως και οι άλλες κατηγορίες των κατασκευών είναι 

επηρεασμένη από τα σχέδια και τις κατασκευές των προηγούμενων χρόνων. Το 

βυζαντινό σπίτι συνδυάζει αρχαία ελληνικά, ρωμαϊκά και ανατολικά στοιχεία. Η 

μορφή των βυζαντινών σπιτιών εξαρτάται από την οικονομική κατάσταση του 

ιδιοκτήτη, τη μορφολογία του εδάφους αλλά και το διαθέσιμο χώρο. Πολυτελείς 

επαύλεις συνυπάρχουν με φτωχικά σπίτια. Διαφορές στον σχεδιασμό παρατηρούνται 

μεταξύ των σπιτιών της πόλης και αυτών της υπαίθρου. Τα σπίτια των αριστοκρατών 

ήταν μεγάλα και συχνά διέθεταν πολυτελή διακόσμηση. Ιδιαίτερη έμφαση έδιναν 

στην πρόσοψη, η οποία έπρεπε να ήταν ιδιαίτερα φροντισμένη, με ποικίλα 

συστήματα δομής, ορθομαρμαρώσεις και χρώματα. Τα δωμάτια ήταν χτισμένα γύρω 

από μία αυλή (όπως τα αρχαία ελληνικά και ρωμαϊκά). Γύρω από το τρικλίνιο που 

έγινε γνωστό ως σάλα, ήταν τα δωμάτια, κοιτώνες των ανδρών και των παιδιών, η 

τραπεζαρία και οι χώροι υγιεινής. Τα διαμερίσματα των γυναικών, τα λεγόμενα 

ματρωνίκια, βρίσκονταν στα ενδότερα των οικημάτων. Τα σπίτια διέθεταν ακόμα 

μπαλκόνια ή εξώστες και αυλές ή κήπους. Ανάλογα με την οικονομική άνεση και το 

γούστο του ιδιοκτήτη υπήρχε διακόσμηση με ψηφιδωτά, τοιχογραφίες και μωσαϊκά. 

Τα μεσαία στρώματα κατοικούσαν σε φτωχότερες παραλλαγές των παραπάνω 

σπιτιών. Μια σειρά δωματίων γύρω από μία ανοιχτή αυλή, όπου συνήθως υπήρχε 

πηγάδι και φούρνος, αποτελούσε τον συνηθέστερο τύπο σπιτιού. Οι περισσότερες 

κατοικίες διέθεταν στέρνες στα ισόγεια ή χώρους για τα ζώα. Η αυλή ωστόσο, 

προοδευτικά θα εγκαταλειφθεί λόγω της συγκέντρωσης πληθυσμού στα αστικά 

κέντρα και της έλλειψης χώρου. Τα κατώτερα κοινωνικά στρώματα, όπου ανήκε η 

πλειοψηφία του πληθυσμού των πόλεων, κατοικούσαν σε πολυώροφες πολυκατοικίες. 

Στην Κωνσταντινούπολη από τον 5ο αιώνα και μετά υπήρχαν πολυώροφες 

πολυκατοικίες με πέντε πατώματα. Το 469μ.Χ., με διάταγμα του αυτοκράτορα 

Λέοντα Α' το ύψος των ιδιωτικών κτιρίων δεν πρέπει να υπερβαίνει τα 24 μέτρα. Τον 

10ο αιώνα ο Τζέτζης αναφέρει πενταώροφες οικοδομές με μπαλκόνι αλλά και 

σύστημα αποχέτευσης. 
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Εικόνα 5 Αναπαράσταση κατοικίας στο Βυζάντιο 

 

Κατά την περίοδο της τουρκοκρατίας, οι μεταβολές στο σύστημα διοίκησης και στις 

γαιοκτητικές συνθήκες, αλλά και η βαθιά δημοσιονομική κρίση, δημιούργησε 

ανάγκες για διαφορετική οργάνωση του δικτύου των πόλεων και των οικισμών. Τα 

κτήρια της Βυζαντινής και Φράγκικης περιόδου ανασυντάχθηκαν και οργανώθηκαν 

διαφορετικά. Τα παλιά μεσαιωνικά τείχη που διαιρούσαν την πόλη σε τρεις ενότητες 

(κάστρο, χώρα, εξέχωρο) σταδιακά γκρεμίστηκαν και όπου επιτρεπόταν γεωγραφικά 

επεκτάθηκαν αυτά του Εξέχωρου. Ριζική μεταβολή υπήρξε στην όψη και τη 

φυσιογνωμία των κτηρίων. Κατασκευάστηκαν τζαμιά, χαμάμ, μεντρεσέδες 

(ιεροσπουδαστήρια), ιμαρέτια (φιλανθρωπικά ιδρύματα), χάνια κτλ. Επιπλέον 

δημιουργήθηκαν μαχαλάδες, οι οποίοι είχαν κέντρο αναφοράς μια εκκλησία ή ένα 

τζαμί. Με αυτόν τον τρόπο κατηγοριοποιούταν ο πληθυσμός σε εθνοθρησκευτικές 

κατηγορίες. Υπήρχαν ορισμένες πολεοδομικές αρχές όπως:  

 

 Το κέντρο της πόλης αποτελεί μια διακριτή ενότητα με δημόσια κτήρια, εργαστήρια, 

καταστήματα, αλλά όχι κατοικίες 

 Υπάρχει δίκτυο δρόμων που συνδέει το κέντρο της πόλης με την αγροτική ενδοχώρα 

 Τα εργαστήρια συγκεκριμένων επιβλαβών για την εικόνα της πόλης λειτουργιών (π.χ. 
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Βυρσοδεψία) βρίσκονται σε συγκεκριμένη θέση στην πόλη 

 Μετά τα μισά του 19
ου

 αιώνα παρατηρείται μια μεγάλη αλλαγή στον τρόπο με τον 

οποίο οι Οθωμανοί αντιλαμβάνονται της οργάνωση της πόλης με αποτέλεσμα να 

υπάρχει μεγάλη άνθηση στην επιστήμη της πολεοδομίας με πολλές καινούριες πόλεις 

να σχεδιάζονται και να κατασκευάζονται. Στις περισσότερες περιπτώσεις έχουμε 

πλήρως ορισμένη ρυμοτομία και χωροθέτηση επιστρέφοντας στα ελληνικά και 

ρωμαϊκά πρότυπα
2
. 

                                                
2 G. Biger, Ottoman Town Planning in Late 19th and Early 20th Century 

Εικόνα 6 Η πόλη Ακρ στην Παλαιστίνη 
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1.3 Ενετοκρατία και Οχυρωματική Αρχιτεκτονική 

Η Γαληνοτάτη Δημοκρατία της Βενετίας έπαιξε πρωταγωνιστικό ρόλο στην 

πολεοδομική συγκρότηση των νησιωτικών περιοχών και στα παράλια της νότιας και 

δυτικής Ελλάδας. Όταν αναφερόμαστε στις οχυρώσεις της Ελλάδας, οι οποίες ως 

κύριο στοιχείο της αμυντικής τους διάρθρωσης και διαμόρφωσης χαρακτηρίζονται 

από τους προμαχώνες, δηλαδή οχυρώσεις που ακολουθούν το «προμαχωνικό 

σύστημα», εννοούμε εκείνες των περιοχών του ελλαδικού χώρου που βρέθηκαν στην 

πορεία του ιστορικού τους βίου υπό την βενετική κυριαρχία. 

Η οχυρωματική αρχιτεκτονική στις ενετοκρατούμενες  περιοχές της Ελλάδας έχει να 

παρουσιάσει πολλά λαμπρά παραδείγματα. Είναι οι οχυρώσεις μιας πολύ σημαντικής 

περιόδου της αμυντικής τέχνης, όταν μετά την καθιέρωση της πυρίτιδας και την 

παράλληλη ανακάλυψη και εξέλιξη του πυροβολικού, δημιουργήθηκε μια 

επανάσταση σε όλα τα στοιχεία της άμυνας, της επίθεσης, στα όπλα και στις 

οχυρώσεις. 

Ιδιαίτερη μνεία πρέπει να γίνει στα κάστρα που έκτισαν οι Βενετοί στις περιοχές του 

ελληνικού χώρου που κατέλαβαν κατά τους μεσαιωνικούς χρόνους. Πρόκειται για 

έργα επιβλητικά, με επιμελημένη τοιχοποιία, μνημειώδεις πύλες και χαρακτηριστικό 

γλυπτό διάκοσμο, χτισμένα σε χαμηλούς λόφους ή πεδινές παραθαλάσσιες εκτάσεις. 

Τα γνωστότερα ενετικά φρούρια βρίσκονται στην Κρήτη (Ηράκλειο, Χανιά, 

Ρέθυμνο), στην Κέρκυρα Ροδος κως κ.α.  

Μετά το 1204, οι Φράγκοι και οι Ενετοί ανεγείρουν νέες οχυρώσεις για να 

προφυλάξουν τις κτήσεις τους στην Ελλάδα, τόσο από τις επιθέσεις της Οθωμανικής 

Αυτοκρατορίας, όσο και από τις εξεγέρσεις του ντόπιου πληθυσμού. Η χρήση νέων 

πολεμικών μεθόδων και πυροβόλων όπλων, επέβαλαν τη βελτίωση και την επέκταση 

των οχυρώσεων, η σχεδίαση των οποίων το 16ο αι. ήταν πια έργο εξειδικευμένων 

μηχανικών. Τα τείχη του Ηρακλείου και της Μεθώνης είναι δείγματα των 

τελειοποιημένων ενετικών οχυρώσεων. (Mango C. S. P.-H., 2006) 

Το περίφημο Καστρο των Ιπποτών στην Ρόδο έχει και αυτό την δική του μοναδική 

ιστορία. Το 1309 μ.Χ. εγκαταστάθηκαν στην Ρόδο οι Ιππότες του Αγίου Ιωάννη. Η 

παραμονή τους προίκισε το νησί με μία σειρά από επιβλητικά κτήρια, προστατευμένα 

πίσω απο ένα τείχος-κάστρο, ένα εξαιρετικό δείγμα Γοτθικής και αναγεννησιακής 
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αρχιτεκτονικής.  

Παρά τα αυστηρά ορισμένα εξωτερικά όρια των καστροπολιτειών, εντός των τοιχών 

δεν ακολουθούνται κανόνες ρυμοτομίας με αποτέλεσμα τις περισσότερες φορές να 

παρουσιάζεται μια εικόνα άναρχης δόμησης. 

 

Εικόνα 7 Αποτύπωση του κάστρου των ιπποτών της Ρόδου το 1936 

1.3.1 Φρουριακή Αρχιτεκτονική επί Φραγκοκρατίας 

Στον τομέα της φρουριακής αρχιτεκτονικής οι εξελίξεις υπήρξαν ραγδαίες. Οι 

μεσαιωνικές οχυρώσεις δεν ήταν δυνατόν να αντιμετωπίσουν τη συνεχώς αυξανόμενη 

δύναμη του πυροβολικού, γι’ αυτό από τα μέσα του 15ου αιώνα έως τις αρχές του 

επόμενου άρχισαν να προσαρμόζουν στα υπάρχοντα φρούρια συμπληρωματικές 

αμυντικές κατασκευές. Η αλλαγή ολοκληρώθηκε μέσα στον 16ο αιώνα, 

καθιερώνοντας το «προμαχωνικό σύστημα» με βασική αρχή λειτουργίας τα 

«πλευρικά πυρά». Κατά τον 17ο αιώνα οι ανάγκες αντιμετώπισης της ακόμη 

μεγαλύτερης δύναμης πυρός του πυροβολικού, οδήγησε στην κατασκευή ενός 

πλήθους μικρότερων οχυρωμάτων, εκτός της κύριας τάφρου, που σκοπό είχαν να 

κρατήσουν τον εχθρό όσο το δυνατόν μακρύτερα από την κυρία οχύρωση. Τέλος 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 

 
 

 
[18] 

μέχρι τα τέλη του 18ου αιώνα η φρουριακή αρχιτεκτονική θα συνέχιζε να στηρίζεται 

στις βασικές αρχές του 16ου αιώνα, ακολουθώντας βέβαια την ανάπτυξη του 

πυροβολικού. Όλη αυτή η εξέλιξη αποδεικνύεται από μια σειρά οχυρώσεων στα Ιόνια 

νησιά (Κέρκυρα, Κεφαλλονιά, Ζάκυνθο, Λευκάδα), στις δυτικές ακτές της Ελλάδας, 

στην Πελοπόννησο, στην Κρήτη και λιγότερο στα νησιά του Αιγαίου. 

  Ο συνδυασμός λοιπόν των προαναφερθέντων ιστορικών συγκυριών και γεγονότων 

με τις εξελίξεις στον τομέα της οχυρωματικής τέχνης οδήγησε τη Βενετία, που έβλεπε 

να εξασθενεί επικίνδυνα η δύναμή της, να αποφασίσει την κατασκευή πολυάριθμων 

φρουρίων τόσο στην Terraferma, όσο και στις κτήσεις της στην Ανατολή. Στην 

ανάπτυξη αυτών των οχυρωματικών κατασκευών της Βενετικής Δημοκρατίας 

χαράχθηκε από τα μέσα του 16ου αιώνα και μετά, όλη η εξέλιξη της νέας αμυντικής 

τεχνικής.  Γι’ αυτό και τα φρούρια στις ενετοκρατούμενες περιοχές της Ελλάδας, 

φρούρια με προμαχώνες, είναι από τα σημαντικότερα παραδείγματα του 

«προμαχωνικού συστήματος» στην Ανατολική Μεσόγειο. 

 

1.3.2 Τα Κάστρα στον Ελλαδικό Χώρο επί Φραγκοκρατίας 

Μια σύντομη αναδρομή στην κατάσταση που επικρατούσε στις ενετικές κτήσεις – 

λιμάνια /φρούρια πριν την καθιέρωση του συστήματος αυτού θα είναι χρήσιμη για 

την ιστορική συνέχεια και την καλύτερη κατανόηση της εξέλιξης αυτής. 

Οι Βενετοί έδωσαν μεγάλη προσοχή, αρχικά, στην  ενίσχυση και επέκταση των 

οχυρώσεων της Χαλκίδας (Negroponte). 

Από τον 13ο και κυρίως τον 14ο αιώνα που η Γαληνοτάτη απέκτησε ολοκληρωτικά 

την Εύβοια, το Κάστρο της Γέφυρας (του Ευρίπου) έγινε μια από τις κυριότερες 

βάσεις του βενετικού στόλου στην καρδιά του Αιγαίου, πραγματική γέφυρα που 

ένωνε τη Θεσσαλία με τη νοτιοδυτική Ελλάδα και τις ελληνικές επαρχίες με την Ασία 

και την  Κωνσταντινούπολη. Γι’ αυτό λοιπόν το 1461 στάλθηκαν στη Χαλκίδα 

μηχανικοί και ειδικοί των οχυρωματικών έργων, οι οποίοι επεξεργάστηκαν νέα σχέδια 

για την αξιοποίηση των παλιών τειχών και προγράμματα νέων οχυρωματικών 

κατασκευών. (Ε. Κοντού, 2010) 

Δυστυχώς η καταστροφή των οχυρώσεων της Χαλκίδας, δηλαδή των μεσαιωνικών, 

με τις όποιες προσθήκες έκαναν οι Βενετοί πριν την τελική κατάληψη της πόλης –

λιμανιού το 1470 από τους Οθωμανούς, υπήρξε σχεδόν ολοκληρωτική. Άρχισε να 
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συντελείται από τα μέσα του 19ου αιώνα και συνεχίστηκε το 1890 στο πλαίσιο της 

γενικής κατεδάφισης των οχυρώσεων της πόλης. Το γεγονός αυτό δεν μας επιτρέπει 

να έχουμε σαφή αντίληψη για τις πρώτες εκείνες αμυντικές κατασκευές που 

πιθανότατα έκαναν οι Βενετοί κατά την πρώιμη εποχή του πυροβολικού. 

Η μόνη δυνατότητα να αντιληφθούμε τη δομή της οχυρωμένης πόλης είναι τα 

σχεδιαγράμματα της πολιορκίας το 1688 από τις συμμαχικές δυνάμεις των Βενετών, 

στην προσπάθεια του Francesco Morosini να ανακαταλάβει τις παλιές κτήσεις της 

Γαληνοτάτης, κατά την εκστρατεία του το 1684 και τη δημιουργία του «Βασιλείου 

του Μοριά», καθώς επίσης και ορισμένες παλιές φωτογραφίες . 

Στην Κρήτη βελτίωσαν με διάφορες προσθήκες τους μεσαιωνικούς (βυζαντινούς) 

οχυρούς περιβόλους του Χάνδακα, των Χανίων και ίσως του Ρεθύμνου, ενώ 

πιθανότατα κατασκεύασαν στοιχειώδη έργα για την άμυνα των «μπούργκων» που 

ήδη είχαν αναπτυχθεί, έως τον 15ο αιώνα, έξω από τις τρεις μεγάλες πόλεις του 

«Βασιλείου», προς την εξοχή. Σαφείς πληροφορίες όμως δεν υπάρχουν γι’ αυτές τις 

τελευταίες επεμβάσεις, με τοπογραφικό προσδιορισμό, ή και σαφή αρχαιολογικά 

δεδομένα. 

Για την Κέρκυρα η Κορυφώ, δηλαδή ο βυζαντινός οικισμός της χερσονήσου που 

προβάλλει προς τα ανατολικά μέσα στο πέλαγος με τους πύργους και τα τείχη που 

τον περιέβαλαν, το γνωστό Παλιό Φρούριο, αποτέλεσε για τη Βενετία, το κοινωνικό 

και διοικητικό κέντρο και φυσικά την ισχυρότερη οχυρή βάση της στο νησί και το 

Ιόνιο πέλαγος, από το 1386 έως το 16ο αιώνα. Τα πρώτα σημαντικά οχυρωματικά 

έργα των Βενετών στην Κέρκυρα ξεκίνησαν το 1402 και συνεχίστηκαν το 1414 και 

πρέπει να αφορούσαν έργα μέσα στο Παλιό Φρούριο.  Στο τέλος του 15ου αιώνα 

άρχισε η διάνοιξη του καναλιού της θαλάσσιας τάφρου, της Contrafossa, που 

καθιστούσε το Παλιό Φρούριο ένα «νησί», εξασφαλίζοντας σ’ αυτό καλύτερη άμυνα, 

ένα τεχνικό έργο που συνεχίστηκε και τον 16ο αιώνα, έως το 1520. Γι’ αυτό το 

μέτωπο θα αναφέρω παρακάτω ορισμένα βασικά στοιχεία, όπου αναπτύσσονται 

προμαχώνες με ευθύγραμμα «πλευρά». 

Οι επεμβάσεις των Βενετών στα υπόλοιπα νησιά του Ιονίου πελάγους – Ζάκυνθο, 

Κεφαλλονιά, Κύθηρα, Αγία Μαύρα (Λευκάδα) – με την κατασκευή νέων 

οχυρωματικών έργων ή με προσθήκες στα υπάρχοντα ήταν μικρότερης κλίμακας, όχι 

όμως λιγότερο σημαντικές. (Masnbridge John, 1996) 
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Εικόνα 8 Η Πελοπόννησος της εποχής της Φραγκοκρατίας  (Edward M. Burns, 2006) 
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2. ΑΝΟΙΚΟΔΟΜΗΣΗ ΣΤΑ ΠΡΩΤΑ ΧΡΟΝΙΑ ΤΗΣ 

ΑΠΕΛΕΥΘΕΡΩΣΗΣ 

 

Εισαγωγή 

Ακολούθως στο δεύτερο κεφάλαιο της εργασίας δίνεται έμφαση στην περίοδο μετά 

την απελευθέρωση του ελληνικού έθνους από τον τούρκικο ζυγό. Όπως διαφαίνεται 

και στα υποκεφάλαια  που ακολουθούν, μετά την απελευθέρωση η ελληνική 

επικράτεια ήταν παντελώς κατεστραμμένη γι αυτό και από τις πρώτες πράξεις του 

Καποδίστρια, μαζί με τον ορισμό της διοικητικής οργάνωσης του κράτους, ήταν να 

ορίσει τεχνικό επιτελείο και να ορίσει όρους για το πως θα παραχωρείται η γη που 

άφησαν οι Τούρκοι έτσι ώστε να οικοδομηθούν καινούριες πόλεις. Ειδική αναφορά 

αξίζει να γίνει για το πως χειρίστηκε η πολιτεία τα βακούφια, τα μιριγιέ και τα 

μούλκια που άφησαν πίσω τους οι Τούρκοι (αφιερωμένες, δημόσιες και ιδιωτικές 

γαίες αντίστοιχα).  

Επί Όθωνα βρίσκουμε την πρώτη οργανωμένη προσπάθεια δημιουργίας 

κτηματολογίου αλλά και την πρώτη δημιουργία πολεοδομικών υπηρεσιών που είναι 

στην ευθύνη των Δήμων. Ο Γερμανός αρχιτέκτονας Σάουμπερτ αναλαμβάνει 

διευθυντής του “Τμήματος Αρχιτεκτονικής” και ορίζει για πρώτη φορά ότι για 

οποιαδήποτε κατασκευή απαιτείται η κατάθεση και η έγκριση από την αρμόδια αρχή 

σχεδίων που ακολουθούν περιορισμούς και απαιτούν την έγκριση αυτής. Ορίζεται 

μάλιστα και χρηματικό πρόστιμο για τους παραβάτες. Οπότε εδώ είναι η σημαντική 

τομή κατά την οποία ξεκινάνε να χτίζονται τα πρώτα αυθαίρετα στον Ελλαδικό χώρο. 

  

2.1 “Ψήφισμα 3768/3.6.1831” και “Διαταγή 2771/4.12.1830” 

Ο Ιωάννης Καποδίστριας ανακηρύχτηκε Κυβερνήτης της Ελλάδας από την Γ' 

Εθνοσυνέλευση (Τροιζήνα, 3 Απριλίου 1827). Στο ευρύτερο πλαίσιο της πολιτικής 

που άσκησε με σκοπό την αναδιάρθρωση της χώρας, ήταν και η πολεοδομική 

πολιτική του. Αρχικά διαίρεσε την επικράτεια σε 7 τμήματα και ακολούθως σε 

Επαρχία, Πόλη, Κώμη, Χωριό. Λίγο αργότερα εκδίδονται δύο διατάγματα την ίδια 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 

 
 

 
[22] 

μέρα (28.7.1829) όπου θέτουν το πλαίσιο των διοικητικών ρυθμίσεων για την 

πολεοδομική ανασυγκρότηση της χώρας. Το διάταγμα με αριθμό 13558 και τίτλο 

«Προσωρινή οδηγία του Κυβερνήτου περί της υπηρεσίας των οχυρωματοποιών και 

αρχιτεκτονικών» στο οποίο καθορίζεται ο τρόπος σύνταξης των σχεδίων και 

εκτέλεσης των έργων, η τήρηση των βιβλίων δαπανών κλπ. Το διάταγμα 13559 με 

τον τίτλο «Οργανισμός του Σώματος των επί της οχυρωματοποιΐας και 

αρχιτεκτονικών αξιωματικών». Με αυτό το διάταγμα ο Καποδίστριας θα ιδρύσει την 

πρώτη τεχνική υπηρεσία με καθαρά στρατιωτική οργάνωση. Σ’ αυτό γίνεται λόγος για 

την ανάθεση των αρχιτεκτονικών εργασιών σε ειδικό σώμα αξιωματικών 

οχυρωματοποιών και ειδικότερα μάλιστα στην 2
η
 παράγραφο τονίζεται ότι «καμία 

οικοδομή, ούτε επισκευή πολεμικών ή πολιτικών κτιρίων δεν θέλει γίγνεσθαι παρά το 

σώμα… ή από την διεύθυνση αυτού», το οποίο όμως δεν υλοποιήθηκε λόγω έλλειψης 

των κατάλληλων μηχανικών (εδώ γίνεται και η πρώτη αναφορά στη λέξη οικοδομή 

και πολιτικά κτίρια). Με βάση τα παραπάνω διατάγματα μπορούσε να εξελιχθεί η 

πολεοδομική νομοθεσία. Υπάρχουν και άλλα διατάγματα που αφορούσαν τη σύσταση 

τεχνικού επιτελείου (13560/24.8.1829) ή τη χρηματοδότηση των νέων πόλεων προς 

ανοικοδόμηση. Ο σκοπός των μέτρων που θεσπίζονται με τα παραπάνω 

νομοθετήματα είναι να τεθούν κανόνες στο πλαίσιο της πολεοδομικής πρακτικής της 

εποχής με κύριες αναφορές στα παρακάτω :  

 

 δωρεάν παραχώρηση γης για την ανέγερση πόλεων υπό όρους όπως π.χ. το να 

συνταχθεί πρώτα το πολεοδομικό σχέδιο, να προσδιορίζεται το μέγεθος των 

οικοπέδων, η άμεση ανέγερσή τους (εντός ενός έτους) και η απαγόρευση της 

μεταβίβασής τους.  Τα παραπάνω ορίζονται από το ψήφισμα 3768/3.6.1831 

 κανόνες οικοπέδων προς δόμηση κοινοχρήστων κατασκευών 

 θέσπιση μέτρων φύλαξης ή διατήρησης αρχιτεκτονικών και ιστορικών στοιχείων 

 

Από την εξέταση σχεδίων πόλεως της εποχής διαπιστώνεται η ύπαρξη βασικών 

αρχών και κανόνων που διέπουν την οργάνωση της πόλης (π.χ. εφαρμογή καννάβου 

στη ρυμοτομία, ορθολογική σχεδίαση οδικού δικτύου, καθορισμός αρχιτεκτονικού 

τύπου ιδιωτικών κατοικιών κλπ). 

Η διαταγή 2771/4.12.1830 είχε σαν σκοπό την οργάνωση και την τήρηση βιβλίων 
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όπου θα καταγραφόντουσαν οι εκποιήσεις και παραχωρήσεις κρατικών οικοπέδων. 

Η δολοφονία του Ιωάννη Καποδίστρια το 1831 από τους Γεώργιο και Κωνσταντίνο 

Μαυρομιχάλη, έβαλε άδοξο τέλος στην προσπάθειά του να υλοποιήσει το όραμα που 

είχε για μια Ελλάδα προσαρμοσμένη στα ευρωπαϊκά πρότυπα.  

 

 

Εικόνα 9 Σχέδιο της πόλης του Ναυπλίου από τον Θ. Βαλλιάνο, ανασχεδιασμένο από 

τον W. Schaefer 

 

2.2 Πρώτες “Πολεοδομίες” επί Όθωνα. Νόμος «περί συστάσεως 

των Δήμων»  

Στην Ε' Εθνοσυνέλευση που πραγματοποιήθηκε στην Πρόνοια του Ναυπλίου, 

επικυρώθηκε η εκλογή του Όθωνα στη Βασιλεία της Ελλάδας. Ο Όθωνας , όταν του 

προσφέρθηκε το στέμμα, ήταν μόλις 17 ετών, το αποδέχεται και έρχεται στην Ελλάδα 

στις αρχές του 1833 (Ναύπλιο, 25 Ιανουαρίου). Τα νέα του καθήκοντα ο Όθωνας τα 

ανέλαβε επίσημα στις 20 Μαΐου 1835, όταν ενηλικιώθηκε. Οι αντιβασιλείς που 

κυβέρνησαν στη θέση του για 2 χρόνια, ξεκίνησαν το οργανωτικό σχέδιο της χώρας. 

Το 1833 εκδίδεται το ΦΕΚ 12/6.4.1833 «Περί διαιρέσεως του Βασιλείου και της 

διοικήσεώς του», όπου διαιρεί την επικράτεια σε 10 νομούς και 42 επαρχίες. Η κάθε  

Επαρχία αποτελείται από Δήμους με προσδιορισμένη περιφέρεια. Το κράτος 
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παρεμβαίνει οργανωτικά σε όλους τους τομείς της ζωής και της διαχείρισης της 

πόλης. Το ΦΕΚ 13/10.4.1833 «Περί σχηματισμού των Γραμματειών», ορίζει τα επτά 

πρώτα υπουργεία (Γραμματείες) της χώρας με τους αντίστοιχους υπουργούς – 

γραμματείς αυτών. Στην συνέχεια με το Β.Δ./3.4.1833 «περί σχηματισμού και της 

αρμοδιότητος της επί των Εσωτερικών Γραμματείας», (υπουργείου Εσωτερικών) και 

η οποία ήταν υπεύθυνη για κάθε αρχιτεκτονικό ή πολεοδομικό έργο. Οι αρμοδιότητες 

της Γραμματείας Εσωτερικών η οποίες επιβλέπονται από το σώμα Μηχανικού του 

Στρατού, περιλαμβάνουν την κατάστρωση σχεδίων πόλεων, τον έλεγχο διατήρησης 

και ευρυθμίας των οικοδομών, την συντήρηση των πολιτικών οικοδομών κλπ. 

 

 

Εικόνα 10 Γκραβούρα που απεικονίζει την Αθήνα του 1835 

 

Στην συνέχεια εκδίδεται το Β.Δ./26.4.1833 (ΦΕΚ 17/4.5.1833) «Περί της 

αρμοδιότητας των Νομαρχιών και της κατά τας νομαρχίας υπηρεσίας», όπου γίνεται 

αναφορά στα καθήκοντα των Νομαρχών, τα οποία μεταξύ άλλων περιλαμβάνουν τον 

έλεγχο και τις κατεδαφίσεις κτιρίων, την έγκριση και την εφαρμογή σχεδίου στις 

οικοδομές, καθώς και τη φροντίδα των πολιτικών οικοδομών. Αργότερα τον ίδιο 

χρόνο (27.12.1833) ψηφίζεται ο Νόμος «περί συστάσεως των Δήμων» (ΦΕΚ 

3/10.1.1834), ο οποίος ρυθμίζει τη συγκρότηση της τοπικής αυτοδιοίκησης.  

Στις διατάξεις αυτού του νόμου αναφέρεται για πρώτη φορά ότι ο Δήμος είναι 

υπεύθυνος για την εφαρμογή του σχεδίου της πόλης αλλά και ο αρμόδιος φορέας για 
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την ανέγερση ή επισκευή των οικοδομών. Ορίζεται το Δημοτικό Συμβούλιο το οποίο 

συσκέπτεται όταν πρόκειται να πάρει αποφάσεις καθώς έχει συμβουλευτικό ρόλο στη 

Δημοτική Αρχή. Σε κάποιες περιπτώσεις, π.χ. σύνταξη γενικών σχεδίων που αφορούν 

στις ιδιωτικές οικοδομές, όταν πρόκειται να οικοδομηθούν ή επισκευαστούν δημόσια 

κτίρια, οι αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλίου πρέπει να εγκριθούν από τον 

αρμόδιο Νομάρχη. Στην περίπτωση ανέγερσης ή επισκευής δημοσίων κτηρίων  

καλούνται ειδήμονες για την σύνταξη των προϋπολογισμών δαπάνης και τον 

σχεδιασμό των κτηρίων. Στην συνέχεια η διοίκηση συμπληρώνεται με την ίδρυση του 

Γραφείου Δημοσίου Οικονομίας, το οποίο έχει διευρυμένες αρμοδιότητες 

αναπτυξιακού χαρακτήρα. Σε αυτό το γραφείο δημιουργούνται και υπάγονται τα  

τμήματα: 

 

 Τοπογραφικό υπό τη διεύθυνση του Ντ. Γκέμπαρντ, όπου ασχολείται με ζητήματα 

χωρογράφησης , καταμέτρησης γαιών, συγκοινωνιακών μελετών ή και άλλων 

συναφών θεμάτων 

 

 Αρχιτεκτονικό υπό τη διεύθυνση του Εδουάρδου Σάουμπερτ, το οποίο ήταν υπεύθυνο 

για τις ρυθμίσεις περί οικοδόμησης και προκάλεσε τα πρώτα διατάγματα της 

περιόδου του Όθωνα 

 

Θεμελιώδες διάταγμα για την πολεοδομική νομοθεσία αποτελεί το Β.Δ./3.4.1835 

(ΦΕΚ 19/15.5.1835) «περί υγιεινής οικοδομής πόλεων και κομών». Σε αυτό το 

διάταγμα ορίζεται ως υποχρεωτική η σύνταξη σχεδίου της οικοδομής από ειδικό 

τεχνικό, καθώς και η έγκριση του από τις αρμόδιες υπηρεσίες. 

user
Typewritten Text
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Εικόνα 11 Πολεοδομικό σχέδιο νέας Κορίνθου από τον E. Schaubert, 1836 (αρχείο 

του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας & Δημοσίων Έργων)  

 

Ο έλεγχος εφαρμογής του πολεοδομικού σχεδίου και η τήρηση των διατάξεων του 

διατάγματος ανατίθεται στις διάφορες βαθμίδες του κρατικού μηχανισμού, Νομάρχες, 

Έπαρχους, Δήμαρχους. Στο διάταγμα αυτό τίθενται ορισμένοι στοιχειώδεις 

οικοδομικοί κανονισμοί, δηλ. ενός πολύ πρώιμου ΓΟΚ (Γενικός Οικοδομικός 

Κανονισμός). Επιπλέον το διάταγμα αυτό καθόρισε τη σωστή τοποθέτηση των νέων 

οικισμών, όρισε ζώνες χρήσεων (οι σταύλοι, τα σφαγεία, τα κοιμητήρια, τα 

νοσοκομεία, οι φυλακές έπρεπε να βρίσκονται έξω από την πόλη), ανέφερε τα 

πλεονεκτήματα του ορθογωνικού σχεδίου και ανήγγειλε τη δημιουργία και τη 

λιθόστρωση πλατειών, οδών και πεζοδρομίων. Μεταξύ άλλων όρισε το ύψος των 

κατοικιών στους δύο ορόφους, ιδίως στις σεισμογενείς περιοχές, και απαγόρευσε τη 

χρήση «λαμπρών χρωμάτων» στο εξωτερικό των κτισμάτων. 

Στο Διάταγμα β.δ./9.4.1836 (ΦΕΚ 20/15.5.1836), «περί της εκτελέσεως του σχεδίου 

της πόλεως Αθηνών» υπάρχει μια σημαντική πρώτη αναφορά στο θέμα της άδειας 

των οικοδομών. Αναφέρεται από τον νομοθέτη ο όρος «οικοδομική άδεια»  
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(ή οικοδομική έγκριση), των σχεδίων των οικοδομών από τη δημόσια αρχή η οποία 

ελέγχει τη νομιμότητα των κατασκευών. Επιπλέον στο Β.Δ./12.11.1836 (ΦΕΚ 

91/31.12.1836) «περί προσθήκης εις το περί σχεδίου της πόλεως Αθηνών διάταγμα» 

αναφέρεται ότι απαγορεύεται να οικοδομήσει κάποιος χωρίς άδεια σε οδούς της 

παλιάς πόλης, αν δεν διαθέτει οικόπεδο εμβαδού τουλάχιστον 100 τ.π. 

(τετραγωνικούς πήχεις)
3
. 

 

 

Εικόνα 12 Οικοδομική άδεια στην πόλη της Αθήνας το έτος 1842 (Γ.Α.Κ., Οθωνικό 

Αρχείο) 

 

Το 1838 δημιουργείται η οικοδομική επιτροπή της πόλης, η οποία αποτελείται από: 

τον Υπαστυνόμο, τον Δημοτικό Μηχανικό και τρεις δημότες. Αρμόδιος φορέας για 

                                                
3 -  1 πήχης ισούται περίπου με 64 εκατοστά του μέτρου 
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την χορήγηση οικοδομικών αδειών είναι ο Δήμος. Η διαδικασία για την χορήγησή της 

ορίζεται για πρώτη φορά το 1849, αναθεωρείται το 1852 και οριστικοποιείται το 

1861. Ένας αρχιτέκτονας είναι υπεύθυνος για την σύνταξη των σχεδίων της 

οικοδομής τα οποία είναι απαραίτητα για την έκδοση της άδειας.  Το 1849 συντάσεται  

η εγκύκλιος Ε89.19692/28.9.1849 «περί χορηγήσεως των προς οικοδομών αδειών της 

Γραμματείας των Εσωτερικών προς τους Νομάρχες. Στην εγκύκλιο ορίζεται η 

ακόλουθη διαδικασία:  

 

 Ο ιδιοκτήτης καταθέτει την αίτηση του στον Δήμο 

 Ο Δήμος, μέσα σε διάστημα 5 ημερών, τη διαβιβάζει στον δημοτικό Μηχανικό 

 Ο δημοτικός Μηχανικός αφού κάνει την αυτοψία εκδίδει την άδεια το αργότερο σε 

έξι ημέρες. 

 

Επάνω στην άδεια σημειώνονται: οι ευθυγραμμίες, οι οικοδομικές γραμμές και το 

ύψος της θύρας εισόδου με τις αποστάσεις από τα σταθερά γειτονικά σημεία. Στην 

συνέχεια ο δημοτικός Μηχανικός ενημερώνει τις διοικητικές υπηρεσίες προκειμένου 

να εισπραχθεί το τέλος της άδειας οικοδομής. Το 1852 αναθεωρείται αυτή η 

διαδικασία σύμφωνα με το Β.Δ./19.9.1852 «περί κανονισμού της Διοικητικής 

Αστυνομίας». Η Διοικητική Αστυνομία Αθηνών-Πειραιώς κρίνει ως παράνομη την 

έκδοση της άδειας από τον δημοτικό Μηχανικό και σύμφωνα με το διάταγμα δίνονται 

εκτελεστικές οδηγίες που ορίζουν:  

 

 Υποβολή της αίτησης και του σχεδίου στον Υπαστυνόμο 

 Ο Υπαστυνόμος διαβιβάζει τον φάκελο στον Δημοτικό Μηχανικό 

 Γνωμοδότηση του Δημοτικού Μηχανικού για τις οικοδομικές γραμμές 

 Υποβολή του συνόλου των εγγράφων και του τέλους χαρτοσήμου (1 δραχμής) στην 

Αστυνομική Διεύθυνση Αθηνών-Πειραιώς 

 Χορήγηση της άδειας στον ιδιοκτήτη εφόσον παρουσιάσει το αποδεικτικό καταβολής 

του τέλους (5 δραχμές). 

Ο τρόπος έκδοσης αδειών οριστικοποιείται και γίνεται πιο σύνθετος το 1861, καθώς 

σταδιακά εισάγεται ένας πολύ πιο αυστηρός τρόπος ελέγχου των αδειών, ακόμα και 

σε υφιστάμενα ακίνητα: 

 ο ιδιοκτήτης καταθέτει την αίτηση του τουλάχιστον 15 ημέρες πριν την έναρξη των 
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εργασιών, και « μη προφασιζόμενος ότι συμφώνησεν ήδη με τεχνίτας ». 

 τα οικοδομικά σχέδια και οι τίτλοι ιδιοκτησίας πρέπει να είναι συνημμένα στην 

αίτηση. 

 Ο ιδιοκτήτης πρέπει να προμηθευτεί τους πασσάλους για τη χάραξη των 

ευθυγραμμιών  

 Ο ιδιοκτήτης πρέπει να παρίσταται στην πρώτη αυτοψία. 

 Η δεύτερη αυτοψία λαμβάνει χώρα μετά την αποπεράτωση των θεμελίων. 

 

Σύμφωνα με τα παραπάνω, διαπιστώνεται ότι οι διαδικασίες για την απόκτηση 

οικοδομικής άδειας δεν ήταν σωστά προγραμματισμένες, υπήρχε αταξία μεταξύ των 

δημόσιων υπηρεσιών, απειρία των φορέων με συχνά αποτελέσματα τις ασάφειες και 

τις καθυστερήσεις. Την λύση έδωσε το έγγραφο 21973/1842 (ΓΑΚ12, φάκελος 

Γραμματείας Εσωτερικών). Το έγγραφο αυτό (αχρονολόγητο και γραμμένο στη 

γαλλική γλώσσα) μεταφρασμένο έχει τίτλο: «Σχέδιον Κανονισμού Οικοδομημάτων ». 

Αναφέρεται στον τρόπο έκδοσης αδειών στο νομό Αττικής και δεν φέρει καμιά 

υπογραφή από κάποιον φορέα ή επιτροπή. Πρόκειται για ένα αδημοσίευτο σχέδιο 

νόμου γεγονός που αποδεικνύεται και από την ανυπαρξία του στα αντίστοιχα Φ.Ε.Κ. 

 

Το παραπάνω σχέδιο νόμου που αποτελείται συνολικά από οκτώ άρθρα αναφέρει: 

 Η δόμηση χωρίς άδεια αποτελεί παράνομη πράξη, η οποία στο μέλλον θα τιμωρείται 

με χρηματικό πρόστιμο.  

 Η αίτηση του ιδιώτη που ενδιαφέρεται να οικοδομήσει θα πρέπει να είναι έγγραφη 

και να έχει υποβληθεί στη Γενική Αστυνομική Διεύθυνση του Νομού Αττικής.  

 Στην αίτηση θα πρέπει να φαίνεται η θέση του οικοπέδου και το είδος της οικοδομής 

που θα κτιστεί με έμφαση το ύψος (ένας ή δύο όροφοι). 

 Η Γενική Αστυνομική Διεύθυνση (αν δεν υπάρχει κάποιο πρόβλημα) στέλνει την 

αίτηση στην Οικοδομική Επιτροπή της πόλης. 

 Ο Δημοτικός Μηχανικός, αφού κάνει αυτοψία στις χαράξεις και ευθυγραμμίες κατά 

μήκος της πρόσοψης , εγκρίνει την αίτηση και τη στέλνει στη διεύθυνση της 

Επαρχίας 

 Η Διεύθυνση της επαρχίας χορηγεί τελικά εγγράφως πλέον την άδεια στον αιτούντα. 

Στην συνέχεια αναφέρεται ότι κάθε ιδιοκτήτης οφείλει να χαράζει με δικά του έξοδα 

τις ευθυγραμμίες του δρόμου κατά μήκος της πρόσοψης της οικίας του και σύμφωνα 
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πάντα με το εκπονηθέν σχέδιο του υπολοχαγού Weiler. Τέλος τονίζεται ότι η σύνταξη 

του σχεδίου ανατίθεται στο σώμα του Μηχανικού, το οποίο φέρει και μέρος της 

ευθύνης για την επίβλεψη και καθοδήγηση των οικοδομικών εργασιών. 

Σύμφωνα με το Β.Δ./1.8.1833 (ΦΕΚ 31/4.10.1833) « περί συστάσεως του Σώματος 

του Μηχανικού » οργανώθηκε υπηρεσία δημοσίων έργων με καθαρά στρατιωτική 

μορφή. Το Σώμα ήταν υπεύθυνο για όλα τα δημόσια έργα, πολιτικά, στρατιωτικά, τη 

σχεδίαση και διεύθυνση όλων των οικοδομών εκτός από αυτές της Αυλής. Ο 

διοικητής του σώματος εδρεύει στην πρωτεύουσα, ενώ σε όλες τις πρωτεύουσες των 

νομών ορίζονται αξιωματικοί (κυρίως Βαυαροί) σε θέσεις Νομομηχανικών. Στο 

τελευταίο άρθρο του αδημοσίευτου αυτού σχέδιο νόμου αναφέρεται ότι το διάταγμα 

θα δημοσιεύεται και θα τοιχοκολλείται, όπου είναι αυτό αναγκαίο.  

Στον τομέα της δημόσιας οικοδομικής δραστηριότητας, το διάταγμα  Β.Δ./26.12.1836 , 

«περί της διευθύνσεως των πολιτικών δημοσίων οικοδομών» ρυθμίζει τους κανόνες 

δόμησης των δημόσιων κτιρίων. Σε αυτό αναλύονται με όλα τα σχετικά θέματα με τα 

δημόσια κτίρια, τον προϋπολογισμό, τον σχεδιασμό, την κατασκευή, τα υλικά, την 

επίβλεψη, την συντήρηση, τα δικαιολογητικά της μελέτης τον τρόπο σύνταξης της, τι 

πρέπει να περιλαμβάνει η σειρά των οικοδομικών σχεδίων (οπωσδήποτε τοπογραφικό 

σχέδιο) «και όταν το έδαφος δεν περιέχει οριζόντιες επιφάνειες, ανά δυο τομές 

κάτοψη, διατομή και προσόψεις, συντεταγμένες κατά τα παραδεδεγμένα μέτρα, δηλ. 

τα μετρικά».  

Αξίζει να αναφερθούμε στο πολεοδομικό σχέδιο της πόλης της Χαλκίδας το οποίο 

εκδόθηκε το 1836 αλλά η εφαρμογή του δεν ολοκληρώθηκε ποτέ λόγο των 

αντιδράσεων των κατοίκων. 

 

  

 

Εικόνα 13 Το πρώτο 

πολεοδομικό σχέδιο της 

Χαλκίδας του 1836. Σε αυτό 

περιλαμβάνεται η περιοχή του 

Κάστρου και ο άξονας της 

Χαμηλής Γέφυρας 
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Εικόνα 15  Πανοραμική της Χαλκίδας από τον Καραμπαμπά τη δεκαετία του `20 

 

Εικόνα 14 Βασιλικό Διάταγμα του Όθωνα που 

επιβάλει αποζημιώσεις και αναγκαστικές 

απαλλοτριώσεις για τη δημιουργία πλατείας 

στη Χαλκίδα βάσει του πρώτου Πολεοδομικού 

Σχεδίου. 
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2.3 Πρώτη Προσπάθεια Δημιουργίας Εθνικού Κτηματολογίου - 

Βασιλικό Διάταγμα 70/2.12.1836 

Το Κτηματολόγιο είναι η γενική, ενιαία, συστηματική και διαρκώς ενημερωμένη 

καταγραφή της κτηματικής περιουσίας. Περιλαμβάνει τη γεωμετρική περιγραφή και 

το ιδιοκτησιακό καθεστώς κάθε γεωτεμαχίου.   

Η πρώτη προσπάθεια δημιουργίας Κτηματολογίου στην Ελλάδα, βρίσκεται στην 

πρώτη νομοθετική "Περί Κτηματολογίων" ρύθμιση, το  Διάταγμα που δημοσιεύτηκε 

στην "Εφημερίδα της Κυβερνήσεως" με αρ. 70/ 2.12.1836. Μετά από πρόταση του 

"Γραμματέως Δικαιοσύνης", ο Βασιλιάς Όθωνας, θέλοντας να δώσει στους 

"ιδιοκτήμονες υπηκόους του" μεγαλύτερη ευχέρεια για ενυπόθηκο δανεισμό και να 

καταστήσει ασφαλέστερη τη διάγνωση της ακίνητης περιουσίας τους, αποφάσισε και 

διέταξε την εγγραφή όλων των ακινήτων κτημάτων "ιδιωτών, δήμων, φιλανθρωπικών 

καταστημάτων, εκκλησιών, μοναστηριών και σωματείων, εξαιρουμένων όλων των 

εθνικών και αυτών των υπό μίσθωση όντων" σε δημόσια βιβλία (τα Κτηματολόγια). 

Έτσι από το 1836 δημιουργείται το ειδικό δημόσιο βιβλίο, "Κτηματολόγιο" στο οποίο 

εγγράφονται στο όνομα του ιδιοκτήτη: 

 Το είδος του κτήματος (αγρός, οικία) που αυτός κατέχει. 

 Η ονομασία του ακίνητου (αν έχει). 

 Η θέση. 

 Τα όρια. 

 Η έκταση ή το μέγεθος 

 Οι τίτλοι της ιδιοκτησίας του. 

Η νομοθετική αυτή πρωτοβουλία δεν κατάφερε να εφαρμοστεί ποτέ αφού συνάντησε 

την μεγάλη αντίδραση των ιδιοκτητών μεγάλων εκτάσεων της εποχής. Η αντίδραση 

αυτή οφείλεται στο ότι αρκετοί τίτλοι ιδιοκτησίας ήταν τουλάχιστον 

αμφισβητούμενοι και έτσι υπήρχε φόβος για την απώλεια εκτάσεων που οι 

τσιφλικάδες κράταγαν και εκμεταλλευόντουσαν περισσότερο λόγο της αυξημένης 

δύναμης που είχαν στο πρώιμο ελληνικό κράτος παρά επειδή την κατείχαν με νόμιμα 

μέσα. 
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Εικόνα 16 Η πρώτη σελίδα του διατάγματος «Περί Κτηματολογίου» 
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2.3.1 Αθήνα - Η Εξέλιξη των Χωρικών Δομών της Πόλης  

Την εποχή της ανεξαρτησίας (1830), η Αθήνα δεν ήταν παρά ένα ερειπωμένο χωριό, 

ακατοίκητη και ανώνυμη. Το έτος 1834, κατά το οποίο μεταφέρεται η έδρα της 

πρωτεύουσας στην Αθήνα, αποτελεί σαφώς το σημείο εκκίνησης για τη νεότερη 

πολεοδομική τους ιστορία. Τότε αρχίζει η αλληλοεξαρτημένη ανάπτυξη των δύο 

πόλεων, του Πειραιά και της Αθήνας. Ο οικισμός – ενδοχώρα και η διέξοδος της προς 

τη θάλασσα, μεταβάλλεται σε ένα σχήμα μεταπρατικής πόλης σε συνάρτηση με το 

λιμάνι της. Την εποχή αυτή μέχρι και το 1910 πρωτεύουσα της χώρας αποτελεί το 

Ναύπλιο. Η Αθήνα και ο Πειραιάς αποτελούν δύο ξεχωριστές αλλά 

αλληλοεξαρτώμενες πόλεις. Αφενός τη μεταπρατική πρωτεύουσα και αφ’ ετέρου το 

βιομηχανικό της επίνειο. Η σύνδεση τους γίνονταν μέσω της οδού Αθηνών Πειραιώς, 

ήδη από το 1835 – 1836, και ο Πειραιάς είχε αρχίσει να διαμορφώνεται σε 

βιομηχανικό κέντρο από το 1850.  

 

 

Εικόνα 17 Η οδός Αθηνάς κατά το έτος 1920 

 

Οι πρώτες προϋποθέσεις για συγκέντρωση βιομηχανικών εγκαταστάσεων 

δημιουργήθηκαν κυρίως με την σιδηροδρομική σύνδεση της Αθήνας και του λιμανιού 

της, πάνω στους άξονες των σιδηροδρομικών γραμμών και την οδό Πειραιώς.  Τα 

λιγοστά εργοστάσια και οι εμπορικές λειτουργίες ήταν χωροθετημένα στο 

νοτιοδυτικό τμήμα της Αθήνας και στον άξονα σύνδεσης της με τον Πειραιά. 
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Εικόνα 18 Ο σταθμός της Κηφισιάς κατά το έτος 1900 

 

 

Εικόνα 19 Εργασίες κατασκευής της Ακαδημίας επι της οδού Πανεπιστημίου κατά το 

έτος 1880 

 

Ο χαρακτήρας της Αθήνας, για την εποχή που εξετάζουμε, περιγράφετε σχετικά από 

τον Edmond About.  

«Η οικοδόμηση όλων αυτών των κτιρίων και η συγκέντρωση τόσου κόσμου στο 

ίδιο σημείο οφείλεται στην παρουσία της κυβέρνησης. Αυτή η τυχαία πρωτεύουσα δεν 

έχει ρίζες στη γη. Δεν επικοινωνεί με δρόμους με την υπόλοιπη χώρα. Δε στέλνει στην 

υπόλοιπη Ελλάδα τα προϊόντα της βιομηχανίας της. Η πόλη δεν έχει προστασία. Τα 

σπάνια χώρια που την περιβάλλουν, ούτε νοιάζονται διόλου για την ύπαρξη της. Με δύο 

λόγια τίποτα δεν θα κρατούσε την Αθήνα αυτόν το πληθυσμό των είκοσι χιλιάδων 

ατόμων, αν η κυβέρνηση μεταφερόταν στην Κόρινθο, και σύντονα η Αθήνα θα ήταν 

τόσο έρημη και τόσο ερειπωμένη όσο η Αίγινα και το Ναύπλιο.» 
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Εικόνα 20 Οι επεκτάσεις του σχεδίου της πρωτεύουσας 1836-1940 
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Εικόνα 21 Η πλατεία Ομονοίας 

κατά το έτος 1890 

 

Εικόνα 22 Η πλατεία Ομονοίας 

κατά το έτος 1901 

 

Εικόνα 23 Η πλατεία Ομονοίας 

κατά το έτος 1930 
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Εικόνα 24 Η πλατεία Ομονοίας 

κατά το έτος 1938 

 

Εικόνα 26 Η πλατεία Ομονοίας 

κατά το έτος 1974 

 

Εικόνα 25 Γκραβούρα με τη  

πλατεία Ομονοίας 
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3. Η ΜΙΚΡΑΣΙΑΤΙΚΗ ΚΑΤΑΣΤΡΟΦΗ ΚΑΙ Η ΜΑΖΙΚΗ 

ΔΟΜΗΣΗ ΠΟΥ ΑΚΟΛΟΥΘΗΣΕ 

 

Εισαγωγή 

Στο τρίτο κεφάλαιο της εργασίας εξετάζεται η περίοδος μετά το 1922. Την 

Μικρασιατική Καταστροφή ακολούθησε η μεγάλη έλευση ελλήνων προσφύγων. Ο 

πληθυσμός της χώρας ανέβηκε από περίπου πέντε εκατομμύρια στα εξίμιση 

εκατομμύρια κατοίκους με αποτέλεσμα να δημιουργηθεί τεράστια ανάγκη στέγασης. 

Η επαναστατική κυβέρνηση Πλαστήρα και Γονατά δημιουργεί τον νόμο  «Περί 

σχεδίων πόλεων, κωμών και συνοικισμών του Κράτους και οικοδομής αυτών» (ΦΕΚ 

228/Α/1923) ο οποίος ορίζει αυστηρά το πώς πρέπει να γίνονται τα καινούρια σχέδια 

πόλης για τους συνοικισμούς που δημιουργούνται για τους πρόσφυγες. Αυτός ο νόμος 

ουσιαστικά αποτελεί την βάση για όλες τις μετέπειτα νομοθετικές προσπάθειες όσον 

αφορά τον πολεοδομικό σχεδιασμό. Παρά τις προσπάθειας της ΕΑΠ (Επιτροπή 

Αποκατάστασης Προσφύγων), η οποία δημιουργεί πάνω από 2000 πρότυπους 

οικισμούς σε όλη την Ελλάδα, χιλιάδες οικογένειες προσφύγων δεν 

συμπεριλαμβάνονται στον σχεδιασμό και δημιουργούν παραγκουπόλεις πέριξ των 

μεγάλων αστικών κέντρων αλλά και των προσφυγικών οικισμών. 

 

Εικόνα 27 Παραλία της Σμύρνης το 1922 (Φωτογρ. Αρχείο της Γ.Γ.Μ.Ε.-Γ.Γ.Ε.Ε.) 
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3.1 Ο νόμος “Περί Σχεδίων Πόλεων, Κωμών και Συνοικισμών του 

Κράτους και Οικοδομής αυτών” (ΦΕΚ 228/Α/1923)  

Τον Αύγουστο του 1923, σε μια νέα προσπάθεια για την σωστή οργάνωση της 

ανοικοδόμησης της χώρας δημοσιεύθηκε το Νομοθετικό Διάταγμα “Περί σχεδίων 

πόλεων, κωμών και συνοικισμών του κράτους και οικοδομής αυτών” (ΦΕΚ 228 – 

16.08.1923). Μια επιπλέον ανάγκη για τη δημιουργία του διατάγματος αυτού ήταν η 

Μικρασιατική καταστροφή και το μαζικό κύμα προσφύγων προς τη χώρα (περίπου 

1.500.000). Μέσα σε αυτό το διάταγμα και συγκεκριμένα στο άρθρο 40 αυτού,  

υπήρξε η μέριμνα για την εγκατάσταση των προσφύγων αλλά και αστέγων λόγω 

σεισμού, πλημμύρας ή άλλης θεομηνίας. Μερικές βασικές πληροφορίες από αυτό το 

Διάταγμα αναφέρονται παρακάτω.  

 Είναι δυνατή η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων ή οικοπέδων που βρίσκονται 

εντός ή εκτός σχεδίου πόλεων ή κωμών και η κίνηση αυτή αναγνωρίζεται ως κοινής 

ωφέλειας, με σκοπό την ανέγερση οικοδομών και γενικότερα ίδρυσης πλήρων 

συνοικισμών, όταν υπάρχει 

εξαιρετική ανάγκη. Ανάγκη τέτοια 

είναι η στέγαση προσφύγων ή 

αστέγων λόγω σεισμού, 

πλημμύρας ή άλλης θεομηνίας, 

κλπ. Η δημοσία ωφέλεια από τις 

παραπάνω   απαλλοτριώσεις 

αναγνωρίζεται μετά από απόφαση 

του υπουργικού συμβουλίου και 

την έκδοση Βασιλικού 

Διατάγματος. Σε πρώτη φάση η 

απαλλοτρίωση γίνεται σε 

οικήματα και κτήρια που έχουν 

κριθεί κατεδαφιστέα. Ανάλογα 

εφαρμόζεται και η διαδικασία για 

Εικόνα 28 Η πρώτη σελίδα του ΦΕΚ 228/1923 



Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.  
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τον υπολογισμό της αποζημίωσης. 

 

  Αφού απαλλοτριωθούν τα ακίνητα, οικόπεδα κτλ, οι περιοχές διαιρούνται σε 

οικόπεδα βάσει του σχεδίου πόλης, κωμού κτλ. Στην περίπτωση που δεν υπάρχει 

σχέδιο, επιβάλλεται η άμεση σύνταξη και έγκριση σχεδίου, πριν την παραχώρησή 

τους σε πρόσφυγες και λοιπούς άστεγους. Η υποδιαίρεση των οικοπέδων πρέπει να 

εγκριθεί από τον Υπουργό Συγκοινωνίας, ενώ είναι δυνατόν να τροποποιηθεί μετά 

από απόφαση του Συμβουλίου των δημόσιων έργων. 

 Ο τρόπος παραχώρησης αυτών των οικοπέδων (απευθείας ανάθεση, μέσω κλήρωσης 

ή με άλλο τρόπο), το χρηματικό ποσό που καλούνται να καταβάλλουν οι 

ενδιαφερόμενοι, ο τρόπος καταβολής αυτού, αλλά και οι εγγυήσεις για την τήρηση 

των παραπάνω καθορίζονται από το Διάταγμα. Το καταβλητέο ποσό δεν μπορεί να 

υπερβαίνει το κόστος της απαλλοτρίωσης. Ο όρος για την παραχώρηση είναι η 

ανέγερση οικοδομής με συγκεκριμένη προθεσμία και η μη μεταβίβαση αυτής για 

συγκεκριμένη χρονική περίοδο. 

 Οι απαλλοτριώσεις μπορούν να γίνονται υπέρ του δημοσίου, των δήμων, των 

κοινοτήτων και των νομικών προσώπων εφόσον τηρούνται οι προϋποθέσεις που 

αναφέρονται στο Διάταγμα. Σύμφωνα με τις διατάξεις τα απαλλοτριωμένα ακίνητα 

πρέπει να διατίθενται άμεσα στους ενδιαφερόμενους. 

 Οι απαλλοτριώσεις μπορούν να εκτελούνται κι προς οποιοδήποτε άλλο νομικό ή 

φυσικό πρόσωπο, εφόσον παρέχονται οι κατάλληλες εγγυήσεις για την εκπλήρωση 

του εκάστοτε σκοπού των απαλλοτριώσεων αυτών. Σε περίπτωση που σε κάποια 

πόλη, κώμη κτλ, υπάρχει ανάγκη για οικοδόμηση νέων κτηρίων απαλλοτρίωσης. 

Μια ακόμα κίνηση της κυβέρνησης ήταν η δημιουργία της Εταιρίας Αποκατάστασης 

Προσφύγων (ΕΑΠ) που ιδρύθηκε ως απόφαση του πρωτοκόλλου της Γενεύης 

(29/9/1923) και είχε έδρα την Αθήνα αλλά διεθνή εποπτεία. Χρηματοδοτήθηκε από 

διάφορους διεθνείς οργανισμούς έτσι ώστε να ανταπεξέλθει στο πολυδάπανο έργο της 

σίτισης και προσωρινής στέγασης των προσφύγων αρχικά και της δημιουργίας 

προσφυγικών οικισμών κυρίως στην Μακεδονία και την Θράκη στην συνέχεια. Οι 

πάνω από 2000 οικισμοί που δημιουργήθηκαν ήταν πρότυποι από άποψη ρυμοτομίας 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 
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και δημιούργησαν πρότυπο για τις μετέπειτα επεκτάσεις των σχεδίων πόλεως
4
. Είναι 

σημαντικό να ξεχωρίσουμε ότι οι αγροτικοί προσφυγικοί οικισμοί δημιουργήθηκαν 

κυρίως από την ΕΑΠ η οποία εκτός από το ζήτημα της στέγασης αντιμετώπιζε και 

αυτό της επαγγελματικής αποκατάστασης αναδιανέμοντας γη και δίνοντας την στους 

νεοτοποθετημένους πρόσφυγες. Οι οικισμοί των αστικών περιοχών δημιουργήθηκαν 

με ευθύνη του Υπουργείου Πρόνοιας που δεν έδινε σημασία στην ένταξη στον 

κοινωνικό ιστό με αποτέλεσμα γειτονιές όπως η Καισαριανή, ο Βύρωνας και η 

Κοκκινιά να παραμείνουν εκτός της κοινωνικής δομής της Αθήνας για αρκετές 

δεκαετίες
5
.  

 

 

Εικόνα 29 Προσφυγικοί Οικισμοί στην Αττική και την Βοιωτία 

 

                                                
4
  Ι. Κολιόπουλος-Ι.Μιχαηλίδης (επιμ.), Οι πρόσφυγες στη Μακεδονία. Από την 

τραγωδία στην εποποιία, Εκδ. Μίλητος 2009 

5
 Αν. Καραπάνου, Η Αττική γη υποδέχεται τους πρόσφυγες του ΄22 



Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.  
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3.2 Οι συνεχόμενες προσπάθειες κτηματογράφησης  

Όπως αναφέρθηκε σε προηγούμενο υποκεφάλαιο η πρώτη προσπάθεια εισαγωγής του 

θεσμού του κτηματολογίου στην Ελλάδα έγινε το 1836 με διάταγμα του Όθωνα. 

Μέχρι σήμερα έχουν ψηφιστεί 4.000 περίπου νόμοι, διατάγματα και υπουργικές 

αποφάσεις χωρίς όμως ουσιαστικό αντίκρισμα [Πιν.3.1].  

Η δημιουργία κτηματολογίου κρίνεται αναγκαία καθώς το υπάρχων σύστημα 

μεταγραφών και υποθηκοφυλακείων παρουσιάζει αρκετά προβλήματα. Παρόλα 

τούτα η διαδικασία  παραμένει μέχρι σήμερα ημιτελής και δεν υλοποιήθηκε ποτέ για 

πολλούς λόγους οι οποίοι λόγο πολυπλοκότητας δεν γίνεται να αναλυθούν στα 

πλαίσια του συγκεκριμένου κεφαλαίου. 

Η τελευταία και σημαντικότερη προσπάθεια ξεκίνησε το 1994, όπου αξιοποιώντας τη 

χρηματοδότηση της Ευρωπαϊκής Ένωσης και της σύγχρονης τεχνολογίας, βρίσκεται 

σε εξέλιξη η  προσπάθεια για τη σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου.  

 

Πίνακας 1 Ιστορικό προσπαθειών θέσπισης κτηματολογίου στην Ελλάδα 

1 Β.Δ. 70/02.12.1836, περί Κτηματολογίου 

2 ο Ν. ΓΧΝΖ/1910 περί Κτηματικού Χάρτου 

3 

 

το Ν.Δ.. της 5/9/1923, όπως αυτό συμπληρώθηκε με τον Ν. 4351/1929 περί 

κωδικοποιήσεως των κτηματογραφήσεων αστικών ακινήτων 

4 

 

ο Ν. 478/43 «περί αγροτικού κτηματολογίου» η κτηματογράφηση των ετών 1972-1974 

που κάλυψε τις περιοχές Κρήτης, Πελοποννήσου, Στερεάς Ελλάδας, Θεσσαλίας και 

τμήμα της Θράκης 

5 ο Ν. 248/1976 για την καταγραφή των δασικών εκτάσεων 

6 ο Ν. 648/1977 για το Αμπελουργικό Μητρώο 

7 

 

ο Ν. 1337/1983 (Οικιστικός Νόμος) «Περί επεκτάσεως πολεοδομικών σχεδίων, κλπ» 

με έμμεση παραγωγή κτηματογραφικού υλικού στα πλαίσια της ΕΠΑ, με εισαγωγή 

πράξεων εφαρμογής 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 
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8 ο Ν. 1647/1986 για την ίδρυση του Οργανισμού Κτηματολογίου και Χαρτογραφήσεων 

Ελλάδας (ΟΚ- ΧΕ) 

9 ο Ν. 2308/1995 (ΦΕΚ 114A΄), Κτηματογράφηση για τη δημιουργία Εθνικού  

Κτηματολογίου 

 

3.2.1 Η Αθήνα του Μεσοπολέμου (1922 – 1940) 

Την περίοδο 1920 – 1930 συστάθηκε το Ανώτατο Τεχνικό Συμβούλιο για τη μελέτη 

και την τροποποίηση του σχεδίου της πόλεως των Αθηνών. Με βάση τα πορίσματά 

του εργάστηκε και η επιτροπή σχεδίου πόλεως Αθηνών η οποία συγκροτήθηκε με το 

νόμο 1709. Πρόεδρος της επιτροπής ορίστηκε ο Π. Καλλίγας και ανάμεσα στα μέλη 

της συγκαταλέγονταν και ο μηχανικός της Εθνικής Τράπεζας Ν. Μπαλάνος. Η 

επιτροπή τελείωσε το έργο της το 1925. Σύμφωνα με το σχέδιο της, η πόλη των 

Αθηνών χωριζόταν σε επτά περιοχές και συγκεκριμένα: Πανεπιστημιακό Κέντρο, στο 

Νοσοκομειακό Κέντρο, στο Διοικητικό Κέντρο, στο Δικαστικό Κέντρο, στο Σταθμό 

των Σιδηροδρόμων, στο Εμπορικό 

Κέντρο και στο Χρηματιστικό Κέντρο. Το 

σχέδιο προέβλεπε τη μετατροπή του 

Δημοτικού Θεάτρου σε Χρηματιστήριο, 

το Δημαρχείο μεταφερόταν στο 

Βαρβάκειο και τέλος το Ταχυδρομείο 

καταλάμβανε το χώρο του Δημαρχείου. Η 

βίαιη όμως αντίδραση των κατοίκων της 

Αθήνας στο παραπάνω σχέδιο πόλεως 

οδήγησε στην εγκατάλειψη του. 

 

Στις αρχές του αιώνα, η μορφολογία της 

πόλης χαρακτηρίζεται από μικρά, 

διώροφα, νεοκλασικά και αυθαίρετα 

σπίτια, μέχρι που το 1917 εμφανίζεται η 

πρώτη επταώροφη οικοδομή στην πλατεία Συντάγματος 

Η πολιτική και oι συνθήκες με τις οποίες οικοδομήθηκε η Αθήνα έγινε με κατάτμηση 

Εικόνα 30 Το κτίριο της Βουλής 



Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.  

 
 

 

 
[45] 

και οικοπεδοποίηση μεγάλων εκτάσεων της περιαστικής τότε γης, χωρίς σχέδιο ή 

πρόβλεψη του τρόπου ένταξης τους στον ιστό της πόλης. Προέκυψαν με αυτό τον 

τρόπο, πολλά μικρά οικόπεδα που ανήκαν σε διαφορετικούς ιδιοκτήτες. Αυτή η 

παράμετρος του μικρού οικοπέδου θα είναι καθοριστική στην μετέπειτα εξέλιξη του 

κτιριακού τύπου. Αντίστοιχα, και η μικροϊδιοκτησία θα επηρεάσει σημαντικά τις 

κοινωνικές δομές και διαδικασίες που υπάρχουν μέχρι σήμερα. Μέχρι την διατύπωση 

του πρώτου οικοδομικού κανονισμού το 1929, η πόλη οικοδομείται βάση κάποιων 

βασιλικών διαταγμάτων που χρονολογούνται από το 1833.
6
 Το τελευταίο είναι το Β.Δ 

του 1922, το οποίο έρχεται να τροποποιήσει και να συμπληρώσει αυτό του 1919 περί 

μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους οικοδομών. Ύψος, το οποίο μέχρι τότε δεν 

επιτρεπόταν να υπερβαίνει τους δύο ορόφους.  

 

Με το νέο διάταγμα καθορίζονταν δύο διαφορετικές ζώνες υψών. 

 

 Στην πρώτη, που αναφερόταν στην τότε κεντρική Αθήνα (ιστορικό κέντρο), καθόριζε 

αναλογία ύψους κτιρίου και πλάτους δρόμου στα 17.5/10, με μέγιστο ύψος τα 26 μ. 

και παράλληλα το μέγιστο ύψος στους στενούς δρόμους αυξήθηκε στα 12 μ.  

 

 Στην δεύτερη ζώνη, που περιλάμβανε την υπόλοιπη περιοχή η αναλογία ήταν 15/10, 

δηλαδή όσο είναι και σήμερα, με μέγιστο ύψος τα 24 μ. Σημασία έχει πως ανέβασε 

αισθητά τα επιτρεπόμενα μέγιστα ύψη. (Κορδάτου Γ., 1956 - 1959) 

 

Με βάση αυτά τα μεγέθη προέκυπταν για το εμπορικό κέντρο κτίρια ύψους από 12 

έως 16 μ., ενώ για την εκτός εμπορικού και διοικητικού κέντρου περιοχή κτίρια 

ύψους από 9 έως 13 μ, λόγω του μικρού πλάτους του δρόμου. Φυσικά, πολύ πιο ψηλά 

ήταν τα κτίρια πάνω στους φαρδύς δρόμους. 

 

                                                
6 «Εν Αθήναις ,παρά τας εις όλας τας πόλεις του πεπολιτισμένου κόσμου καθιερωθείσας αρχάς, οι 

ιδιοκτ ήται δύνανται ανεξαρτήτως της θέσεως, ην κατέχουσι αι οικοδομαί αυτών εν τη πόλει, να 

ανεγείρωσιν αυτάς καθ οιονδήποτε σύστ ημα επ ιθυμούν»..Κ.Μπίρης  
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Εικόνα 31 Το μέγαρο Κορομηλά στη πλατεία Συντάγματος και Ερμού κατά το έτος 

1930 

 

Γενική διαπίστωση είναι πως τα ύψη αυτά ήταν ανεκτά, αν αναλογιστεί κανείς πως η 

πόλη βρισκόταν σε φάση ανάπτυξής της και πως, γενικά, από τα ύψη αυτά τελικά δεν 

προέκυψε μαζικά ο τύπος του ψηλού κτιρίου με την έννοια που το γνωρίσαμε 

αργότερα.  

Ο σημαντικότερος σταθμός των νομοθετικών ρυθμίσεων, ίσως και μέχρι τις μέρες 

μας, αν κρίνουμε από τις επιπτώσεις που είχε στην γέννηση αφενός της 

πολυκατοικίας αλλά και της μετέπειτα εξέλιξής της, είναι η θέσπιση της οριζόντιας 

ιδιοκτησίας το 1929. Το κάθε κτίριο, διαιρεμένο, θα μπορούσε να ανήκει σε 

περισσότερους από έναν ιδιοκτήτες. Οι άμεσες επιδιώξεις του νόμου αυτού ήταν:  

 Να ελεγχθεί η επέκταση της πόλης μέσω της πριμοδότησης του ψηλού κτιρίου. 

 Η διευκόλυνση ανέγερσής του, λόγω της ανάληψης των εξόδων από πολλούς 

ιδιοκτήτες. 

 Η αντιμετώπιση του στεγαστικού προβλήματος και της συνεχούς γεωγραφικής 

επέκτασης της πόλης. Επέκταση, η οποία απαιτούσε κατασκευή δικτύων και 

υποδομών, ανάγκη την οποία ο κρατικός μηχανισμός δεν ήταν σε θέση να 

ικανοποιήσει.  



Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.  
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 Τόνωση της οικονομίας μέσω κινητικότητας περισσότερων κεφαλαίων και αύξηση 

της ζήτησης εργασίας στις νέες οικοδομές. 

 

Είναι η αρχή μιας οικονομικής δραστηριότητας, της κατασκευής, η οποία καθόρισε 

σε μεγάλο βαθμό την οικονομία του τόπου και από τότε και στο εξής θα 

επιστρατεύεται συχνά, όταν αυτό κρίνεται απαραίτητο. Επίσης, γίνεται κατανοητό 

πως αυτός ο τύπος κτιρίου θα ενταχθεί στην λογική της επένδυσης, θα εξελιχθεί, 

δηλαδή, σε ένα εμπορεύσιμο προϊόν, το οποίο θα επηρεάζεται από τους νόμους της 

αγοράς. 

 

Λίγους μήνες αργότερα από την θέσπιση της οριζόντιας ιδιοκτησίας, εκδίδεται ο 

πρώτος Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός (Γ.Ο.Κ 1929). Σκοπός του ήταν η 

επανατοποθέτηση σε νέες βάσεις οποιουδήποτε θέματος αφορούσε την ανέγερση των 

οικοδομών μέχρι τότε. Χαρακτηρίστηκε ως το πρώτο συστηματικό και 

ολοκληρωμένο κείμενο της σύγχρονης ελληνικής κτιριοδομικής νομοθεσίας. 

Επιχειρήθηκε ένας συνειδητός προγραμματισμός των μελλοντικών εξελίξεων. 

Καθορίζεται ως ελάχιστη μονάδα συγκρότησης της πόλης το οικοδομικό τετράγωνο, 

παρόλο που στην πράξη η ανοικοδόμηση δεν έγινε στην κλίμακα αυτή. Κατοχυρώνει 

την οικοδόμηση κατά μήκος της οικοδομικής γραμμής και εισάγει τα συστήματα 

δόμησης(συνεχές, πανταχόθεν ελεύθερο, μικτό κ.α) Από το νομοθετικό πλαίσιο αυτό 

μας ενδιαφέρει να δούμε πώς καθόριζε συγκεκριμένα ζητήματα, όπως οι συντελεστές 

κάλυψης, και δόμησης, τα επιτρεπόμενα ύψη και ζητήματα που αφορούν στην 

μορφολογία. 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 

 
 

 
[48] 

 

Εικόνα 32 Η οδός Λυκαβηττού  κατά το έτος 1930 

 

Συντελεστής Δόμησης.  Δεν υπάρχει ακόμη καθορισμός του. Προκύπτει όμως βάση 

ενός περίπλοκου τύπου που συνυπολογιζόταν το ύψος του κτιρίου, το ύψος ορόφου 

και τα εμβαδά οικοπέδου, ακαλύπτου, και εσοχής. Λόγω σημαντικών μειώσεων στα 

επιτρεπόμενα ύψη παρατηρείται μείωση της συνολικής δομήσιμης επιφάνειας σε 

σχέση με αυτή που επιτρεπόταν με το διάταγμα του 1922 βάσει των υψών.  Έτσι, οι 

συντελεστές δόμησης για κτίρια ύψους 23 μέτρων προέκυπταν 5, 8, 4.6 και 2.9. Ήταν 

πράγματι μειωμένοι σε σχέση με τα προηγούμενα χρόνια, όμως 

πολύ υψηλότεροι από επόμενες περιόδους και από σήμερα. 

 

Συντελεστής Κάλυψης. Η απουσία καθορισμένου συντελεστή κάλυψης και η μη 

απαίτηση ενιαίου ακάλυπτου χώρου καθορίζουν το σχεδιασμό του όγκου της 

πολυκατοικίας. Έτσι, ο χτισμένος όγκος προκύπτει με βάσει τις διατάξεις που 
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αφορούν την ελεύθερη θέα και αερισμό των χώρων. Το ποσοστό κάλυψης των 

πολυκατοικιών της περιόδου αγγίζει το 80-90% και είναι το υψηλότερο που 

συναντάται διαχρονικά. (Δ. Φιλιππίδης, 1984) 

 

Ο νομοθέτης επιτρέπει την δόμηση οικοπέδων εφόσον αυτό δίνει 40τ.μ. χτισμένης 

επιφάνειας καλυπτόμενης κατά όροφο. Το γεγονός αυτό φανερώνει την γνώση του 

νομοθέτη για την υπάρχουσα κατάσταση της κατακερματισμένης γης, αλλά και την 

πρόθεσή του να την διατηρήσει.  

 

Μεγάλο ενδιαφέρον παρουσιάζει η μέριμνα, σε επίπεδο προθέσεων, της νομοθεσίας 

για τον υπαίθριο χώρο των οικοπέδων. Προέβλεπε μεγάλο αριθμό διατάξεων και 

ορισμών για τον άχτιστο χώρο. Τον ονομάζει αυλή, πλάγια αυλή, ανοιχτή αυλή, 

κλειστή αυλή, προκήπιο, πρασιά κ.α.. Το γεγονός αυτό φανερώνει μια αντίθεση η 

οποία είναι διαχρονική. Έχουμε από την μία πρόθεση για ομαλή ένταξη των πο 

λυκατοικιών στα οικοδομικά τετράγωνα (με τα νεοκλασικά σπίτια και τις αυλές) και 

ανάγκη για μέγιστη εκμετάλλευση των οικοπέδων από την άλλη. 

 

Καθορισμός υψών: Ισχύουν τα ύψη όπως είχαν καθοριστεί από το 1922 έως το 1934 

που ακολουθεί ο επανακαθορισμός τους, ο οποίος προκαλεί ευνοϊκές ρυθμίσεις για τα 

οικόπεδα που βρίσκονται σε φαρδύς δρόμους και ελάττωση του συνολικού ύψους για 

αυτά που βρίσκονται σε στενούς. Διαπιστώνεται δηλαδή μια διπλή αντιμετώπιση. 

Καθορίζονταν δύο ειδών ύψη. Αυτό που θα έχει το κτίριο στον δρόμο και το 

συνολικό. Άρα μπορούμε να πούμε πως με ένα τρόπο η έννοια του νοητού στερεού, 

που θα έρθει αργότερα, υπάρχει ήδη. 

 

Τα μορφολογικά στοιχεία του κτιρίου: Σχετικά με την εξωτερική εμφάνιση των 

κτιρίων, διατυπώνονται ορισμένες διατάξεις, από τις οποίες σημαντικές είναι εκείνες 

που αναφέρονται στη δυνατότητα για κατασκευή κλειστών και ανοιχτών προεξοχών 

στις όψεις. Οι κλειστεί εξώστες, γνωστοί ως έρκερ, επιτράπηκαν σε δρόμους με 

πλάτος μεγαλύτερο των 7.5 μ. και μπορούσαν να προεξέχουν έως 1,40 μ. σε δρόμους 

πλάτους μεγαλύτερο των 15 μ. Αντίστοιχα, οι ανοιχτοί εξώστες μπορούσαν να 

προεξέχουν μέχρι και 1.10 μ και να καταλάβουν, όχι όλο, αλλά έως τα ¾ του μήκους 

της πρόσοψης. 
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Εικόνα 33 Η Βαρβάκειος Σχολή το έτος 1930 

 

Όσον αφορά τον παραγόμενο κτιριακό τύπο, έχουμε συμπαγή κτίρια με μορφολογικά 

στοιχεία τα έρκερ και το ρετιρέ. Στην όψη η συνεργασία των έρκερ, των εξωστών και 

των ανοιγμάτων δημιουργούν ενδιαφέρουσες γεωμετρικές σχέσεις. Μέσα στα 

αναπόφευκτα πλαίσια της ομοιομορφίας και της επανάληψης στοιχείων οι 

αρχιτέκτονες με μικρές χειρονομίες δημιουργούσαν πολύ ενδιαφέρουσες απόψεις.  

Ενδιαφέρον στοιχείο είναι η μεγάλη αναλογία των τετραγωνικών διαμερίσματος ανά 

μονάδα ανθρώπου. Αναλογία που καθορίζεται περίπου σε 30 τ.μ. . 

Από τη μια τα διαμερίσματα αυτά απευθύνονταν σε υψηλά εισοδήματα όμως από την 

άλλη είναι ενδεικτική η αντίληψη που επικρατούσε ως προς το ελάχιστο.  Σημαντικό 

στοιχείο επίσης, είναι η αλλαγή της δομής του χώρου της εισόδου, η οποία γίνεται 

κοινόχρηστη και αποτελεί αυτοτελή αρχιτεκτονική ενότητα με ποιότητα στον 

σχεδιασμό της. (Ε. Κορομβλή, 1978) 
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Εικόνα 34 Χαρακτηριστικό δείγμα πολυκατοικίας του μοντέρνου  

κινήματος του μεσοπόλεμου 

 

 Έχει διατυπωθεί επαρκώς ότι οι πολυκατοικίες του μεσοπολέμου παραμένουν το 

καλύτερο είδος που έχει χτιστεί στις μεγάλες πόλεις της χώρας. Τα καλά υλικά 

κατασκευής, η τεχνολογική πρόοδος της επιστήμης του μηχανικού αλλά και ο 

ερχομός του ηλεκτρισμού δημιουργούν ένα πολύ υψηλό επίπεδο κατοικιών. Η 

ύπαρξη έστω και μικρών εσωτερικών αυλών και ακάλυπτων χώρων σε συνδυασμό με 

το περιορισμένο ύψος των κτιρίων, αλλά και την περιορισμένη ακόμα οικοδόμηση 

των μεγάλων αστικών κέντρων δημιουργούσε μια πολύ πιο ανθρώπινη πόλη από την 

σημερινή. 

 

Η ανάγκη για την κατασκευή πολυώροφων κτιρίων κατοικίας στα αστικά κέντρα 

κατά τον μεσοπόλεμο οφείλεται κυρίως σε τρεις λόγους : 

 

 Η διαρκής αύξηση του πληθυσμού. Ο διπλασιασμός του την δεκαετία 1880-1890, η 

προσάρτηση νέων περιοχών στον ελλαδικό χώρο στις αρχές του 20ου αιώνα, το 

μεγάλο κύμα προσφύγων μετά την μικρασιατική καταστροφή δημιουργούν 

στεγαστικό πρόβλημα. 

 Η δυνατότητα κατασκευής ψηλών κτιρίων που προσφέρει η νέα τεχνολογία του 

σκυροδέματος που εισάγεται τότε. 
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 Το θεωρητικό υπόβαθρο του μοντέρνου κινήματος για το ψηλό κτίριο. 

Παρόλο που οι συνθήκες που επικρατούσαν και διαμορφώνονταν οδηγούσαν στην 

μεγέθυνσης της πόλης, οι υποδομές της σε δίκτυα και δρόμους ήταν ακόμη σε 

εμβρυακό στάδιο. 

. 

 

 

Εικόνα 35 Κτίριο με έρκερ κατασκευής πριν το 1937 όπου επιτρεπόταν ακόμα η εξοχή του 

έρκερ να ξεπερνάει τα 40 εκατοστά 
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4. ΤΟ ΖΗΤΗΜΑ ΤΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΚΑΙ Η 

ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗ ΤΟΥ ΜΕ ΝΟΜΙΜΗ ΚΑΙ 

ΑΥΘΑΙΡΕΤΗ ΔΟΜΗΣΗ ΜΕΤΑ ΤΟΝ ΠΟΛΕΜΟ 

Εισαγωγή 

Το τέταρτο κεφάλαιο καταπιάνεται με το ζήτημα της αυθαίρετης δόμησης, πρόβλημα 

που βρίσκεται σε έξαρση, παράλληλα με το γενικότερο ζήτημα της ανέγερσης 

κατοικιών και την άνθιση του κτιριακού τύπου της πολυκατοικίας. Μετά την λήξη 

του εμφυλίου και καθ' όλη την διάρκεια της δεκαετίας του 1950 παρατηρείται έντονη 

αστικοποίηση του πληθυσμού κυρίως επειδή η εσωτερική μετανάστευση αποκτά 

χαρακτηριστικά επιδημίας καθώς ελληνική ύπαιθρος ήταν σε μεγάλο βαθμό 

κατεστραμμένη και υπήρχαν διώξεις τις οποίες για να αποφύγουν οι αριστεροί 

πολίτες μετακινούνταν στις μεγάλες πόλεις. Αυτό το γεγονός δημιούργησε μαζική και 

ως επί το πλείστον αυθαίρετη δόμηση, της οποίας τα αποτελέσματα βλέπουμε ως 

σήμερα.  

 

 

Εικόνα 36 Η οδός Πανεπιστημίου στην Αθήνα τη δεκαετία του 1950 
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4.1 Η Επέλαση των Αντιπαροχών 

Η περίοδος ανασυγκρότησης στην Ελλάδα καθυστερεί σε σχέση με τις υπόλοιπες 

Ευρωπαϊκές χώρες λόγω του Εμφυλίου Πολέμου. Μετά τον εμφύλιο δημιουργείται 

και πάλι έντονο στεγαστικό πρόβλημα διότι:  

 

 Η οικονομία της χώρας είναι κατεστραμμένη 

 Τα  κατεστραμμένα κτίρια είναι πολλά 

 Παρατηρείται έντονη (εσωτερική αυτή τη φορά) μετανάστευση. 

Η ανέγερση πολυκατοικιών, που αποτελούσε εκσυγχρονιστικό σύμβολο για την 

μεσοπολεμική Ελλάδα, γίνεται τώρα μια επιτακτική ανάγκη. Σε αντίθεση με τους 

προβαλλόμενους στόχους και πολιτικές για τη βιομηχανική ανάπτυξη, το ζήτημα της 

οικοδόμησης κατοικιών συναρτάται με το ζήτημα της ανάπτυξης της Ελληνικής 

οικονομίας σε ευρύτερο επίπεδο. Τα μικροαστικά στρώματα του πληθυσμού 

ασχολούνται σε μεγάλο ποσοστό με τον τομέα της οικοδομής. Αυτή την περίοδο η 

πολυκατοικία εξαπλώνεται παντού, όχι μόνο σαν μοντέλο κατοικίας αλλά και σαν 

πρότυπο οργάνωσης του χώρου. Αν και συνεχώς πραγματοποιούνται πολεοδομικά 

σχέδια με την συμμετοχή πολεοδόμων-αρχιτεκτόνων και ψηφίζονται νομοσχέδια, η 

εφαρμογή τους σπάνια έτυχε ολοκληρωμένης υλοποίησης.  Σε αυτά τα πλαίσια, 

έρχεται ο νέος Γ.Ο.Κ το 1955, για να τροποποιήσει αυτόν του 1929. Οι κυριότερες 

ρυθμίσεις είναι οι εξής: 

 

 Η εισαγωγή του συντελεστή κάλυψης ο οποίος καθορίζεται στο 70% του οικοπέδου. 

 Η εμφάνιση πολυάριθμων ρετιρέ με μόνο περιορισμό την υποχώρησή τους κατά 2.5 

μ. από τον προκείμενο όροφο.  

 Η κατάργηση από το σώμα του κτιρίου των εσωτερικών αυλών και χρήσιμων 

διατάξεων θέας και εξαερισμού και η μείωση του φωταγωγού, ο οποίος αποκτά τις 

γνωστές ελάχιστες διαστάσεις 1,20 x 1,20 μ. 

 Το ύψος δόμησης καθορίζεται και διαφοροποιείται με βάση τους τομείς στους 

οποίους είναι διαιρεμένη η πόλη. Τα μέγιστα ύψη αυξάνονται. Με το διάταγμα του 

1948 έχουν ήδη αυξηθεί κατά 5% τα ύψη όλων των οικοδομικών μετώπων. Η νέα 

αλλαγή έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση κατά ένα όροφο του μετώπου του κτιρίου με 
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αποτέλεσμα την αύξηση της συνολικής εκμετάλλευσης των οικοπέδων. 

 Το νομοθέτημα αποδεσμεύει το κτίριο από την οικοδομική γραμμή, ρύθμιση η οποία 

στην πράξη δεν εφαρμόστηκε. 

 

Το κυρίως σώμα του κτιρίου συνεχίζει να αποτελείται από την επανάληψη του 

τυπικού ορόφου. Η λογική του διαμερίσματος σε έναν όροφο δεν έχει αλλάξει και 

έλκει, όπως είδαμε, την καταγωγή της από τον νόμο της οριζόντιας ιδιοκτησίας του 

μεσοπολέμου. Το οροφοδιαμέρισμα έχει καθιερωθεί στην συνείδηση του κοινού ως 

καλή κατοικία. Η συνθήκη αυτή βολεύει την μαζική κατασκευή σε όλα τα 

επίπεδα.(ευκολία σχεδιασμού μέσω επανάληψης, απλός δομικός σκελετός κ.α.). Με 

την αποδοχή της οριζόντιας κατοικίας δημιουργείται ένας ομοιόμορφος όγκος. 

Παρόλο που μιλάμε για ψηλό κτίριο η καθ’ ύψος κατοικία δεν υπάρχει. Ελάχιστα 

κτίρια έχουν δώσει μια εναλλακτική πρόταση με πλοκή των διαμερισμάτων στην 

τομή (Δ. και Σ. Αντωνακάκη στην Εμ. Μπενάκη, Α. Πατσούρης στην Διδότου). 

 

Εικόνα 37 Πλοκή στην τομή στην πολυκατοικία των Δ. και Σ. Αντωνακάκη 

 

Η εσωτερική οργάνωση της κάτοψης οργανώνεται σχεδόν αναγκαστικά, λόγω των 

στενόμακρων οικοπέδων, σε τρεις ζώνες. Κατά κανόνα προς τον δρόμο 

τοποθετούνται οι χώροι διημέρευσης, στην μεσαία ζώνη οι χώροι υγιεινής και η 

κουζίνα και πίσω τα υπνοδωμάτια. Λόγω του ότι ο χώρος των διαμερισμάτων έχει και 
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πάλι μικρύνει αναλογικά, αλλά και λόγω της σταδιακής αλλαγής στην χρήση της, η 

κουζίνα σχεδιάζεται ανοιχτή, σε συνέχεια με το καθιστικό. Οι ημιυπαίθριοι και οι 

εξώστες που είναι οι γενναία πριμοδοτούμενοι από τον νέο κανονισμό χώροι, 

σχεδιάζονται έντεχνα στην κάτοψη του ορόφου και κατά κανόνα κλείνονται, ύστερα 

από τον έλεγχο της πολεοδομίας. Οι ελάχιστες διαστάσεις 2.5Χ2.5 μ. ουσιαστικά 

εξασφαλίζουν μέγεθος δωματίου. Ο κατασκευαστής έχει περισσότερα τετραγωνικά 

διαθέσιμα και ταυτόχρονα ο αγοραστής συναινεί με το σκεπτικό ότι θα έχει 

περισσότερο κλειστό και άρα ωφέλιμο χώρο. 

Οι εξώστες σχεδιάζονται πολύ πλατύτεροι από οποιοδήποτε προηγούμενο μοντέλο, 

αμβλύνοντας έτσι την αίσθηση του περιορισμένου κλειστού χώρου, κυρίως στα μικρά 

διαμερίσματα, καθιστώντας τον περισσότερο ευχάριστο. Επίσης πλέον φαίνεται να 

συμμετέχουν στην καθημερινή λειτουργία του διαμερίσματος περισσότερο ως 

βιώσιμος χώρος και λιγότερο ως χώρος αποθήκευσης-τοποθέτησης άχρηστων 

πραγμάτων. Λειτουργία που είχε κατά κόρων στην προηγούμενη περίοδο. 

Η αναφορά στο δώμα ως τελείωμα του κτιρίου δεν θα μπορούσε να μην συμπεριλάβει 

την γενική αντίληψη του μοντέρνου κινήματος για λειτουργική χρήση αυτού του 

χώρου.  

 

Με τον νέο νόμο του 1968, προβλέπεται η αύξηση των συντελεστών δόμησης κατά 

20 έως 40% ανάλογα με τον ισχύοντα συντελεστή. Ο στόχος του είναι η απόκτηση 

καλύτερου φωτισμού και αερισμού του κτιρίου, όπως χαρακτηριστικά αναφερόταν. 

Αυτό δεν συμβαίνει καθώς η βασική αιτία έλλειψης ηλιακού φωτός και σωστού 

αερισμού είναι οι υψηλοί συντελεστές που δημιουργούν μεγάλους όγκους τσιμέντου. 

Το πρόβλημα δημιουργείται και από την έλλειψη κρατικής πρωτοβουλίας, καθώς το 

ύψος των κτηρίων συνεχώς αυξάνεται ενώ το πλάτος των δρόμων παραμένει 

αμετάβλητο. Όπως αναφέρθηκε και παραπάνω, η ανοικοδόμηση της χώρας δεν 

βασίστηκε σε άμεσες κρατικές πρωτοβουλίες, όπως στα άλλα κράτη της Ευρώπης. Ο 

κρατικός ρόλος περιορίζεται στην υποστήριξη της ιδιωτικής οικοδόμησης, 

ουσιαστικά αντιπαροχής, η οποία εκφράστηκε με μια σειρά από μέτρα. (Γ. 

Σαρηγιάννης, Αθήνα) 

 

Τα σημαντικότερα αυτών παραθέτονται παρακάτω: 
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 Συνεχής ένταξη των αυθαιρέτων στο σχέδιο, σε μια προσπάθεια να αμβλυνθούν οι 

έντονες κοινωνικές ανισότητες και να υπάρξει κοινωνική ενσωμάτωση του 

πληθυσμού 

 Ανοχή στην κατάτμηση και μεταπώληση της περιαστικής γης από τους 

οικοπεδούχους. 

 Απαλλαγή του συστήματος της αντιπαροχής από σημαντικές φορολογικές 

επιβαρύνσεις. 

 Φορολογία που καθιστά συμφέρουσα την ιδιοκατοίκηση η οποία λειτουργεί προς 

όφελος της αντιπαροχής. 

 Οι νέες κατασκευές δεν υπόκεινται σε κανένα έλεγχο ποιότητας και κατά συνέπεια οι 

εργολάβοι-κατασκευαστές μπορούν να συμπιέζουν το κόστος παραγωγής του κτιρίου. 

Η οικοδομική δραστηριότητα περνά στα χέρια των εργολάβων, οι οποίοι χτίζουν με 

το σύστημα της αντιπαροχής. Μικροί σε οικονομικές δυνατότητες, 

δραστηριοποιούνται στην κλίμακα της συνοικίας. 

Ο οικονομικός χαρακτήρας της αντιπαροχής προσδιορίζεται από το ότι η συμφωνία 

μεταξύ οικοπεδούχου και εργολάβου αποτελεί μια σχέση ανταλλαγής. Μέσα από 

αυτή τη σχέση τα δικαιώματα εκμετάλλευσης του εδάφους εκχωρούνται στον 

επιχειρηματία έναντι μιας μελλοντικής πληρωμής με κατασκευασμένο χώρο, με 

σκοπό την ανέγερση της οικοδομής και στη συνέχεια την πώληση του προϊόντος που 

του αναλογεί. Αυτή η σχέση προσφέρει στον οικοπεδούχο ένα πιο σύγχρονο προϊόν, 

επαρκές και για οικονομική εκμετάλλευση εκτός από ιδιοκατοίκηση, χωρίς κανένα 

κόπο ή οικονομική επιβάρυνση, αλλά με  μοναδική απώλεια την πλήρη κυριότητα του 

οικοπέδου. Με τη σειρά του ο αντιπαροχέας παίρνει το ρίσκο της όλης οικονομικής 

διαδικασίας, μειώνοντας σε σημαντικό βαθμό το απαραίτητο αρχικό κεφάλαιο, το 

οποίο αποδείχτηκε εκ των υστέρων μικρό, αφού με τις προκαταβολές από την 

πώληση ων διαμερισμάτων ουσιαστικά οι νέοι ιδιοκτήτες χρηματοδοτούν το έργο. Η 

πόλη συνεχίζει να αναπτύσσεται συσωρευτικά από πολλές ανοικοδομήσεις μικρής 

κλίμακας. Από πολιτική άποψη τονίζεται πως το όλο σύστημα γης και οικοδομής που 

αναπτύχθηκε, είχε κοινωνική, οικονομική και πολιτική λειτουργικότητα. Έτσι λοιπόν. 

γύρω από αυτό έχουν δομηθεί παραγωγικές δομές, κοινωνικές σχέσεις, συμφέροντα 



Δημήτρης Δαλάκογλου   Διπλωματική Εργασία 

 
 

 
[58] 

και αντιλήψεις. (Σαρηγιάννης Γ., 2000) 

 

 

Εικόνα 38 Η Πλατεία της Ομόνοιας μετά τη ριζική αναμόρφωσή της στην Αθήνα τη 

δεκαετία του 1960 

 

4.2 Η κρατική πολιτική στο ζήτημα της κατοικίας 

Στην Ελλάδα καθυστέρησε η μεταπολεμική ανασυγκρότηση η οποία ξεκίνησε μετά 

το 1950 και έτσι χάθηκε μια πρώτη ευκαιρία για εκβιομηχανοποίηση. Με την πάροδο 

του χρόνου, ενώ είχε πραγματοποιηθεί ορισμένη αποκατάσταση του κρατικού 

μηχανισμού στην Ελλάδα,   συντελούνταν αναπροσαρμογές στην εξωτερική πολιτική 

των ΗΠΑ, και κάποιες από αυτές είχαν σαν αποτέλεσμα την εισροή μεγάλων 

οικονομικών βοηθειών προς τη χώρα. Οι συνέπειες αυτής της βοήθειας, ήταν πολλές 

και στην πλειονότητα τους υπερβολικά δυσμενείς σε σχέση με την βοήθεια η οποία 

δόθηκε. Αξίζει να σημειωθεί ότι η μεγάλη επιρροή που ήδη είχε η Αμερικάνικη 

κυβέρνηση στα ελληνικά πράγματα έγινε πλέον σχέση εξάρτησης. Η εξάρτηση αυτή 

καθόρισε και την αποδοχή που τελικά είχε η ολοκληρωμένη μελέτη για την 
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οικονομική αναδιοργάνωση της χώρας που υπέβαλε στην κυβέρνηση Ν. Πλαστήρα 

(12.1.1952) ο καθηγητής και πρώην διοικητής της Τράπεζας της Ελλάδος Κυριάκος 

Βαρβαρέσος. 

Ο Κ. Βαρβαρέσος τάχθηκε με άκρα επιφύλαξη «εις την χρηματοδότησιν νέων 

επενδύσεων εις την βιομηχανίαν», ενώ υποστήριξε την ανάγκη να υποβληθεί κάθε 

πρόταση και κάθε σχέδιο σε ενδελεχή και εξονυχιστική έρευνα.   

Η Έκθεση συνάντησε έντονη κριτική και σε ορισμένες περιπτώσεις χαρακτηρίστηκε 

και ως παρέμβαση των ΗΠΑ. Μια προσεκτική μελέτη της Εκθεσης του Βαρβαρέσου 

και των προηγούμενων προτάσεών του, αποφορτισμένη από το κλίμα της πολιτικής 

αντιπαράθεσης της εποχής, δίνει τη δυνατότητα να κατανοηθεί καλύτερα το σκεπτικό, 

η αφετηρία των προτάσεων του συγγραφέα της, αλλά και της αστικής αντιπαράθεσης 

εκείνης της εποχής. Ο Κ. Βαρβαρέσος, ως αστός οικονομολόγος, έδινε προτεραιότητα 

στο στόχο της σταθεροποίησης έναντι εκείνου της βιομηχανικής ανάπτυξης, 

θεωρώντας τη σταθεροποίηση πρωταρχικής σημασίας για την πραγματοποίηση 

οικονομικής και πολιτικής σταθερότητας. (Λυκογιάννη A., 2002) 

Στην έκθεση αναφέρεται ότι η Ελλάδα είναι- και θα παραμείνει- χώρα φτωχή λόγω 

του άγονου εδάφους της, και γι’ αυτό το λόγο δεν έχει περιθώρια ανάπτυξης μεγάλης 

βιομηχανίας. Συμβουλεύει τους διοικούντες τη χώρα ότι η οικονομία της θα πρέπει να 

στραφεί και να αναπτύξει, τη γεωργία, τη βιομηχανία παραγωγής προϊόντων σε 

μικρές διασκορπισμένες μονάδες, και την οικοδομή.  

Όσον αφορά στην οικοδομή, στηρίζει τη θέση του αυτή στα εξής: 

 

 Η οικοδομή θα δημιουργήσει θέσεις απασχόλησης για μεγάλο αριθμό εργαζομένων 

άρα θα αποτελέσει λύση για την ανεργία.   

 Οι οικοδομικές επιχειρήσεις χρησιμοποιούν εγχώριες πρώτες ύλες και υλικά  

 Παρέχουν απασχόληση και σε πολλά άλλα κυρίως τεχνικά επαγγέλματα, όπως οι 

τεχνίτες και οι βιοτέχνες, άρα θα βοηθήσει στην εσωτερική κίνηση της οικονομίας. 

 Η στέγαση του πληθυσμού θα οδηγήσει στην άνοδο του βιοτικού επιπέδου του λαού 

η οποία, μαζί με την αύξηση της απασχόλησης θα οδηγήσει σε   άνοδο της 

αγοραστικής δύναμης, η οποία με την σειρά της θα αυξήσει την  κατανάλωσης 

γεωργικών και βιομηχανικών προϊόντων και θα βοηθήσει στην προστασία από τον 

κομμουνιστικό κίνδυνο.  
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Για την εκτέλεση του μεγάλου οικοδομικού προγράμματος αναφέρει ότι θα γίνει 

βέβαια από ιδιωτικές επιχειρήσεις, αλλά η οργάνωση και η εποπτεία θα γίνει από το 

κράτος. Ορίζει λοιπόν σαν βασικό τομέα επένδυσης την οικοδομή. Σαν εφαρμογή της 

Έκθεσης λοιπόν, από το 1952 κι έπειτα, το κράτος δημιουργεί νόμους, πατώντας και 

στους ήδη υπάρχοντες, που δίνουν κίνητρα στο ιδιωτικό κεφάλαιο προς αυτή την 

κατεύθυνση. Στην ουσία, έχουμε μη εμπλοκή του κράτους στην οικοδομή· ή πιο 

σωστά, εμπλοκή του με τη θέσπιση νόμων που αφήνουν το πεδίο ελεύθερο στην 

ιδιωτική πρωτοβουλία. Σε συνδυασμό με τον ήδη υπάρχοντα κανονισμό του 

ενοικιοστασίου, που προέβλεπε το πάγωμα των ενοικίων (άρα και των εισοδημάτων) 

των παλιών κατοικιών, και το ΚΗ’ ψήφισμα της Αναθεωρητικής Βουλής του 1947 και 

που απάλλασσε από το ενοικιοστάσιο και από τους φόρους τα εισοδήματα που 

προέρχονται από κατοικίες χτισμένες μετά το 1945, οι νόμοι που έπονται όχι απλά 

δίνουν κίνητρα, αλλά έχουν σαν αποτέλεσμα ένα άνευ προηγουμένου ξαναχτίσιμο της 

Αθήνας με το σύστημα της αντιπαροχής. 

Για άλλη μια φορά, η στεγαστική ανάγκη των φτωχών στρωμάτων καλύπτεται από 

την αυθαίρετη εκτός σχεδίου δόμηση, η οποία αντικαθιστά στην ουσία την κοινωνική 

πολιτική κατοικίας. Ο νέος ΓΟΚ του 1955, βασισμένος στον προηγούμενο του 1929, 

αύξησε ακόμα περισσότερο τους ήδη υψηλούς συντελεστές εκμετάλλευσης. Πέρα 

από αυτόν, ο Ν.3275/55 οριοθέτησε τις εντός σχεδίου περιοχές της Αθήνας, 

νομιμοποιώντας τα αυθαίρετα που είχαν χτιστεί πριν το 1955. Επίσης, το Βασιλικό 

Διάταγμα 30/8/1955 καθόρισε τους νέους τομείς υψών της Αθήνας. Με βάση αυτό, 

χτίστηκαν πολυκατοικίες σε όλες τις κεντρικές συνοικίες της πόλης. Έτσι 

αντικαθίσταται το μεγαλύτερο ποσοστό των κτηρίων της Αθήνας και χτίζονται, με 

μεγάλες πυκνότητες, περιοχές όπως το Παγκράτι, οι Αμπελόκηποι, τα Πατήσια, η 

Κυψέλη, οι οποίες μάλιστα άλλοτε αποτελούσαν προάστια της Αθήνας.  

 

Σε γενικές γραμμές, οι άξονες που ακολουθούν όλες οι σχετικές ρυθμίσεις, είναι δύο: 

όλο και πιο εντατική εκμετάλλευση των οικοπέδων στις εντός σχεδίου περιοχές, με 

συνεχή αύξηση των συντελεστών εκμετάλλευσης, και διαδοχικές εντάξεις στο σχέδιο 

πόλης περιοχών εκτός σχεδίου με αυθαίρετη δόμηση, νομιμοποίηση δηλαδή των 

αυθαιρέτων. Συνοψίζοντας, μπορούμε να πούμε ότι για την εκτεταμένη 

ανοικοδόμηση της Αθήνας στη δεκαετία του 1950 οι βάσεις, με την έννοια του 

καθορισμού του πολιτικού και οικονομικού πλαισίου, της μεταλλαγής του χαρακτήρα 
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της κατοικίας και της αστικής γης, μπαίνουν από την περίοδο του Μεσοπολέμου. 

Τότε έχουμε και τα πρώτα δείγματα αυτής της διαδικασίας με την αντιπαροχή και την 

αυθαίρετη δόμηση, με πολυκατοικίες να χτίζονται στο κέντρο της πόλης και μια 

πρώτη απότομη επέκταση της πόλης· χωρίς όμως την έκταση και την υπερβολή της 

μεταπολεμικής περιόδου. Η πολυκατοικιοποίηση παίρνει γιγαντιαίες διαστάσεις τη 

δεκαετία 1950 στηριγμένη στο σύστημα της αντιπαροχής. Η πύκνωση βέβαια και η 

επέκταση της πόλης συνεχίζεται και στην επόμενη δεκαετία, αλλά με σημαντικά 

μειωμένους ρυθμούς. Σε όλη αυτή τη διαδικασία το κράτος κρατά το ρόλο του  

επιβλέποντα και φτιάχνει το νομικό πλαίσιο, αφήνοντας το έργο στο ιδιωτικό 

κεφάλαιο με κίνητρο το κέρδος, που φτάνει στα όρια της ασυδοσίας χωρίς 

προγραμματισμό, ελέγχους ποιότητας και ορίων επέκτασης της πόλης. Είναι 

χαρακτηριστική η άποψη εκείνης της περιόδου, ότι στην Ελλάδα η πολεοδομία 

γίνεται από τους εργολάβους και τους οικοπεδάδες. (Λυκογιάννη A., 2002) 

 

4.3 Τα πολιτικά και κοινωνικά αίτια της αυθαίρετης δόμησης 

Υπάρχει πληθώρα αιτιών που έθρεψαν και γιγάντωσαν την αυθαίρετη δόμηση στην 

Ελλάδα. Τα δύο μεγάλα κύματα προκλήθηκαν από εξωγενείς σε σχέση με την 

κατοικία παράγοντες. Το πρώτο από την μικρασιατική καταστροφή και το δεύτερο 

από τον δεύτερο παγκόσμιο πόλεμο και τον εμφύλιο που ακολούθησε. Η μαζική 

δημιουργία οικισμών, που παρά τις προσπάθειες ξένων οργανισμών, γίνονταν χωρίς 

κανέναν σχεδιασμό στα όρια των πόλεων με αποτέλεσμα την δημιουργία 

παραγκουπόλεων. Σταδιακά οι καινούριες αυτές γειτονιές εντάχθηκαν στον αστικό 

ιστό χωρίς όμως να λυθούν τα προβλήματα που δημιούργησε η μαζική και άμεση 

οικοδόμηση τους. Αξίζει βέβαια να σημειωθεί ότι η ιδιοκατοίκηση όπως αυτή 

εκφράστηκε μέσω της μικροϊδιοκτησίας θεωρούνταν ήδη από την εποχή του Όθωνα 

δείγμα ευημερίας
7
. 

                                                
7 Σύμφωνα με το σκεπτικό που διατυπώνεται σε εισήγηση σχετικού Νόμου το 1835 «η ατομική 

ιδιοκτησία αποτελεί τη μόνη υγιή βάση της εθνικής οικονομικής πολιτικής. Επομένως η δυνατότητα 

ανταλλαγής του καθεστώτος του ενοικιαστή-καλλιεργητή με τον αξιοπρεπή τίτλο του ιδιοκτήτη 

συντελεί στο να δημιουργηθεί ένας πληθυσμός από «ευτυχισμένους ανθρώπους» (Ι.Πετρόπουλος, 

Αικ.Κουμαριανού 1977 - «Η περίοδος βασιλείας του Όθωνος 1833-1862» στο Ιστορία του Ελληνικού 

Έθνους, Τόμος ΙΓ', Εκδοτική Αθηνών, Αθήνα) 
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 Ακόμα όμως και σε περιόδους κανονικότητας η αυθαίρετη δόμηση αποτελούσε 

πάντα ένα βασικό κομμάτι της ιδιωτικής κατασκευαστικής πρωτοβουλίας. Είναι 

κοινός τόπος σχεδόν για όλους τους αναλυτές ότι η πολιτική που ακολουθήθηκε από 

τις εκάστοτε κυβερνήσεις του ελληνικού κράτους «ουσιαστικά ευνοούσε τη 

διατήρηση και διεύρυνση των μηχανισμών που επιτρέπουν την αυθαίρετη δόμηση 

όλων των κατηγοριών»
8
. Αναζητώντας τα αίτια για τους λόγους άσκησης της 

συγκεκριμένης πολιτικής δεν αρκεί να σταθούμε στα φαινόμενα ευνοιοκρατίας, 

ιδιωτικών συμφερόντων και ανεπάρκειας του κρατικού μηχανισμού παρά το ότι 

έπαιξαν σημαίνοντα ρόλο στην γιγάντωση της αυθαίρετης δόμησης. 

Μπορούμε να ξεχωρίσουμε δύο τελείως διαφορετικές κατηγορίες αυθαιρέτων όσον 

αφορά τα κοινωνικά αίτια που τις προκάλεσαν : 

 Κύριες κατοικίες στις παρυφές των πόλεων 

 Λοιπές αυθαίρετες κατασκευές 

 Η πρώτη κατηγορία αφορά τις κύριες κατοικίες λαϊκών στρωμάτων που 

δημιουργώντουσαν κυρίως στις παρυφές μεγάλων πόλεων αλλά και μικρότερων 

πόλεων της επαρχίας. Λόγω ενός μίγματος ανικανότητας και εσκεμμένων πρακτικών, 

το κράτος αποφάσισε η στεγαστική κοινωνική πολιτική να ασκηθεί μέσω της 

ανεξέλεγκτης δόμησης και όχι μέσω ενός οργανωμένου πολεοδομικού σχεδιασμού. 

Κύρια αιτία αυτής της επιλογής είναι ότι η αστικοποίηση στην ελληνική κοινωνία 

έγινε πάρα πολύ έντονα και με πάρα πολύ γρήγορους ρυθμούς με αποτέλεσμα την 

αντικειμενική δυσκολία του, ελλιπώς στελεχωμένου, κρατικού μηχανισμού να 

επεκτείνει τα σχέδια πόλεως της Α’ κατοικίας. Με την πάροδο του χρόνου οι 

«αυθαίρετες νέες πόλεις» που αναπτύχθηκαν στις παρυφές των αστικών κέντρων 

ενσωματώθηκαν σταδιακά στον αστικό ιστό, υποβαθμίζοντας βέβαια, συνολικά την 

οργάνωση του χώρου. Επίσης με αυτόν τον τρόπο ασκήθηκε μια ιδιόμορφη 

κοινωνική πολιτική αύξησης του ποσοστού ιδιοκατοίκησης σε ποσοστά πολύ 

μεγαλύτερα του ευρωπαϊκού μέσου όρου. Αντιπροσωπευτικό της επιλογής αυτής είναι 

ότι ο Αυτόνομος Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας (ΑΟΕΚ) κατείχε μόνο το 3% της 

συνολικής παραγωγής κατοικιών
9
. 

Η δεύτερη κατηγορία περιλαμβάνει όλα τα υπόλοιπα είδη αυθαίρετης δόμησης που 

                                                
8 Μ. Μαντουβάλου, Μ. Μάρκου, Αυθαίρετη Δόμηση: Μονόδρομος σε αδιέξοδο;, Δελτίο του Συλλόγου 

Αρχιτεκτόνων, τ.7 Απρ.-Ιούν. 1993 

9 Ε. Πορτάλιου, Η κατοικία στην Ελλάδα σήµερα και τα προβλήματα της, εφ. Εποχή, 18/06/2006 
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κτίζονται από άτομα κάθε εισοδηματικής κατάστασης που δεν στερούνται πρώτης 

κατοικίας. Τα άτομα αυτά εκμεταλλεύονται, κυρίως, τους διοικητικούς μηχανισμούς 

και την ελαστικότητα της νομοθεσίας που καθιερώθηκαν κυρίως λόγω αυτής. Έχουμε 

δηλαδή μια κατάσταση που η αιτία γεννά το πρόβλημα και το πρόβλημα την αιτία. Η 

εκτεταμένη αυθαίρετη δόμηση τροφοδοτεί την ανεπάρκεια του κράτους μέσω 

πελατειακών σχέσεων στις πολεοδομίες και τους ελεγκτικούς μηχανισμούς και η 

ανεπάρκεια με την σειρά της τροφοδοτεί την αυθαίρετη δόμηση. Χαρακτηριστικές 

περιπτώσεις αυθαίρετης δόμησης αυτής της κατηγορίας είναι η δόμηση σε περιοχές 

όπου για περιβαλλοντικούς ή πολεοδομικούς λόγους απαγορεύεται, η ανέγερση 

συχνά μεγάλων και πολυτελών εξοχικών κατοικιών εκτός Σχεδίου και εκτός 

νομοθετημένων παραθεριστικών οικισμών, και κατά παράβαση της νομοθεσίας για 

νόμιμη εκτός Σχεδίου δόμησης, η εγκατάσταση χρήσεων σε περιοχές που υπάρχει 

σχετική απαγόρευση, όπως βιομηχανίες και κέντρα διασκεδάσεως σε περιοχές 

κατοικιών κ.ο.κ., η υπέρβαση της επιτρεπόμενης εκμετάλλευσης με διαμόρφωση 

κυρίως κατοικήσιμων χώρων σε υπόγεια, pilotis, βεράντες, δώματα. 

Όπως καταλαβαίνουμε λοιπόν η αυθαίρετη δόμηση είναι ένα φαινόμενο που 

διαπερνά την ελληνική κοινωνία χωρίς να γνωρίζει φραγμούς από την κοινωνική 

τάξη, την παιδεία ή την κοινωνική θέση του ατόμου. Χαρακτηριστικό παράδειγμα ότι 

είναι πολύ οι υπουργοί και οι βουλευτές που έχει αποδειχθεί ότι κατείχαν αυθαίρετο. 

Συμπεραίνουμε λοιπόν ότι παρά το ότι η ελληνική νομοθεσία χαρακτηρίζει όλες τις 

παραβάσεις με τον ίδιο όρο και θεωρητικά συμπεριφέρεται σε όλα τα αυθαίρετα 

κτίσματα με τον ίδιο τρόπο είναι διαφορετικές οι αιτίες οι οποίες γενούν την εκάστοτε 

αυθαιρεσία. Δεν μπορεί να συγκριθεί η επέκταση μιας εργατικής κατοικίας που στόχο 

έχει να καλύψει τις ανάγκες στέγασης μιας οικογένειας με αυθαίρετα κτίσματα άνω 

των 1000 τ.μ. που στεγάζουν μαγαζιά νυχτερινής διασκέδασης στην Λεωφόρο 

Ποσειδώνος. «Πάντως το γεγονός ότι στην αυθαίρετη δόμηση συμπλέκονται 

συμφέροντα ατόμων που έχουν τόσο διαφορετική θέση στην κοινωνική ιεραρχία, 

είναι ενδεικτικό των σχέσεων που έχουν οικοδομηθεί γύρω από την πρακτική αυτή 

και οδηγούν σ' αυτό που ονομάσαμε «άρρητη ευρύτατη συναίνεση»»
10

. 

Μόνο με τους τελευταίους νόμους τακτοποίησης γίνεται κάποιος διαχωρισμός αλλά 

και πάλι μόνο μέσω μειωτικών συντελεστών στο τελικό ποσό των κατοικιών που 

                                                
10 Μ. Μαντουβάλου, Μ. Μάρκου, Αυθαίρετη Δόμηση: Μονόδρομος σε αδιέξοδο;, Δελτίο του 

Συλλόγου Αρχιτεκτόνων, τ.7 Απρ.-Ιούν. 1993 
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υπάχθηκαν στους νόμους και όχι στο πρόστιμο που επιβάλλεται από τους ελεγκτές 

δόμησης. 

 

Είναι αναγκαίο να αναφερθούμε και στην συμβολή του τρόπου κατασκευής μέσω 

αντιπαροχής στην διεύρυνση του φαινομένου δόμησης αυθαιρεσιών που υπερβαίνουν 

τα τετραγωνικά και τον όγκο της κατασκευής όπως αυτά ορίζονται από τον Γ.Ο.Κ.. 

Για να αυξηθεί το ποσοστό κέρδους του κατασκευαστή ο όγκος της οικοδομής αλλά 

και τα ωφέλιμα τετραγωνικά μέτρα αυξάνονται εις βάρος της ισχύουσας νομοθεσίας 

μειώνοντας όμως το κόστος αγοράς του ιδιώτη ανά τετραγωνικό μέτρο. Είναι πολύ 

σημαντικό να αναφερθεί ότι «Παράγοντα, που ευνοεί ιδιαίτερα την αντιπαροχή 

αποτελεί το γεγονός ότι ο εργολάβος μπορεί να συμπιέζει το κόστος οικοδομής, στο 

βαθμό που δεν υποχρεώνεται να επενδύει σε υποδομή. Έτσι, η αντιπαροχή αποτέλεσε 

ουσιαστικά και εμπόδιο για την ανάπτυξη της μαζικής παραγωγής κατοικίας με 

οργανωμένη δόμηση, που αναγκαστικά πρέπει να ενσωματώσει και το κόστος της 

υποδομής. Είναι, επομένως, σαφές ότι οι υψηλοί συντελεστές δόμησης, και η έλλειψη 

υποδομής που θεωρούνται ως τα κατ' εξοχήν «προβλήματα» της πόλης σήμερα, 

αποτελούν δομικά στοιχεία του συστήματος της αντιπαροχής.»
11

. Αν λοιπόν 

ψάχνουμε τους λόγους της έλλειψης υποδομών, χώρων πρασίνου και κοινόχρηστων 

χώρων από τις σύγχρονες ελληνικές πόλεις πρέπει να ανατρέξουμε στο μοντέλο 

οικοδόμησης και ανάπτυξης που επικράτησε. 

Η έντονη οικοδομική δραστηριότητα είναι ο κύριος μοχλός ανάπτυξης της ελληνικής 

οικονομίας από την δεκαετία του 1950 και μετά και αυτός ήταν ένας από τους λόγους 

που υπάρχει τόσο ευρεία συναίνεση όσον αφορά την αυθαίρετη δόμηση. Έτσι λοιπόν 

δεν είναι υπερβολικό να πούμε ότι όλοι οι εμπλεκόμενοι είχαν κέρδος. Οι ιδιοκτήτες 

αυθαιρέτων μέσω της φθηνής εύρεσης κατοικίας, οι κατασκευαστές μέσω της 

αύξησης του κέρδους τους, το κράτος μέσω της αποφυγής χρηματοδότησης 

υποδομών αλλά και μέσω της είσπραξης φόρων, οι κλάδοι που ασχολούνται με την 

κατασκευή (μηχανικοί, προμηθευτές υλικών, εργαζόμενοι κλπ.) μέσω της αύξησης 

του κύκλου εργασιών τους και τέλος όλοι οι ιδιοκτήτες γης (αν και όχι στον ίδιο 

βαθμό) από την αύξηση της τιμής των ακινήτων.  

 

                                                
11 ο.π. 
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4.4 Τα είδη της αυθαίρετης δόμησης 

Μπορούμε να κατατάξουμε τις αυθαίρετες κατασκευές στις παρακάτω κατηγορίες : 

 Υπέρβαση αδείας 

Εντός σχεδίου : Γενικά αυτές οι αυθαιρεσίες γινόταν σε πολυκατοικίες και 

δευτερευόντως σε μονοκατοικίες. Στις πολυκατοικίες δεν μεγάλωναν το νόμιμο 

περίγραμμα της οικοδομής αλλά άλλαζαν χρήση σε ήδη υπάρχοντες από την άδεια 

χώρους. Στις μονοκατοικίες εντός σχεδίου οι αυθαίρετες αυξήσεις τετραγωνικών ήταν 

πιο σπάνιες και γινόταν κυρίως σε μικρά οικόπεδα και με μικρό συντελεστή. Οι 

σημαντικότερες αυθαιρεσίες σε αυτή την κατηγορία είναι: μετατροπή σε κύριους 

χώρους δωμάτων, πλυσταριών, υπογείων αποθηκών, γκαράζ, ελεύθερων χώρων στην 

πιλοτή, μπαλκονιών, ημιυπαιθρίων, βοηθητικών κτισμάτων στον ακάλυπτο, καθώς 

και μείωση χώρου φύτευσης. 

Εκτός σχεδίου : Γενικά αυτές οι αυθαιρεσίες γινόταν σε μονοκατοικίες εξοχικές ή 

μόνιμες που χτιζόταν σε μεγάλα σχετικά αγροτεμάχια είτε σε κάθετες ιδιοκτησίες επί 

αγροτεμαχίων. όπου αυτό επιτρεπόταν. Μετατροπή υπόγειου χώρου σε ισόγειο, είτε 

υψώνοντας την στάθμη θεμελίωσης είτε ξεμπαζώνοντας το γύρω έδαφος, αλλαγή 

θέσης οικοδομής, προσθήκη χώρων οριζόντια ή κατακόρυφα, αλλαγή χρήσης 

διαφόρων βοηθητικών χώρων, κατασκευή πέργολας, ψησταριάς, υψηλή συμπαγής 

περίφραξη, αλλαγή διαρρύθμισης χώρων, αλλαγή όψεων, παραβάσεις κτιριοδομικού, 

 Χωρίς άδεια 

Εντός σχεδίου : Σπάνια είναι τα τελευταία χρόνια, τα αυθαίρετα εντός σχεδίου χωρίς 

οικοδομική άδεια. Παλιότερα υπήρχαν σχετικά λίγα και οφειλόταν στο ότι ο 

ιδιοκτήτης ήθελε να γλιτώσει τα έξοδα της άδειας. Όμως αυτό ήταν ασύμφορο γιατί 

τελικά κόστιζε πιο ακριβά το χτίσιμο. 

Εκτός σχεδίου : Τα αυθαίρετα εκτός σχεδίου είναι το μεγαλύτερο και σημαντικότερο 

μέρος των αυθαιρέτων κατασκευών στην Ελλάδα διαχρονικά. Κατασκευάζονταν είτε 

σε μεγάλα αυτόνομα μη άρτια αγροτεμάχια, είτε σε μικρά αγροτεμάχια που 

προέκυψαν από νόμιμη ή παράνομη κατάτμηση μεγαλύτερων εκτάσεων. Ένας 

μικρότερος αριθμός αυθαιρέτων στις εκτός σχεδίου περιοχές, είναι τα επαγγελματικά 

αυθαίρετα, βιοτεχνίες, στάβλοι, αποθήκες κλπ καθώς και αυτά που βρίσκονται σε 

απαγορευμένες περιοχές, αρχαιολογικοί χώροι δάση, αιγιαλός. 



Δημήτρης Δαλάκογλου Διπλωματική Εργασία

[68]



Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.

5. ΠΡΩΤΕΣ ΚΥΡΙΕΣ ΠΡΟΣΠΑΘΕΙΕΣ ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗΣ ΤΟΥ 

ΦΑΙΝΟΥΜΕΝΟΥ ΤΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ

Εισαγωγή

Παράλληλα με την σύμφωνη με τους νόμους δόμηση, αναπτύχθηκε και η δόμηση 

αυθαιρέτων.  Το  κράτος,  στην  προσπάθειά  του  να  ανακόψει  το  φαινόμενο  της 

αυθαίρετης δόμησης αλλά και να ρυθμίσει τα ήδη δημιουργηθέντα προβλήματα από 

την  ύπαρξη  των  αυθαιρέτων,  εισπράττοντας  παράλληλα  και  τα  υποβληθέντα 

πρόστιμα, δημοσίευσε μία σειρά νόμων. Στην πρώτη αυτή ομάδα κατατάσσονται οι 

αρχικοί νόμοι : 410/68, 720/77 και 1337/83.

5.1 Νόμος 410/68

Το 1968 δημοσιεύεται ο νόμος 410 της 14/16-05-1968 (ΦΕΚ 110 Α') ο οποίος αφορά 

σε  αυθαίρετες  κατασκευές  που είχαν  ανεγερθεί  μέχρι  τότε.  Σύμφωνα  με  τις  τότε 

ισχύουσες διατάξεις του από 18/03/1926 Δ/τος “περί αυθαίρετων κατασκευών κλπ”, 

τα αυθαίρετα έπρεπε να κατεδαφίζονται.

Ο νόμος 410/68 ορίζει ότι οι ιδιοκτήτες αυθαιρέτων κτισμάτων εντός ή εκτός σχεδίου 

υποχρεούνται να καταβάλλουν εισφορά υπέρ του Δημοσίου για αυτά. Μετά δε την 

καταβολή της, το αυθαίρετο, μετά από την οριζόμενη διαδικασία, εξαιρείται από την 

κατεδάφιση.

Στις  διατάξεις  του  νόμου  δεν  μπορούσαν  να  ενταχθούν  μόνο  αυθαίρετα  που 

βρίσκονταν σε κοινόχρηστους χώρους.

Η υποβολή της δήλωσης γινόταν στην εφορία του ιδιοκτήτη και περιελάμβανε την 

περιγραφή της επιφάνειας και του όγκου του αυθαιρέτου. Ο έφορος την διαβίβαζε 

στην Πολεοδομική Υπηρεσία που διενεργούσε αυτοψία στο αυθαίρετο και υπολόγιζε 

την  οφειλόμενη εισφορά.  Έπειτα  διαβίβαζε  τη  δήλωση στο Υπουργείο  Δημοσίων 

έργων, το οποίο εξέδιδε την σχετική απόφαση εξαίρεσης από την κατεδάφιση.

Με την αντίστροφη πορεία, μέσω Πολεοδομικής Υπηρεσίας που βεβαίωνε πλέον την 

οφειλόμενη  εισφορά,  η  δήλωση  επέστρεφε  στην  Εφορία  και  εισπράττονταν  το 

οφειλόμενο ποσό.
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Με επόμενες εγκυκλίους ορίστηκε ότι μπορεί η Πολεοδομική Υπηρεσία να εισηγηθεί 

τη μη εξαίρεση της κατεδάφισης όταν το αυθαίρετο αποβαίνει υπέρμετρα σε βάρος 

της πόλης, όταν πχ παρεμποδίζει τον φωτισμό των όμορων οικοδομών, υπερβαίνει το 

επιτρεπόμενο ύψος της περιοχής κλπ (Εγκύκλιος Ε68 / 14-10-1968).

5.2 Νόμος 720/77

Το 1977 δημοσιεύεται ο νόμος 720 της 5/06-10-1977 (ΦΕΚ 297 Α')  που δίνει τη 

δυνατότητα  να  εξαιρεθούν  τς  κατεδάφισης  αυθαίρετες  κατασκευές,  αρκεί  να  μη 

βρίσκονται σε κοινόχρηστους χώρους, στη ζώνη ασφαλείας διεθνών κλπ οδών, στον 

Αιγιαλό και στη Ζώνη Παραλίας, σε δημόσια κτήματα, σε δασικές ή αναδασωτέες 

εκτάσεις και σε αρχαιολογικούς χώρους.

Η δήλωση του αυθαιρέτου γινόταν σε δύο φάσεις.

Στην πρώτη φάση ο ιδιοκτήτης κατέθετε Υπεύθυνη Δήλωση με τη θέση και τη γενική 

περιγραφή του αυθαιρέτου, καθώς και φωτογραφίες του.

Στη  δεύτερη  φάση,  αρμόδιος  μηχανικός  υπέβαλε  μελέτη  που  περιελάμβανε 

τοπογραφικό,  οδοιπορικό,  κατόψεις,  τομές,  όψεις  και  τον  υπολογισμό  της 

απαιτούμενης  χρηματικής  “εισφοράς”,  δηλαδή  του  προστίμου,  που  έπρεπε  να 

καταβάλει ο ιδιοκτήτης προκειμένου να εξαιρεθεί από την κατεδάφιση το αυθαίρετο 

κτίσμα του. Για τον υπολογισμό της εισφοράς υπήρχαν κριτήρια που αφορούσα τη 

θέση, το μέγεθος και τη χρήση του αυθαιρέτου.

Με τη μικρότερη εισφορά είχαν χρεωθεί οι αυθαίρετες κατασκευές εκτός σχεδίου, με 

μικρότερη  τιμή  αυτή  των  100  δραχμών,  που  αντιστοιχούσε  σε  κύρια  κατοικία 

επιφανείας  μικρότερη  των  100,00  τ.μ.  Το  πρόστιμο  ανά  τετραγωνικό  μέτρο 

αυξάνονταν  όσο  αυξάνονταν  η  συνολική  επιφάνεια  και  διπλασιάζονταν  εάν  δεν 

αφορούσε κύρια κατοικία.

Μεγαλύτερη εισφορά ανά τετραγωνικό μέτρο, επίσης αυξανόμενη με την επιφάνεια 

του κτιρίου, είχαν οι αυθαίρετες κατασκευές εντός ορίων οικισμών προ του 1923 και 

ακόμα μεγαλύτερη οι αυθαίρετες κατασκευές εντός σχεδίου πόλεων ή οικισμών. Σε 

αυτή την τελευταία κατηγορία η αύξηση του προστίμου εξαρτιόνταν από τη σύγκριση 

με  τους  ισχύοντες  όρους  δόμησης,  με  τη  μικρότερη  επιβάρυνση  να  έχουν  οι 

κατασκευές που δεν είχαν μεν άδεια, αλλά ήταν σύμφωνες με τους όρους δόμησης 
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και τη μεγαλύτερη οι κατασκευές που είχαν και υπέρβαση κάλυψης και υπέρβαση 

δόμησης,  περίπτωση  κατά  την  οποία  η  εισφορά  έφθανε  τις  25.000  δραχμές  ανά 

τετραγωνικό μέτρο.

Στην περίπτωση ημιτελών κτισμάτων, με αποπερατωμένο τον φέροντα οργανισμό, ο 

νόμος  έδινε  το  δικαίωμα  αποπεράτωσης.  Επίσης  δίνονταν  η  δυνατότητα  να 

συνδεθούν τα αυθαίρετα κτίσματα με τα δίκτυα ηλεκτρικού ρεύματος και ύδρευσης.
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5.3 Νόμος 1337/83

Το 1983 δημοσιεύεται  ο  νόμος 1337 της  12/14-03-1983 (ΦΕΚ 33Α')  γνωστός  ως 

“οικιστικός  νόμος”  και  ακόμα  περισσότερο  γνωστός  σαν  “νόμος  Τρίτση”,  αφού 

δημιουργήθηκε όταν υπουργός του τότε Υ.Π.Ε.Χ.Ω.Δ.Ε. ήταν ο Αντώνης Τρίτσης.

Ο νόμος  1337/83 ρυθμίζει διάφορα σοβαρά πολεοδομικά ζητήματα, όπως πχ τον 

τρόπο  επέκτασης  των  ρυμοτομικών  σχεδίων.  Ειδικά  το  θέμα  των  αυθαίρετων 

κατασκευών, αναφέρεται στο Κεφάλαιο Β' του νόμου, άρθρα 15 έως 22. Σύμφωνα με 

τις τότε ισχύουσες διατάξεις, τα αυθαίρετα έπρεπε να κατεδαφίζονται.

Ο νόμος προσπάθησε να σταματήσει τη δημιουργία νέων αυθαιρέτων, βάζοντας σαν 

όριο την 31/01/1983, ημερομηνία κατά την οποία, εάν υφίστατο κάποιο αυθαίρετο 

κτίριο  μπορούσε  να  πάρει  αναστολή  από  την  κατεδάφιση.  Με  σύνθημα  του 

υπουργείου  “Αν  το  δηλώσεις  μπορείς  να  το  σώσεις',  δόθηκε  δυνατότητα  στους 

ιδιοκτήτες αυθαιρέτων να ζητήσουν την αναστολή της κατεδάφισής τους.

Στο  νόμο  δεν  μπορούσαν  να  υπαχθούν  και  έπρεπε  να  κατεδαφιστούν  κατά  τις 

ισχύουσες  διατάξεις,  τα κτίσματα που βρίσκονταν σε  κοινόχρηστους  χώρους,  στη 

ζώνη  ασφαλείας  διεθνών  κ.λ.π.  οδών,  στον  Αιγιαλό  και  την  Ζώνη  Παραλίας,  σε 

δημόσια κτήματα, σε δασική και αναδασωτέα έκταση, σε αρχαιολογικούς χώρους και 

σε ρέματα.

Η δήλωση του αυθαιρέτου γινόταν σε τρεις φάσεις.

Στην πρώτη φάση, ο ιδιοκτήτης κατέθετε Υπεύθυνη Δήλωση με τη γενική περιγραφή 

και τον τρόπο κατασκευής του αυθαίρετου κτίσματος, φωτογραφίες του αυθαιρέτου 

και απόδειξη για καταβολή 10.000 δραχμών.

Στη  δεύτερη  φάση,  αρμόδιος  μηχανικός  υπέβαλε  μελέτη  που  περιελάμβανε 

τοπογραφικό,  διάγραμμα  κάλυψης,  κατόψεις,  τομή,  τεχνική  έκθεση  και  δήλωση 

αντοχής.  Επίσης,  υπολόγιζε  κάποια  συμβατική  αξία  του  αυθαιρέτου  ώστε  να 

υπολογιστεί  η  αναλογούσα  χρηματική  εισφορά  και  να  καταβληθεί.  Με  την 

συμπλήρωση αυτής της φάσης και την πληρωμή τμήματος της χρηματικής εισφοράς 

κατεδάφισης του αυθαιρέτου αναστέλλονταν η κατεδάφιση.
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Για τα αυθαίρετα που δεν  θα δηλώνονταν με το νόμο 1337/83 καθώς και  για  τα 

αυθαίρετα που θα κατασκευάζονταν μετά την 31/01/1983, ο νόμος, εκτός από την 

υποχρεωτική κατεδάφισή τους,  προέβλεπε και  αυστηρά πρόστιμα, δηλαδή εφάπαξ 

πρόστιμο ανέγερσης του αυθαιρέτου αλλά και ετήσιο πρόστιμο διατήρησής του μέχρι 

να κατεδαφιστεί.

Επίσης  αυστηρές  ποινές  προέβλεπε  ο  νόμος  και  για  τους  εμπλεκόμενους  στην 

κατασκευή αυθαιρέτου εργολάβους και μηχανικούς.

Η  μεταβίβαση  των  αυθαιρέτων  και  η  σύνδεσή  τους  με  τα  δίκτυα  ηλεκτρικού 

ρεύματος,  ύδρευσης και  αποχέτευσης  και  τηλεπικοινωνιών,  απαγορευόταν επίσης. 

Αντιθέτως, δόθηκε η δυνατότητα των ως άνω συνδέσεων για τα δηλωμένα με το νόμο 

1337/83 αυθαίρετα.

Για τον υπολογισμό της τελικής χρηματικής εισφοράς υπήρχαν κοινωνικά κριτήρια, 

έτσι  είχαν  ορισθεί  διαφορετικοί  συντελεστής,  που  αφορούσαν  στη  χρήση  του 

αυθαιρέτου, το μέγεθος, την ποιότητα κατασκευής, την εκμετάλλευση του κτίσματος 

και  την  περιουσιακή  κατάσταση  του  ιδιοκτήτη.  Δεν  υπήρχαν  κριτήρια  που  να 

αφορούν στην αξία της περιοχής που βρισκόταν το αυθαίρετο (ούτως ή άλλως δεν 

είχαν ορισθεί ακόμα αντικειμενικές αξίες και τιμή ζώνης). 

Το κριτήριο  του μεγέθους  του αυθαιρέτου ήταν καθαρά θέμα επιφανείας  και  δεν 

επηρεαζόταν από τα επιτρεπόμενα μεγέθη δόμησης, κάλυψης ύψους κλπ που ίσχυαν 

στην περιοχή του αυθαιρέτου.

Από την υπολογιζόμενη συνολική χρηματική εισφορά, α ποσά που είχαν δοθεί και το 

υπόλοιπο  βεβαιώνονταν  στο  αρμόδιο  Δημόσιο  Ταμείο  και  εισπράττονταν  σαν 

δημόσιο έσοδο.
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Εικόνα 43: Υπεύθυνη Δήλωση μηχανικού για υπαγωγή στο νόμο 1337/83 (Α' σελίδα)
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6. ΝΟΜΟΣ 3843/10

Εισαγωγή

Με το νόμο 3843/10, 27 χρόνια μετά το νόμο 1337/83, γίνεται μία προσπάθεια να 

αντιμετωπισθεί το θέμα της αυθαίρετης Δόμησης. Στο νόμο μπορούν να υπαχθούν 

μόνο αυθαίρετες κατασκευές σε κτίσματα που έχουν ανεγερθεί με οικοδομική άδεια 

και  από  αυτές  μόνο  όσες  βρίσκονται  μέσα  στον  εγκεκριμένο  κτιριακό  όγκο  της 

αδείας. Αυθαίρετες κατασκευές που υπήχθησαν στις διατάξεις του νόμου μπορούν να 

διατηρηθούν για 40 χρόνια.

6.1 Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίων

Στο Κεφάλαιο Α' του νόμου θεσπίζεται για πρώτη φορά η “Ηλεκτρονική Ταυτότητα 

Κτιρίων”, που θα πρέπει πλέον να τηρείται υποχρεωτικά για τα κτίρια και με αυτόν 

τον τρόπο θεσπίζεται κατά το Άρθρο 1 “ειδική διαδικασία ελέγχου της κατασκευής 

των  κτιρίων  για  την  ορθή  εκτέλεση  και  κατασκευή  τους,  την  ασφάλεια  και 

συντήρηση αυτών, καθώς και την καταπολέμηση των πολεοδομικών αυθαιρεσιών και 

των υπερβάσεων δόμησης”.

Εκτιμάται ότι εντός του τρέχοντος έτους 2014 θα ξεκινήσει η εφαρμογή του θεσμού 

της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου. Το σχέδιο Προεδρικού Διατάγματος τέθηκε 

σε δημόσια διαβούλευση στις 31 Μαΐου 2013 και έχει μετά από αυτήν διαμορφωθεί 

και προωθηθεί στο Συμβούλιο της Επικρατείας. Προβλέπεται ότι όλα τα κτίρια θα 

πρέπει  να αποκτήσουν την εν λόγω ταυτότητα εντός  δεκαετίας  από την ισχύ του 

μέτρου, όπως επίσης και ότι παροδικά θα γίνεται επανέλεγχος για ανανέωση της εν 

λόγω ταυτότητας.

6.2 Διατήρηση της αλλαγής χρήσης χώρων

Το Κεφάλαιο  Β'  του  Νόμου αναφέρεται  στην  διαδικασία  σύμφωνα  με  την  οποία 

μπορεί να διατηρηθεί για 40 χρόνια μετά την καταβολή ειδικού προστίμου η αλλαγή 

χρήσης βοηθητικών χώρων ή ημιυπαίθριων χώρων σε χώρους κύριας χρήσης. Έτσι, 

σύμφωνα  με  την  παράγραφο  1α  του  άρθρου  5  “Επιτρέπεται  μετά  την  καταβολή 
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ειδικού προστίμου η διατήρηση για 40 χρόνια ημιυπαίθριων χώρων, καθώς και χώρων 

που βρίσκονται στο υπόγειο, ισόγειο ή άλλη στάθμη κτιρίου, οι οποίοι βρίσκονται 

μέσα στον εγκεκριμένο κτιριακό όγκο, βάσει της οικοδομικής τους αδείας, η οποία 

εκδόθηκε ή αναθεωρήθηκε έως 02/07/2009, και έχουν μετατραπεί σε χώρους κύρια 

χρήσης,  καθ'  υπέρβαση  των  όρων  και  περιορισμών  δόμησης  του  ακινήτου  και 

σύμφωνα  με  τις  προϋποθέσεις,  τους  όρους  και  τη  διαδικασία  που  ορίζονται  στα 

άρθρα 5-7, εφόσον η χρήση τους δεν απαγορεύεται από τις πολεοδομικές διατάξεις 

για τις χρήσεις γης που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου.”

6.3 Ακίνητα που δεν δύνανται να υπαχθούν στις διατάξεις του Νόμου

Όπως  αναφέρεται  στην  παράγραφο  1β  του  Άρθρου  5,  εξαιρούνται  από  την 

δυνατότητα  τακτοποίηση  κτίρια  που  βρίσκονται  “σε  ρέματα,  σε  βιοτόπους,  στον 

αιγιαλό ή την παραλία, σε δάση, σε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις, καθώς και σε 

αρχαιολογικούς χώρους και ιστορικούς τόπους”, όπως και αρχαία ή νεότερα μνημεία, 

καθώς και  διατηρητέα κτίρια που οι  αυθαιρεσίες αλλοιώνουν τα στοιχεία “για τα 

οποία κηρύχθηκαν τα κτίρια αυτά ως διατηρητέα”.
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6.4 Προϋποθέσεις ένταξης

Σε αντίθεση με του επόμενους νόμους 4014/11 και 4178/13, ο Ν. 3843/10 αφορά 

μόνο αυθαιρεσίες που βρίσκονται : 

• Σε κτίρια που έχουν ανεγερθεί με νόμιμη οικοδομική άδεια και

• Μέσα στον εγκεκριμένο κτιριακό τους όγκο

6.5 Διαδικασία αίτησης

Η Αίτηση για την διατήρηση της νέας χρήσης των κυρίων πλέον χώρων γινόταν με 

υποβολή  φακέλου  στην  αρμόδια  Πολεοδομική  Υπηρεσία,  συνοδευόμενο  από  τα 

σχετικά  δικαιολογητικά  και  παράβολα  δηλαδή  προκαταβολή  προστίμου  όπως 

ορίζονταν στην παράγραφο 2 του άρθρου 5 του Νόμου.

Όπως οριζόταν στην παράγραφο 3,  “η υποβολή  των παραπάνω δικαιολογητικών 

γίνεται είτε απευθείας στην πολεοδομική υπηρεσία εντός αποκλειστικής προθεσμίας 

οκτώ (8) μηνών από την ημερομηνία έναρξης ισχύος του νόμου είτε με συστημένη 

επιστολή  εντός  αποκλειστικής  προθεσμίας  έξι  (6)  μηνών  από  την  ίδια  ως  άνω 

ημερομηνία”.

Εάν  η  υποβολή  των  δικαιολογητικών  γινόταν  απ'  ευθείας  στην  Πολεοδομική 

Υπηρεσία,  ο  ιδιοκτήτης  ή  ο  εξουσιοδοτούμενος  αντιπρόσωπός  του  (συνήθως  ο 

Μηχανικός) υπέμεναν μεν τις  καθυστερήσεις για την διεκπεραίωση της υπόθεσης, 

που ήταν επακόλουθο της μεγάλης προσέλευσης κοινού, αλλά γινόταν κατ' ευθείαν ο 

έλεγχος πληρότητας του φακέλου και η έγκριση του υπολογισμού της εισφοράς για 

την τακτοποίηση του χώρου.

Οι  φάκελλοι  που  απεστάλησαν  στις  Πολεοδομικές  υπηρεσίες  ταχυδρομικά 

εξετάστηκαν από τους αρμόδιους υπαλλήλους αργότερα.

6.6 Σύνδεση του ακινήτου με δημόσια δίκτυα

Σύμφωνα με τα αναφερόμενα στην παράγραφο 6 του άρθρου 5, με την υπαγωγή στις 

διατάξεις  του  νόμου  και  μετά  την  υποβολή  των  δικαιολογητικών,  αφενός 

αναστέλλονταν “η επιβολή προστίμων και κάθε διαδικασία επιβολής κυρώσεων, που 

αφορούν  τους  χώρους  που  προβλέπονται  στην  παράγραφο  1  για  τους  οποίους 
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υποβλήθηκαν δικαιολογητικά” και αφετέρου επιτρέπονταν “η σύνδεση των κτιρίων 

στα  οποία  υφίστανται  χώροι  που  προβλέπονται  στην  παράγραφο  1  του  παρόντος 

άρθρου με τα δίκτυα κοινής ωφέλειας μετά την καταβολή τουλάχιστον της πρώτης 

δόσης του ειδικού προστίμου” σε οικοδομές που, ενώ είχαν οικοδομική άδεια, λόγω 

των  αυθαιρεσιών  δεν  μπορούσαν  να  συνδεθούν  με  τα  δίκτυα,  αφού  είτε  πιθανή 

αυτοψία  της  Πολεοδομικής  Υπηρεσίας  θα  αποδείκνυε  τις  αυθαιρεσίες,  είτε  ο 

επιβλέπων μηχανικός φυσικά δεν θα έδινε Υπεύθυνη Δήλωση ότι η οικοδομή είχε 

αποπερατωθεί σύμφωνα με τις μελέτες της αδείας.

6.7 Τρόπος υπολογισμού ειδικού προστίμου

Με  το  άρθρο  6  του  Νόμου,  καθορίστηκες  ο  τρόπος  υπολογισμού  του  ειδικού 

προστίμου  που  έπρεπε  να  καταβάλει  ο  ιδιοκτήτης.  Αυτό  υπολογίζονταν  επί  της 

συμβατικής αξίας του ακινήτου, όπως αυτή προέκυπτε σαν γινόμενο της επιφανείας 

του αυθαιρέτου χώρου επί την τιμή ζώνης που ίσχυε στην περιοχή του ακινήτου κατά 

το χρόνο υποβολής της αίτησης.

Εάν  δεν είχε  καθορισθεί  τιμή  ζώνης,  καθώς  και  στις  περιοχές  εκτός  σχεδίου, 

σύμφωνα με την παράγραφο 2 του άρθρου 6, σαν τιμή ζώνης για τον υπολογισμό 

λαμβάνονταν η ελάχιστη τιμή ζώνης που ισχύει στον πρωτοβάθμιο Ο.Τ.Α. Και εάν 

δεν  έχει  καθοριστεί  σε  αυτόν,  η  ελάχιστη  τιμή  ζώνης  που ισχύει  στο  νομό όπου 

βρίσκεται το ακίνητο”.

Το  ειδικό  πρόστιμο  ήταν  το  γινόμενο  της  συμβατικής  αξίας  του  αυθαιρέτου  επί 

κάποιον  συντελεστή,  όπως  ορίζεται  στην  παράγραφο  1  του  ως  άνω  άρθρου.  Ο 

συντελεστής ξεκινούσε από 5% και έφθανε το 15%.

Τα ακίνητα είχαν κατηγοριοποιηθεί κατ' αρχάς σαν εντός σχεδίου και εκτός σχεδίου, 

με αυτά που ήταν εντός σχεδίου να έχουν μικρότερους συντελεστές από αυτά που 

ήταν εκτός σχεδίου.

Επίσης σημασία είχε το μέγεθος της αυθαιρεσίας σε απόλυτη τιμή (σε αντίθεση με 

τους  επόμενους  νόμου,  που  εξετάζουν το  ποσοστό  υπερβάσεων δόμησης  κλπ,  σε 

σχέση με το επιτρεπόμενο στο ακίνητο) και έτσι αυθαίρετο με εμβαδόν μικρότερο 

των  25,00  τ.μ.  είχαν  το  μικρότερο  συντελεστή,  ακολουθούσαν  τα  αυθαίρετα  με 

εμβαδόν μεταξύ 25,00 τ.μ. Και 75,00 τ.μ. και τον μεγαλύτερο συντελεστή είχαν τα 

αυθαίρετα με επιφάνεια μεγαλύτερη των 75,00 τ.μ.
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Επίσης, σημασία είχε το είδος της κατασκευής, έτσι αυθαίρετα που αποτελούσαν την 

πρώτη κατοικία του ιδιοκτήτη, είχαν τον μικρότερο συντελεστή, ακολουθούσαν τα 

αυθαίρετα  άλλης  κατηγορίας  και  τον  μεγαλύτερο  συντελεστή  είχαν  αυθαίρετα  με 

άλλη χρήση εκτός κατοικίας.

Επίσης  το  αντίστοιχο  πρόστιμο  προσαυξάνονταν  κατά  30%  στα  εκτός  σχεδίου 

ακίνητα που δεν ήταν πρώτη κατοικία και βρίσκονταν στις “ακριβές” περιοχές με 

τιμή ζώνης για τον υπολογισμό της αξίας μεγαλύτερη από 1000 ευρώ.

6.8 Τρόποι εξόφλησης του προστίμου

Το πρόστιμο μπορούσε να εξοφληθεί σε δόσεις – αρχικά σε 6 ισόποσες δόσεις, που 

για  διευκόλυνση  των  ιδιοκτητών  με  τον  μεταγενέστερο  νόμο  3897/10  έγιναν  10 

ισόποσες  δόσεις.  Σε  περίπτωση  εφάπαξ  πληρωμής  του  προστίμου,  παρέχονταν 

έκπτωση 10%.

6.9 Διαδικασία περαίωσης

Μετά την εξόφληση του προστίμου,  ο ιδιοκτήτης  προσκόμιζε τις  αποδείξεις  στην 

Πολεοδομική Υπηρεσία και η αίτηση θεωρούνταν περαιωμένη και σφραγίζονταν με 

την τελική σφραγίδα της περαίωσης.

6.10 Οφειλές προς Ι.Κ.Α. και παλαιότερα πρόστιμα

Σύμφωνα με τα αναφερόμενα στην παράγραφο 6 του άρθρου 6, για τους χώρους που 

δηλώθηκαν  με  το  νόμο  3843/10  δεν  επιβάλλονται  πρόστιμα  ανέγερσης  και 

διατήρησης, ούτε οφείλονται εισφορές στο Ι.Κ.Α. Σχετικά με τις εισφορές στο Ι.Κ.Α., 

τα  μέχρι  τότε  ισχύοντα  ήταν  ότι  με  την  αποπεράτωση  της  οικοδομής  έπρεπε  να 

δηλωθούν ή να μετρηθούν μετά από αυτοψία οι αυθαίρετες αλλαγές χρήσεων και να 

καταβληθούν  οι  επί  πλέον  οφειλόμενες  εισφορές  στο  Ι.Κ.Α.,  πριν  το  οριστικό 

κλείσιμο των φακέλων της οικοδομής.

Σχετικά με τα καταβληθέντα πρόστιμα, ενώ με τους επόμενους νόμου 4014/11 και 

4178/13 αυτά συμψηφίζονται με το υπολογιζόμενο πρόστιμο, στο παρόντα νόμο τα 

ήδη καταβληθέντα ποσά δεν αναζητούνται, ενώ τα ανείσπρακτα ποσά διαγράφονται.
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6.11 Συμβόλαια μεταβιβάσεων

Ο νόμος 3843/10 φέρνει και αλλαγές στα συμβόλαια μεταβιβάσεων, αφού επιτρέπει 

να  μεταβιβασθούν  ακίνητα  στα  οποία  έχουν  τακτοποιηθεί  οι  δυνάμενες  να 

τακτοποιηθούν αλλαγές χρήσης.  Μετά το νόμο 1337/83,  για  να μεταβιβασθεί  μια 

οικοδομή, θα έπρεπε ή να φαίνονταν στα σχετικά σχέδια που επισυνάπτονταν στο 

συμβόλαιο  ακριβώς  όπως  προβλέπονταν  στην  άδεια,  ή  (αν  φυσικά  οι  τίτλοι 

ιδιοκτησίας το επέτρεπαν) να επισυνάπτεται στο συμβόλαιο υπεύθυνη δήλωση του 

πωλητή που να βεβαιώνει ότι το κτίριο είχε κατασκευασθεί προ του 1983, όπως όριζε 

ο νόμος 1337/83.

Ο παρών νόμος  δεν θεσπίζει  ειδικά  ποινές  για  τους  συμμετέχοντες  στην πώληση 

αυθαιρέτου  συμβολαιογράφους,  μηχανικούς,  δικηγόρους  κλπ  πράγμα  το  οποίο 

ορίζουν όπως θα δούμε παρακάτω οι επόμενοι νόμοι 4014/11 και 4178/13.

6.12 Χρήση εισπραχθέντων προστίμων

Στο άρθρο 7 του νόμου ορίζεται το πως θα χρησιμοποιηθούν τα εισπραχθέντα από το 

νόμο  3843/10  ειδικά  πρόστιμα,  με  πρόθεση  του  νομοθέτη  αυτά  να  δοθούν  σε 

αντισταθμιστικά μέτρα αποκατάστασης του περιβάλλοντος, όπως για απόκτηση και 

δημιουργία κοινόχρηστων χώρων και χώρων πρασίνου, για αποζημίωση ιδιοκτητών 

ακινήτων που έχουν απαλλοτριωθεί, για αποκατάσταση διατηρητέων ακινήτων, για 

προστασία χώρων με ιδιαίτερη περιβαλλοντική σημασία, για αστικές αναπλάσεις κλπ. 

Για να δρομολογηθούν όλα αυτά, θα πρέπει να εκδοθούν σχετικές αποφάσεις του 

Υπουργού Π.Ε.Κ.Α.

6.13 Σύγκριση με πρόστιμα ανέγερσης και διατήρησης

Στο άρθρο 8 του νόμου 3843/10 ορίζονται  τα  πρόστιμα ανέγερσης (30% επί  της 

συμβατικής αξίας του αυθαιρέτου) και διατήρησης (5% επί της συμβατικής αξίας του 

αυθαιρέτου, τον χρόνο μέχρι την κατεδάφιση των κατασκευών ή την αποκατάσταση 

της χρήσης). Τα πρόστιμα αυτά είναι πολύ μεγάλα σε σχέση με το ειδικό πρόστιμο 

που θα καταβάλλονταν από τους ιδιοκτήτες που θα υπαγόντουσαν στο νόμο 3843/10. 

Για παράδειγμα για ένα αυθαίρετο που είχε κατασκευασθεί προ δεκαπενταετίας, το 

πρόστιμο  στην  περίπτωση  μη  υποβολής  δήλωσης  θα  είναι  το  γινόμενο  της 
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συμβατικής αξίας επί ένα συντελεστής (30+15*5 = 105%) ενώ το ειδικό πρόστιμο 

εάν  υποβάλλονταν  δήλωση  θα  ήταν  το  γινόμενο  της  συμβατικής  αξίας  επί  έναν 

συντελεστή  που  θα  ήταν  στην  καλύτερη  περίπτωση  5%  ενώ  στη  δυσμενέστερη 

περίπτωση  15*1,30  =  19,50%.  Παρά  το  ότι  τα  πρόστιμα  των  μη  δηλωθέντων 

αυθαιρέτων είναι τεράστια σε σχέση με αυτά των δηλωθέντων, και πάλι ήταν πολύ 

μικρότερα από τα μέχρι τότε ισχύοντα πρόστιμα. Είναι σαφές ότι εάν οι αυθαιρεσία 

δεν υπάγονταν στο νόμο 3843/10, δεν θα μπορούσαν να διατηρηθούν ακόμα και μετά 

την πληρωμή του υπέρογκου  προστίμου αλλά θα  έπρεπε  να  κατεδαφιστούν ή  να 

επιστρέψουν στη νόμιμη χρήση τους, έχοντας και πληρώσεις το πρόστιμο ανέγερσης 

και μέχρι τότε διατήρησης.

6.14 Έλεγχος πολεοδομικών υπηρεσιών

Σύμφωνα  με  τα  αναφερόμενα  στην  παράγραφο  3  του  άρθρου  8,  μετά  την 

ολοκλήρωση της διαδικασίας των υπαγωγών στο νόμο 3843/10, η οποία έχει γίνει, οι 

πολεοδομικές  υπηρεσίες  θα  έπρεπε  να  ελέγξουν  ποσοστό  τουλάχιστον  10%  των 

δηλώσεων που υποβλήθηκαν, πράγμα το οποίο δεν έχει γίνει.
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6.15 Διευκρινήσεις με το νόμο 3897/10

Με τον μεταγενέστερο νόμο 3897/10 (κεφάλαιο Δ' άρθρο 22) ρυθμίστηκαν κάποια 

θέματα του νόμου 3843/10, όπως το προαναφερθέν θέμα της αύξησης του αριθμού 

των δόσεων. Επίσης διευκρινίστηκε ότι :

• Για τις υπαχθείσες στον νόμο αυθαίρετες κατασκευές δεν οφείλεται αναδρομικά

      οποιοσδήποτε φόρος.

• Ως προς το φόρο ακίνητης περιουσίας, οι τακτοποιούμενοι χώροι συνεχίζουν   

      φορολογικά να θεωρούνται όπως ήταν πριν από την τακτοποίησή τους.

• Η αλλαγή χρήσης δεν λαμβάνεται υπ' όψιν για τον υπολογισμό των τελών των 

      Ν. 25/75 και 1828/89.

6.16 Διευκρινήσεις με το Ν. 3937/11

Με τον μεταγενέστερο νόμο 3937/11 (κεφάλαιο ΣΤ' άρθρο 33) ορίζεται σαφέστερα 

ότι οι υπαχθέντες στο νόμο 3843/10 χώροι δεν οφείλουν αναδρομικά οποιοδήποτε 

φόρο, οποιασδήποτε μορφής τέλη και πρόστιμα και δεν λαμβάνονται υπ' όψιν για τον 

υπολογισμό  των  προαναφερθέντων  στο  νόμο  3897/10  τελών  καθώς  και  για  τον 

υπολογισμό του τέλους του νόμου 2130/93.
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6.17 Προθεσμία υπαγωγής στο Ν. 3843/10 και σχέση με το Ν. 4014/11

Η προθεσμία υπαγωγής στην ρύθμιση των αυθαιρεσιών με το νόμο 3843/10 έληξε 

στις 30 Νοεμβρίου 2011. Μέχρι τότε τακτοποιήθηκαν κυρίως ημιυπαίθριοι χώροι για 

τους οποίους η τακτοποίηση ήταν ολική. Αντίθετα, για τις αλλαγές χρήσης κυρίως 

των υπογείων, επειδή ο νόμος 3843/10 προέβλεπε μόνο τακτοποίηση της αλλαγής της 

χρήσης του χώρου, αλλά όχι και πιθανού ξεμπαζώματός του, που τον καθιστούσε 

ισόγειο  χώρο,  οι  περισσότερες  περιπτώσεις  για  να  καλύψουν  και  αυτό, 

επαναδηλώθηκαν και με τον επόμενο νόμο 4014/11. Επίσης δηλώθηκαν με το νόμο 

4014/11 και  οικοδομές  στις  οποίες,  εκτός  από τις  υπερβάσεις  που μπορούσαν να 

δηλωθούν με το νόμο 3843/10, υπήρχαν και άλλες αυθαίρετες κατασκευές. Κατά την 

30η  Νοεμβρίου  2011,  ημερομηνία  εκπνοής  της  προθεσμίας  υπαγωγής  στο  νόμο 

3843/10, ίσχυε ήδη ο νόμος 4014/21-09-2011.

6.18 Προσφυγές στο Συμβούλιο της Επικρατείας

Για το νόμο 3843/10, δεν έγιναν προσφυγές στο Συμβούλιο της Επικρατείας που να 

ζητούν να χαρακτηρισθεί σαν αντισυνταγματικός, έτσι αυθαίρετες κατασκευές που 

έχουν υπαχθεί σε αυτόν μπορούν να διατηρηθούν για 40 χρόνια. Δεν προβλέπεται ότι 

θα ισχύει μετά από αυτά τα 40 χρόνια.
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7. ΝΟΜΟΣ 4014/11

Εισαγωγή

Ο νόμος 3843/10, όπως προαναφέρθηκε,  αφορούσε τακτοποίηση αλλαγών χρήσης 

εντός του εγκεκριμένου κτιριακού όγκου της άδειας του κτιρίου. Έθεσε αυστηρότατες 

ποινές για όλους του εμπλεκόμενους σε συμβολαιογραφικές πράξεις που αφορούν 

αυθαίρετα, απαγόρευσε τη δυνατότητα υπαγωγής στο νόμο αυθαιρέτων που έχουν 

ανεγερθεί σε ευαίσθητες περιοχές, οδηγώντας έτσι στην κατεδάφισή τους και εν τέλει 

κρίθηκε αντισυνταγματικός από το Συμβούλιο της Επικρατείας.

7.1 Αυθαιρεσίες που δεν δύνανται να υπαχθούν στις διατάξεις του 

Νόμου

Με το  νόμο  4014/11  δεν  μπορούσαν  να  ρυθμιστούν  αυθαίρετες  κατασκευές  που 

βρίσκονταν -ενδεικτικά- σε κοινόχρηστους χώρους,  στην ζώνη ασφαλείας εθνικών 

κλπ. Οδών, σε δημόσιο κτήμα, σε δάσος, ρέμα, αιγιαλό, παράκτια ζώνη και παραλία,  

σε αρχαιολογικό χώρος, σε ιστορικό τόπο και περιοχή ιδιαίτερου φυσικού κάλους, σε 

παραδοσιακό οικισμό,  σε κηρυγμένο διατηρητέο κτίριο  και  μέχρι  20 μ κάτω από 

κορυφογραμμή, όπως αναλυτικά αναφέρονται στην παράγραφο 3 του άρθρου.

Με  τα  θέματα  της  ρύθμισης  αυθαιρέτων  (σε  συνάρτηση  με  τη  δημιουργία 

περιβαλλοντικού ισοζυγίου ασχολείται το Β' κεφάλαιο του Νόμου.
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7.2 Προϋποθέσεις ένταξης

Ο νόμος 4014/11 έδωσε την δυνατότητα να ρυθμισθούν αυθαιρεσίες τόσο σε κτίρια 

που είχαν ανεγερθεί χωρίς οικοδομική άδεια, όσο και σε κτίρια που είχαν υπερβάσεις 

σε σχέση με τα επιτρεπόμενα στην άδεια εκτός του εγκεκριμένου κτιριακού όγκου 

της αδείας.

7.3 Χρονική ισχύς του νόμου

Αρχικά οριζόταν ότι η αίτηση του ιδιοκτήτη για την υπαγωγή στο νόμο 4014/11 θα 

έπρεπε  να  είχε  υποβληθεί  μέχρι  30/11/2011  προθεσμία  που  έλαβε  διαδοχικές 

παρατάσεις με τελευταία παράταση την 31/05/2013 για την αίτηση και 30/09/2013 

για την υποβολή των υπολοίπων δικαιολογητικών (απόφαση 2306 ΦΕΚ40Β/14-01-

2013).

7.4 Δικαιοπραξίες εν ζωή

Αρχικά με το άρθρο 23,  ορίζεται  ότι  “απαγορεύεται  και  είναι  απολύτως άκυρη η 

μεταβίβαση  ή  η  σύσταση  εμπράγματος  δικαιώματος  στο  ακίνητο,  στο  οποίο  έχει 

εκτελεσθεί αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης”. Δικαιοπραξίες εν ζωή λοιπόν 

γίνονται μόνο όταν αφορούν ακίνητα :

• Προϋπάρχοντα του 1955 (τα οποία θεωρούνται μονίμως υφιστάμενα)

• Έχοντα οικοδομική άδεια χωρίς αυθαίρετες υπερβάσεις

• Δηλωθέντα σύμφωνα με τα οριζόμενα σε προηγούμενους νόμους και στον παρόντα 

      νόμο.

7.5 Βεβαίωση μηχανικού

Για  πρώτη  φορά  θεσπίζεται  η  απαραίτητα  επισυναπτόμενη  στο  συμβόλαιο 

“Βεβαίωση  Μηχανικού”  με  την  οποία  βεβαιώνεται  ότι  δεν  υπάρχουν  αυθαίρετες 

κατασκευές στο ακίνητο που αφορά το συμβόλαιο και ορίζονται βαρύτατες ποινές για 

όλους  τους  εμπλεκόμενους  στη  δικαιοπραξία  (συμβολαιογράφους,  δικηγόρους, 

μεσίτες,  υποθηκοφύλακες  κλπ)  και  ιδίως  για  τους  μηχανικούς  που  αν  δώσουν 

ανακριβή  βεβαίωση  τιμωρούνται  με  ποινή  φυλακίσεων  τουλάχιστον  έξι  μηνών, 

χρηματική ποινή από 30.000 ευρώ μέχρι 100.000 ευρώ και προσωρινή ή οριστική 
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απαγόρευση  άσκησης  του  επαγγέλματός  τους.  Με  το  άρθρο  24  καθορίζεται  η 

διαδικασία υπαγωγής μιας αυθαίρετης κατασκευής στο νόμο 4014/11.

7.6 Παλαιότητα

Στο νόμο μπορούν να υπαχθούν αυθαίρετα που κατά την 28/07/2011 (ημερομηνία 

κατάθεσης του νόμου στη Βουλή) είχε ολοκληρωθεί ο φέρων οργανισμός τους ή είχε 

γίνει η αυθαίρετε αλλαγή χρήσης σε τμήμα τους.

Για μια ακόμα φορά με αυτό προσπαθεί ο νόμος να βάλει φραγμό στη δημιουργία 

νέας  γενιάς  αυθαιρέτων,  η  οποία  θα  μπορούσε  να  ευνοηθεί  από  τη  δυνατότητα 

τακτοποίησής τους που δίνει ο νόμος.

Επίσης, για να υπαχθεί ένα αυθαίρετο στο νόμο, θα έπρεπε να έχει χρήση που δεν 

απαγορευόταν  κατά  την  ισχύ  του  νόμου  ή  που  δεν  απαγορευόταν  όταν 

κατασκευάστηκε.

Όπως σαφώς ορίζεται, με την υπαγωγή του αυθαιρέτου στο νόμο, δεν γίνεται κάποια 

νομιμοποίησή του, αλλά απλώς αναστέλλεται για 30 χρόνια η επιβολή κυρώσεων 

(προστίμων,  κατεδάφισης  κλπ).  Επίσης  δύναται  να  συνδεθεί  με  τα  δίκτυα  κοινής 

ωφέλειας  (Δ.Ε.Η.  κλπ),  δύναται  να  μεταβιβασθεί,  όπως  επίσης  και  να  γίνουν 

επισκευαστικές εργασίες καθώς και εργασίες αποπεράτωσής του, χωρίς φυσικά να 

αυξηθεί ο κτιριακός όγκος του.

7.7 Μελλοντικός πολεοδομικός σχεδιασμός

Στις περιοχές εκτός σχεδίου ο νόμος όριζε ότι θα πρέπει εντός προθεσμίας 10 ετών να 

ολοκληρωθεί ο πολεοδομικός σχεδιασμός, ώστε να καθοριστούν οι ζώνες όπου θα 

επιτρέπεται η δόμηση. Ο ιδιοκτήτης του αυθαιρέτου, εάν έχει την ατυχία μετά τον 

πολεοδομικό σχεδιασμό να μην υπαχθεί σε περιοχή όπου θα επιτρέπεται η δόμηση, 

θα  έπρεπε,  μετά  τα  30  χρόνια,  να  υποστεί  τεράστια  δαπάνη,  την  οποία  οι 

περισσότεροι ιδιοκτήτες δεν γνώριζαν αν ο μηχανικός τους δεν τους ενημέρωνε ή δεν 

διάβαζαν οι ίδιοι το νόμο. Έτσι, για να διατηρήσουν το αυθαίρετο μετά τα 30 χρόνια, 

θα έπρεπε :

• Να αγοράσουν άλλο ακίνητο άρτιο και οικοδομήσιμο στην εδαφική περιφέρεια του

 αυθαιρέτου, ώστε να συμπληρώσουν την αρτιότητα, το οποίο πλέον δεν θα έχει 
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δικαίωμα δόμησης. Δηλαδή στην περιοχή της Αττικής όπου σήμερα η αρτιότητα είναι 

20.000 τ.μ., ο ιδιοκτήτης αυθαιρέτου σε αγροτεμάχιο 300 τμ θα πρέπει να αγοράσει 

άλλα 19.700 τ.μ.

• Να καταβάλουν επιπλέον ειδικό πρόστιμο, ίσο με την αντικειμενική αξία της 

αναγκαίας  για  τη  συμπλήρωση  της  αρτιότητας  έκτασης,  δηλαδή  στο  παραπάνω 

παράδειγμα θα έπρεπε να καταβληθεί πρόστιμο όσο η αντικειμεκή αξία των 19700 τμ

• Να αγοράσουν πιθανόν μικρότερο ακίνητο και να συμπληρώσουν την οφειλή τους με

το ειδικό πρόστιμο.

7.8 Τρόπος υποβολής δικαιολογητικών

Στο ίδιο άρθρο ο νόμος ορίζει τα απαραίτητα δικαιολογητικά για την υπαγωγή των 

αυθαιρεσιών  στο  νόμο,  τα  οποία  όριζε  ότι  θα  υποβάλλονται  στην  αρμόδια 

πολεοδομική  υπηρεσία.  Μεταγενέστερα  ορίστηκε  ότι  αυτά  θα  υποβάλλονται  σε 

πληροφοριακό σύστημα, πράγμα το οποίο διευκόλυνε πολύ την όλη διαδικασία.

Ο χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής ή αλλαγής της χρήσης δηλωνόταν από τον 

ιδιοκτήτη με βεβαιωμένη για το γνήσιο της υπογραφής υπεύθυνη δήλωσή του, που 

αρχικά  βάσει  νόμου  έπρεπε  να  συνοδεύεται  από  αεροφωτογραφία  ή  δημόσια 

έγγραφα.  Ο  χρόνος  αυτός  είχε  πρώτιστα  σημασία  για  να  εξασφαλισθεί  ότι  το 

αυθαίρετο δεν κατασκευάστηκε μετά την καταληκτική ημερομηνία της 28/07/2011 

και  κατόπιν  για  να  γίνει  έκπτωση προστίμου  ανερχόμενη  σε  20%,  για  αυθαίρετα 

κατασκευασμένα  από  31/01/1983  έως  31/12/2003  και  σε  85%  για  αυθαίρετα 

κατασκευασμένα μέχρι 31/01/1983.

7.9 Γεωγραφικός Εντοπισμός και Αεροφωτογραφίες

Η θέση του αυθαιρέτου δηλωνόταν από τον εξουσιοδοτημένο να κάνει την υπαγωγή 

στο  νόμο  μηχανικό,  σε  χάρτη  που  περιλαμβάνεται  στο  ηλεκτρονικό  σύστημα.  Ο 

γεωγραφικός  εντοπισμός  αυτός  έγινε  σε  χάρτες  από  “Εθνικό  Κτηματολόγιο  και 

Χαρτογράφηση Α.Ε.” που είχαν γίνει στο διάστημα 2007 έως 2009.

Σχετικά με την ύπαρξη του αυθαιρέτου κατά την 28/07/2011, θα ήταν πολύ απλό, αν 

είχαν μπει στο σημείο του γεωγραφικού εντοπισμού σύγχρονοι της 28/07/2011 χάρτες 

(που εύκολα θα μπορούσε να προμηθευτεί το Υ.Π.Ε.Κ.Α. από διάφορες υπηρεσίες), 
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να αποσοβηθεί η δήλωση αυθαιρέτων ανύπαρκτων κατά την παραπάνω ημερομηνία, 

που φυσικά δεν θα φαίνονταν στο χάρτη.

Αργότερα  το  Υ.Π.Ε.Κ.Α.,  αναγνωρίζοντας  τη  δυσκολία  της  απόδειξης  με 

αεροφωτογραφία  της  παλαιότητας  ιδίως  τμήματος  αυθαιρέτου  ή  την  παντελή 

αδυναμία της απόδειξης του χρόνου στην περίπτωση της αλλαγής χρήσης με δημόσια 

έγγραφα, όρισε ότι ο χρόνος κατασκευής ή αλλαγής χρήσης, εφόσον δεν υπάρχουν 

τέτοια έγγραφα, θεωρείται ότι είναι αυτός που αναφέρει στην υπεύθυνη δήλωσή του 

ο ιδιοκτήτης. Η δήλωση συνοδεύεται από τεχνική έκθεση του μηχανικού, η οποία 

υποστηρίζει το περιεχόμενο της υπεύθυνης δήλωσης (Ν. 4042/12). Με την απόφαση 

του Συμβουλίου της Επικρατείας 180/12, που ακολούθησε, επανέρχεται η υποχρέωση 

της υποβολής των δικαιολογητικών του χρόνου αλλαγής χρήσης (αεροφωτογραφία 

κλπ).
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7.10 Ο τρόπος υπολογισμού του ενιαίου ειδικού προστίμου

Ο  υπολογισμός  του  ενιαίου  ειδικού  προστίμου  που  έπρεπε  να  καταβάλουν  οι 

ιδιοκτήτες υπολογίζονταν με έναν πολύπλοκο τρόπο, σαν γινόμενο του εμβαδού του 

ακινήτου,  της  τιμής  ζώνης,  ενός  γενικού  συντελεστή  15%  και  διαφόρων  άλλων 

συντελεστών, ανάλογα με το είδος της αυθαιρεσίας.

Όλα  τα  αυθαίρετα  τμήματα  του  ακινήτου  δεν  είχαν  αναλογικά  το  ίδιο  πρόστιμο, 

οπότε τα ομοειδή τμήματα δηλώνονταν στο ίδιο φύλλο καταγραφής. Η λογική του 

νομοθέτη ήταν ότι όσο περισσότερες και μεγαλύτερες υπερβάσεις έχουν γίνει σε ένα 

κτίριο, τόσο υψηλότερο θα είναι και το πρόστιμο.

7.11 Τιμή Ζώνης

Μετά την επιφάνεια της αυθαίρετης κατασκευής, το πρώτο μέλος του γινομένου ήταν 

η τιμή ζώνης. Στις περιοχές εντός σχεδίου που δεν είχε καθοριστεί τιμή ζώνης, καθώς 

και σε όλες τις  περιοχές εκτός σχεδίου αρχικά, σύμφωνα με τα αναφερόμενα στο 

νόμο, σαν τιμή ζώνης λαμβάνονταν η ελάχιστη τιμή ζώνης που ίσχυε στο δημοτικό 

διαμέρισμα του αυθαιρέτου.

Αργότερα, στις περιοχές εκτός σχεδίου αυτό τροποποιήθηκε και πλέον ως τιμή ζώνης 

λαμβάνονταν η ελάχιστη τιμή ζώνης που ίσχυε στην περιφερειακή ενότητα, εκτός εάν 

στην οικεία δημοτική ενότητα του ακινήτου η μέγιστη τιμή ζώνης υπερέβαινε τα 

2.200  ευρώ.  Αυτή  η  αλλαγή  έφερε  μεγάλη  μείωση  του  προστίμου.  Ενδεικτικά 

αναφέρεται ότι, για παράδειγμα στην περιοχή της Αναβύσσου, με τον αρχικό νόμο 

λαμβάνονταν στα αυθαίρετα εκτός σχεδίου σαν τιμή ζώνης η ελάχιστη που ίσχυε στο 

δημοτικό διαμέρισμα, δηλαδή η τιμή ζώνης της περιοχής “Ελαιώνας” που είναι 1.250 

ευρώ. Με την τροποποίηση του νόμου σαν τιμή ζώνης λαμβάνονταν η ελάχιστη που 

ίσχυε στην περιφερειακή ενότητα της Ανατολικής Αττικής δηλαδή 600 ευρώ, οπότε 

το πρόστιμο ήταν λιγότερο από το μισό.

Ιδιοκτήτες που υπήγαγαν το αυθαίρετο στο νόμο όταν ίσχυε η παλαιότερη τιμή ζώνης 

πλήρωσαν υπερδιπλάσιο πρόστιμο και περιμένουν σχετικές διατάξεις ώστε να τους 

επιστραφούν τα επιπλέον ποσά.
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7.12 Οι συντελεστές που επηρεάζουν το πρόστιμο 

• Οικοδομική άδεια

Εάν  υπάρχει  οικοδομική  άδεια  : 

Συντελεστής 1,00

Εάν δεν υπάρχει : Συντελεστής 2,00 

(άρα το πρόστιμο διπλασιάζεται)

• Εντός / εκτός σχεδίου ή οικισμού

Εντός σχεδίου ή οικισμού : 

Συντελεστής 1,00

Εκτός σχεδίου ή οικισμού : 

Συντελεστής  1,70  (άρα  περιοχές 

εκτός σχεδίου “τιμωρούνται” με 

προσαύξηση προστίμου 70%).

• Είδος χρήσεως

Για  κύρια  και  μοναδική  κατοικία  : 

Συντελεστής 0,40

Για άλλη κατοικία : Συντελεστής 0,50-0,60 

Για τουρισμό, βιομηχανία και υπηρεσίες : Συντελεστής 0,60

• Αλλαγή χρήσεως σε άλλη επιτρεπόμενη χρήση : Συντελεστής 1,40

• Υπέρβαση δόμησης

Συγκρίνεται  η  επιπλέον  αυθαίρετη  δόμηση  με  την  επιτρεπόμενη  είτε  όταν 

εκδόθηκε  η  άδεια,  είτε  όταν  γίνεται  η  δήλωση  (με  όποια  είναι  ευνοϊκότερη, 

δηλαδή μεγαλύτερη).

Μικρότερη υπέρβαση έχει μικρότερο πρόστιμο.

Για υπέρβαση μικρότερη του 50% της επιτρεπόμενης : Συντ. 1,00

Για υπέρβαση ανάμεσα στο 50% και το 100% της επιτρεπόμενης : Συντ. 1,30

Για υπέρβαση ανάμεσα στο 100% και το 200% της επιτρεπόμενης : Συντ. 1,60

Για υπέρβαση μεγαλύτερη του 200% : Συντ. 1,90

• Κύριοι / Βοηθητικοί χώροι

Κύριοι χώροι : Συντελεστής 1,00

Βοηθητικοί χώροι σε υπόγειες στάθμες, πατάρια κλπ : Συντελεστής 0,50

• Υπέρβαση ύψους
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Συγκρίνεται το πραγματοποιούμενο ύψος με το εγκεκριμένο στην άδεια ύψος 

(εάν υπάρχει) ή με το επιτρεπόμενο στην περιοχή για τα ακίνητα που δεν είχαν 

οικοδομική άδεια.

Υπέρβαση ύψους μικρότερη από το 20% της επιτρεπόμενης : Συντ. 1,20

Υπέρβαση ύψους μεγαλύτερη από το 20% της επιτρεπόμενης : Συντ. 1,40

• Παραβίαση πλάγιας υποχρεωτικής απόστασης Δ

Παραβίαση μέχρι 20% της επιτρεπόμενης : Συντελεστής 1,20

Παραβίαση μεγαλύτερη από το 20% της επιτρεπόμενης : Συντελεστής 1,40

• Παραβίαση του προκηπίου

Παραβίαση μέχρι 20% του επιτρεπόμενου : Συντελεστής 1,40

Παραβίαση μεγαλύτερη από το 20% του επιτρεπόμενου : Συντελεστής 1,80

7.13 Μειώσεις προστίμων σε ειδικές ομάδες πληθυσμού

Έκπτωση στο πρόστιμο γινόταν ανάλογα με την παλαιότητα του αυθαιρέτου, όπως 

έχει  αναφερθεί  προηγουμένως.  Επίσης  έκπτωση  50% στο  πρόστιμο  (συντελεστής 

0,50) γινόταν για την κύρια και μοναδική κατοικία Α.Μ.Ε.Α. >67% σε συνδυασμό με 

εισοδηματικά  κριτήρια,  δηλαδή  εάν  είχε  ατομικό  εισόδημα  έως  8.000  ευρώ  και 

οικογενειακό εισόδημα έως 12.000 ευρώ.

Με τον μεταγενέστερο νόμο 4042/12, χορηγείται έκπτωση 85% επί του προστίμου σε 

Α.Μ.Ε.Α.  με  ποσοστό  αναπηρίας  μεγαλύτερο  του  80%,  καθώς  και  σε  όσους 

επιβαρύνονται  φορολογικά από αυτά,  χωρίς  εισοδηματικά κριτήρια  και  χωρίς  τον 

περιορισμό της κύριας και μοναδικής κατοικίας. Με τον ίδιο νόμο 4042/12 χορηγείται 

έκπτωση  80%  επί  του  προστίμου  για  την  κύρια  και  μοναδική  κατοικία 

παλιννοστούντων ομογενών.

Με  ειδικό  τρόπο  υπολογίζονταν  το  πρόστιμο  για  πισίνες,  που  ήταν  80  ευρώ  το 

τετραγωνικό  μέτρο,  το  οποίο  λάμβανε  έκπτωση  50% εάν  η  πισίνα  είχε  εμβαδόν 

λιγότερο από 35,00 τ.μ. ή εάν χρησιμοποιούνταν από Α.Μ.Ε.Α. ή είχε τη δυνατότητα 

να χρησιμοποιηθεί από την πυροσβεστική έχοντας εξωτερικό πυροσβεστικό κρουνό.
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7.14 Παραβάσεις με αναλυτικό προϋπολογισμό

Με κατ'  αποκοπή  πρόστιμο  επιβαρύνονταν  επίσης  μικρές  παραβάσεις  επιφανείας 

μικρότερης των 20,00 τ.μ., που ήταν 1.500, 2.000 ή 3.000 ευρώ, ανάλογα με τη θέση 

του  ακινήτου,  αρκεί  να  μην  υπήρχε  άλλη  παράβαση  στο  ακίνητο  (πχ  υπέρβαση 

ύψους).

Τέλος με κατ' αποκοπή πρόστιμο επιβαρύνονταν παραβάσεις του πολεοδομικού και 

κτιριοδομικού  κανονισμού,  για  τις  οποίες  υπολογίζονταν  ο  αναλυτικός 

προϋπολογισμός τους  και  επιβάλλονταν πρόστιμο 500 ευρώ για κάθε  5.000 ευρώ 

αναλυτικού  προϋπολογισμού.  Οι  παραβάσεις  ομαδοποιούνταν  σε  κατηγορίες  πχ 

κατασκευές  περιβάλλοντος  χώρου  ή  μετακίνηση  του  κτηρίου  ή  διαφορετική 

διαμερισμάτωση του κτιρίου σε σχέση με την άδεια και κάθε ομάδα αποτελούσε μία 

παράβαση.
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7.15 Πρόχειρες κατασκευές

Ειδική  αντιμετώπιση  είχαν  από  το  νόμο  οι  “πρόχειρες  κατασκευές”,  δηλαδή 

κατασκευές πρόχειρα κατασκευασμένες όπως στεγάσεις και επικαλύψεις με λαμαρίνα 

ή  σανίδες  ή  γενικά  από  ευτελή  υλικά.  Κατασκευές  στις  οποίες  τα  υλικά  είναι 

ασύνδετα μεταξύ τους ή κατά την κρίση του μηχανικού ήταν επικίνδυνες για της 

υγεία  και  την  ασφάλεια  των  χρηστών  ή  ήταν  μεγαλύτερες  από  100  τμ  δεν 

επιτρέπονταν καθόλου να υπαχθούν στο νόμο. Οι υπόλοιπες πρόχειρες κατασκευές, 

για  να  υπαχθούν  στο  νόμο,  θα  έπρεπε  να  εξετασθούν  από  ειδική  τριμελή 

αρχιτεκτονική επιτροπή,  ως  προς τη μορφολογική και  αισθητική ένταξή τους στο 

δομημένο περιβάλλον και από αυτή να εξαρτηθεί η δυνατότητα υπαγωγής τους στο 

νόμο. Σημειωτέον ότι αυτές οι επιτροπές ουδέποτε συστάθηκαν και λειτούργησαν, 

παρά τα αντιθέτως οριζόμενα στο νόμο.

7.16 Διευκρινήσεις

Μετά το νόμο ακολούθησαν εγκύκλιοι και αποφάσεις που έδιναν επεξηγήσεις  για 

πολλά θέματα του υπολογισμού προστίμου. Επίσης αναρτήθηκαν στο Internet από το 

Υ.Π.Ε.Κ.Α. εννέα σειρές ερωταπαντήσεων. Η πρώτη αναρτήθηκε στις 29/09/2011 και 

η τελευταία στις 04/12/2011. Περιελάμβαναν συνολικά 119 ερωταπαντήσεις. Αυτές 

βέβαια ήταν ανεπίσημες,  αφού δεν είχαν θεσμοποιηθεί  έστω με κάποια εγκύκλιο, 

αλλά ακολουθήθηκαν από τους μηχανικούς για την υπαγωγή στο Ν. 4014/11. Επίσης 

κάποιες  από  αυτές  αναιρούσαν  ή  διόρθωναν  προηγούμενες  ερωταπαντήσεις, 

δημιουργώντας προβλήματα στις ήδη υποβληθείσες δηλώσεις, που είχαν υπολογισμό 

προστίμου  με  παλαιότερη  οδηγία.  Πολλές  συζητήσεις  έγιναν  και  στα  forum των 

μηχανικών που προσπαθούσαν μεταξύ τους να λύσουν τις απορίες τους σε διάφορα 

θέματα, όπου οι οδηγίες ήταν ασαφείς ή αντικρουόμενες, ή αντίκειτο στις συνήθεις 

πρακτικές για την έκδοση αδειών.

Το θέμα του πότε υπάρχει άδεια στο ακίνητο, όπου δημιουργείτο το παράδοξο να 

θεωρείται ότι έχει άδεια και άρα να πληρώνει το μισό πρόστιμο αυθαίρετη κατασκευή 

οποιουδήποτε  μεγέθους,  αν στο ακίνητο που βρίσκεται  είχε  εκδοθεί  μία άδεια πχ 

“μικρής κλίμακας” για αντλιοστάσιο.

Το θέμα της αντιμετώπισης των βοηθητικών χώρων, για το αν αυτοί θα πρέπει να 

λαμβάνονται υπ' όψιν στον υπολογισμό του συντελεστή υπέρβασης δόμησης και το 
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ποιοι ακριβώς χώροι θεωρούνται βοηθητικοί.

Το θέμα χώρων όπως εξώστες και ημιυπαίθριοι χώροι που ενώ αντιστοιχίζονται σε 

επιφάνεια  κι  επομένως  σύμφωνα  με  το  νόμο  μπορεί  να  υπολογισθεί  για  αυτούς 

κανονικά το πρόστιμο, με βάση τον Γ.Ο.Κ., στις ερωταπαντήσεις δίνεται οδηγία ότι 

υπολογίζονται με αναλυτικό προϋπολογισμό.

Το θέμα των υπόγειων χώρων που δικαιούνται μειωτικό συντελεστή 0,50 σε σχέση με 

το  αν  θεωρούνται  υπόγειοι  μετά  από  μία  αποχωμάτωση,  αν  μετέχουν  στον 

συντελεστή υπέρβασης δόμησης από την στιγμή που επιφέρουν υπέρβαση δόμησης 

στο ακίνητο (πχ Β' υπόγειο).

Ανεπίσημες οδηγίες για την αντιμετώπιση των διαφόρων θεμάτων από τον μηχανικό 

που είχε αναλάβει την υπαγωγή του αυθαιρέτου στο Ν. 4014/11 αναρτήθηκαν στο 

Internet από την κα. Ελένη Μπούτου Λεμπέση, που είχε διατελέσει προϊσταμένη της 

αρμόδιας  για  αυτά  τα  θέματα  υπηρεσίας  Δ.Ο.Κ.Κ.  του  Υ.Π.Ε.Κ.Α.  και  είναι  ήδη 

συνταξιούχος. Η κυρία Μπούτου Λεμπέση ανάρτησε κατ' αρχάς στις 14/11/2011 τις 

απόψεις  της  για  κάποια  θέματα  αδιευκρίνιστα  όπως  και  τα  σχετικά  με  τα 

διευκρινισμένα θέματα σε μια αρχική ανάρτηση 16 σελίδων. Με συνεχώς βελτιώσεις 

του θέματος και συμπληρωματικές αναρτήσεις στο Internet έφθασε σε ένα κατάλογο 

αλφαβητικό με θέματα αυθαιρέτων με 74 σελίδες, που αναρτήθηκε στις 23/06/2012 

στο  Internet  και  ανεπίσημα λειτούργησε συμβουλευτικά  για  τους  μηχανικούς  που 

υπήγαγαν κάποιο αυθαίρετο στις διατάξεις του νόμου 4014/11.

7.17 Απόδοση προστίμου

Ο ιδιοκτήτης είχε το δικαίωμα να καταβάλει το πρόστιμο που υπολογίζονταν, είτε 

εφάπαξ με έκπτωση 20% είτε σε 36 ισόποσες μηνιαίες δόσεις. Εάν ο ιδιοκτήτης δεν 

κατέβαλε τρεις συνεχόμενες δόσεις, τότε έχανε το δικαίωμα να υπαχθεί στο νόμο. 

Μετέπειτα δόθηκε άλλη μία δυνατότητα εξόφλησης του προστίμου, σύμφωνα με την 

οποία ο ιδιοκτήτης μπορούσε να εξοφλήσει το 30% του προστίμου, έχοντας και μία 

έκπτωση 10% επί του συνολικού ποσού του προστίμου, και να πληρώσει το υπόλοιπο 

ποσόν με δόσεις.
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7.18 Πιθανότητα έκδοσης οικοδομικής αδείας

Επίσης ο ιδιοκτήτης, στην περίπτωση που οι αυθαίρετες κατασκευές είχαν γίνει μεν 

χωρίς οικοδομική άδεια, αλλά θα μπορούσε να εκδοθεί για αυτές οικοδομική άδεια, 

είχε  το  δικαίωμα  να  μην  πληρώσει  το  ειδικό  πρόστιμο,  αλλά  μόνο  το  αρχικό 

παράβολο-προκαταβολή και να εκδώσει εντός τριετίας την απαραίτητη άδεια. Αυτό 

αφορούσε κάποιες  περιπτώσεις  που ο ιδιοκτήτης  αμέλησε να εκδώσει  οικοδομική 

άδεια, αλλά κυρίως περιπτώσεις ακινήτων που ενώ όταν κατασκευάστηκε ήταν σε 

περιοχές εκτός σχεδίου και τα γήπεδα επί των οποίων έγιναν ήταν μη άρτια, στην 

πορεία η περιοχή εντάχθηκε στο σχέδιο και με τη νέα αρτιότητα και τους νέους όρους 

δόμησης μπορούσαν να οικοδομηθούν.

7.19 Ρύθμιση με προηγούμενους νόμους και πληρωμές προηγούμενων 
οφειλών
Πιθανά ήδη καταβληθέντα πρόστιμα ανέγερσης και διατήρησης του αυθαιρέτου που 

είχαν επιβληθεί σε αυτό δυνάμει παλαιοτέρων διατάξεων, συμψηφίζονται με το νέο 

ειδικό πρόστιμο του νόμου 4014/11 και αφαιρούνται από τις τελευταίες δόσεις.

Επίσης  με  το  νόμο  4014/11  μπορούσαν  να  επαναδηλωθούν  αυθαίρετες  αλλαγές 

χρήσης  που  είχαν  δηλωθεί  με  το  νόμο  3843/10.  Αυτό  ήταν  υποχρεωτικό  στην 

περίπτωση που δεν είχε για οποιοδήποτε λόγο περαιωθεί η διαδικασία υπαγωγή στο 

νόμο 3843/10 και στην κρίση του ιδιοκτήτη στην περίπτωση που η διαδικασία είχε 

περαιωθεί.

Ιδιοκτήτες αυθαίρετων κατασκευών στις οποίες υπήρχε δήλωση νόμου 3843/10 για 

κάποια τμήματά τους και υπήχθησαν στο νέο νόμο 4014/11 για άλλα τμήματα που 

δεν μπορούσαν να δηλωθούν με το νόμο 3843/10, είτε αποφάσισαν να κρατήσουν την 

περαιωθείσα δήλωση του νόμο 3843/10 (που σημειωτέον ίσχυε και για 10 χρόνια 

περισσότερο) και να δηλώσουν τις υπόλοιπες κατασκευές, είτε να εντάξουν τα πάντα 

στο  νέο  νόμο  4014/11.  Αυτό  συνέφερε  στις  περιπτώσεις  μικρών  κατασκευών  σε 

περιοχές εκτός σχεδίου, αφού με τη νέα θεωρητική τιμή ζώνης, στις περισσότερες 

περιπτώσεις πολύ μικρότερη από αυτή που είχε χρησιμοποιηθεί στον υπολογισμό του 

νόμο 3843/10, το πρόστιμο που υπολογίζονταν ήταν μικρότερο. Εάν ο ιδιοκτήτης 

επέλεγε αυτή τη δεύτερη περίπτωση, το ποσό του προστίμου που είχε καταβάλει για 

την τακτοποίηση με το νόμο 3843/10, συμψηφίζονταν με το νέο πρόστιμο.
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7.20 Δράσεις περιβαλλοντικού ισοζυγίου
Τα εισπραχθέντα ποσά από το νόμο 4014/11 θα αποδίδονταν υπέρ του “Πράσινου 

Ταμείου”,  σε  ειδικό  κωδικό  με  την  ονομασία  “Περιβαλλοντικό  Ισοζύγιο”,  όπως 

λεπτομερώς αναφέρεται στο άρθρο 25, ώστε να διατεθούν για την αποκατάσταση της 

περιβαλλοντικής βλάβης που έχει γίνει από τα τακτοποιούμενα αυθαίρετα. Αρχικά θα 

αποδίδονταν  κατά  προτεραιότητα  εντός  του  πρωτοβαθμίου  Οργανισμού  Τοπικής 

Αυτοδιοικήσεως στην διοικητική περιφέρεια του οποίου βρίσκεται το αυθαίρετο και 

κατ' εξαίρεση σε όμορους Ο.Τ.Α. που έχουν έλλειμμα γης ή χρειάζονται εξυγίανση.

Τα  χρήματα  πρόκειται  να 

διατεθούν  για  την  αύξηση  των 

κοινόχρηστων  και  ελεύθερων 

χώρων,  για  την  κατεδάφιση 

αυθαιρέτων και για τη δημιουργία 

ζωνών  πολεοδομικής  εξισορ-

ρόπησης  των  επιβαρύνσεων  που 

προκύπτουν από τη ρύθμιση.

Συγκεκριμένα, με την αύξηση της επιφανείας των υπαχθέντων στο νόμο κατοικιών 

αυξάνεται κι ο θεωρητικός πληθυσμός μιας περιοχής, όπως αυτός λήφθηκε υπ' όψιν 

κατά  τον  πολεοδομικό  σχεδιασμό  της,  ώστε  να  καθοριστεί,  σύμφωνα  με  τα 

προβλεπόμενα  από  το  νόμο  ποσοστά,  το  μέγεθος  των  κοινόχρηστων  χώρων,  του 

οδικού δικτύου και των χώρων για κοινωφελείς χρήσεις. Οπότε, με τον καθορισμό 

ζωνών με μειωμένο ή μηδενικό συντελεστή δόμησης με αναθεώρηση και επέκταση 

του εκάστοτε εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως, ο θεωρητικός πληθυσμός του Δήμου θα 

παραμένει ο ίδιος με αυτόν βάσει του οποίου έγινε η πολεοδομική μελέτη.

7.21  Διάθεση  μέρους  του  προστίμου  υπέρ  οργανισμών  κοινοτικής 
ασφάλισης
Ποσοστό 15% των καταβληθέντων προστίμων θα αποδοθεί υπέρ των οργανισμών 

κοινοτικής ασφάλισης, οι οποίοι θα έχουν διαφυγούσες εισφορές, αφού ο ιδιοκτήτης 

αυθαιρέτου με το νόμο απαλλάσσεται από τις εργοδοτικές εισφορές που θα απέδιδε 

στο Ι.Κ.Α.
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7.22 Αντιμετώπιση των αυθαιρεσιών φορολογικά

Επίσης  είναι  ευνοϊκή  η  αντιμετώπιση  των  δηλούμενων  με  το  νόμο  4014/11 

αυθαίρετων βοηθητικών χώρων, αφού ο μειωτικός συντελεστής 0,50 εφαρμόζεται και 

για  την  επιβολή  οποιουδήποτε  φόρου  (μεταβίβασης,  κληρονομιάς,  ακίνητης 

περιουσίας) όπως και για τον προσδιορισμό του τεκμηρίου διαβίωσης.

7.23 Πρόστιμα μη δηλούμενων κατασκευών και χρήσεων

Στο άρθρο 27 του νόμου καθορίζονται τα πρόστιμα για τις αυθαίρετες κατασκευές 

που δεν θα υπαχθούν στο νόμο.

Σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις όπως προαναφέρθηκε στα σχετικά με το νόμο 

3843/10, οι αυθαίρετες κατασκευές αφενός κατεδαφίζονται, αφετέρου επιβαρύνονται 

με πρόστιμο ανέγερσης 30%, επί της αντικειμενικής αξίας τους και διατήρησης 5% 

επί της αντικειμενικής αξίας τους για κάθε χρόνο που αυτά υφίστανται. 

Ο  νόμος προβλέπει δειγματοληπτικό έλεγχο από αρμόδια αρχή που θα ορισθεί από 

το Υ.Π.Ε.Κ.Α. σε ποσοστό τουλάχιστον 5% των δηλώσεων του νόμου 4014/11 που 

υποβλήθηκαν, ώστε να ελεγχθεί η ορθότητα της δήλωσης. Σε περίπτωση ψευδούς ή 

ανακριβούς δήλωσης αποκλείεται η υπαγωγή στο νόμο και εφαρμόζονται οι διατάξεις 

περί  αυθαιρέτων.  Προς  το  παρόν  δεν  έχουν  πραγματοποιηθεί  τέτοιοι  ενδεικτικοί 

δειγματοληπτικοί έλεγχοι.

Με  το  άρθρο  28  του  νόμου  ορίζονται  οι  αρμοδιότητες  της  Ε.Υ.Ε.Κ.Α.  (Ειδική 

Υπηρεσία Επιθεωρήσεων και Κατεδάφισης Αυθαιρέτων) που είναι :

• Ο εντοπισμός και ο έλεγχος των αυθαίρετων κατασκευών

• Η εκτέλεση των πράξεων κατεδαφίσεως

• Η απομάκρυνση των μπάζων

• Η αποκατάσταση του περιβάλλοντος

• Η τηλεπισκόπηση και παρακολούθηση των μεταβολών στη δόμηση, ώστε να

εντοπίζονται έγκαιρα τόσο τα αυθαίρετα στα οποία δεν έγινε τακτοποίησή, όσο και 

τυχόν νέες αυθαίρετες κατασκευές.
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7.24 Υποβολή δικαιολογητικών

Για να ολοκληρωθεί η διαδικασία της ρύθμισης των αυθαιρεσιών με το νόμο 4014/11, 

εκτός από την πληρωμή του προστίμου, ο εξουσιοδοτηθείς μηχανικός θα πρέπει να 

υποβάλλει ηλεκτρονικά στο πληροφοριακό σύστημα που λειτουργούσε με ευθύνη του 

Τ.Ε.Ε., μια σειρά δικαιολογητικών και σχεδίων.

Ο φερόμενος ως ιδιοκτήτης ή συνιδιοκτήτης του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί 

η  αυθαίρετη  κατασκευή  ή  έχει  εγκατασταθεί  αυθαίρετη  χρήση  ή  ο  νομίμως 

εξουσιοδοτημένος  εκπρόσωπος,  υποβάλλει  στην  αρμόδια  πολεοδομική  υπηρεσία 

φάκελο, στον οποίο περιλαμβάνονται τα εξής:

• Ηλεκτρονική αίτηση. Εξουσιοδοτημένος μηχανικός υποβάλει ηλεκτρονική

αίτηση στο πληροφοριακό σύστημα του νόμου 4014/11.

• Υπεύθυνη δήλωση του νόμου 1599/1986 του ιδιοκτήτη στην οποία

περιλαμβάνονται  :  Τα  ατομικά  στοιχεία  του  ιδιοκτήτη,  ο  αριθμός  φορολογικού 

μητρώου του (Α.Φ.Μ.), η δημόσια οικονομική υπηρεσία (Δ.Ο.Υ.) φορολογίας του, 

Δηλώνεται, εάν υπάρχει οικοδομική άδεια ή όχι, και αν υπάρχει δηλώνεται ο αριθμός 

και το έτος έκδοσής της, καθώς και των αναθεωρήσεών της. Το εμβαδόν και η χρήση 

της  κατασκευής.  Η  ημερομηνία  κατά  την  οποία  ολοκληρώθηκε  η  αυθαίρετη 

κατασκευή ή ο φέρων οργανισμός της ή άλλαξε η χρήση του χώρου σε σχέση με την 

άδεια. Εάν πρόκειται για ακίνητο που έχει χρήση κατοικίας ή ακίνητο άλλης χρήσης 

καθώς και εάν είναι κύριας και μοναδικής κατοικίας (όπως περιγράφεται στο νόμο) ή 

άλλης  κατοικίας.  Τέλος  δηλώνεται  ρητά  ότι  δεν  εμπίπτει  σε  καμία  από  τις 

περιπτώσεις της παρ. 3 του άρθρου 23. 

Η δήλωση συνοδεύεται και από διάφορα άλλα έγγραφα :

• Η τελευταία δήλωση Ε9 του ιδιοκτήτη, στην οποία αναφέρεται το ακίνητο

• Τεχνική Έκθεση που συμπληρώνεται από τον αρμόδιο μηχανικό.

Σε αυτή την τεχνική έκθεση δηλώνονται το εμβαδόν και η χρήση της αυθαίρετης 

κατασκευής, μια πλήρης περιγραφή της, δήλωση για το εάν πρόκειται για κατασκευή 

πρόχειρα κατασκευασμένη από ευτελή υλικά κλπ

• Φωτογραφίες όλως των όψεων της αυθαίρετης κατασκευής καθώς και των επί

μέρους αυθαιρεσιών με αναλυτικό προϋπολογισμό

• Σχέδια
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Εάν υπάρχει  άδεια  θα  πρέπει  να  επισυνάπτονται  :  αντίγραφα του  στελέχους,  του 

τοπογραφικού διαγράμματος της αδείας, της κάτοψης του ορόφου, όπου εμφαίνεται η 

αυθαίρετη κατασκευή για την οποία ζητείται η υπαγωγή στις ρυθμίσεις του νόμου και 

τα σχέδια τομής σε κλίμακα 1: 100. 

Στις περιπτώσεις που δεν έχει εκδοθεί οποιαδήποτε οικοδομική άδεια ή αυτή δεν είναι 

δυνατόν  να  ανευρεθεί  επισυνάπτονται  όλα  τα  παραπάνω  στοιχεία  πλην  του 

στελέχους, που αποτυπώνουν την κατάσταση του ακινήτου. 

Επιπλέον  στις  προαναφερθείσες  περιπτώσεις,  καθώς  και  σε  κάθε  περίπτωση 

κτίσματος ή κατασκευής στις εκτός σχεδίου περιοχές και σε οικισμούς χωρίς σχέδιο, 

υποβάλλεται  τοπογραφικό  διάγραμμα  εξαρτημένο  από  το  κρατικό  σύστημα 

συντεταγμένων (Ε.Γ.Σ.Α.'87) που περιέχει απόσπασμα χάρτη με προσδιορισμό της 

θέσης του ακινήτου. Απόσπασμα ρυμοτομικού σχεδίου απαιτείται για τις περιοχές με 

εγκεκριμένα  σχέδια,  όπου  υπάρχει  οικοδομική  άδεια.  Διάγραμμα  κάλυψης 

υποβάλλεται  για  κάθε  οικοδομήσιμο  οικόπεδο  ή  γήπεδο  και  σε  κάθε  περίπτωση 

“φύλλο καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής”

• Δελτίο Ελέγχου Δομικής Τρωτότητας Αυθαιρέτου (Δ.Ε.Δ.Ο.Τ.Α.)

Εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης έχει εκτελεστεί ή εγκατασταθεί σε 

κτίρια κατοικίας,  τουριστικά καταλύματα κα, επισυνάπτεται συμπληρωμένο δελτίο 

ελέγχου δομικής τρωτότητας του φέροντα οργανισμού, συνοδευόμενο από αναλυτική 

τεχνική  έκθεση  αρμόδιου  μηχανικού  και  φωτογραφίες.  Η  τεχνική  έκθεση  θα 

βασίζεται  σε  μακροσκοπικό  οπτικό  έλεγχο,  που  θα  περιγράφει  το  σύστημα  του 

φέροντος οργανισμού, καθώς και τυχόν εμφανείς βλάβες, 

Εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης έχει εκτελεστεί ή εγκατασταθεί σε 

κτίρια  κοινωφελούς  χρήσης,  όπως  ενδεικτικά  κτίρια  συνάθροισης  κοινού, 

περίθαλψης,  κοινωνικής  πρόνοιας,  εκπαίδευσης,  πολιτιστικών  λειτουργιών, 

ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις, θρησκευτικούς χώρους, εμπορικά 

καταστήματα,  τράπεζες,  κοινωφελείς  οργανισμούς,  δημόσιων  υπηρεσιών  και  σε 

κτίρια βιομηχανικής ή βιοτεχνικής χρήσης,  εξαιρουμένων των εγκαταστάσεων της 

Δ.Ε.Η. Α.Ε. που υπάγονται στην παραπάνω περίπτωση μελέτη στατικής επάρκειας 

αρμόδιου μηχανικού, η οποία θα περιλαμβάνει: Γεωμετρική τεκμηρίωση στοιχείων 

και  διάταξης  του φέροντα οργανισμού,  αποτίμηση της  ποιότητας  των υλικών του 

φέροντα  οργανισμού,  μελέτη  επάρκειας  του  κτιρίου  για  δεδομένη  στάθμη 
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επιτελεστικότητας (σεισμικός συντελεστής), πρόταση ενισχύσεων του υφισταμένου 

φορέα,  εάν απαιτείται,  αντισεισμικό έλεγχο με το σεισμικό συντελεστή που ίσχυε 

στην περίοδο κατασκευής του αυθαιρέτου και τον δηλώνει ο ιδιοκτήτης.

• Τεχνική έκθεση για ηλεκτρομηχανολογικό έλεγχο

Στην  περίπτωση  κτιρίων  που  δεν  έχουν  χρήση  κατοικίας  απαιτείται  και  τεχνική 

έκθεση αρμόδιου μηχανικού για τον ηλεκτρομηχανολογικό έλεγχο του πίνακα των 

γειώσεων και των λοιπών ηλεκτρομηχανολογικών εγκαταστάσεων, εφόσον υπάρχουν.

Τα παραπάνω δικαιολογητικά υποβάλλονται με πλήρη ευθύνη του ιδιοκτήτη και του 

μηχανικού του. 

7.25 Στατιστικά στοιχεία

Το Υ.Π.Ε.Κ.Α. ανακοίνωσε στατιστικά στοιχεία για την πορεία του νόμου 4014/11 

στις 19/02/2012, δηλαδή όταν ο νόμος ήταν σε εξέλιξη, σύμφωνα με τα οποία, κατά 

εκείνη την χρονική περίοδο υπήρχαν 44.722 δηλώσεις σε αρχική υποβολή, 74.681 

δηλώσεις σε ενδιάμεση προσωρινή υπαγωγή και 27.557 δηλώσεις σε ολοκληρωμένη 

υπαγωγή. 

Το συνολικά μέχρι τότε εισπραχθέν ποσό ανερχόταν σε 315.504.021,98 ευρώ.

Επίσης στις  17/02/2014,  στα πλαίσια  των στατιστικών στοιχείων του νέου νόμου 

4178/13, το Υ.Π.Ε.Κ.Α. ανακοίνωσε σαν συνολικό αριθμό των δηλώσεων του νόμου 

4014/11  τις  369.822  δηλώσεις  για  τις  οποίες  είχαν  καταχωρηθεί,  αλλά  όχι 

ολοκληρωτικά εισπραχθεί πρόστιμα ύψους 1.143.768.131 ευρώ.
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7.26 Προσφυγές στο Συμβούλιο της Επικρατείας

Ιδιοκτήτες  ακινήτων  που  η  τακτοποίηση  συνήθως  γειτονικών  τους  αυθαιρέτων 

κτισμάτων έθιγε την ιδιοκτησία τους, προσέφυγαν στο Συμβούλιο της Επικρατείας. 

Επικαλέσθηκαν,  για  να  θεμελιώσουν  το  έννομο  συμφέρον  τους,  “βλάβη  για  το 

οικιστικό περιβάλλον της περιοχής τους, την ποιότητα καθημερινής ζωής των ίδιων 

αλλά και του συνολικού συνόλου” και άλλα.

Η ολομέλεια του ΣτΕ έκρινε σαν αντισυνταγματική με την υπ' αριθμόν 3341/2013 

απόφαση  που εκδόθηκε στις 27/09/2013, αλλά είχε διαρρεύσει στον τύπο από την 

01/05/2013, την τακτοποίηση των αυθαιρέτων, θεωρώντας ότι ο νόμος 4014/11 είναι 

αντίθετος  με  το άρθρο 24 παράγραφος 2 του Συντάγματος,  που αναφέρεται  στην 

προστασία του περιβάλλοντος.

Συγκεκριμένα το ΣτΕ αποφάνθηκε ότι οι  ρυθμίσεις του νόμου 4014/11 έχουν σαν 

συνέπεια “να ανατρέπεται και σε κάθε περίπτωση να νοθεύεται ο επιβαλλόμενος από 

το  άρθρο  24  του  Συντάγματος  ορθολογικός  πολεοδομικός  σχεδιασμός  και  να 

επέρχεται αλλοίωση της λειτουργικότητας των οικισμών και επιδείνωση των όρων 

διαβίωσης  των  κατοικιών”.  Πέραν  αυτού  ότι  “αντίκεινται  προέχοντος  στις 

συνταγματικές αρχές του κράτους δικαίου (άρθρο 25 παράγραφος 1) και της ισότητας 

(άρθρο 4 παράγραφος 1)”.

Ειδικά  για  το θέμα της  συνταγματικής  αρχής  της  ισότητας,  το  ΣτΕ τόνισε  ότι  οι 

επίμαχες ρυθμίσεις αντιβαίνουν στην αρχή της ισότητας “διότι θέτουν σε μειονεκτική 

μοίρα,  έναντι  εκείνων των οποίων οι  ανεγερθείσες  ή  διαρρυθμισθείσες  οικοδομές 

είναι  αυθαίρετες λόγω παραβιάσεων των ισχυόντων όρων δομήσεως και  χρήσεων 

γης, αλλά εν τούτοις εξαιρούνται από την κατεδάφιση, τους νομοταγείς πολίτες που 

έχουν  ιδιοκτησία  στην  ίδια  περιοχή  και  οι  οποίο,  μολονότι  ενήργησαν  κατά  την 

ανέγερση ή διαρρύθμιση της οικοδομής τους μέσα στα πλαίσια των δυνατοτήτων τις 

οποίες παρείχαν οι νόμοι, θα υφίστανται του λοιπού εις το διηνεκές τις δυσμενείς 

πολεοδομικές συνέπειες των αυθαίρετων κατασκευών των γειτόνων του, οι οποίες, αν 

και επιβαρύνουν τους όρους διαβιώσεως, διαφεύγουν την κατεδάφισή τους (πρβλ. 

ΣτΕ Ολομ. 3921/2010, 3500/2009).

Τέλος το ΣτΕ ανέφερε τις προϋποθέσεις με τις οποίες με νομοθετική ρύθμιση που θα 

αφορούσε την διατήρηση της γενιάς αυθαιρέτων μετά την 31/01/1983 θα μπορούσε 

να είναι ανεκτή συνταγματικά. Συγκεκριμένα :
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• Να προβλέπεται η, σε γενικευμένη κλίμακα, άμεση κατεδάφιση όσων

υφισταμένων κατασκευών κριθεί από το νομοθέτη, κατά τα ανωτέρω, ότι δεν μπορεί 

να υπαχθούν στην ευεργετική ρύθμιση. Η πρόβλεψη αυτή είναι απολύτως αναγκαία 

για πολλούς λόγους. Πρώτος, διότι θα στοιχεί με την ήδη εκ νέου εξαγγελλόμενη 

κρίση του  νομοθέτη  ότι  η  διατήρησή τους  δεν  είναι,  κατά  το  Σύνταγμα,  ανεκτή. 

Δεύτερον, διότι είναι ο μόνος τρόπος να καταστεί εφεξής σαφές σε όλους, Πολιτεία 

και πολίτες, ότι η κατάσταση αλλάζει άρδην και ότι, πλέον, και το είδος αυτό ευθείας 

και απροσχημάτιστης παραβιάσεως του νόμου θα έχει την αυτή αντιμετώπιση με τα 

λοιπά είδη παρανομιών. Τρίτον, διότι είναι ο μόνος τρόπος ανασχέσεως της τάσεως 

δημιουργίας “νέας γενεάς” αυθαιρέτων.

• Να προβλέπεται, σε συνάρτηση με τα προηγούμενα, η χωρίς πολύπλοκες διαδικασίες

και  με  δικαστικό  έλεγχο  ενός  βαθμού,  άμεση  κατεδάφιση  όλων  των  εφεξής 

αυθαιρέτων, με παράλληλη πρόβλεψη και οργάνωση αποτελεσματικού συστήματος 

ελέγχων, με χρήση και σύγχρονης τεχνολογίας.

• Να προβλέπονται, για την υπαγωγή κατασκευών στην ευεργετική ρύθμιση, πρόστιμα

 σχετικώς υψηλά, ανάλογα του χρόνου και της αξίας της κατασκευής, αλλά και της 

απαξίας  της  πράξεως  για  τον  χώρο  και  το  κοινωνικό  σύνολο.  Χαμηλού  ύψους 

πρόστιμα,  αναντίστοιχα  με  την  αξία  της  κατασκευής,  την  αντλούμενη από αυτήν 

ωφέλεια του παραβάτη κι την βλάβη του κοινωνικού συνόλου, δεν έχουν αποτρεπτικό 

αποτέλεσμα, δεν βοηθούν στη δημιουργία πόρων, αναγκαίων για την ανόρθωση της 

βλάβης  και  απλώς  ενθαρρύνουν  τη  συνέχιση  και  διαιώνιση  της  υφιστάμενης 

καταστάσεως, εκτρέφοντας αντίστοιχες προσδοκίες για το μέλλον.

• Να προβλέπεται ότι όσες αυθαίρετες κατασκευές δεν υπαχθούν, με αίτηση των

ιδιοκτητών, στην εφάπαξ ρύθμιση παρά τη συνδρομή των σχετικών προϋποθέσεων, 

κατεδαφίζονται υποχρεωτικά και άμεσα.

• Να προβλέπεται ότι το χρηματικό προϊόν της ευεργετικής ρυθμίσεως θα διατίθεται

αποκλειστικά, ή έστω, κατά το μεγαλύτερο τμήμα του, για τις ανάγκες εφαρμογής της 

πολεοδομικής  νομοθεσίας  (δημιουργία  κοινόχρηστων  χώρων,  αποζημιώσεις 

ρυμοτομουμένων  ιδιοκτησιών,  κατεδαφίσεις  κλπ),  με  συνέπεια,  άλλωστε,  να 

ελαφρύνεται ο προϋπολογισμός του αντίστοιχου Υπουργείου

• Να περιέχονται ρυθμίσεις προστασίας του χώρου από τη μη οργανωμένη, κατά το

Σύνταγμα, δόμηση, όπως ρυθμίσεις για τον περιορισμό της εκτός σχεδίου δομήσεως, 

γενικώς ή σε συγκεκριμένες περιοχές.”
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Μόλις έγινε γνωστή η παραπάνω απόφαση του ΣτΕ, το Υ.Π.Ε.Κ.Α. εξέδωσε Δελτίο 

Τύπου στις 02/05/2013, δηλαδή πριν της δημοσίευση της απόφασης, δηλώνοντας ότι 

κατ'  αρχάς  οι  αποφάσεις  του  ΣτΕ  είναι  απολύτως  σεβαστές  ότι  ήδη  γνωρίζει  τα 

προβλήματα του νόμου 4014/11 και ότι γι' αυτό ήδη έχει προχωρήσει στην κατάρτιση 

νομοσχεδίου που κινείται  στο πλαίσιο  της  νομολογίας  του ΣτΕ,  αντιμετωπίζοντας 

διαφορετικά τα προ του 1983 αυθαίρετα, επαναφέροντας την απόδειξη παλαιότητας 

με  δημόσια  έγγραφα  ή  αεροφωτογραφίες  και  κατηγοριοποιώντας  τα  αυθαίρετα 

ανάλογα με το μέγεθός τους.

Επίσης  το  Υ.Π.Ε.Κ.Α.  αναφέρει  ότι  με  όλες  τις  διατάξεις  που  προωθεί 

(αεροφωτογραφίες, ελεγκτές δόμησης κλπ) αποτρέπεται η αυθαίρετη δόμηση και ότι 

σε σχέση με την περιβαλλοντική αποκατάσταση θα κατευθύνονται οι πόροι από τα 

πρόστιμα εκεί που υπάρχει η μεγαλύτερη περιβαλλοντική επιβάρυνση.

Τέλος καθησυχάζει τους πολίτες που έχουν υπαχθεί στις ρυθμίσεις του νόμου 4014/11 

ότι θα μπορούν να ενταχθούν στις  διατάξεις  του νέου νόμου με συμψηφισμό των 

προστίμων που έχουν καταβάλει.

Ήδη από τις 08/08/2013 ισχύει ο νέος νόμος 4178/13. 
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[    ]

Εικόνα 64: Υπεύθυνη δήλωση ιδιοκτήτη εξουσιοδότησης 
μηχανικού για υπαγωγή στο νόμο 4014/11
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[    ]

Εικόνα 65: Υπεύθυνη δήλωση ιδιοκτήτη όπου αναφέρονται λεπτομερώς 
τα στοιχεία του ακινήτου και της δήλωσης των αυθαιρεσιών με το νόμο 4014/11
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[    ]

Εικόνα 66: Τεχνική έκθεση μηχανικού (Α' σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 67: Τεχνική έκθεση μηχανικού (Β' σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 68: Τεχνική έκθεση μηχανικού (Γ' σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 69: Ενδεικτικό τοπογραφικό με συντεταγμένες Ε.Γ.Σ.Α.
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[    ]

Εικόνα 70: Ενδεικτικό διάγραμμα κάλυψης για υπαγωγή στο νόμο 4014/11.

Σε αυτό επισυνάπτονταν το σχέδιο της άδειας. Επάνω του σχεδιαζόντουσαν από τον  
εξουσιοδοτημένο μηχανικό οι υπερβάσεις των δομικών μεγεθών (δόμηση, κάλυψη,  

ύψος, εξώστες, ημιυπαίθριοι χώροι κλπ).
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[    ]

Εικόνα 71: Ενδεικτική κάτοψη του νόμου 4014/11
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[    ]

Εικόνα 72: Ενδεικτική τομή του νόμου 4014/11
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[    ]

Εικόνα 73: Ενδεικτικό Δελτίο Ελέγχου Δομικής Τρωτότητας Αυθαιρέτου 
(Δ.Ε.Δ.Ο.Τ.Α.) (Α' σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 74: Ενδεικτικό Δελτίο Ελέγχου Δομικής Τρωτότητας Αυθαιρέτου 
(Δ.Ε.Δ.Ο.Τ.Α.) (Β' σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 75: Ενδεικτική Τεχνική Έκθεση μηχανικού για το  
Δελτίο Ελέγχου Δομικής Τρωτότητας Αυθαιρέτου (Δ.Ε.Δ.Ο.Τ.Α.)



Δημήτρης Δαλάκογλου Διπλωματική Εργασία

[    ]

Εικόνα 76: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011 (Αρχική σελίδα)
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[    ]

Εικόνα 77: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011  

(Λεπτομερής ανάλυση των φύλλων καταγραφής)
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[    ]

Εικόνα 78: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011  

(Λεπτομερής ανάλυση των φύλλων καταγραφής)
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[    ]

Εικόνα 79: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011  

(Πρόσθετα στοιχεία δήλωσης)
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[    ]

Εικόνα 80: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011  

(Αρχείο πληρωμών)
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[    ]

Εικόνα 81: Ενδεικτική βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας 
υπαγωγής στο άρθρο 2 του Ν. 4014/2011  

(Ιστορικό ενεργειών δήλωσης)
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8. ΝΟΜΟΣ 4178/13 

Εισαγωγή

Ο νόμος 4178/13 αποτελεί συνέχεια του νόμου 4014/11. Έγινε με βασικό στόχο του 

Υ.Π.Ε.Κ.Α. να αρθούν τα προβλήματα αντισυνταγματικότητας που οδήγησαν στην 

κατάργηση του νόμου 4014/11. Στο νέο νόμο 4178/13 επαναλαμβάνονται κάποια από 

τα ισχύοντα στο νόμο 4014/11 και αναφέρονται νέες τροποποιήσεις. Ο νόμος είναι σε 

ισχύ μέχρι τις 8 Φεβρουαρίου 2015.

8.1 Απαγόρευση εμπράγματων δικαιοπραξιών

Στο άρθρο 1 του νόμου τίθενται οι ίδιες απαγορεύσεις εμπράγματων δικαιοπραξιών 

που είχαν ορισθεί και έχουν εδώ προαναφερθεί στο νόμο 4014/11.

Δικαιοπραξίες  εν  ζωή  μπορούν  να  γίνονται  όταν  αφορά  τις  περιπτώσεις  που 

προαναφέρθηκαν στο νόμο 4014/11. Ειδικά για τα ακίνητα με αυθαίρετες κατασκευές 

που  έχουν  δηλωθεί  με  τον  προηγούμενο  νόμο,  η  μεταβίβασή  τους  προϋποθέτει 

μεταφορά  και  υπαγωγή  στις  διατάξεις  του  νόμου  4178/13  και  την  καταβολή 

ποσοστού τουλάχιστον 30% του συνολικού προστίμου. Το ίδιο ποσοστό πρέπει να 

έχει καταβληθεί και προκειμένου για ακίνητα που δηλώνονται με το νόμο 4178/13.

8.2 Απαγόρευση Υπαγωγής

Δεν  υπάγονται  στις  διατάξεις  του 

νόμου  4178/13  κατασκευές  που 

ευρίσκονται στου τόπους που όριζε ο 

νόμος  4014/11  και  έχουν 

προαναφερθεί.  Επιπροσθέτως  δεν 

μπορούν  να  υπαχθούν  στο  νόμο 

4178/13  κατασκευές  εντός  παρόδιας 

στοάς,  σε  επικινδύνως  ετοιμόρροπο 

κτίριο και εντός απόστασης 20 μέτρων 

από  τον  άξονα  διελεύσεως  αγωγών 

μεταφοράς ρεύματος άνω των 150 kW.

[    ]

Εικόνα 82: Χάρτης όπου διακρίνεται η  
αποτύπωση αυθαιρέτου σε δασική περιοχή
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8.3 Βεβαίωση Μηχανικού

Η επισυναπτόμενη στα συμβόλαια βεβαίωση μηχανικού ισχύει  όπως αναφέρονταν 

στο νόμο 4014/11 και συνοδεύεται πλέον από τοπογραφικό διάγραμμα οριζομένων 

στον  παρόντα  νόμο  προδιαγραφών.  Σε  περίπτωση  συστάσεων  αυτοτελών 

ιδιοκτησιών, συνοδεύεται από επικυρωμένα σχέδια της άδειας δόμησης του κτιρίου. 

Σε περίπτωση υπερβάσεων συνοδεύεται και από τα σχέδια που υποβάλλονται για την 

τακτοποίηση.

8.4 Συστάσεις κάθετων ιδιοκτησιών

Σύμφωνα με  το Ν.Δ.  1024/1971 μπορούν να γίνουν υπό προϋποθέσεις  συστάσεις 

κάθετων ιδιοκτησιών σε οικόπεδα εντός σχεδίου και σε περιοχές με ειδικούς όρους 

δόμησης. Με τον παρόντα νόμο αυτή η διάταξη επεκτείνεται και για τις  περιοχές 

εκτός σχεδίου για αγροτεμάχια επί των οποίων έχουν ανεγερθεί οικοδομήματα μέχρι 

πάντα την 28/07/2011. Με αυτό ο νόμος θέλει να δώσει μια λύση στο πρόβλημα που 

υπάρχει, ιδιαίτερα στην Αττική και στη Χαλκιδική, με τις ιδιοκτησίες που αφορούν 

ποσοστό εξ' αδιαιρέτου επί ενός αγροτεμαχίου. Συγκεκριμένα, μετά την απαγόρευση 

από το νόμο 651/77 της κατάτμησης των εκτός σχεδίου αγροτεμαχίων σε μη άρτια 

αγροτεμάχια και υποκινούμενοι από την ανάγκη αγοράς φθηνής γης για να καλύψουν 

τις στεγαστικές του ανάγκες, διάφοροι μικροϊδιοκτήτες αγόραζαν ένα ποσοστό ενός 

αγροτεμαχίου,  το  οποίο  έτσι  πωλούνταν  εξ'αδιαιρέτου  σε  πολλούς 

συνιδιοκτήτες,συνήθως πάνω από δέκα.

[    ]

Εικόνα 83: Αυθαίρετη δόμηση
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Επειδή απαγορεύονταν από το νόμο 651/77 οποιοσδήποτε ορισμός αποκλειστικής 

χρήσης πάνω στο αγροτεμάχιο,  αφού αυτή θα αποτελούσε έμμεση κατάτμηση,  οι 

ιδιοκτήτες  έκαναν  ένα  ιδιωτικό  συμφωνητικό,  συνοδευόμενο  από  ανεπίσημο 

τοπογραφικό και έτσι όριζαν τμήμα του αγροτεμαχίου το οποίο θα του άνηκε όταν θα 

επιτρέπονταν να γίνει κάποιο είδος κάθετης ιδιοκτησίας μελλοντικά. Επί αυτών των 

τμημάτων  κτίστηκαν  εξ'  ολοκλήρου  αυθαίρετα  κτίσματα,  με  προβληματικό 

ιδιοκτησιακό καθεστώς.

Με το νόμο 4178/13, εάν συνεννοηθούν όλοι οι συνιδιοκτήτες τέτοιων αγροτεμαχίων, 

μπορούν αρχικά να κάνουν ένα προσύμφωνο για την επιτρεπόμενη πλέον σύσταση 

διηρημένων ιδιοκτησιών, να υπαγάγουν τα αυθαίρετα κτίσματα στις διατάξεις  του 

νόμου  4178/12  και  μετά  την  εξόφληση  ποσοστού  τουλάχιστον  30%  του 

επιβαλλόμενου προστίμου, να προχωρήσουν στο οριστικό συμβόλαιο της σύστασης. 

Την ως άνω σύσταση οριζοντίων ιδιοκτησιών μπορούν να ζητήσουν με  αγωγή οι 

συνιδιοκτήτες τουλάχιστον του 65% του αγροτεμαχίου, εάν όλοι δεν συμφωνούν.

Παρά το ότι αυτό το μέτρο λύνει ένα χρόνιο πρόβλημα και θα απέδιδε ουσιαστικά 

στον  κάθε  σημερινό  συνιδιοκτήτη  καθαρό  ιδιοκτησιακό  τίτλο,  στην  πράξη  δεν 

λειτούργησε. Αιτία είναι το ότι αφενός το πρόβλημα της συνιδιοκτησίας παραμένει 

για  τους  συνιδιοκτήτες  που  δεν  έχουν  οικοδομήσει,  οι  οποίοι  θα  παραμείνουν 

συνιδιοκτήτες με προσαρμοσμένα ποσοστά στο αδόμητο τμήμα του αγροτεμαχίου, 

και αφετέρου ότι ακόμα και να ήθελε έστω το 65% να προχωρήσει στην εν λόγω 

πράξη, αυτή βαρύνεται με δυσβάσταχτο για τα σημερινά δεδομένα φόρο διανομής, 

υπολογιζόμενο επί της αντικειμενικής αξίας, όχι μόνο του αγροτεμαχίου, αλλά και 

της οικοδομής.

8.5 Ποινές

Παραμένουν οι ποινές για τους συμμετέχοντες σε συμβολαιογραφικές πράξεις  και 

τους  χορηγούντες  σχετική  βεβαίωση  μηχανικού,  όπως  αναφέρθηκαν  στο  νόμο 

4014/11.  Ο  νόμος  4178/13  ορίζει  επιπροσθέτως  αυστηρότατες  ποινές  για  τους 

μηχανικούς  που,  μετά  τη  δημοσίευση  του  εν  λόγω  νόμου,  υπαγάγουν  στο  νόμο 

αυθαίρετες  κατασκευές  ή  χορηγούν  βεβαιώσεις  μεταβίβασης  για  νέα  αυτοτελή 

αυθαίρετα  κτίσματα,  χωρίς  την  έκδοση  αδείας,  που  κατασκευάσθηκαν  μετά  την 

28/07/2011.  Δηλαδή,  εκτός  των  προαναφερθέντων,  και  οριστική  παύση  άδειας 
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άσκησης επαγγέλματος και διαγραφή από το Μητρώο Επαγγέλματος Μηχανικού.
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8.6 Απόδειξη χρόνου κατασκευής αυθαίρετων κατασκευών

Ισχύει  και  με  το  νόμο  4178/13  η  καταληκτική  ημερομηνία  της  28/07/2013. 

Κατασκευές των οποίων δεν είχε περατωθεί ο φέρων οργανισμός ή γίνει η αλλαγή 

χρήσης μέχρι την ως άνω ημερομηνία, δεν μπορούν να υπαχθούν στο νόμο και πρέπει 

να κατεδαφιστούν ή να αποκατασταθεί η βάση της άδειας χρήσης.

Σύμφωνα με το νόμο, με μέριμνα του Υ.Π.Ε.Κ.Α., μέχρι την 08/02/2013 -δηλαδή έξι 

μήνες  μετά  τη  δημοσίευση  του  νόμου-  θα  έπρεπε  να  είχαν  εισαχθεί  στο 

πληροφοριακό σύστημα αεροφωτογραφίες για όλη την επικράτεια της 28/07/2011, 

ώστε  να  αποδεικνύεται  η  ύπαρξη  του  αυθαιρέτου  κατά  την  ως  άνω ημερομηνία. 

Μέχρι τώρα, δηλαδή αρχές Μαΐου 2014, κάτι τέτοιο δεν έχει γίνει, με αποτέλεσμα να 

μην  μπορούν  οι  μηχανικοί  να  προχωρήσουν  σε  υπαγωγές  στο  νόμο  αυθαιρέτων 

κτισμάτων, εάν δεν έχουν συμπτωματικά ίδια γνώση του χρόνου κατασκευής τους.

[    ]
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Για  την  απόδειξη  του  χρόνου  κατασκευής,  προκειμένου  το  αυθαίρετο  να  τύχει 

έκπτωσης με τη χρήση του ανάλογου συντελεστή παλαιότητας, προσκομίζονται με 

ευθύνη του ιδιοκτήτη και υποβάλλονται με ευθύνη του μηχανικού, αεροφωτογραφίες 

ή  δημόσια  έγγραφα,  αλλιώς  δεν  υπάρχει  δικαίωμα  έκπτωσης  και  το  αυθαίρετο 

κατατάσσεται ως προς το χρόνο κατασκευής του στο διάστημα από 01/01/2004 έως 

28/07/2011.

8.7 Αναστολή ή εξαίρεση από την κατεδάφιση

Ο  παρών  νόμος  δίνει  το  δικαίωμα  όχι  μόνο  να  ανασταλεί  η  κατεδάφιση  του 

αυθαιρέτου για 30 χρόνια, αλλά και υπό προϋποθέσεις να γίνει οριστική εξαίρεση από 

την κατεδάφιση, για αυθαίρετες κατασκευές που κατά τα προαναφερθέντα μπορούν 

να υπαχθούν στο νόμο, εφόσον η χρήση τους δεν απαγορεύεται από πολεοδομικές 

διατάξεις  που  ισχύουν  στην  περιοχή  του  ακινήτου  ή  που  ίσχυαν  όταν 

κατασκευάσθηκε.

8.8 Κατηγορίες αυθαιρέτων

Τα κτίρια κατατάσσονται σε κατηγορίες, μετά και τη σχετική οδηγία του Συμβουλίου 

της Επικρατείας,  ανάλογα με το χρόνο κατασκευής τους και ανάλογα με το πόσο 

επιβαρύνουν το περιβάλλον λόγω του αυθαίρετου τμήματός τους, συγκριτικά με το 

νόμιμο τμήμα τους.

• Κατηγορία 1

Σε αυτή υπάγονται κτίρια με αποκλειστική χρήση κατοικίας, που έχουν ολοκληρωθεί 

προ της  09/06/1975.  Με την υπαγωγή τους  στο  νόμο 4178/13 και  την  καταβολή 

παραβόλου 500 ευρώ, εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση.

• Κατηγορία 2

Σε  αυτήν  υπάγονται  αυθαίρετες  κατασκευές  που  υπάρχουν  πριν  την  01/01/1983, 

ημερομηνία που είχε ορίσει σαν καταληκτική για την ανοχή ύπαρξης αυθαιρέτου ο 

νόμος  1337/83.  Υπάγονται  με  την  προϋπόθεση  στο  ακίνητο  ή  την  αυτοτελή 

ιδιοκτησία  να  μην  υπάρχουν  άλλες  αυθαίρετες  κατασκευές  ή  αλλαγές  χρήσης 

μεταγενέστερες της ως άνω ημερομηνίας. Με την υπαγωγή τους στο νόμο 4178/13 

και την καταβολή του προστίμου, εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση.

• Κατηγορία 3
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Σε αυτή υπάγονται αυθαίρετες μικρές παραβάσεις, οι οποίες αναφέρονται αναλυτικά 

στο σχετικό λήμμα του νόμου 4178/13 όπως ενδεικτικά : 

Δομικά στοιχεία στον ακάλυπτο χώρο

Αποθήκες μέχρι 15,00 τμ και ύψους μέχρι 2,50 μ

Εξωτερική μόνωση

Μικρές αλλαγές στα κουφώματα και την υποχρεωτική φύτευση

Δεξαμενές και αντλητικές εγκαταστάσεις

Εξωτερική μόνωση

Μικρές αλλαγές στα κουφώματα και την υποχρεωτική φύτευση

Δεξαμενές και αντλητικές εγκαταστάσεις

Αλλαγή θέσεις του κτιρίου υπό προϋποθέσεις

Αλλαγές μέχρι 5% στις εξωτερικές διαστάσεις του κτιρίου αρκεί η αλλαγή επιφάνειας 

του να είναι μέχρι 2%

Παραβάσεις του κτιριοδομικού κανονισμού κλπ

Με την υπαγωγή τους στο νόμο 4178/13 και την καταβολή παραβόλου 500 ευρώ, 

[    ]
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εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης. Μπορεί να υπάρχει αυθαίρετο που να ανήκει 

εξ'  ολοκλήρου  στην  κατηγορία  3,  αλλά  και  σε  όλες  σχεδόν  τις  υπαγωγές  στον 

παρόντα νόμο υπάρχουν και  κάποιες  παραβάσεις  που ανήκουν στην σε  αυτή  την 

κατηγορία.

• Κατηγορία 4

Σε αυτήν υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές υπό προϋποθέσεις :

Να υπάρχει στο ακίνητο οικοδομική άδεια

Οι  αυθαίρετες  κατασκευές  ή  αλλαγές  χρήσης,  συμπεριλαμβανομένων  αυτών  που 

πιθανόν έχουν δηλωθεί με προηγούμενους νόμους, να μην παραβιάζουν την κάλυψη 

και τη δόμηση που προβλέπονταν από την οικοδομική άδεια σε ποσοστό μεγαλύτερο 

του  40% και  το  ύψος  που  προβλέπονταν  από την  οικοδομική  άδεια  σε  ποσοστό 

μεγαλύτερο του 20%.

Με την υπαγωγή τους στο νόμο 4178/13 και την καταβολή του προστίμου, αρχικά 

αναστέλλεται  για  30  χρόνια  η  επιβολή  κυρώσεων  όπως  αυτές  έχουν  περιγραφεί 

προηγουμένως. Επίσης, μπορούν να εξαιρεθούν οριστικά από την κατεδάφιση μετά 

την συμπλήρωση της ταυτότητας του κτιρίου κατά τις διατάξεις του νόμου 3843/10.

• Κατηγορία 5

Σε αυτήν υπάγονται όλες οι υπόλοιπες αυθαίρετες κατασκευές, δηλαδή κατασκευές 

μετά  την  01/01/2983  που  ή  δεν  έχουν  άδεια  ή  την  παραβιάζουν  κατά  ποσοστά 

μεγαλύτερα από τα οριζόμενα στην κατηγορία 4.

Με  την  υπαγωγή  τους  στο  νόμο  4178/13  και  την  καταβολή  του  προστίμου 

αναστέλλεται  για  30  χρόνια  η  επιβολή  κυρώσεων  όπως  αυτές  έχουν  περιγραφεί 

προηγουμένως.  Δύναται  να  εξαιρεθούν  οριστικά  από  την  κατεδάφιση  υπό 

προϋποθέσεις, δηλαδή : 

Να γίνει αρχικά πολεοδομικός σχεδιασμός στις περιοχές που απαιτείται

Να  ελεγχθούν  εντός  προθεσμίας  επτά  ετών  από  ελεγκτή  δόμησης  οι  δηλώσεις 

υπαγωγής στο νόμο 4178/13

Να εξαγοράσουν  ή  ανταλλάξουν  επίσης  εντός  περιθωρίου  επτά  ετών  συντελεστή 

δόμησης ίσο με την υπέρβαση δόμησης που έχει πραγματοποιηθεί.

Οι  λεπτομέρειες  για  την  εφαρμογή  όλων  των  ανωτέρω  θα  καθοριστούν  με 

Υπουργικές Αποφάσεις που θα ακολουθήσουν.

Όπως φαίνεται από τα παραπάνω, αλλά και από διευκρινήσεις που δόθηκαν με την 

εγκύκλιο 4 / 03/12/2013, σε μια δήλωση αυθαιρέτου μπορούν να συνυπάρχουν :
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• Η Κατηγορία 1 με τις Κατηγορίες 2, 3, και 4 ή 5

• Η Κατηγορία 2 με τις Κατηγορίες 1 και 3

• Η Κατηγορία 3 με τις Κατηγορίες 1, 2 και 4 ή 5

• Η Κατηγορία 4 με τις Κατηγορίες 1 και 3

• Η Κατηγορία 5 με τις Κατηγορίες 1 και 3

8.9 Ηλεκτρονική Διαδικασία

Η υπαγωγή των αυθαιρέτων στο νόμο 4178/13 γίνεται από εξουσιοδοτημένο από τον 

ιδιοκτήτη  μηχανικό  ηλεκτρονικά  στο  πληροφοριακό  σύστημα  του  Τεχνικού 

Επιμελητηρίου Ελλάδος (Τ.Ε.Ε.).

Επίσης  ηλεκτρονικά  υπολογίζεται  το  ενιαίο  ειδικό  πρόστιμο  της  υπαχθείσας 

κατασκευής  και  εξάγονται  οι  εντολές  πληρωμής  του  αρχικού  παραβόλου,  του 

προστίμου είτε  εφάπαξ είτε  με  δόσεις  και  ποσού 15 έως 40 ευρώ αναλόγως  του 

μεγέθους  του  αυθαιρέτου  υπέρ  Τ.Ε.Ε.  σαν  ανταπόδοση  για  τη  λειτουργία  του 

συστήματος.  Μια εργάσιμη ημέρα μετά την πληρωμή, το πληροφοριακό σύστημα 

ενημερώνεται αυτόματα για την πραγματοποίηση της. 

Επίσης στο πληροφοριακό σύστημα φαίνεται η όλη πορεία της δήλωσης, καθώς και 

τα απαραίτητα στοιχεία που πρέπει να επισυναφθούν σε αυτήν.

[    ]
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8.10 Δικαιολογητικά υπαγωγής

Τα  δικαιολογητικά  που  θα  πρέπει  να  εισάγει  στο  πληροφοριακό  σύστημα  ο 

εξουσιοδοτημένος  μηχανικός  περιλαμβάνουν  αρχικά  όλα  τα  απαραίτητα 

δικαιολογητικά για το νόμο 4014/11, τα οποία έχουν προαναφερθεί σχετικά με αυτόν.

Επιπροσθέτως,  είναι  πλέον  απαραίτητη  η  υποβολή  δικαιολογητικών  που  να 

αποδεικνύουν την παλαιότητα της αυθαίρετης κατασκευής ή αλλαγής χρήσης.

Επίσης  στην  περίπτωση  ύπαρξης  οικοδομικής  αδείας  απαιτείται  οι  αυθαίρετες 

κατασκευές να σημειώνονται επάνω στα σχέδια διαγράμματος κάλυψης, κατόψεων 

και  τομών  της  αδείας.  Επειδή  αυτό  δεν  είναι  δυνατόν  να  γίνει  στην  περίπτωση 

πολλών παραβάσεων, το ζήτημα μπορεί να αντιμετωπισθεί με την υποβολή διπλού 

σχεδίου που αποτελείται και από το σχέδιο της αδείας, όπου ενδεικτικά σημειώνονται 

οι  αυθαίρετες  κατασκευές,  και  από  ένα  λεπτομερές  σχέδιο  με  όλους  τους 

υπολογισμού και της αποτύπωσης.

Σχετικά με το τοπογραφικό διάγραμμα, ο νόμος 4178/13 ειδικά για τις περιπτώσεις 

κάθετων  ιδιοκτησιών  όπου  υπάρχει  αδυναμία  τοπογραφικής  αποτύπωσης  του 

συνόλου  του  ακινήτου,  επιτρέπει  στο  εξαρτημένο  τοπογραφικό  διάγραμμα  να 

αποτυπώνεται μόνο η αυτοτελής ιδιοκτησία, με αιτιολόγηση στην τεχνική έκθεση της 

αδυναμίας ολικής αποτύπωσης.

8.11 Προστασία πολιτιστικού περιβάλλοντος

Ο νόμος 4178/13 επιτρέπει μετά από αυστηρότερες προϋποθέσεις την υπαγωγή στις 

διατάξεις του κατασκευών και χρήσεων σε παραδοσιακούς οικισμούς καθώς και σε 

διατηρητέα κτίρια. Η μορφολογική και αισθητική ένταξή τους ως προς το σύνολο του 

κτιρίου και του δομημένου περιβάλλοντός του θα εξετάζεται από ειδική επιτροπή που 

θα συγκροτηθεί σύμφωνα με τα οριζόμενα στο νόμο. Αυτή η επιτροπή θα κρίνει αν το 

αυθαίρετο μπορεί να υπαχθεί στο νόμο 4178/13 και στην περίπτωση που δεχθεί την 

αίτηση υπαγωγής μπορεί να επιβάλει, αν το κρίνει αναγκαίο, την εκτέλεση εργασιών 

προσαρμογής του αυθαιρέτου κτίσματος στους ισχύοντες μορφολογικούς όρους και 

περιορισμούς του παραδοσιακού οικισμού ή του διατηρητέου κτιρίου.

8.12 Ακίνητα δημοσίου ενδιαφέροντος
[    ]
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Στις διατάξεις του νόμου 4178/13 μπορούν να υπαχθούν αυθαίρετες κατασκευές σε 

ακίνητα  δημοσίου  ενδιαφέροντος,  ακόμα  και  αν  βρίσκονται  σε  χώρους  που 

απαγορεύεται η υπαγωγή άλλων κτιρίων, όπως έχουν αυτοί προαναφερθεί.

Δηλαδή,  ενδεικτικά,  σε κτίρια ιδιοκτησία του Δημοσίου,  που στεγάζουν διάφορες 

υπηρεσίες  του  δημοσίου  ή  και  δημόσιες  επιχειρήσεις,  που  χρησιμοποιούνται  σαν 

λατρευτικοί χώροι θρησκειών και δογμάτων που έχουν νομική μορφή, σαν σχολικά 

κτίρια και αθλητικές εγκαταστάσεις και σαν κτίρια των Ο.Τ.Α. και σε άλλα, όπως 

αναφέρονται λεπτομερώς στο νόμο 4178/13. Εκτός των εγκαταστάσεων Ο.Τ.Α., για 

τις υπόλοιπες αυθαίρετες κατασκευές δεν καταβάλλεται το ενιαίο ειδικό πρόστιμο.

8.13 Μειώσεις προστίμων σε ειδικές ομάδες πληθυσμού

Με το νόμο 4178/13, παραμένουν οι εκπτώσεις που είχαν δοθεί με το νόμο 4014/11 

για  άτομα  με  ποσοστό  αναπηρίας  80%  και  άνω  και  για  τους  παλιννοστούντες 

ομογενείς,  όπως  έχουν  προαναφερθεί.  Για  τα  άτομα  με  αναπηρία  (Α.Μ.Ε.Α.)  με 

ποσοστό 67% και  άνω δίνεται  μεγαλύτερη έκπτωση,  δηλαδή 80%, για την κύρια 

κατοικία τους και αυξάνονται το ελάχιστο ατομικό εισόδημα σε 18.000 ευρώ και το 

οικογενειακό σε 24.000 ευρώ, όπως επίσης δίνεται έκπτωση 50% για το πρόστιμο της 

κύριας κατοικίας των τέκνων τους.

Προστέθηκαν ακόμα οι εκπτώσεις :

• Για πολυτέκνους : έκπτωση 80% επί του προστίμου για την κύρια κατοικία  τους 

και 50% για τα πρώτα 80 τ.μ. δευτερεύουσας κατοικίας

• Για τρίτεκνους και μονογονεϊκές οικογένειες με ατομικό εισόδημα έως 25.000 ευρώ

και οικογενειακό μέχρι 40.000 ευρώ : έκπτωση 70% επί του προστίμου μόνο για την 

κύρια κατοικία τους.

• Για μακροχρόνια ανέργους : Έκπτωση 30% επί του προστίμου μόνο για την κύρια

κατοικία τους

Με την εγκύκλιο 4/03-12-2013 διευκρινίστηκε ότι σε περίπτωση που ο ιδιοκτήτης 

του αυθαιρέτου εμπίπτει σε περισσότερες από μία περιπτώσεις, επιλέγεται μία μόνο 

κατηγορία έκπτωσης, η πλέον συμφέρουσα για τον ιδιοκτήτη.
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Η αυθαίρετη Δόμηση στην Ελλάδα και οι προσπάθειες αντιμετώπισης της.

8.14 Υπολογισμός του προστίμου

Ο  υπολογισμός  του  προστίμου  με  το  νόμο  4178/13  ακολουθεί  τη  λογική  των 

αναφερόμενων στο νόμο 4014/11 στα γενικά θέματα όπως ότι ισχύει ότι το πρόστιμο 

είναι το γινόμενο επιφάνεια επί τιμή ζώνης επί 15% και επί τους ίδιους επιμέρους 

συντελεστές, όπως αναφέρθηκαν ήδη στα θέματα του νόμου 4014/11. Ισχύουν επίσης 

τα ίδια για τις τιμές ζώνης στις περιοχές εκτός σχεδίου, όπως και οι ίδιες εκπτώσεις 

για την παλαιότητα (μικρή αλλαγή στην ημερομηνία που ορίζει την πρώτη περίοδο 

από 31/01/1983 στο νόμο 4014/11 σε 01/01/1982 στο νόμο 4178/13).

Μικρότερο από το ισχύον με το νόμο 4014/11 είναι το πρόστιμο για τους χώρους που 

ανήκουν  στην  κατηγορία  των  παραβάσεων  με  αναλυτικό  προϋπολογισμό,  για  τις 

οποίες θεωρείται σαν μία παράβαση με πρόστιμο κατ' αποκοπή 500 ευρώ κατασκευές 

με αναλυτικό προϋπολογισμό 15.000 ευρώ αντί για 5.000 ευρώ που ίσχυαν με τον

[    ]
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προηγούμενο νόμο. Δίνονται σε παράρτημα του νόμου 4178/13 οι τιμές μονάδας για 

τον υπολογισμό του αναλυτικού προϋπολογισμού, πράγμα που δεν ήταν ξεκάθαρο 

στον προηγούμενο νόμο.

Επίσης  ορίζεται  σαφώς  ότι  στον  τρόπο  αυτό  του  αναλυτικού  προϋπολογισμού 

υπάγονται ημιυπαίθριοι χώροι, στέγαστρα, κιόσκια, στα οποία προστίθενται με την 

εγκύκλιο  4/03-12-2013  και  η  απόληξη  κλιμακοστασίου,  η  πυλωτή  και  γενικά  οι 

ανοικτοί  υπόστυλοι  χώροι.  Για  τους  χώρους  αυτούς  υπήρχε  ασάφεια  στον 

προηγούμενο νόμο, αφού αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια χώρου και θα επιβάρυναν 

τους συντελεστής δόμησης και κάλυψης εάν εκδίδονταν οικοδομική άδεια, οπότε το 

πρόστιμό τους μπορούσε να υπολογισθεί με τους γενικούς τύπους.,

Επίσης,  ενώ  με  το  νόμο  4014/11  υπήρχε  η  έννοια  “βοηθητικός  χώρος”,  στην 

περίπτωση  του  οποίου  γινόταν  έκπτωση  50%  επί  του  προστίμου  που  θα 

αντιστοιχούσε στον κύριο χώρο, στο νόμο 4178/13 εισάγεται αντ'  αυτού η έννοια 

“χώροι με μειωτικό συντελεστή 50%”, που ορίζονται αρχικά ως οι χώροι σε υπόγειες 

στάθμες,  πατάρια  και  σοφίτες,  στους  οποίους  με  την  εγκύκλιο  4/03-02-2013 

προστίθενται και οι ισόγειοι (μόνο) βοηθητικοί χώροι του κυρίως κτίσματος, ενώ με 

την απόφαση 297/07-01-2014 ορίζεται ότι ο μειωτικός συντελεστής ισχύει μόνο για 

τα  πρώτα  50,00  τ.μ.  των  ισόγειων  βοηθητικών  χώρων.  Οπότε,  εάν  αυτοί  είναι 

μεγαλύτεροι, το υπόλοιπο για τον υπολογισμό του προστίμου θεωρείται σαν κύριος 

χώρος.

Ενώ με το νόμο 4014/11, το πρόστιμο της πισίνας υπολογίζονταν σαν 80 ευρώ ανά 

τετραγωνικό μέτρο, με το νόμο 4178/13 υπολογίζεται σαν 50 ευρώ ανά κυβικό μέτρο.

[    ]
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Σχετικά  με  τους  συντελεστές  υπέρβασης  δόμησης,  ύψους,  κάλυψης,  πλάγιας 

απόστασης και πρασιάς, ενώ αριθμητικά η τιμή τους παραμένει ίδια με την τιμή που 

είχαν στο νόμο 4014/11, αλλάζει το μέτρο σύγκρισης. Με το νόμο 4014/11 η επί 

πλέον αυθαίρετη κατασκευή συγκρίνονταν με τα επιτρεπόμενα είτε όταν εκδόθηκε η 

άδεια, είτε όταν γίνονταν η δήλωση, επιτρέποντας να επιλεγεί η ευνοϊκότερη για τον 

ιδιοκτήτη  περίοδος  που  είχε  τα  μεγαλύτερα  επιτρεπόμενα  μεγέθη.  Με  το  νόμο 

4178/13 όμως, τα μεγέθη των αυθαίρετων κατασκευών ή χρήσεων συγκρίνονται με 

τους  επιτρεπόμενους  όρους  και  περιορισμούς  δόμησης  που ισχύουν σήμερα στην 

περιοχή του ακινήτου.

Αυτή η αλλαγή μπορεί να εκτινάξει στα ύψη το πρόστιμο στην περίπτωση που έχουν 

μειωθεί  δραματικά  ή  μηδενισθεί  τα  επιτρεπόμενα  μεγέθη.  Υπάρχουν  περιπτώσεις 

αυθαιρέτων  σε  εκτός  σχεδίου  περιοχές  που  όταν  εκδόθηκε  η  άδεια  και 

κατασκευάσθηκε το κτίριο και οι αυθαιρεσίες του, ίσχυαν κάποιοι όροι δόμησης, ενώ 

σήμερα έχει αλλάξει το διάταγμα και το αγροτεμάχιο δεν μπορεί καν να οικοδομηθεί. 

Παράδειγμα  αυτού  αποτελούν  οι  προστατευόμενες  ζώνες  των  ορεινών  όγκων 

Λαυρεωτικής,  όπου  η  σημερινή  επιτρεπόμενη  δόμηση  είναι  μηδενική.  Άλλο 

παράδειγμα είναι  αγροτεμάχια  της  Αττικής  άρτια κατά παρέκκλιση,  τα  οποία  την 

κατάργηση των κατά παρέκκλιση αρτιοτήτων, είναι μη άρτια και επομένως επίσης 

έχουν μηδενική επιτρεπόμενη δόμηση.

Για το θέμα υπάρχει μόνο προφορική απάντηση από τη Διεύθυνση Οικοδομικών και 

Κτιριοδομικών Κανονισμών (Δ.Ο.Κ.Κ.) του Υ.Π.Ε.Κ.Α. σύμφωνα με την οποία, για 

αυτές τις περιπτώσεις, το πρόστιμο υπολογίζεται με τους υψηλότερους συντελεστής, 

πράγμα άδικο για κάποιον ιδιοκτήτη στο αυθαίρετο του οποίου μια υπέρβαση πχ 2,00 

τ.μ. χρεώνεται σαν υπέρβαση δόμησης μεγαλύτερη του 200%.

8.15 Συμψηφισμοί προστίμων

Τα καταβληθέντα ποσά προστίμων ανέγερσης και διατήρησης αφαιρούνται από το 

υπολογιζόμενο πρόστιμο όπως έχει περιγραφεί προηγούμενα και στο νόμο 4014/11.

Με  το  νόμο  4178/13,  θεσπίζεται  επίσης  διάταξη  με  την  οποία,  για  αυθαίρετες 

κατασκευές που έχουν κατασκευασθεί προ του έτους 2003, ποσόν μέχρι 50% του 

ειδικού προστίμου αντί να δοθεί σαν πρόστιμο, μπορεί να διατεθεί για ενεργειακή 

αναβάθμιση του κτιρίου ή για τη στατική του επάρκεια. Για το θέμα αυτό αναμένεται 

[    ]
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Υπουργική απόφαση του Υ.Π.Ε.Κ.Α., που θα καθορίζει τις λεπτομέρειες εφαρμογής 

του η οποία έχει τεθεί σε δημόσια διαβούλευση από το Υ.Π.Ε.Κ.Α. στις 22/01/2014 

και μέχρι σήμερα (αρχές Μαΐου 2014) δεν έχει εκδοθεί.

Σύμφωνα με το νόμο 4178/13, το μέτρο θα αφορά αναβαθμίσεις για τις οποίες τα 

ποσά θα καταβληθούν από την έναρξη εφαρμογής του παρόντος νόμου.

8.16 Τρόποι καταβολής προστίμου – Προθεσμίες

Ημερομηνία  υπαγωγής  στο  νόμο  θεωρείται  αυτή  της  καταβολής  του  αρχικού 

παραβόλου, δηλαδή της προκαταβολής του προστίμου.

Η διάρκεια του νόμου ορίστηκε σε 1,5 χρόνο, δηλαδή τρία εξάμηνα. Το πρόστιμο 

πρέπει  να αρχίσει  να πληρώνεται  ή  να εξοφληθεί  εφάπαξ μέσα στο εξάμηνο στο 

οποίο έγινε η υπαγωγή.

Ο  νόμος  4178/13  προβλέπει  περισσότερες  δόσεις  για  όσους  υπαχθούν  σε  αυτόν 

νωρίτερα.  Έτσι,  οι  υπαχθέντες  στο  νόμο  κατά το  πρώτο εξάμηνο,  μπορούσαν  να 

καταβάλουν το πρόστιμο σε 102 ισόποσες μηνιαίες δόσεις, που θεωρητικά αρχίζουν 

από την έναρξη του νόμου, οπότε οι έξι πρώτες δόσεις έπρεπε να εξοφληθούν μέχρι 

το πέρας του πρώτου εξαμήνου, δηλαδή μέχρι 08/02/2014.

Οι υπαγόμενοι στο νόμο κατά το δεύτερο εξάμηνο (δηλαδή από 09/02/2014 μέχρι 

08/08/2014, μπορούν να καταβάλουν το πρόστιμο σε 84 ισόποσες μηνιαίες δόσεις 

που θεωρητικά επίσης αρχίζουν από την αρχή του εξαμήνου, οπότε οι έξι πρώτες 

δόσεις πρέπει πάλι να εξοφληθούν μέχρι 08/08/2014.

Όσοι υπαχθούν στο νόμο κατά το τρίτο εξάμηνο, δηλαδή από 09/08/2014 μέχρι το 

τέλος  της  προθεσμίας,  δηλαδή  μέχρι  08/02/2015,  θα  μπορούν  να  καταβάλουν  το 

πρόστιμο σε 60 ισόποσες μηνιαίες δόσεις, των έξι πρώτων επίσης οφειλόμενων μέχρι 

08/02/2015.

Η μηνιαία δόση δεν μπορεί να είναι μικρότερη από 50 ευρώ, οπότε στην περίπτωση 

μικρού προστίμου γίνεται μικρότερος και ο αριθμός των δόσεων. Οι μηνιαίες δόσεις 

μπορούν να πληρώνονται ανά έξι μέχρι το τέλος κάθε εξαμήνου, ώστε να εξοφλείται 

το  συνολικό  οφειλόμενο  ποσό  του  προστίμου  του  εξαμήνου.  Εάν  υπάρχει 

καθυστέρηση, το ανεξόφλητο ποσόν του προστίμου προσαυξάνεται κατά 1% για κάθε 

μήνα καθυστέρησης.
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Ισχύει και στον παρόντα νόμο, όπως και στον προηγούμενο νόμο 4014/11, η έκπτωση 

10% στην περίπτωση που, μέχρι το τέλος του κάθε εξαμήνου, εξοφληθεί το 30% του 

προστίμου, όπως και η έκπτωση 20% στην περίπτωση της εφάπαξ εξόφλησης του 

προστίμου μέχρι επίσης το τέλος του εξαμήνου.

Παρατηρείται εδώ ότι, ενώ για τους ιδιοκτήτες που θα επιλέξουν να εξοφλήσουν το 

πρόστιμο με δόσεις, η γρήγορη ένταξη στο νόμο τους παρέχει το ευνοϊκό κίνητρο των 

περισσότερων δόσεων, το αντίθετο συμβαίνει για τους ιδιοκτήτες που θα επιλέξουν 

την εφάπαξ εξόφληση.

Στην περίπτωση αυτή, αν η υπαγωγή στο νόμο γίνει στο πρώτο εξάμηνο, θα πρέπει να 

εξοφλήσουν το πρόστιμο μέχρι 08/02/2014, ενώ αν γίνει στο τρίτο εξάμηνο θα πρέπει 

να εξοφλήσουν το πρόστιμο ένα χρόνο αργότερα, μέχρι 08/02/2015.

Επίσης, κάποιοι από τους ιδιοκτήτες που ήθελαν να λάβουν την ευνοϊκή ρύθμιση της 

εξόφλησης του προστίμου στις 102 μηνιαίες δόσεις, αλλά αποφάσισαν να ενταχθούν 

στο νόμο προς το τέλος του εξαμήνου, προτίμησαν να γίνει η υπαγωγή στο δεύτερο 

εξάμηνο, ώστε να μην πληρώσουν όλες μαζί τις έξι πρώτες δόσεις.

Τέλος ισχύουν και στον παρόντα νόμο τα προαναφερθέντα στο νόμο 4014/11 περί της 

δυνατότητας εκδόσεως οικοδομικής αδείας στο ακίνητο αντί για την πληρωμή του 

προστίμου.  Επιπροσθέτως,  ο  νόμος  4178/13 δίνει  τη  δυνατότητα,  αφού  πληρωθεί 

μόνο το αρχικό παράβολο,  να εκδοθεί  άδεια κατεδάφισης του αυθαιρέτου,  για το 

οποίο μετά την κατεδάφισή του δεν οφείλεται πρόστιμο.

Ευνοϊκή ρύθμιση δίνεται και για τα ήδη κατεδαφισμένα αυθαίρετα κτίσματα, για τα 

οποία μετά την υπαγωγή στο νόμο και την πληρωμή του παραβόλου, δεν οφείλονται 

πλέον τα ανείσπρακτα βεβαιωθέντα πρόστιμα.
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8.17 Παρεκκλίσεις

Ισχύουν ευνοϊκές παρεκκλίσεις του νόμου 4178/13 για τουριστικές εγκαταστάσεις με 

σήμα Ε.Ο.Τ., σταυλικές εγκαταστάσεις, αυθαίρετα σε κτίρια που αποδόθηκαν στους 

δικαιούχους  από  τον  οργανισμό  εργατικής  κατοικίας,  για  κατασκευές  για  χρήση 

τραπεζοκαθισμάτων  σε  παραχωρημένους  δημόσιους  χώρους,  για  αυθαίρετα  σε 

εκτάσεις  που  δεν  έχουν  ορισθεί  χρήσεις  γης,  για  κατασκευές  σε  παραμεθόριες 

περιοχές κλπ όπως αναλυτικά αναφέρονται στο άρθρο 23 του νόμου.

Επισημαίνονται ειδικά αναλυτικότερα δύο περιπτώσεις παρεκκλίσεων.

Η  πρώτη  αφορά  κατασκευές  που  έγιναν  μετά  την  καταληκτική  ημερομηνία  της 

28/07/2011. Έτσι, μπορούν να υπαχθούν στο νόμο 4178/13 κατασκευές επί κτιρίου με 

οικοδομική  άδεια  που  αποπερατώθηκαν  μετά  την  28/07/2011,  αρκεί  να  μην 

υπερβαίνουν η δόμηση, η κάλυψη και το ύψος ποσοστό 20% των επιτρεπόμενων και 

να  αποδεικνύεται  από αεροφωτογραφία  η έναρξη των οικοδομικών εργασιών του 

φέροντος οργανισμού του κτιρίου πριν την 28/07/2011.

Η δεύτερη αφορά κατασκευές αποκλειστικά κατοικίας, σε περιοχές που αυτή η χρήση 

απαγορεύονταν και  κατά το χρόνο κατασκευής τους  και  κατά το σημερινό χρόνο 

υπαγωγής στο νόμο, αρκεί να μην υπάγονται στις απαγορευτικές περιοχές για την 

υπαγωγή στο νόμο. Στην περίπτωση αυτή, η αναστολή κυρώσεων ισχύει μόνο για 10 

χρόνια,  αντί  για  30  χρόνια  που  ισχύει  γενικά  για  το  νόμο,  αλλά  μπορούν  να 

διαγραφούν τα βεβαιωμένα πρόστιμα. Τέτοιες περιοχές είναι ενδεικτικά η ζώνη όρους 

Υμηττού  και  η  ζώνη  μεταξύ  της  Λεωφόρου  Σουνίου  και  της  θάλασσας,  όπου 

επιτρέπονται χρήσεις όπως αναψυκτήρια κλπ, αλλά όχι κατοικίες. 

Σε αυτές τις περιοχές, εάν κάποιος είχε εκδώσει άδεια για αναψυκτήριο, το οποίο 

μετέτρεψε σε κατοικία,  μπορεί  να το υπαγάγει στις  διατάξεις  του νόμου 4178/13. 

Ειδικά  για  την  ευαίσθητη  ζώνη  του  όρου  Υμηττού,  δόθηκε  διευκρίνηση  με  την 

εγκύκλιο  4/03-12-2013  ότι  μπορούν  να  υπαχθούν  στις  διατάξεις  του  νόμου 

αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης, εφόσον υφίστανται πριν την 14/06/2011, 

ημερομηνία ισχύος του Διατάγματος για καθορισμό μέτρων προστασίας της περιοχής 

του όρους Υμηττού.
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8.18 Αναστολή επιβολής κυρώσεων και είσπραξης προστίμων

Μετά  την  υπαγωγή  αυθαιρέτου  στο  νόμο  4178/13,  αναστέλλεται  η  επιβολή 

κυρώσεων και η είσπραξη βεβαιωθέντων προστίμων από τις  Δ.Ο.Υ. και το Ι.Κ.Α. 

Επίσης το κτίριο μπορεί να συνδεθεί με τα δίκτυα κοινής ωφέλειας (Δ.Ε.Η. Κλπ) και 

να λάβει βεβαίωση χώρου κύριας χρήσης.

Μετά  την  εξόφληση  του  προστίμου,  μπορούν  να  διαγραφούν  από  την  αρμόδια 

υπηρεσία  δόμησης  τα  επιβληθέντα  στον  ιδιοκτήτη  πρόστιμα  ανέγερσης  και 

διατήρησης των αυθαίρετων κατασκευών.

Επίσης,  μετά  την εξόφληση του προστίμου,  τίθενται  στο  αρχείο  δικογραφίες  που 

αφορούν αδικήματα για πράξεις που αντίκεινται στις διατάξεις περί αυθαιρέτων.

8.19 Πρόστιμα μη δηλούμενων κατασκευών και χρήσεων

Ισχύουν  και  με  τον  παρόντα  νόμο  τα  πρόστιμα  ανέγερσης  (30%  επί  της 

αντικειμενικής  αξίας  του αυθαιρέτου)  και  διατήρησης (5% επί  της  αντικειμενικής 

αξίας του αυθαιρέτου για κάθε χρόνο διατήρησης) για τις αυθαίρετες κατασκευές ή 

χρήσεις :

• Που έγιναν μετά την επιτρεπόμενη για υπαγωγή ημερομηνία

• Που δεν έχουν υπαχθεί σε κάποιο προηγούμενο ή στον παρόντα νόμο

• Εάν δεν περατωθεί εμπρόθεσμα η πληρωμή του προστίμου.

Φυσικά εκτός των βαρύτατων προστίμων είναι υποχρεωτική και η κατεδάφιση της 

αυθαίρετης  κατασκευής  ή  η  επαναφορά  της  χρήσης  που  προβλέπεται  στην 

οικοδομική άδεια.

8.20 Μεταφορά δηλώσεων του νόμου 4014/11 στο νόμο 4178/13

Στον αρχικό νόμο 4178/13, στην απόφαση υπ' αριθμόν 2254/30-08-2013 και στην 

εγκύκλιο 3/01-10-2013, ορίζεται η διαδικασία μεταφορά των δηλώσεων που είχαν 

υποβληθεί με το νόμο 4014/11 στο νόμο 4178/13.

Λόγω της απόφασης του Συμβουλίου της Επικρατείας, με την οποία κρίθηκε σαν 

αντισυνταγματικός ο νόμος 4014/11, ο ιδιοκτήτης καλείται να μεταφέρει μέσω του 
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εξουσιοδοτημένου μηχανικού, τη δήλωση που είχε υποβάλει στον προηγούμενο νόμο.

Οι δηλώσεις του νόμου 4014/11 κατηγοριοποιούνται ως εξής :

• Πλήρως ολοκληρωμένες πράξεις υπαγωγής με εξοφλημένο το σύνολο του προστίμου

και αναρτημένα όλα τα απαραίτητα δικαιολογητικά στο πληροφοριακό σύστημα του 

Τ.Ε.Ε. Αυτές μεταφέρονται στο νέο νόμο μέσα στη χρονική διάρκειά του, αν ο 

ιδιοκτήτης το επιθυμεί λόγω της αντισυνταγματικότητας του προηγούμενου ή εάν 

χρειάζεται βεβαίωση της υπαγωγής για διοικητική ή συμβολαιογραφική πράξη. 

Αλλιώς θεωρητικά μπορεί να μην μεταφέρει τη δήλωση. Βεβαίως το Υ.Π.Ε.Κ.Α. στην 

Εγκύκλιο 3/01-10-2013 αναφέρει ότι επίκειται σχετική προσαρμογή του 

πληροφοριακού συστήματος, ώστε όλες οι δηλώσεις του νόμου 4014/11 να 

μεταφερθούν αυτομάτως στο νόμο 4178/13.

• Εκκρεμείς δηλώσεις υπαγωγής που είτε δεν έχουν εξοφλήσει το συνολικό ποσόν του

προστίμου, είτε δεν έχουν υποβληθεί στο πληροφοριακό σύστημα όλα τα απαραίτητα 

δικαιολογητικά. Αυτές, επειδή και το πληροφοριακό σύστημα του νόμου 4014/11 

έπαψε να λειτουργεί ώστε να υποβληθούν τα υπόλοιπα στοιχεία, αλλά και δεν μπορεί 

ο ιδιοκτήτης να συνεχίσει να πληρώνει τις δόσεις, αφού δεν είναι πλέον αποδεκτές 

από το τραπεζικό σύστημα οι εντολές πληρωμής, πρέπει να μεταφερθούν στο νόμο 

4178/13.

Η διορία για αυτή τη μεταφορά ήταν μέχρι το τέλος της διάρκειας του νόμου για 

όσους  πλήρωναν  με  δόσεις,  αλλά  δεν  είχαν  ληξιπρόθεσμες  οφειλές  και  μέχρι 

06/02/2014 για αυτούς που είχαν ληξιπρόθεσμες οφειλές, δηλαδή δεν είχε καταβληθεί 

η πρώτη δόση ή τρεις συνεχόμενες δόσεις. Ήδη με πρόσφατη υπουργική απόφαση 

δίνεται το δικαίωμα σε όσους δεν μεταφέρθηκαν ως όφειλαν μέχρι 06/02/2014 στο 

νόμο  4178/13,  να  μεταφερθούν  με  προσαύξηση  προστίμου  1%  ανά  μήνα 

καθυστέρησης  μετά  την  06/02/2014.  Στοιχείο  που  παίρνεται  υπόψιν  από  τους 

ιδιοκτήτες που πλήρωναν με δόσεις το πρόστιμο σύμφωνα με το νόμο 4014/11, που 

λαμβάνεται υπόψιν για τη χρονική μεταφορά των δηλώσεων στο νέο νόμο, είναι και ο 

αριθμός των δόσεων, ο οποίος και για την μεταφορά ισχύει ότι είναι 102 δόσεις εάν η 

αίτηση μεταφοράς γίνει το πρώτο εξάμηνο, 84 δόσεις εάν γίνει το δεύτερο εξάμηνο 

και τέλος 60 δόσεις εάν η αίτηση μεταφορά γίνει το τρίτο εξάμηνο ισχύος του νόμου 

4178/13.
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8.21 Επανυπολογισμός του προστίμου

Κατά  την  μεταφορά  της  δήλωσης  από  το  νόμο  4014/11  στο  νόμο  4178/13,  το 

πληροφοριακό σύστημα επανυπολογίζει το πρόστιμο.

8.21.1 Μικρότερο πρόστιμο με το νόμο 4178/13

Στην περίπτωση που το πρόστιμο που υπολογίζεται με το νέο νόμο είναι μικρότερο 

από  αυτό  που  είχε  υπολογισθεί  με  τον  προηγούμενο,  ο  ιδιοκτήτης  οφείλει  να 

πληρώσει  αυτό  το  μικρότερο  πρόστιμο  και  έτσι  οι  υπόλοιπες  δόσεις 

αναπροσαρμόζονται σύμφωνα με το νέο οφειλόμενο ποσό και σύμφωνα με το νέο 

αριθμό τους.

Τέτοια πιθανή μείωση του προστίμου μπορεί να οφείλεται στον διαφορετικό τρόπο 

υπολογισμού του παραβάσεων με  αναλυτικό προϋπολογισμό και  παραβάσεων της 

κατηγορίας  3,  που  αφενός  ομαδοποιούνται  και  αφετέρου  λογίζεται  πλέον  μία 

παράβαση ανά 15.000 ευρώ αναλυτικού προϋπολογισμού, αντί για 5.000 που ίσχυε 

στον προηγούμενο νόμο.

Άλλη περίπτωση μείωσης του προστίμου μπορεί να είναι η οδηγία που δόθηκε με το 

νόμο  4178/13  ότι  για  τον  υπολογισμό  του  συντελεστή  υπέρβασης  δόμησης 

λαμβάνονται υπ' όψιν οι επιφάνειες με κύρια χρήση που συμπεριλαμβάνονται στον 

συντελεστή δόμησης, οπότε εάν στον υπολογισμό του νόμου 4014/11 είχαν ληφθεί 

υπ' όψιν για τη σύγκριση και άλλες βοηθητικές επιφάνειες, μπορεί η υπέρβαση να 

ήταν  ποσοστιακά  μεγαλύτερη  και  να  είχε  υπολογισθεί  με  άλλον  μεγαλύτερο 

συντελεστή.

Άλλη περίπτωση είναι η οδηγία που δόθηκε με το νόμο 4178/13 κατ κατατάσσει τους 

χώρου όπως ημιυπαίθριοι, στέγαστρα, δώματα κλπ στην κατηγορία υπολογισμού με 

αναλυτικό προϋπολογισμό, οπότε το πρόστιμο είναι πάλι μικρότερο από το πιθανό 

πρόστιμο με συντελεστές που είχε υπολογισθεί με το νόμο 4014/11.

Επίσης το υπολογιζόμενο πρόστιμο μπορεί να είναι μικρότερο από το πρόστιμο του 

νόμου 4014/11 εάν  ο  ιδιοκτήτης  εμπίπτει  σε  κάποια  από τις  κατηγορίες  μείωσης 

προστίμου σε ειδικές ομάδες πληθυσμού που δεν είχε προβλεφθεί στο νόμο 4014/11.
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8.21.2 Μεγαλύτερο πρόστιμο με το νόμο 4178/13

Στις περισσότερες των περιπτώσεων όμως το πρόστιμο που υπολογίζεται με το νόμο 

4178/13 είναι μεγαλύτερο από αυτό που είχε υπολογισθεί με το νόμο 4014/11.

Περιπτώσεις που το πρόστιμο είναι μεγαλύτερο είναι αυτές που οι όροι δόμησης της 

περιοχής  του  ακινήτου  έχουν  δίνει  δυσμενέστεροι  από  αυτούς  που  ίσχυαν  όταν 

κατασκευάσθηκε το αυθαίρετο, οπότε με την αφαίρεση της δυνατότητας επιλογής της 

σύγκρισης των υπερβάσεων με τους ευνοϊκότερους ισχύοντες όρους, οι συντελεστές 

υπέρβασης δόμησης, κάλυψης, πλάγιων αποστάσεων και ύψους αυξάνονται.

Άλλη περίπτωση αύξησης του προστίμου αφορά δηλώσεις όπου είχε ληφθεί για τον 

υπολογισμό του προστίμου συντελεστής παλαιότητας που όπως έχει προαναφερθεί, 

μπορεί  να  οδηγούσε  σε  έκπτωση  μέχρι  και  85%  επί  του  προστίμου,  βάση  της 

υπεύθυνης  δήλωσης  του  ιδιοκτήτη.  Όμως  ο  νόμος  4178/13  απαιτεί  απόδειξη  με 

αεροφωτογραφία ή δημόσιο έγγραφο για την παλαιότητα. Στις περιπτώσεις που αυτό 

είναι ανέφικτο, όπως για παράδειγμα σε κάποια εσωτερική αλλαγή χρήσης που δεν 

μπορεί να φαίνεται σε καμία αεροφωτογραφία, ο νόμος προβλέπει το πρόστιμο να 

υπολογίζεται  σαν  η  αυθαιρεσία  να  έγινε  στο  τελευταίο  δυνατό  διάστημα  από 

01/01/2004 έως 28/07/2011 χωρίς δικαίωμα έκπτωσης, οπότε ο ιδιοκτήτης οφείλει 

μεγαλύτερο  πρόστιμο,  ακόμα  και  αν  όντως  είχε  αυθαιρετήσει  σε  προηγούμενο 

χρονικό διάστημα.

Προέκυψαν επίσης μεγαλύτερα πρόστιμα στην περίπτωση που κάποιοι βασιζόμενοι 

στην ασάφεια του νόμου 4014/11, για να υπολογίσουν τον συντελεστή υπέρβασης 

δόμησης  μιας  οριζόντιας  ή  κάθετης  αυτοτελούς  ιδιοκτησίας,  συνέκριναν  την 

επιφάνεια  υπέρβασης  όχι,  όπως  είναι  προφανές  πως  έπρεπε  να  γίνει,  με  τα 

αναλογούσα  στην  αυτοτελή  ιδιοκτησία  επιτρεπόμενα  μεγέθη,  αλλά  με  τα 

επιτρεπόμενα στη συνολική ιδιοκτησία. Έτσι για παράδειγμα, κάποιος που είχε την 

ιδιοκτησία ποσοστού 10% επί αγροτεμαχίου και είχε υπέρβαση δόμησης 100,00 τ.μ., 

και  ενώ η αναλογούσα επιτρεπόμενη δόμηση στην αυτοτελή ιδιοκτησία του ήταν 

40,00  τ.μ.,  στην  πραγματικότητα  είχε  υπέρβαση  μεγαλύτερη  του  200%  της 

επιτρεπόμενης  και  άρα  συντελεστή  1,90.  Ενώ  εάν  συνέκρινε  ο  μηχανικός  την 

υπέρβαση των 100,00 τ.μ.  με τα επιτρεπόμενα σε ολόκληρος το αγροτεμάχιο των 

400,00  τ.μ.,  είχε  υπέρβαση  μικρότερη  από  το  50%  της  επιτρεπόμενης  και  άρα 

συντελεστή 1,00. Έτσι έπρεπε να πληρώσει σχεδόν το μισό πρόστιμο.
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Ο  νόμος  4178/13,  διέλυσε  αυτή  την  ασάφεια,  ορίζοντας  ότι  σε  περίπτωση 

συγκυριότητας  ακινήτου,  τα  μεγέθη  των  αυθαίρετων  κατασκευών  ή  χρήσεων 

συγκρίνονται με το μέρος των επιτρεπόμενων μεγεθών που αναλογεί στο ποσοστό 

συνιδιοκτησίας της οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας.

Άλλη περίπτωση που κάποιοι, στηριζόμενοι στην ανυπαρξία σαφούς επεξήγησης στο 

νόμο  4014/11,  υπολόγιζαν  βάσει  αυτού  χαμηλότερο  πρόστιμο,  ήταν  ότι 

ομαδοποιούσαν αυθαιρεσίες της ίδιας κατηγορίας (πχ όλες τις  επιφάνειες που δεν 

είχαν υπέρβαση κάλυψης, όλες τις επιφάνειες που είχαν υπέρβαση κάλυψης αλλά δεν 

είχαν υπέρβαση πρασιάς, όλες τις επιφάνειες που είχαν υπέρβαση κάλυψης και είχαν 

και υπέρβαση πρασιάς και όλους τους άλλους συνδυασμούς, και σύγκριναν την κάθε 

μία ξεχωριστά με τα επιτρεπόμενα. Έτσι, ο συντελεστής υπέρβασης δόμησης ήταν 

πάντα  μικρότερος  του  50%,  ενώ  προφανώς  η  πρόθεση  του  νομοθέτη  όταν 

θεσμοθετούσε διαφορετικούς συντελεστής υπέρβασης δόμησης, ήταν η μεγαλύτερη 

συγκριτικά παράβαση να χρεώνεται με μεγαλύτερο πρόστιμο.

Στο σώμα του νόμου δε δόθηκε σαφής διευκρίνηση, αλλά δόθηκε με την εγκύκλιο 

4/03-12-2013,  όπου  ορίσθηκε  ότι  συγκρίνονται  τα  πολεοδομικά  μεγέθη  του 

αθροίσματος  των  επιφανειών  των  αυθαίρετων  κατασκευών  και  χρήσεων  με  τα 

σημερινά επιτρεπόμενα.

Στην περίπτωση που το πρόστιμο βάσει του νόμου 4178/13 είναι μεγαλύτερο από το 

υπολογισμένο βάσει του νόμου 4014/11, υπάρχουν δύο περιπτώσεις :

•  Εάν κατά την επανυποβολή, ένα τουλάχιστον από τα μεγέθη συνολικής επιφανείας

κύριων χώρων ή συνολικής επιφανείας βοηθητικών χώρων ή ο αριθμός των 

παραβάσεων, ή ο όγκος -πλέον- της πισίνας αυξηθεί, το πρόστιμο επανυπολογίζεται 

και ο ιδιοκτήτης οφείλει το νέο αυξημένο πρόστιμο.

• Εάν κατά την επανυποβολή τα προαναφερθέντα μεγέθη παραμείνουν συνολικά ίδια ή

μικρύνουν, ασχέτως αν υπάρχουν διαφορές μεταξύ των διαφόρων ομαδοποιήσεων 

που δηλώνονται στα φύλλα καταγραφής και ασχέτως εάν έχει αλλάξει ο συντελεστής 

παλαιότητας κλπ, το πρόστιμο επανυπολογίζεται, φαίνεται ότι είναι μεγαλύτερο, 

αλλά ο ιδιοκτήτης οφείλει να πληρώσει το ίδιο -μικρότερο- πρόστιμο που θα πλήρωνε 

με το νόμο 4014/11. Αυτή η ευνοϊκή ρύθμιση εφαρμόζεται επί δικαίων και αδίκων.

Βέβαια ο νόμος 4178/13 δεν έχει προβλέψει τις περιπτώσεις που κάποια υπαγωγή σε 

αυτόν  φαίνεται  να  έχει  διαφορετικά  μεγέθη  με  αυξημένα  τα  μεγέθη  των  κύριων 
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χώρων και μειωμένα τα μεγέθη των βοηθητικών χώρων, όχι επειδή κάτι άλλαξε στο 

κτίριο,  αλλά  επειδή  άλλαξαν  οι  χώροι  που  πλέον  δηλώνονται  με  μειωτικό 

συντελεστή. Έτσι, βοηθητικός χώρος σε όροφο (πχ μια κλειστή αποθήκη σε εξώστη) 

όπως και  τα τμήματα των ισόγειων βοηθητικών χώρων μετά τα πρώτα 50,00 τ.μ. 

επιφανείας, δεν υπάγονται πλέον στην κατηγορία του μειωτικού συντελεστή 0,50 και 

επομένως δηλώνονται σαν κύριοι χώροι, με αποτέλεσμα να οφείλεται το αυξημένο 

πρόστιμο, ενώ αυτό δεν ήταν στην πρόθεση του νομοθέτη.

Το ίδιο συμβαίνει και με τα κτίρια που έχουν ανάμεσα στις αυθαίρετες κατασκευές 

και πισίνα,  η οποία είχε δηλωθεί στο νόμο 4014/11 σαν επιφάνεια, ενώ στο νόμο 

4178/13 πρέπει να δηλωθεί σαν όγκος.

Αν αναγάγουμε τα 80 ευρώ ανά τετραγωνικό μέτρο του προστίμου σύμφωνα με το 

νόμο 4014/11 στα 50,00 ευρώ ανά κυβικό μέτρο του προστίμου σύμφωνα με το νόμο 

4178/13, βλέπουμε ότι για να μην υπάρχει υπέρβαση προστίμου, το μέσο βάθος της 

πισίνας πρέπει να είναι μέχρι 1,60 μ.

Για το θέμα αυτό υπάρχει η προφορική απάντηση από το Υ.Π.Ε.Κ.Α.,  ότι  μπορεί 

ειδικά για την περίπτωση μεταφοράς στο νέο νόμο να θεωρηθεί ότι η πισίνα έχει μέσο 

βάθος 1,60 μ., ανεξάρτητα από την πραγματική κατάσταση, ώστε να μην προκύψει, 

αν  βέβαια  συντρέχουν  λόγοι  σαν  τους  προαναφερθέντες,  αύξηση  του  προστίμου, 

παρά την αντίθετη πρόθεση του νομοθέτη.

8.22 Ειδική Υπηρεσία κατεδαφίσεων

Όλες οι αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις οι οποίες είτε έγιναν μετά την 28/07/2014 

είτε δεν μπορούν να υπαχθούν στις διατάξεις του νόμου 4178/13 για τους λόγους που 

έχουν προαναφερθεί, είναι κατεδαφιστέες.

Η Ειδική Υπηρεσία Επιθεώρησης και Κατεδάφισης Αυθαιρέτων (Ε.Υ.Ε.Κ.Α.), είναι 

αρμόδια να εντοπίζει τα αυθαίρετα, να μεριμνά για την έκδοση πράξεων κατεδάφισης 

και  να  παρακολουθεί  την  εκτέλεση  της  κατεδάφισης.  Τόσο  αυτά  που  δεν  έχουν 

δηλωθεί καθόλου ή είναι σε περιοχές που απαγορεύεται η υπαγωγή τους, όσο και 

αυτά που πιθανώς έχουν δηλωθεί με τον παρόντα νόμο ενώ δεν είχαν δικαίωμα λόγω 

του  ότι  κατασκευάσθηκαν  μετά  την  28/07/2011  ή  βρίσκονται  σε  περιοχές  που 

απαγορεύεται η υπαγωγή τους.
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Η  δαπάνη  κατεδάφισης  του  αυθαιρέτου  και  αποκατάσταση  του  περιβάλλοντος 

βαρύνει τον ιδιοκτήτη του αυθαιρέτου.

8.23 Έλεγχος και καταγραφή δόμησης

Με  μελλοντική  απόφαση  του  Υ.Π.Ε.Κ.Α.  θα  ορισθεί  ο  τρόπος  διασύνδεσης  των 

κεντρικών  υπολογιστικών  συστημάτων  της  Γενικής  Γραμματείας  Πληροφοριακών 

Συστημάτων των δηλώσεων αυθαιρέτων και ταυτότητας κτιρίου, της ΔΕΗ και άλλων. 

Αυτό θα γίνει, ώστε με την ανταλλαγή δεδομένων μεταξύ τους να ελέγχεται συνεχώς 

και  να  καταγράφεται  η  υφιστάμενη  δόμηση  σε  όλη  την  επικράτεια  και  να 

επιβάλλονται κυρώσεις στις περιπτώσεις που παρατηρηθούν παρατυπίες.

[    ]
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8.24 Απόδοση Προστίμου

Τα  πρόστιμα  που  θα  εισπραχθούν  από  τις  δηλώσεις  αυθαίρετων  κατασκευών  ή 

χρήσεων  που  θα  υπαχθούν  στο  νόμο  4178/13,  θα  κατατεθούν  σε  ειδικό  κωδικό 

αριθμό υπό τον τίτλο “Περιβαλλοντικό Ισοζύγιο” υπέρ του Πράσινου Ταμείου.

Με  μελλοντική  κοινή  απόφαση  των  Υπουργών  Οικονομικών  και  Π.Ε.Κ.Α.,  θα 

καθοριστεί  πώς  θα  διατεθούν  αυτά  τα  χρήματα,  πάντα  όμως  στα  πλαίσια  της 

αντιστάθμισης των δυσμενών συνεπειών που θα επιφέρουν στον πολεοδομικό και 

περιβαλλοντικό  ιστό  οι  επιβαρύνσεις  από  την  αύξηση  μεγέθους  του  δομημένου 

χώρου, αφού μετά την υπαγωγή των αυθαίρετων κατασκευών στο νόμο 4178/13, θα 

διατηρηθούν αντί να κατεδαφιστούν.

Η απόδοση του προστίμου με αυτό τον τρόπο άλλωστε, ακολουθεί και την πρόταση 

του Συμβουλίου της Επικρατείας για διάθεση έστω του μεγαλύτερου τμήματος των 

εσόδων από την εφαρμογή του νόμου στις  ανάγκες  εφαρμογής της  πολεοδομικής 

νομοθεσίας με τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων, τη διενέργεια κατεδαφίσεων κλπ.

8.25 Πολεοδομικός σχεδιασμός

Εντός προθεσμίας επτά ετών από την έναρξη ισχύος του νόμου 4178/13 (ειδικά για 

της  νησιωτικές  περιοχές  εντός  πέντε  ετών),  θα  πρέπει  να  ολοκληρωθεί  ο 

“Πολεοδομικό  Σχεδιασμός”  για  όλους  τους  Δήμους  που  δηλώνονται  αυθαίρετς 

κατασκευές.

Αρχικά,  μετά  τη  χρονική  λήξη  της  δυνατότητας  υπαγωγής  στο  νόμο,  θα  γίνει 

ηλεκτρονική καταγραφή των δηλωθέντων αυθαίρετων κατασκευών.

Από την επεξεργασία των στοιχείων θα προκύψει το αν απαιτείται αναθεώρηση του 

Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) και των εγκεκριμένων σχεδίων πόλης του 

κάθε Δήμου. Στην περίπτωση που η ύπαρξη μεγάλου αριθμού αυθαιρέτων επιβαρύνει 

πολεοδομικά και περιβαλλοντικά τον εκάστοτε Δήμο, θα καθοριστούν ειδικές “Ζώνες 

Εξισορρόπησης”  των  πολεοδομικών  και  των  περιβαλλοντικών  επιβαρύνσεων,  σε 

λειτουργική σύνδεση με τις πολεοδομημένες ή και προς πολεοδόμηση περιοχές. ΣΕ 

αυτές θα υπάρχει μηδενική ή ήπια δόμηση, ζώνες πρασίνου και ήπια αναψυχής και 

χώροι κοινωφελών χρήσεων.
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Παράλληλα  θα  δημιουργηθεί  η  “Τράπεζα  Γης”  με  σκοπό,  μεταξύ  άλλων,  τη 

συγκέντρωση,  επεξεργασία,  διαχείριση  και  εκμετάλλευση  των  τίτλων  μεταφοράς 

συντελεστή δόμησης και τη δημιουργία ελεύθερων κοινόχρηστων χώρων με αγορά ή 

ανταλλαγή εκτάσεων.

Πηγές  προσφοράς  δόμησης  θα  είναι,  μεταξύ  άλλων,  κοινόχρηστοι  χώροι 

εγκεκριμένων σχεδίων που δεν έχει αποζημιωθεί ο αρχικός ιδιοκτήτης, υπολειπόμενοι 

συντελεστές  δόμησης  διατηρητέων  κτιρίων,  δημόσια  κτίρια  που  πρόκειται  να 

αποσυρθούν κλπ, όπως αναλυτικά αναφέρονται στο άρθρο 34 του νόμου. Από την 

“Τράπεζα  Γης”  θα  μπορούν  να  αγοράσουν  δικαίωμα  συντελεστή  δόμησης  οι 

ιδιοκτήτες  αυθαιρέτων  “Κατηγορίας  5”  ώστε  να  εξαιρεθούν  οριστικά  από  την 

κατεδάφιση. Η διαδικασία μεταφοράς συντελεστή δόμησης θα καθοριστεί με επόμενο 

Προεδρικό Διάταγμα ή νόμο του Υ.Π.Ε.Κ.Α.

8.26 Δράσεις περιβαλλοντικού ισοζυγίου

Για  την  αποκατάσταση  των  πολεοδομικών  και  περιβαλλοντικών  επιβαρύνσεων, 

καθορίζεται από το νόμο 4178/13 μια σειρά επεμβάσεων, όπως αυτές αναφέρονται 

αναλυτικά στο άρθρο 40. Μεταξύ αυτών ενδεικτικά αναφέρονται στο παρόν :

• Κατεδαφίσεις επικίνδυνων ετοιμόρροπων κτισμάτων καθώς και αυθαίρετων

κτισμάτων που έχουν ανεγερθεί μέσα στις ευαίσθητες περιοχές, εντός των οποίων 

από το άρθρο 2 του νόμου απαγορεύεται η υπαγωγή σε αυτόν.

• Δημιουργία κοινόχρηστων χώρων πρασίνου και συντήρηση αυτής.

• Αποκατάσταση δημόσιων διατηρητέων κτιρίων και μνημείων καθώς και αναβάθμιση

των όψεων κτιρίων σε σημαντικά σημεία του Δήμου.

• Διαμόρφωση φυτεμένων δωμάτων πολυκατοικιών και ενοποίηση ακάλυπτων χώρων.

Δικαιούχοι χρηματοδότησης αλλά και υπόχρεοι για την πραγματοποίηση αυτών των 

επεμβάσεων  είναι  οι  Ο.Τ.Α.  και  διάφοροι  άλλοι  φορείς  του  Δημοσίου.  Οι 

λεπτομέρειες  για  την  εφαρμογή  των  παραπάνω  θα  καθοριστούν  με  μελλοντικές 

αποφάσεις του Υ.Π.Ε.Κ.Α.

Επίσης με μελλοντικές αποφάσεις του Υ.Π.Ε.Κ.Α. θα καθοριστεί η διαδικασία ώστε 

να ξεκινήσει άμεσα μια πιλοτική εφαρμογή προγράμματος επιλεγμένων δράσεων από 

τις προαναφερθείσες δράσεις περιβαλλοντικού ισοζυγίου.
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8.27 Διευκρινήσεις

Μετά τη δημοσίευση του νόμου 4178/13, το Υ.Π.Ε.Κ.Α. προχώρησε στην έκδοση των 

εγκυκλίων 3/01-10-2013 και 4/03-12-2013 καθώς και των αποφάσεων 2254/30-08-

2013. 297/07-01-2014 και 7581/11-02-2014, με τις οποίες δόθηκαν διευκρινήσεις για 

το νόμο 4178/13.

Επίσης  το  Υ.Π.Ε.Κ.Α.  διοργάνωσε  ενημερωτικές  συζητήσεις  στα  πλαίσια  της 

καμπάνιάς του με τίτλο “Αυθαίρετα Τέλος – Λύση Τώρα”, σε πολλούς δήμους της 

χώρας, με την παρουσία αρμόδιων στελεχών του και τη συμμετοχή μηχανικών της 

περιοχής, ώστε να τεθούν από αυτούς ερωτήματα τα οποία πάρθηκαν υπ' όψιν για την 

έκδοση επόμενων διευκρινήσεων.

Παρά  την  αναγγελία  για  σύσταση  ειδικού  τμήματος  στη  Διεύθυνση  Ο.Κ.Κ.  του 

Υ.Π.Ε.Κ.Α. που θα ασχολείται με τη διευκρίνηση θεμάτων που αφορούν το νόμο 

4178/13,  οι  απαντήσεις  στις  έγγραφες  ερωτήσεις  των  μηχανικών  εκκρεμούν. 

Προσπάθεια για να δοθούν διευκρινήσεις σε διάφορα θέματα έγινε από το Τμήμα 

Πελοποννήσου του Τ.Ε.Ε., το οποίο ανεπισήμως συνέστησε επιτροπή που απαντά σε 

ερωτήσεις  μηχανικών.  Δηλώνεται  όμως σαφώς ότι  αυτές αποτελούν εκτίμηση του 

τμήματος  και  ότι  έχουν  μόνο  συμβουλευτικό  χαρακτήρα.  Μέχρι  σήμερα  έχουν 

απαντηθεί  436  ερωτήσεις  σε  11  ομάδες  και  οι  απαντήσεις  έχουν  αναρτηθεί  στο 

Internet.

8.28 Προσφυγές στο Συμβούλιο  της Επικρατείας

Οι συντάκτες του νόμου 4178/13 προσπάθησαν να τον προσαρμόσουν στις αναφορές 

του Συμβουλίου της Επικρατείας σχετικά με τις προϋποθέσεις που θα μπορούσαν να 

κάνουν το νόμο ανεκτό συνταγματικά, όπως αυτές αναφέρονται προηγουμένως.

Έτσι προβλέπονται : η άμεση κατεδάφιση όλων των αυθαιρέτων που δεν πληρούν τις 

προϋποθέσεις  (κατασκευή  προ  της  28/07/2011,  μη  υπαγωγή  στο  νόμο  είτε  λόγω 

απαγορευτικών διατάξεων, είτε λόγω σχετικής απόφασης των ιδιοκτητών), η επιβολή 

σχετικώς  υψηλών  προστίμων  για  την  υπαγωγή  και  η  διάθεση  του  μεγαλύτερου 

τμήματος του ποσού που θα συγκεντρωθεί από τα πρόστιμα για πολεοδομικές και 

περιβαλλοντικές  επιπτώσεις.  Επίσης  προβλέπεται  η  κατηγοριοποίηση  των 

αυθαιρέτων, αναλόγως του χρόνου κατασκευής και του μεγέθους της αυθαιρεσίας, 

ώστε να μην έχουν όλα την ίδια αντιμετώπιση.
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Βέβαια  εξακολουθούν  να  υπάρχουν  τα  γενικά  προβλήματα  της  αντίθεσης 

οποιασδήποτε προσπάθειας τακτοποίησης αυθαιρεσιών στις συνταγματικές αρχές του 

Κράτους Δικαίου και της Ισότητας.

Από την άλλη, η ανάγκη να σταματήσει η διαιώνιση ενός υπαρκτού δημιουργηθέντος 

προβλήματος,  όπως είναι  η  ύπαρξη τεράστιου αριθμού αυθαίρετων κτισμάτων σε 

συνδυασμό με το οικονομικό κόστος της συνολικής κατεδάφισής τους, οδηγεί στην 

ανάγκη εξέτασης του θέματος.

Η  συνταγματική  αντοχή  του  νόμου  4178/13  θα  δοκιμασθεί  άμεσα,  αφού  ομάδες 

πολιτών  έχουν  ήδη  προσφύγει  και  κατά  του  νέου  νόμου  στο  Συμβούλιο  της 

Επικρατείας,  και  οι  προσφυγές  τους  θα  εκδικασθούν  από  την  ολομέλεια  του 

Συμβουλίου της Επικρατείας στις 9 Μαΐου 2014.
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9. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ

9.1 Πρώτες γενιές αυθαιρέτων

Ήδη από το 1829, όταν στο νεοσύστατο ελληνικό κράτος ξεκίνησε η προσπάθεια της 

πολεοδομικής  ανασυγκρότησης  της  χώρας  με  τα  δύο  σχετικά  διατάγματα  του 

Καποδίστρια, άρχισε και η παράλληλη ιστορία των αυθαιρέτων που δημιουργήθηκαν 

κατά παράβαση των θεσμοθετηθέντων κανόνων.

Βέβαια, ουσιαστικά οι βάσεις της πολεοδομικής νομοθεσίας της χώρας τέθηκαν το 

1923,  με  το  Ν.Δ.  17/09/1923,  περίοδο  που  ακολούθησε  την  Μικρασιατική 

Καταστροφή  και  που  χαρακτηρίζεται  από  την  άμεση  ανάγκη  στέγασης  μεγάλου 

αριθμού προσφύγων. Έτσι έχουμε την πρώτη μεγάλη γενιά αυθαιρέτων, που συνήθως 

είναι επεκτάσεις των παραχωρηθέντων κτισμάτων από την Επιτροπή Αποκατάστασης 

Προσφύγων ή και αυτοκατασκευές που γίνονται από τους πρόσφυγες που είχαν πάρει 

οικονομική ενίσχυση για Αστική Αποκατάσταση.

Η επόμενη μεγάλη γενιά αυθαιρέτων πραγματοποιείται την δεκαετία του '50, μέσα 

στην  οποία  ισχύει  και  το  Β.Δ.  98/30-11-1955  περί  του  Γενικού  Οικοδομικού 

Κανονισμού (Γ.Ο.Κ.).

Όλοι οι επόμενοι νόμοι θεωρούν ως νομίμως υφιστάμενα όλα τα κτίρια που έχουν 

κατασκευασθεί προ της 30/11/1955.

Στην περίοδο αυτή, κατά την οποία υπερογκόθηκε ο αστικός πληθυσμός της χώρας, 

λόγω  της  εσωτερικής  μετανάστευσης  περίπου  600.000  ατόμων  από  τις  ορεινές 

περιοχές προς τις  μεγάλες πόλεις  και  κυρίως την Αθήνα, δεν υπήρξε μια κρατική 

πολιτική  για  την  αντιμετώπιση  του  προβλήματος  της  στέγασης  όλων  αυτών  των 

ανθρώπων.

Ο  θεσμός  του  Οργανισμού  Εργατικής  Κατοικίας  κάλυψε  ελάχιστο  ποσοστό  των 

αναγκών.  Το  υπόλοιπο  κενό  στον  τομέα  της  στέγασης  καλύφθηκε  αρχικά  από 

αυθαίρετες  κατασκευές  που  συγκροτούσαν  λαϊκούς  οικισμούς,  συχνά  σε 

καταπατημένα εδάφη, είτε στις παρυφές της πόλης είτε σε απομακρυσμένες περιοχές 

και αργότερα από την ανοικοδόμηση με τον θεσμό της αντιπαροχής.

Η τρίτη μεγάλη γενιά αυθαιρέτων στις δεκαετίες του '60 και του '70 αφορούσε κυρίως 

[    ]
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την  λαϊκή  δεύτερη  κατοικία  σε  αγροτεμάχια  εκτός  σχεδίου,  προϊόν  κατάτμησης 

μεγαλύτερων  εκτάσεων.  Καταλυτικά  για  αυτό  λειτούργησε  η  θεσμοθέτηση  των 

αδειών  λυομένων,  κατά  τη  διάρκεια  της  Επταετίας,  που  κατασκευαζόντουσαν  με 

διάφορες “πατέντες” που τα καθιστούσαν αυθαίρετα, αφού μόνο “λυόμενα” δεν ήταν.

Κοντά σε  αυτά κτιζόντουσαν και  άλλες  εντελώς  αυθαίρετες  κατασκευές,  κατά το 

βασικό τμήμα τους εν μία νυκτί.

9.2 Αρχικοί νόμοι για την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης

Αυτές τις πρώτες γενιές αυθαιρέτων ήρθαν να καλύψουν ο νόμος 410/68, 720/77 και 

κυρίως  ο  νόμος  1337/83,  πάντα  με  κύριο  στόχο  να  ανακόψουν  τη  δημιουργία 

επόμενης γενιάς αυθαιρέτων αλλά και να προστατέψουν το περιβάλλον.

Με τους νόμους αυτούς δόθηκαν λύσεις ανακουφιστικές σε χρονίζοντα προβλήματα 

των ιδιοκτητών αυθαιρέτων, όπως η σύνδεσή τους με τα δίκτυα ηλεκτροδότησης και 

υδροδότησης.

Ταυτόχρονα βέβαια απέβησαν μία πηγή εσόδων για τα ταμεία του κράτος. Επίσης 

ήταν και  ένας  τρόπος Σολωμόντιας  αποκατάστασης  της  αξιοπιστίας  του κράτους, 

αφού  εάν  εφάρμοζε  τους  ισχύοντες  νόμους,  θα  έπρεπε  να  κατεδαφίσει  όλα  τα 

αυθαίρετα, πράγμα φυσικά που θα είχε τεράστιο οικονομικό και κοινωνικό κόστος για 

τους πολίτες, αλλά και τεράστιο οικονομικό και πολιτικό κόστος για την εκάστοτε 

κυβέρνηση.

Όλοι αυτοί οι νόμοι, απέτυχαν στο να σταματήσουν την αυθαίρετη δόμηση, αφενός 

γιατί υπήρχαν κοινωνικοί και οικονομικοί λόγοι που την ευνοούσαν και αφετέρου 

γιατί πάντα οι πολίτες ήλπιζαν στον επόμενο νόμο τακτοποιήσεως των αυθαιρέτων, 

αντιλαμβανόμενοι  την  πελατειακή  λογική  του  κράτους  και  την  αδυναμία  της 

εφαρμογής μιας πολιτικής μαζικών κατεδαφίσεων.

Ο τελευταίος και αρτιότερος από αυτούς, ο νόμος 1337/83, δεν ασχολήθηκε μόνο με 

τις  τακτοποιήσεις  αυθαιρέτων,  αλλά  κυρίως  με  το  να  θέσει  κανόνες  για  μια 

γενικότερη  αντιμετώπιση  της  πολεοδομικής  ανασυγκρότησης,  με  την  ένταξη  των 

περιοχών αυθαιρέτων στο σχέδιο. Ένας βασικός παράγοντας που χτυπά το πρόβλημα 

στη ρίζα του είναι η δημιουργία οικοπέδων άρτιων και οικοδομήσιμων, με σχετικά 

χαμηλό κόστος λόγω της μεγάλης προσφοράς που δημιουργεί η ένταξη περιοχών στο 
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σχέδιο.  Τελικά  αποθαρρύνει  την  κατασκευή  αυθαιρέτων,  αφού  η  νόμιμη  και  με 

σωστή μελέτη και επίβλεψη κατασκευή, σε σχετικά ακριβότερο άρτιο οικόπεδο έχει 

μικρότερο συνολικό κόστος από την παράνομη κατασκευή σε φθηνότερο μη άρτιο 

οικόπεδο, λόγω των ακριβότερων εργατικών και του μεγάλου εργολαβικού κέρδους 

της κατασκευής της, στο οποίο ο εργολάβος συνυπολόγιζε και τους κινδύνους που 

συνεπάγεται η κατασκευή αυθαιρέτου.

9.3 Πρόσφατη γενιά αυθαιρέτων

Η επόμενη μεγάλη γενιά αυθαιρέτων δημιουργήθηκε μετά το νέο Γενικό Οικοδομικό 

Κανονισμό  του  1985  και  αφορούσε  κυρίως  αυθαίρετες  επεκτάσεις  κτιρίων  με 

οικοδομική άδεια. Στην δημιουργία της  συντέλεσαν πολλοί παράγοντες. Ένας από 

αυτούς είναι οι αλλαγές που έφερε ο Γ.Ο.Κ. του 1985 στο θέμα των ημιυπαιθρίων, 

δίνοντας το δικαίωμα να κατασκευάσει κάποιος επί πλέον του συντελεστή δόμησης 

ημιυπαίθριους χώρους, αρχικά μέχρι ποσοστού 40% της επιτρεπόμενης δόμησης, που 

σταδιακά μειώθηκε αρχικά σε 20% και τελικά σε 15%.

Ενώ αυτή η ενδιαφέρουσα αλλαγή θα έπρεπε να λειτουργήσει θετικά, προσθέτοντας 

στο  κτίριο  χώρους  διημέρευσης  που  υπάρχουν  στη  λαϊκή  αρχιτεκτονική  και 

προσφέρονται για πολλές χρήσεις στο εύκρατο κλίμα της χώρας μας,  στην πράξη 

καταστρατηγήθηκε  και  χρησιμοποιήθηκε  για  να  αυξήσει  την  επιφάνεια  των 

κατοικιών, αφού οι ημιυπαίθριοι χωροθετήθηκαν έτσι ώστε να προσθέσουν συνήθως 

ένα υπνοδωμάτιο στο κάθε διαμέρισμα. Αυτό φυσικά δεν θα συνέβαινε εάν η τιμή της 

αγοράς του οικοπέδου ήταν σε φυσιολογικά επίπεδα.

Όταν όμως, στις ακριβές περιοχές, το κόστος κατασκευής ήταν περίπου 1.000 ευρώ 

και  η  αγορά  του  οικοπέδου  επιβάρυνε  με  3.000  ευρώ  ή  και  5.000  ευρώ,  είναι 

ευκολονόητο ότι ήταν ιδιαίτερα ελκτική η καταστρατήγηση του νόμου, τόσο για τους 

κατασκευαστές, όσο και για τους αγοραστές, που πετύχαιναν μια χαμηλότερη τιμή 

αγοράς.

Φυσικά, αυθαίρετες επεκτάσεις δεν έγιναν μόνο με τους ημιυπαίθριους χώρους.

Οι  ίδιοι  οικονομικοί  λόγοι  της  ακριβής  γης  οδήγησαν  και  κατά  την  ανέγερση 

ιδιωτικών  κατοικιών  στην  κατασκευή  αυθαίρετων  επεκτάσεων  και  στην  αλλαγή 

χρήσης των υπογείων από βοηθητικούς  χώρους σε κύριους  χώρους.  Αυτό συνέβη 

αφού  ο  ιδιοκτήτης  με  την  αγορά  ενός  μικρότερου,  συνεπάγεται  και  φθηνότερου, 
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οικοπέδου με δικαίωμα δόμησης για παράδειγμα 60,00 τ.μ., προχωρώντας μόνο στην 

αλλαγή χρήσης των ημιυπαίθριων χώρων και του υπογείου, κατασκεύαζε άλλη τόση 

επιφάνεια, την οποία για να κατασκευάσει νομικά θα έπρεπε να δώσει τα διπλάσια 

χρήματα για να αγοράσει το διπλάσιο οικόπεδο.

Ακόμα, θα πρέπει  να πάρουμε υπόψιν και  την κατάσταση της  κοινωνίας κατά τα 

χρόνια της μεγάλης ανοικοδόμησης, όπου η κατασκευή μιας κατοικίας που ήταν πολύ 

μεγαλύτερη  από  όσο  χρειάζονταν  για  να  καλύψει  τις  στεγαστικές  ανάγκες  μιας 

οικογένειας, αποτελούσε για τα μεσαία στρώματα ένα είδος επίδειξης πλούτου και 

κοινωνικής θέσης.

Τέλος, η ευκολία χορήγησης των στεγαστικών δανείων από τις Τράπεζες έριξαν στην 

οικοδομή θεωρητικά εύκολο χρήμα, πράγμα που και αυτό στάθηκε αφορμή για τους 

χωρίς προηγούμενη εμπειρία δανειολήπτες να προχωρήσουν σε άπληστες αυθαίρετες 

επεκτάσεις των οικοδομών του.

Οι  αυθαιρετούντες  ιδιοκτήτες  επίσης,  δεν  πτοήθηκαν  από  τους  αυστηρότατους 

νόμους,  που  προέβλεπαν  κατεδάφιση  όλων  των  αυθαίρετων  κατασκευών  και 

δυσβάσταχτα καταστροφικά πρόστιμα, επειδή αυτοί δεν εφαρμόστηκαν, παρά μόνο 

σε  ελάχιστες  κραυγαλέες  μεμονωμένες  περιπτώσεις,  όπως  αυθαίρετες  κατασκευές 

στον αιγιαλό κ.λ.π.

9.4 Σύγχρονοι νόμοι για την αντιμετώπιση της αυθαίρετης δόμησης

Η  πολιτεία  είχε  όλο  το  χρόνο,  αρχικά  να  εφαρμόσει  το  νόμο  1337/83  και  να 

προχωρήσει  σε  μία  καθολική  πολεοδομική  ανασυγκρότηση  και  σταδιακά  να  τον 

αναπροσαρμόσει σύμφωνα με τις νέες απαιτήσεις και να εντάξει την τακτοποίηση 

των αυθαιρέτων μέσα σε ένα γενικό πλαίσιο χωρικού σχεδιασμού.

Αντί γι' αυτό, θέσπισε τους τρεις σύγχρονους νόμου 3843/10, 4014/11 και 4178/13, 

που  από  την  αρχή  αντιμετωπίσθηκαν  από  το  μεγαλύτερο  μέρος  του  σχετικού 

επιστημονικού  κόσμου  με  δυσπιστία,  αφού  δεν  λύνουν  ριζικά  το  πρόβλημα  της 

αυθαίρετης δόμησης, όπως θα μπορούσαν, αλλά λειτουργούν σαν ένα εισπρακτικός 

μηχανισμός.

Σε σχέση με τους ιδιοκτήτες αυθαιρέτων, σε μια μερίδα αυτών, οι τελευταίοι νόμοι 

έδωσαν σε προσωπικό επίπεδο μια τεράστια ανακούφιση, εάν εκκρεμούσαν σε βάρος 

[    ]



Δημήτρης Δαλάκογλου Διπλωματική Εργασία

τους  μηνύσεις  για  την  κατασκευή  αυθαιρέτων  ή  και  τα  τεράστια  πρόστιμα  που 

επιβάλλονταν  από  την  υπάρχουσα  νομοθεσία  σε  όποιον,  μετά  συνήθως  από 

καταγγελία, βρισκόταν να έχει στην ιδιοκτησία του αυθαίρετο.

Επίσης  έδωσαν  τη  δυνατότητα  να  ηλεκτροδοτηθούν  και  υδροδοτηθούν  οι  νέες 

αυθαίρετες κατασκευές, πράγμα θετικό, αφού δεν είναι δυνατόν αυτά τα κοινωνικά 

αγαθά να τα στερήσει η πολιτεία από τον κόσμο.

Οι νόμοι δεν είχαν την αποδοχή από τους ιδιοκτήτες αυθαιρέτων που περίμενε το 

Υ.Π.Ε.Κ.Α.,  λόγω  της  επιφυλακτικότητας  των  πολιτών,  που  οφείλονταν  στις 

ασάφειες του νόμου και στην πιθανή αντισυνταγματικότητά του, αλλά κυρίως λόγω 

της οικονομικής δυσπραγίας. Είναι χαρακτηριστικό ότι ιδιοκτήτες που έδωσαν ακόμα 

και ένα εκατομμύριο ευρώ για να αναγείρουν την οικοδομή τους, δεν μπορούν να 

διαθέσουν σήμερα για παράδειγμα το ποσόν των 20.000 ευρώ που χρειάζεται για την 

τακτοποίηση των αυθαιρεσιών.

Σε  σχέση  με  τους  μηχανικούς,  υπάρχει  βέβαια  ένα  οικονομικό  έσοδο  από  την 

υπαγωγή  των  αυθαιρέτων  στους  νόμους,  αλλά  και  μεγάλα  προβλήματα,  που 

οφείλονται  αφενός  στην  ασάφεια  πολλών  διατάξεων  που  μπορεί  να  τους 

καταστήσουν υπόλογους σε μελλοντικό έλεγχο και αφετέρου στο ότι μεταφέρεται σε 

αυτούς όλο το βάρος της εφαρμογής του νόμου, με βαρύτατες ποινές στην περίπτωση 

λάθους  μέσα  όμως  στο  συγκεκριμένο  διάτρητο  σύστημα  ασαφειών,  έλλειψης 

αεροφωτογραφιών κ.λ.π.

Σε σχέση με την πολιτεία, είναι μέσα σε εφικτά πλαίσια η θεσμοθέτηση ενός νόμου 

στηριζόμενου  σε  κοινωνικά  κριτήρια,  με  ένα  σύστημα  ουσιαστικού  ελέγχου  της 

δόμησης  άμεσα  εφαρμόσιμου,  που  θα  αποτρέψει  οποιαδήποτε  νέα  απόπειρα 

κατασκευής αυθαιρέτων. Το βασικότερο όμως για να αποτραπεί η αυθαίρετη δόμηση 

είναι να εφαρμοσθεί άμεσα μια οικονομική και κοινωνική πολιτική που θα καλύψει 

τις οικιστικές ανάγκες χωρίς να είναι απαραίτητη για αυτό η αυθαίρετη δόμηση.
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