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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

Ζ απζαίξεηε δφκεζε ζηελ Διιάδα ηζηνξηθά απνηειεί έλα θαηλφκελν πνπ έρεη αξρίζεη 

λα επηζεκαίλεηαη σο θνηλσληθφ θαη πνιενδνκηθφ δήηεκα απφ ην 1923 θαη θηάλεη έσο ηηο κέξεο 

καο. Ζ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία έρεη σο ζθνπφ λα εξεπλήζεη ηνπο ιφγνπο πνπ 

νδήγεζαλ ζηελ εκθάληζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, θαζψο θαη ην ξφιν πνπ έπαημε ην 

ειιεληθφ θξάηνο ζηελ εκθάληζε θαη ηε ζπλέρηζε ηνπ θαηλνκέλνπ κέρξη ζήκεξα θαη ηνπο 

ηξφπνπο πνπ αληηκεησπίδεηαη απφ ηελ Πνιηηεία. Δηδηθφηεξα ε δηπισκαηηθή απνηειείηαη απφ 

δχν ελφηεηεο:  

΢ηελ  πξψηε ελφηεηα αλαιχεηαη ην θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζε πέληε 

ρψξεο ηνπ εμσηεξηθνχ: Ηηαιία, Ηζπαλία, Πνξηνγαιία, Αιβαλία θαη Βξαδηιία. Παξνπζηάδνληαη 

ζηνηρεία ζρεηηθά κε ην κέγεζνο ηνπ πξνβιήκαηνο, ηα αίηηα δεκηνπξγίαο ηνπ θαη ηηο 

λνκνζεηηθέο πξνζπάζεηεο επίιπζήο ηνπ. Αλαθέξνληαη νη αληηδξάζεηο πνπ ππήξμαλ ηφζν απφ 

ηελ θνηλσλία, φζν θαη απφ ηνπηθνχο θνξείο. 

Ζ δεχηεξε ελφηεηα απνηειείηαη απφ πέληε θεθάιαηα. ΢ην πξψην θεθάιαην γίλεηαη κηα 

εηζαγσγή ζηελ νπνία αλαιχεηαη ε εμέιημε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζηνλ ειιαδηθφ ρψξν 

θαζψο θαη νη πξνζπάζεηεο πνπ έγηλαλ λνκνζεηηθά γηα ηελ αληηκεηψπηζή ηεο. ΢ην δεχηεξν 

θεθάιαην αλαθέξνληαη φινη νη Νφκνη θαη ηα Πξνεδξηθά Γηαηάγκαηα πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ 

απζαίξεηε δφκεζε. Ο βαζηθφο λφκνο 4178/2013 πεξί λνκηκνπνίεζεο απζαηξέησλ αλαιχεηαη 

ζην ηξίην θεθάιαην. ΢ην ηέηαξην θεθάιαην γίλεηαη ζχγθξηζε φισλ ησλ πξνγελέζηεξσλ λφκσλ 

κε ηνλ ηειεπηαίν θαη αλαιχνληαη δηεμνδηθά ηα πιενλεθηήκαηα θαη κεηνλεθηήκαηα ηνπ θάζε 

λνκνζρεδίνπ. ΢ην πέκπην επηζεκαίλνληαη επηκέξνπο παξαηεξήζεηο ηνπ Ν. 4178/2013 θαη ζην 

έθην θεθάιαην γίλεηαη ε αμηνιφγεζε ηνπ Νφκνπ. ΢ην έβδνκν θεθάιαην παξνπζηάδνληαη 

εθηελψο ηα ηειηθά ζπκπεξάζκαηα ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο. 

΢ην παξάξηεκα 1 αλαθέξεηαη έλα παξάδεηγκα ηαθηνπνίεζεο απζαίξεηνπ θηηξίνπ 

ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4178/2013 θαη παξνπζηάδνληαη φια ηα απαξαίηεηα 

δηθαηνινγεηηθά γηα ηελ ππαγσγή ηνπ θηηξίνπ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. Σέινο ζην παξάξηεκα 

2 επηζπλάπηεηαη νιφθιεξνο ν Ν. 4178/2013 θαζψο θαη νη δηεπθξηληζηηθέο εγθχθιηνη 3 θαη 4 

πνπ εθδφζεθαλ. 
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ABSTRACT 

Illegal construction in Greece historically constitutes a phenomenon which has been 

highlighted since 1923 both as a social issue and as an issue related to town planning. This 

phenomenon exists up till now. The present thesis aims at examining in detail the reasons that 

have led to the emergence of the phenomenon of illegal construction, at probing into the role 

that the Greek state has played in the emergence and the existence of the phenomenon so far, 

as well as at examining thoroughly the means by which the Greek state encounters  illegal 

construction. More specifically, the thesis consists of two units.   

In the first unit the phenomenon of illegal construction in Italy, Spain, Portugal, 

Albania and Brazil is analysed. Data relevant to the extent of the problem, its causes and the 

legislative attempts of resolving it are presented. The reactions by both society and by local 

institutions are mentioned. 

The second unit consists of five chapters. The first chapter serves as an introduction 

with an analysis of how illegal construction has evolved in Greece. There is also an analysis 

of the legislative attempts in order to encounter the phenomenon of illegal construction. In the 

second chapter all the Laws and the Presidential Decrees which are related to illegal 

construction are mentioned. In the third chapter the Law No 4178 of 2013 about the 

legalization of illegal construction is analysed. In the fourth chapter a comparison is drawn 

between the law in force and all the previous ones and a thorough analysis is made on the 

advantages and the disadvantages of each government bill.  In the fifth chapter specific 

remarks νn the Law No 4178 of  2013  are highlighted  and in the sixth chapter an evaluation 

of the aforementioned law is made. In the seventh chapter the conclusions of the thesis are 

thoroughly presented.   

In Appendix 1 an example of a settlement of an illegal building in accordance with the 

provisions of the Law No 4178 of 2013 is mentioned. Moreover, all the necessary supporting 

documents for the settlement of the illegal building so that it is in accordance with the 

provisions of the law are presented. In Appendix 2 the entire Law No 4178  of  2013, as well 

as the clarifying circulars 3 and 4 are attached. 
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ΓΔΝΙΚΗ ΔΙ΢ΑΓΩΓΗ 

 Σν θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο απμήζεθε ηηο πξνεγνχκελεο δεθαεηίεο κε 

απνηέιεζκα ε πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ε ζσζηή πνιενδνκηθή αλάπηπμε ηεο ρψξαο 

λα κελ απνηειεί πιένλ πξνηεξαηφηεηα. Πξνθεηκέλνπ ινηπφλ λα απνθαηαζηαζνχλ νη δχν απηνί 

παξάγνληεο, ππήξμαλ θαηά ην παξειζφλ λνκνζεηηθέο πξσηνβνπιίεο πνπ είραλ σο ζηφρν λα 

δεκηνπξγεζνχλ δξάζεηο πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ. Παξάιιεια, ππήξμαλ ζπληαγκαηηθέο 

δηαηάμεηο ζην ΢χληαγκα πνπ ςεθίζηεθε ην 1975, νη νπνίεο ππνρξεψλνπλ ην λνκνζέηε ζηελ 

ςήθηζε λφκσλ νη νπνίνη ζα ξχζκηδαλ ηε ρσξνηαμηθή αλάπηπμε κε γλψκνλα ζπγθεθξηκέλνπο 

παξάγνληεο: 

α) ΢ρεδηαζκφ ηνλ πφιεσλ κε βάζε ηε θπζηνγλσκία θαη ηηο αλάγθεο θάζε πεξηνρήο 

β) Ζ πνιενδνκηθή αλαδηάξζξσζε ησλ πφιεσλ πξέπεη λα γίλεη κε βάζε ηε ιεηηνπξγηθφηεηα 

αιιά θαη ηελ εμαζθάιηζε ησλ θαιχηεξσλ δπλαηψλ φξσλ δηαβίσζεο ησλ πνιηηψλ 

 Ζ λνκνζεζία πνπ ίζρπε κέρξη ζήκεξα βάζεη ηνπ Ν.Ο.Κ δελ επηηξέπεη ηελ εμαίξεζε απ' 

ηελ θαηεδάθηζε απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ δηφηη απηφ ζα ζήκαηλε ηε ζπλερή αλαηξνπή ηνπ 

πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. Με ηελ ςήθηζε ηνπ λφκνπ 4014/2011 αληηκεησπίζηεθε γηα πξψηε 

θνξά ηα ηειεπηαία ρξφληα ην πξφβιεκα ηνπ κεγάινπ πιήζνπο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ 

θαη πξαγκαηνπνηήζεθε ε θαηαγξαθή ηνπο ζε κία εληαία βάζε δεδνκέλσλ. Ο λφκνο απηφο 

φκσο θξίζεθε αληηζπληαγκαηηθφο απφ ην ΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο. ΢ε αληηθαηάζηαζε 

ινηπφλ ηνπ παξαπάλσ λφκνπ ςεθίζηεθε ν λφκνο 4178/2013, ν νπνίνο πεξηέρεη βειηηψζεηο σο 

πξνο ην πεξηβαιινληηθφ ηζνδχγην. 

 Ζ αλαγθαηφηεηα ηνπ λένπ λφκνπ πξνέθπςε δηφηη νη θαηεδαθίζεηο ησλ απζαηξέησλ 

θηηζκάησλ δελ ήηαλ δπλαηφλ λα πξαγκαηνπνηεζνχλ ζε φιεο ηηο πεξηπηψζεηο, δηφηη εδχλαην λα 

πξνθαιέζνπλ βιάβεο ζηε ζηαηηθή επάξθεηα ησλ θηηξίσλ. 

 Απφ ηα παξαπάλσ πξνέθπςε ε αλάγθε ηεο ςήθηζεο ηνπ λένπ λφκνπ ν νπνίνο έρεη σο 

ζηφρν φρη κφλν ηελ αληηκεηψπηζε ηεο ππάξρνπζαο απζαίξεηεο δφκεζεο, αιιά θαη ηελ 

αλάδεημε ηεο αλαγθαηφηεηαο λα εθιείςεη ην θαηλφκελν απηφ. 

 Καηά ην παξειζφλ νη ζρεηηθνί λφκνη επέβαιαλ πξφζηηκν ή θαηεδάθηζε ησλ 

απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ. ΢ηνλ παξφληα λφκν, ε ηάμε κεγέζνπο ησλ πξνζηίκσλ είλαη κηθξή 

θαη πξνζηαηεχνληαη πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη εληφο δαζψλ θαη αηγηαινχ. 
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ΜΔΘΟΓΟΛΟΓΙΑ 

 Θα δηεξεπλεζεί αξρηθά ην θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζε ρψξεο ηνπ 

εμσηεξηθνχ θαη ζα εμεηαζζνχλ ελδειερψο ηα αίηηα θαη ην κέγεζνο ηνπ πξνβιήκαηνο. 

΢πγθεθξηκέλα ζα θαηαγξαθνχλ ζηνηρεία γηα ηελ Ηηαιία, ηελ Ηζπαλία, ηελ Πνξηνγαιία, ηελ 

Αιβαλία θαη ηε Βξαδηιία. Παξνπζηάδνληαη ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ηε κνξθή ηνπ πξνβιήκαηνο 

πνπ ππάξρεη ζε θάζε ρψξα θαζψο θαη ηηο λνκνζεηηθέο ελέξγεηεο νη νπνίεο έρνπλ γίλεη κε ζηφρν 

ηε κείσζε θαη ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ηελ εμάιεηςε ηνπ θαηλνκέλνπ. Καηαγξάθνληαη  

ηζηνξηθά γεγνλφηα ηα νπνία νδήγεζαλ ζηε δεκηνπξγία θαη ηε γηγάλησζε ηνπ πξνβιήκαηνο ζε 

θάζε ρψξα, αιιά θαη νη αληηδξάζεηο πνπ ππήξμαλ απφ ηελ πιεπξά ησλ πνιηηψλ φηαλ ην 

θξάηνο ζέιεζε λνκνζεηηθά λα επηιχζεη απηφ. ΢ηφρνο είλαη λα εμεηαζζνχλ θαη λα 

αμηνινγεζνχλ νη πνιηηηθέο πνπ έρνπλ εθαξκνζηεί θαη ε απνηειεζκαηηθφηεηά ηνπο. 

 ΢ηε ζπλέρεηα εμεηάδεηαη ην θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζηελ Διιάδα. 

Παξνπζηάδνληαη ζηνηρεία ζρεηηθά κε ηα αίηηα δεκηνπξγίαο ηνπ πξνβιήκαηνο, ην κέγεζνο ηνπ 

θαη ηηο λνκνζεηηθέο πξνζπάζεηεο επίιπζεο ηνπ. Αλαθέξνληαη αλαιπηηθά φινη νη λφκνη νη 

νπνίνη έρνπλ εθδνζεί, νη αηηίεο πνπ νδήγεζαλ ην ειιεληθφ θξάηνο ζηελ ςήθηζή ηνπο θαζψο 

θαη αλ ππήξμαλ ηα αλακελφκελα απνηειέζκαηα. Πεξηγξάθεηαη ην πεξηερφκελν φισλ ησλ 

άξζξσλ  ηνπ Ν. 4178/2013 θαζψο θαη ησλ άξζξσλ ησλ δχν εγθπθιίσλ πνπ εθδφζεθαλ γηα ηελ 

απνζαθήληζε ηνπ Νφκνπ. Γίλεηαη ζχγθξηζε ησλ παιαηφηεξσλ λφκσλ θαηαπνιέκεζεο ηεο 

απζαίξεηεο δφκεζεο ζε ζρέζε κε ηνλ ηειεπηαίν πνπ εθδφζεθε θαη παξνπζηάδνληαη κε 

ιεπηνκέξεηεο ηα πιενλεθηήκαηα θαη κεηνλεθηήκαηά ηνπ.  ΢ην ηέινο γίλεηαη αμηνιφγεζε φισλ 

ησλ ζηνηρείσλ ηα νπνία έρνπλ θαηαγξαθεί θαη ζχγθξηζε ηνπ θαηλνκέλνπ ζηελ Διιάδα ζε 

ζρέζε κε ηηο ρψξεο ηνπ εμσηεξηθνχ. 

 ΢ην παξαθάησ ζρήκα παξνπζηάδεηαη ζρεκαηηθά ε κεζνδνινγία πνπ αθνινπζήζεθε. 
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ΓΙΑΓΡΑΜΜΑ ΡΟΗ΢ ΣΗ΢ ΜΔΘΟΓΟΛΟΓΙΑ΢ 
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ΜΔΡΟ΢ Α 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 1
ο
 

ΣΟ ΦΑΙΝΟΜΔΝΟ ΣΗ΢ ΑΤΘΑΙΡΔΣΗ΢ ΓΟΜΗ΢Η΢ ΢Δ ΥΩΡΔ΢ ΣΟΤ 

ΔΞΩΣΔΡΙΚΟΤ 

 

1.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Ζ απζαίξεηε δφκεζε δελ απνηειεί έλα απνθιεηζηηθά ειιεληθφ θαηλφκελν. ΢ε πνιιέο 

πεξηπηψζεηο ζε φιε ηελ Δπξψπε αιιά κε ηδηαίηεξε έληαζε ζηηο Μεζνγεηαθέο ρψξεο, ε 

απζαίξεηε δφκεζε θαη ε αληηκεηψπηζή ηεο απαζρνινχλ έληνλα ηελ πνιενδνκηθή 

πξαγκαηηθφηεηα. Ζ έληνλε ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ πθηζηάκελε 

πνιενδνκηθή λνκνζεζία έρνπλ νδεγήζεη ζηελ θαηαζπαηάιεζε ηεο γεο, ηελ αιινίσζε ηνπ 

θπζηθνχ ηνπίνπ θαη ηελ άλαξρε εμάπισζε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. Δπηπιένλ νη απμεκέλεο 

νηθηζηηθέο αλάγθεο ζε ζπλδπαζκφ κε ην ρακειφ βηνηηθφ επίπεδν ζε θάπνηεο πεξηθέξεηεο έρνπλ 

νδεγήζεη ζε εμάπισζε ησλ πθηζηάκελσλ πφιεσλ, αιιά θαη ζηελ εμαξρήο δεκηνπξγία 

νιφθιεξσλ νηθηζκψλ. Ηδηαίηεξα ζηελ Ηζπαλία θαη ηε λφηην Ηηαιία αλ θαη έρνπλ επηζεκαλζεί νη 

ζπλέπεηεο ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ην θαηλφκελν εμαθνινπζεί λα εμαπιψλεηαη κε ηαρχηαηνπο 

ξπζκνχο, κε ηελ πθηζηάκελε λνκνζεζία λα πξνζπαζεί λα ηελ απνηξέςεη αιιά λα αδπλαηεί λα 

εθαξκνζηεί. 

΢ην παξφλ θεθάιαην ζα επηρεηξεζεί λα δηεξεπλεζεί ην ζεζκηθφ πιαίζην ηεο απζαίξεηεο 

δφκεζεο ζε ηξεηο ρψξεο ηεο Μεζνγείνπ (Ηζπαλία, Ηηαιία,  Πνξηνγαιία), ζε κία βαιθαληθή 

ρψξα (Αιβαλία) θαζψο θαη ζηε Βξαδηιία. Ο ιφγνο γηα ηνλ νπνίν επηιέγνληαη νη 

ζπγθεθξηκέλεο ρψξεο, είλαη επεηδή ην θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο είλαη αξθεηά 

έληνλν. Θα πξαγκαηνπνηεζεί ζχγθξηζε αλάκεζα ζηηο ηέζζεξηο εμεηαδφκελεο ρψξεο ζε φηη 

αθνξά ην ζεζκηθφ πιαίζην θαη ηηο πξνζπάζεηεο πνπ δηαρξνληθά έρνπλ γίλεη, πξνθεηκέλνπ λα 

αλαζρεζεί θαη λα απνηξαπεί ε απζαίξεηε δφκεζε. Θα εμεηαζηνχλ δηαρξνληθά νη πνιηηηθέο πνπ 

έρνπλ εθαξκνζηεί θαη νη ιφγνη γηα ηνπο νπνίνπο δελ κπφξεζαλ λα αληηκεησπίζνπλ ην 

θαηλφκελν απηφ θαη ζηε ζπλέρεηα αλαζεσξήζεθαλ, θαηαιήγνληαο ζηε ζεκεξηλή επνρή θαη 

ζηελ πθηζηάκελε λνκνζεζία γηα ηα απζαίξεηα πνπ ηζρχεη γηα ηηο ηέζζεξηο απηέο ρψξεο. 
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1.2 ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΖΝ ΗΣΑΛΗΑ
 

Ζ πεξίνδνο κεηά ηνπο δχν Παγθνζκίνπο Πνιέκνπο απνηέιεζε γηα ηελ Ηηαιία ηελ 

αθνξκή γηα ηελ αλεμέιεγθηε νηθηζηηθή αλάπηπμε, ε νπνία έιπζε άκεζα ην ζηεγαζηηθφ 

πξφβιεκά ηεο. Σηο βηνκεραληθέο ππνδνκέο, νη νπνίεο ρσξνζεηήζεθαλ ρσξίο πεξηνξηζκφ 

πξνθεηκέλνπ λα αλαθάκςεη ε νηθνλνκία ηεο ρψξαο αθνινχζεζαλ ζε κηθξή απφζηαζε νη 

απζαίξεηνη νηθηζκνί γηα ηε ζηέγαζε ησλ εξγαηψλ νη νπνίνη θαηαιάκβαλαλ έλα ζεκαληηθφ 

πνζνζηφ ηνπ αζηηθνχ θαη ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ. Δηδηθφηεξα ζηε Νφηηα Ηηαιία φπνπ ην 

επίπεδν δσήο ήηαλ ρακειφηεξν, ε έληαζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ήηαλ αθφκα κεγαιχηεξε
1
. 

Ο κεγάινο αξηζκφο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ ηεο Ηηαιίαο ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο 

θνηλσληθέο θαη ηηο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχζαλ, νδήγεζε ην 1983 ζην πξψην 

θχκα ακλεζηίαο απζαίξεησλ, παξά ηηο αληηδξάζεηο θάπνησλ θνηλσληθψλ νκάδσλ θαη ηνπ 

Τπνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ ηεο ρψξαο. Με ηνλ ηξφπν απηφ νη πεξηζζφηεξεο απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο λνκηκνπνηήζεθαλ επηβαξχλνληαο αλεπαλφξζσηα ην ηνπίν. 

 

Δηθφλα 1: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηηαιία (αλαθηήζεθε απφ 

www.quellidicana.it/storia/leggende-canesi/il-gran-cane-e-pietro-pinca) 

Παξά ηηο αληηδξάζεηο απφ ηνπηθέο αξρέο θαη εθπξνζψπνπο ηεο θνηλσλίαο πνπ 

πξνζπάζεζαλ λα αλαηξέςνπλ ηελ ζπγθάιπςε απηήο ηεο θαηάζηαζεο δηαηάζζνληαο ηε 

 

 

 

 

1
www.lavorincasa.it 
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θαηεδάθηζε ησλ παξάλνκσλ θαηνηθηψλ, ην θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζπλερίζηεθε 

κε ακείσηε έληαζε, γεγνλφο πνπ νδήγεζε ζηε δεχηεξε ακλεζηία, ην 1994 ε νπνία ελζάξξπλε 

αθφκα πεξηζζφηεξν ηελ απζαίξεηε δφκεζε. Ζ επηδείλσζε ηεο θαηάζηαζεο επήιζε κε ηελ 

ηξίηε ακλεζηία ηνπ 2003, ηε ρεηξφηεξε απφ ηηο δπν πξνγελέζηεξεο, θαζψο γηα πξψηε θνξά 

επεηξάπε ε λνκηκνπνίεζε απζαίξεησλ πνπ αλεγέξζεζαλ θαη ζε δεκφζηεο εθηάζεηο
2
. 

Σν 2004 έγηλαλ απνδεθηά απφ ηελ θπβέξλεζε λέα εδάθηα ζην άξζξν ηνπ λφκνπ γηα ηελ 

πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά ηα νπνία επέηξεπαλ, ηε λνκηκνπνίεζε ησλ παξάλνκσλ θαηαζθεπψλ 

ζε πξνζηαηεπφκελεο πεξηβαιινληηθά πεξηνρέο, αλ απηέο νινθιεξψλνληαλ πξηλ ηηο 30 

΢επηεκβξίνπ 2004. Σν λνκνζέηεκα απηφ έδσζε ηελ επθαηξία ζηνπο παξαβάηεο λα 

νινθιεξψζνπλ ηηο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ηνπο θαη ζε κεξηθέο πεξηπηψζεηο λα ηηο 

επεθηείλνπλ κέρξη ηε ζπγθεθξηκέλε εκεξνκελία, εθφζνλ είραλ απηή ηε δπλαηφηεηα απφ ηε 

λνκνζεζία. Δπνκέλσο νη ζπλερείο θαη επαλαιακβαλφκελεο παξνρέο ακλεζηίαο είραλ ζαλ 

απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ηεο θεξδνζθνπίαο θαη ηεο παξάλνκεο νηθνδφκεζεο, νη νπνίεο ζπρλά 

απνηεινχζαλ κέξνο κηαο δηαδηθαζίαο νξγαλσκέλνπ εγθιήκαηνο κε ζηφρν ην μέπιπκα 

βξψκηθνπ ρξήκαηνο. 

Ζ Δζληθή Τπεξεζία ηεο Δπηθξάηεηαο ζηελ Ηηαιία, θαηέγξαςε πεξηζζφηεξα απφ 

2.000.000 ζπίηηα αδήισηα θπξίσο ζηελ λφηηα Ηηαιία, αιιά θαη ζηε Ρψκε. Με ηε κέζνδν ηεο 

αεξνθσηνγξάθεζεο εληνπίζζεθαλ  93.389 αθίλεηα  ζηελ πεξηθέξεηα ηνπ ΢αιέξλν, θνληά ζηε 

Νάπνιε. ΢ηελ πεξηθέξεηα ηνπ Μηιάλνπ ηα αδήισηα αξηζκνχλ 4.241, ελψ ζηελ επξχηεξε 

πεξηνρή ηεο Ρψκεο ηα αθίλεηα πνπ δελ δειψζεθαλ είλαη 6.372. Έσο ζήκεξα, έρνπλ 

λνκηκνπνηεζεί πεξί ηα 531.000 αθίλεηα. 
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Δηθφλα 2: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηηαιία (αλαθηήζεθε απφ   

www.linodore.blog.tiscali.it/page/8/?doing_wp_cron) 

Οη πεξηνρέο ηεο Ηηαιίαο πνπ έρνπλ πιεγεί πεξηζζφηεξν απφ ηελ απζαίξεηε δφκεζε είλαη 

νη πεξηνρέο ηεο Κακπαλίαο κε 3.543 παξαβάζεηο, ηεο ΢ηθειίαο κε 2.776 παξαβάζεηο θαη 

αθνινπζεί ε Puglia κε 1.577 παξαβάζεηο θαη ε Καιαβξία κε 1.435 παξαβάζεηο. Δηδηθφηεξα 

ζηελ Κακπαλία ηα απζαίξεηα θηίζκαηα πνπ θαηαζθεπάδνληαη εηεζίσο αλέξρνληαη ζε 6.000, 

κεληαίσο ζε 500 θαη εκεξεζίσο ζε 16. Ζ επίδξαζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζηελ πνιηηηζηηθή 

θιεξνλνκηά είλαη πνιχ έληνλε δεδνκέλνπ φηη νη ππνβάζκηζε ηνπ πεξηβάιινληνο είλαη 

αλεπαλφξζσηε, ελψ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο θπζηθέο θαηαζηξνθέο κε αλζξψπηλα ζχκαηα 

έρνπλ θαηαγξαθεί. 

Ζ ζεζκνζέηεζε ηνπ Ννκνζεηηθνχ Πιαηζίνπ γηα ηελ αξρηηεθηνληθή πνηφηεηα, ην νπνίν 

επηβάιιεη ηελ ηήξεζε απζηεξψλ πξνδηαγξαθψλ γηα ηελ απνθπγή ηεο αηζζεηηθήο ξχπαλζεο 

έρεη αμηνινγεζεί σο ζεηηθφ βήκα γηα ηελ αλάζρεζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, παξ‟ φι‟ απηά ε 

παξάιιειε χπαξμε λνκνζεζίαο πνπ νπζηαζηηθά αληηηάζζεηαη ζην λέν απηφ λφκν 

επηηξέπνληαο ηελ θαηαζηξαηήγεζε ηνπ, δελ έρεη νδεγήζεη ζηε βειηίσζε ηεο θαηάζηαζεο
3
. 
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 www.altalex.com 
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Δηθφλα 3: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηηαιία (αλαθηήζεθε απφ 

www.littorio.com/arc/arc_zelobp-i.htm) 

1.3 ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΖΝ Η΢ΠΑΝΗΑ 

Ζ κεηαιιαγή ηεο Ηζπαληθήο νηθνλνκίαο απφ αγξνηηθή ζε ηξηηνγελή απφ ην 1950 

νδήγεζε ζε κεγάιεο κεηαθηλήζεηο αγξνηηθνχ πιεζπζκνχ ζηηο βηνκεραληθέο πεξηνρέο ηεο 

Αλδαινπζίαο αιιά θαη ζηα αζηηθά θέληξα ηεο Μαδξίηεο θαη ηεο Βαξθειψλεο. Σν θαηλφκελν 

ηεο αζηπθηιίαο θαη ηεο εγθαηάιεηςεο ηεο ππαίζξνπ πνπ εληάζεθε αθφκα πεξηζζφηεξν κε ηελ 

πάξνδν ηνπ ρξφλνπ, νδήγεζε ζηε δεκηνπξγία απζαίξεησλ πεξηνρψλ γχξσ απφ ηα κεγάια 

αζηηθά θέληξα. Υαξαθηεξηζηηθή είλαη επίζεο θαη ε ζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ ζηηο 

κεζνγεηαθέο αθηέο ηεο Ηζπαλίαο πνπ ζπγθεληξψλνπλ 15.600.000 θαηνίθνπο 

(αληηπξνζσπεχνπλ ην 39% ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ). 

΢ηελ Ηζπαλία νη θπξηφηεξνη ιφγνη απζαίξεηεο δφκεζεο είλαη δχν: ε δεκηνπξγία 

θαηνηθηψλ γηα ηε ζηέγαζε ησλ νηθνλνκηθά αζζελψλ νκάδσλ ζε πεξηνρέο αθαηάιιειεο γηα 

δηαβίσζε νη νπνίεο ρσξνζεηνχληαη πεξηκεηξηθά γχξσ απφ ηα κεγάια αζηηθά θέληξα ηεο 

ρψξαο, (θνληά ζε πεξηνρέο απνηέθξσζεο απνξξηκκάησλ, ΥΤΣΑ θ.ιπ.) θαη ε δεκηνπξγία 

θαηαζθεπψλ κεγάιεο θιίκαθαο γηα ηνπξηζηηθή εθκεηάιιεπζε θπξίσο ζην παξάθηην κέησπν 

ηεο ρψξαο κε ηελ αλνρή ησλ ηνπηθψλ αξρψλ
4
. 
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Δηθφλα 4: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηζπαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.lavozdegalicia.es/carballo/2008/02/12/0003_6559776.htm) 

Ζ ηζπαληθή λνκνζεζία γηα λα αληηκεησπίζεη ηελ απζαίξεηε δφκεζε δηέθξηλε ηελ 

ηζπαληθή επηθξάηεηα ζε ηξεηο πεξηνρέο: 

Α) ζηηο Εψλεο Οηθηζηηθήο Αλάπηπμεο ηηο νπνίεο δηαρεηξίδνληαη ηδηψηεο θαη ηνπηθνί 

θνξείο. ΢ηηο δψλεο απηέο πξνθαζνξίδνληαη πεξηνρέο γηα θαηνίθεζε, πξνθεηκέλνπ λα 

απνηειέζνπλ νξηνζεηεκέλεο πεξηνρέο απνθιεηζηηθά θαηνηθίαο. Γχξσ απφ ηηο Εψλεο 

Οηθηζηηθήο Αλάπηπμεο, νξηνζεηνχληαη νη δψλεο πεξηαζηηθήο αλάπηπμεο ζηηο νπνίεο 

επηηξέπεηαη ε δφκεζε κε ηελ πξνυπφζεζε φηη νη ηδηνθηεζίεο πνπ επξίζθνληαη εληφο ηνπο είλαη 

κεγαιχηεξεο απφ 14 ή απφ 30 ζηξέκκαηα, αξηηφηεηα πνπ δηαθνξνπνηείηαη απφ δήκν ζε δήκν. 

Δμαηξνχληαη απηνχ ηνπ θαλφλα αγξνηηθά θηίζκαηα φπσο ζηάβινη θαη ρψξνη ζηέγαζεο ηξαθηέξ 

θαη κάλδξεο νη νπνίεο φκσο λνκηκνπνηνχληαη κεηά ηελ πάξνδν νθηψ εηψλ απφ ηελ θαηαζθεπή 

ηνπο. 

Β) ζηηο Πξάζηλεο Εψλεο ζηηο νπνίεο απαγνξεχεηαη εληειψο νπνηνδήπνηε είδνο δφκεζεο 

θαζψο απνηεινχλ πξνζηαηεπφκελεο πεξηνρέο. 

Γ) ζηηο Αγξνηηθέο Πεξηνρέο ζηηο νπνίεο απαγνξεχεηαη εληειψο ε δφκεζε ζε ηδηνθηεζίεο 

κε εκβαδφλ κηθξφηεξν ησλ δέθα ζηξεκκάησλ (ε αξηηφηεηα κέρξη πξφηηλνο ήηαλ 2 ζηξέκκαηα, 

απμήζεθε ζε 5 ζηξέκκαηα θαη ζήκεξα ηζρχνπλ ηα 10). Παξά ηε λνκνζεζία πνπ ηζρχεη γηα ηε 

δηαθχιαμε ηνπ εδάθνπο απφ ηελ αιφγηζηε θαηαζθεπή θηηζκάησλ (3 εθαηνκκχξηα 

πθηζηάκελσλ θαηνηθηψλ είλαη θελά) νη εθηηκήζεηο δείρλνπλ φηη ηα θηίζκαηα ζηα παξάιηα ηεο 



 

15 
 

Ηζπαλίαο ζα ηξηπιαζηαζζνχλ, ν ξπζκφο νηθνδφκεζεο ηεο ρψξαο είλαη πεληαπιάζηνο απφ ηνλ 

αληίζηνηρν ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο ελψ έρνπλ θαηαγξαθεί έλα εθαηνκκχξην απζαίξεηα ηα 

νπνία αλακέλεηαη επίζεο λα πνιιαπιαζηαζηνχλ
5
. 
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Δηθφλα 5: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηζπαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.sociedad.elpais.com/sociedad/2012/11/15/actualidad/1352978090_428613.html) 

Παξά ηε ζαθή δηαθνξνπνίεζε ησλ πεξηνρψλ θαη ηνπο πεξηνξηζκνχο πνπ ηζρχνπλ γηα 

ηελ επηηξεπφκελε δφκεζε ε λνκνζεζία ζπλερψο παξαβηάδεηαη κε ηελ αλνρή ηεο πνιηηείαο. 

Δπίζεο ε αιφγηζηε ηνπξηζηηθή αλάπηπμε έρεη νδεγήζεη ζηελ δεκηνπξγία ρηιηάδσλ 

θαηαζθεπψλ πνπ παξαβηάδνπλ ηε λνκνζεζία (είλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη απφ ηα 24 μελνδνρεία 

πνπ ππάξρνπλ ζηε Lanzarote ησλ Καλαξίσλ Νήζσλ θαη ηα 24 είλαη απζαίξεηα αλ θαη ε 

θαηαζθεπή ηνπο είλαη ζπγρξεκαηνδνηνχκελε απφ ηελ Δπξσπατθή Έλσζε), ζε ηέηνην βαζκφ 

ψζηε πεξηβαιινληηθνί θνξείο λα θαινχλ ηελ Δπξσπατθή Έλσζε λα ιάβεη κέηξα. Ζ κεγάιε 

έληαζε ηεο απζαηξεζίαο θαζηζηά αδχλαην ηνλ έιεγρφ ηεο απφ ην θξάηνο, ελψ ε δηαθζνξά ησλ 

ηνπηθψλ θνξέσλ επηηείλεη ην πξφβιεκα θαη δπζρεξαίλεη ηελ επίιπζή ηνπ. 

Πξφζθαηα, (2010) ςεθίζηεθε λφκνο πνπ απαγνξεχεη ξεηά ηελ αλέγεξζε απζαίξεησλ 

θαηαζθεπψλ θαη ηηκσξεί ηνπο παξαβάηεο κε θαηεδάθηζε, γεγνλφο ην νπνίν δεδνκέλεο ηεο 

έληαζεο ηνπ θαηλνκέλνπ είλαη αδχλαην. Οη θαηεδαθίζεηο πνπ έρνπλ γίλεη δελ αξθνχλ γηα λα 

επηιχζνπλ ην πξφβιεκα, θαζψο ν λφκνο δελ εθαξκφδεηαη γηα ηηο κεγάιεο μελνδνρεηαθέο 

κνλάδεο αιιά εθαξκφδεηαη απζηεξά ζε κηθξά θηίζκαηα ελψ ζηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο ε 

δεκηά πνπ έρεη ππνζηεί ην πεξηβάιινλ είλαη αλεπαλφξζσηε
6
.  

 

 

6
www.aristeguinoticias.com 



 

17 
 

 

Δηθφλα 6: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Ηζπαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.ciutadansdeuropa.wordpress.com/2012/08/06/edificios-ilegales-en-ruinas-en-sierra-de-

irta/) 

Παξάιιεια, επηρεηξείηαη ε απζηεξή ηηκσξία ησλ θαηλνκέλσλ δηαθζνξάο θαζψο είλαη 

ζχλεζεο ην θαηλφκελν λα εκπιέθνληαη θξαηηθνί θνξείο θαη ηδηψηεο γηα ηελ θαηαζθεπή 

απζαηξέησλ πνπ πσινχληαη ζε αλππνςίαζηνπο αιινδαπνχο (θπξίσο Άγγινπο) πνπ ηα 

αγνξάδνπλ σο παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο θαη ηα βιέπνπλ ζε ιίγν θαηξφ λα θαηεδαθίδνληαη. 

1.4 ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΖΝ ΠΟΡΣΟΓΑΛΗΑ 

Ζ Πνξηνγαιία κέρξη θαη ην 1950 απνηεινχζε κηα αγξνηηθή ρψξα ε νπνία δηέζεηε δχν 

κεγάια αζηηθά θέληξα, ηε Ληζαβφλα θαη ην Πφξην θαη κεξηθνχο κεγάινπο νηθηζκνχο. Ζ 

εθβηνκεράληζε ηεο ρψξαο νδήγεζε ζηε ζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ ζηα παξάιηα ηεο ρψξαο, ν 

νπνίνο δεκηνχξγεζε ηηο πξψηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πξνθεηκέλνπ λα θαιπθζνχλ νη 

ζηεγαζηηθέο ηνπ αλάγθεο. Έηζη μεθίλεζε ε δεκηνπξγία απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζηελ 

Πνξηνγαιία ηα νπνία θαηέιαβαλ πεξηνρέο κε θαθή ηνπνγξαθία θαη δχζθνιε πξφζβαζε θαη 

είραλ θχξηα ραξαθηεξηζηηθά ην πνιχ κηθξφ κέγεζνο θαη ην γεγνλφο φηη θαηνηθνχληαλ απφ 

εζσηεξηθνχο κεηαλάζηεο, ελψ ζηε ζπλέρεηα θαηνηθήζεθαλ απφ κεηαλάζηεο απφ ηηο 

Αθξηθαληθέο ρψξεο. Ζ απνβηνκεράληζε ηεο ρψξαο θαη ε ζηξνθή πξνο ηελ ηνπξηζηηθή 

εθκεηάιιεπζε νδήγεζε ζηε κεηαιιαγή ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο απφ ην 1980 έσο ζήκεξα θαη 

ζηε ζπγθέληξσζε απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζε παξαιίεο θαη ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο. Ζ απζαίξεηε 

δφκεζε απνηειεί έλα πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδεη ζε κηθξφηεξν βαζκφ ε Πνξηνγαιία ζε 
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ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο ρψξεο πνπ εμεηάδνληαη, θαζψο ε λνκνζεζία πνπ ηζρχεη γηα ηα 

απζαίξεηα είλαη αξθεηά απζηεξή ελψ είλαη ζπρλφ ην θαηλφκελν ησλ θαηεδαθίζεσλ ησλ 

απζαίξεησλ θηηζκάησλ ηα νπνία εληνπίδνληαη ηφζν ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα φζν θαη ζηηο 

ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο
7
. 

 

Δηθφλα 7: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Πνξηνγαιία (αλαθηήζεθε απφ 

www.publico.pt/local/noticia/governo-promete-demolir-mais-de-800-casas-ilegais-na-orla-

costeira-1) 

Ο βαζηθφο πεξηνξηζκφο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηεο δεκηνπξγίαο απζαηξέησλ θηηζκάησλ 

ήηαλ ν λφκνο πνπ ίζρπε έσο ην 1994 ζχκθσλα κε ηνλ νπνίν θάζε αγξνηεκάρην κεηά απφ 

έγθξηζε απφ ην Τπνπξγείν Γεσξγίαο κπνξνχζε λα κεηαηξαπεί ζε νηθφπεδν ζην νπνίν 

κπνξνχζε λα νηθνδνκεζεί θηίξην επηθαλείαο 200 – 400 η.κ. Ζ Ννκνζεζία απηή επλφεζε ηελ 

νηθνλνκία ηεο Πνξηνγαιίαο θαζψο έιθπε γηα επελδχζεηο μέλνπο επελδπηέο. 

Απφ ην 1994 κέρξη ζήκεξα ηα πξάγκαηα έρνπλ αιιάμεη. Με βάζε ηελ ησξηλή ηζρχνπζα 

λνκνζεζία ην 70% ηεο έθηαζεο ηεο ρψξαο είλαη είηε πξνζηαηεπφκελεο πεξηνρέο ζηηο νπνίεο 

δηεμάγνληαη απζηεξνί έιεγρνη φζνλ αθνξά ηε δφκεζε, είηε εληάζζεηαη ζηε Εψλε 

 

 

7
www.jornalnoticias.co.mz 
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Οηθνινγηθνχ Διέγρνπ. ΢ηηο δπν δψλεο απαγνξεχεηαη εληειψο ε δφκεζε. Γηα ηα πθηζηάκελα 

θηίξηα ζε απηέο ηηο δψλεο νη πεξηνξηζκνί είλαη ηφζνη πνπ παξά ην ελδηαθέξνλ πνπ ππάξρεη απφ 

ηνπο μέλνπο επελδπηέο, ε απαγφξεπζε επέθηαζεο απηψλ ησλ θηηξίσλ, πνπ σο επί ην πιείζηνλ 

έρνπλ πνιχ κηθξφ κέγεζνο, θαζηζηά απαγνξεπηηθή ηελ εθκεηάιιεπζή ηνπο θαη νδεγεί ζηε 

ζηαδηαθή εγθαηάιεηςή ηνπο. 

Οη ζπλεζέζηεξεο παξαβάζεηο ζηηο πεξηνρέο ζηηο νπνίεο επηηξέπεηαη ε δφκεζε αθνξνχλ 

ηελ ππέξβαζε ηεο επηηξεπφκελεο δφκεζεο. Σν θξάηνο δελ κπνξεί λα ηηο ειέγμεη θαζψο νη 

πεξηζζφηεξεο πξαγκαηνπνηνχληαη θαηά παξάβαζε ηεο άδεηαο πνπ έρεη θαηαηεζεί θαη εγθξηζεί 

απφ ην εθάζηνηε Σνπηθφ ΢πκβνχιην. Γηα ηελ αληηκεηψπηζε απηνχ ηνπ πξνβιήκαηνο νη 

ηέζζεξηο εκπιεθφκελνη θνξείο, νη ζπκβνιαηνγξάθνη, ην ηνπηθφ ζπκβνχιην, ε θνξνινγηθή 

ππεξεζία θαη ε θηεκαηνγξάθεζε είλαη κεηαμχ ηνπο ειεθηξνληθά δηαζπλδεδεκέλνη 

πξνθεηκέλνπ λα ειέγρνπλ κε ηνλ θαιχηεξν ηξφπν ηελ απζαίξεηε δφκεζε
8
. 

 

Δηθφλα 8: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Πνξηνγαιία (αλαθηήζεθε απφ 

www.g1.globo.com/distrito-federal/noticia/2011/09/fiscais-do-gdf-derrubam-construcoes-

ilegais-em-vicente-pires.html) 
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1.5 ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΖΝ ΑΛΒΑΝΗΑ 

Σν θχµα εζσηεξηθήο µεηαλάζηεπζεο θαη αζηηθνπνίεζεο ηνπ αιβαληθνχ πιεζπζµνχ 

µεηά ηελ πηψζε ηνπ ππαξθηνχ ζνζηαιηζµνχ δεµηνχξγεζε ηεξάζηηα δήηεζε γηα θαηνηθία. ΢ην 

πιαίζην µάιηζηα ηεο πξνζπάζεηάο ηεο λα εγθαζηδξχζεη ηελ εμνπζία ηεο, ε λέα θπβέξλεζε 

πηνζέηεζε µηα πνιηηηθή αλνρήο θαη ζησπειήο ελζάξξπλζεο ηεο απζαίξεηεο δφµεζεο. 

Δθηηµάηαη φηη πεξηζζφηεξν απφ ην 60% ησλ θηηξίσλ πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ µεηαμχ 1992 θαη 

1996 ήηαλ απζαίξεηα. Λαµβάλνληαο ππφςε ηελ πιήξε θαηάξξεπζε ησλ θξαηηθψλ 

ζηεγαζηηθψλ πνιηηηθψλ, ηελ απνπζία ειέγρνπ ησλ δηαδηθαζηψλ αζηηθήο αλάπηπμεο, ηηο 

δπζθνιίεο λφµηµεο πξφζβαζεο ζε γε γηα νηθνδφµεζε θαη ηελ αζάθεηα ησλ αδεηνδνηηθψλ 

δηαδηθαζηψλ, ε απζαίξεηε δφµεζε απνηέιεζε ηε µνλαδηθή δπλαηφηεηα πξφζβαζεο ζε 

θαηνηθία γηα έλα πνιχ µεγάιν µέξνο ηνπ πιεζπζµνχ. Καηά µία έλλνηα, ε απζαίξεηε δφµεζε 

απνηέιεζε ην βαζηθφ µεραληζµφ θάιπςεο ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ θαη θεληξηθφ ζηνηρείν 

θνηλσληθήο ελζσµάησζεο ζηελ Αιβαλία ηηο ηειεπηαίεο δχν δεθαεηίεο
9
. 

΢ε απηφ ην πιαίζην, εθηεηαµέλεο δψλεο απζαηξέησλ θαηνηθηψλ – ζπρλά αξθεηά 

πνιπηειείο – αλαπηχρζεθαλ ζηελ πεξηθέξεηα ησλ πφιεσλ ηεο θεληξηθήο Αιβαλίαο θαη θαηά 

µήθνο ησλ αθηψλ, αμηνπνηψληαο θπξίσο ηα µεηαλαζηεπηηθά εµβάζµαηα. Οη νηθηζηέο ησλ 

απζαηξέησλ απέθηεζαλ γε είηε µε άηππεο µεηαβηβάζεηο θαη παξάλνµεο θαηαηµήζεηο, είηε 

θαηαιαµβάλνληαο θξαηηθέο εθηάζεηο ή εθηάζεηο µε αζαθέο ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο. 

Απζαηξεζίεο έγηλαλ επίζεο ζε πθηζηάµελα θηίξηα, αιιά θαη ζε λεφδµεηα πνπ ππεξέβεζαλ ηηο 

εγθεθξηµέλεο νηθνδνµηθέο άδεηεο. 
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Δηθφλα 9: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Αιβαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.bnr.bg/sq/post/100117926/ndrtimet-e-paligjshme-rreth-liqeneve-artificiale-nj-problem-

me-zgjidhje-t-vshtir) 

Έηζη, ηφζν ηα θαηψηεξα φζν θαη ηα µεζαία ζηξψµαηα απέθηεζαλ πξφζβαζε ζε 

ηθαλνπνηεηηθέο ζπλζήθεο θαηνηθίαο, ζε πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη αθελφο εθηφο ηεο αθηίλαο 

ηεο θξαηηθήο παξέµβαζεο θαη αθεηέξνπ εθηφο ηεο επίζεµεο θηεµαηαγνξάο
10

. 

Οη πνιηηηθέο ηεο αιβαληθήο θπβέξλεζεο γηα ηελ αληηµεηψπηζε ηεο απζαίξεηεο δφµεζεο 

εμειίρζεθαλ µε αιιεπάιιειεο παιηλδξνµήζεηο θαη µέζα απφ ηελ θαζνξηζηηθή παξέµβαζε 

παγθφζµησλ νξγαληζµψλ, μέλσλ θπβεξλήζεσλ, εθπαηδεπηηθψλ ηδξπµάησλ θαη δηεζλψλ 

εµπεηξνγλσµφλσλ. ΢ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ‟90 ε θαηαζηαιηηθή πξνζέγγηζε ελφο 

απζηεξνχ λνµηθνχ πιαηζίνπ µε βαζηθφ εξγαιείν ηελ «Αζηπλνµία Καηεδαθίζεσλ» ζπλππήξρε 

µε πηινηηθά πξνγξάµµαηα παξνρήο αζηηθψλ ππνδνµψλ, πνπ πξνσζνχζαλ δηεζλείο 

νξγαληζµνί ζε ζπλεξγαζία µε ηνπηθέο ΜΚΟ. Σελ πεξίνδν πνπ αθνινχζεζε δηεζλείο 

νξγαληζµνί αλέδεημαλ ηελ ηαθηνπνίεζε ησλ απζαηξέησλ ζε ζηφρν πςειήο πξνηεξαηφηεηαο. 

Δθζέζεηο ηεο Παγθφζµηαο Σξάπεδαο παξνπζίαδαλ ηα «πιενλεθηήµαηα» ηεο απζαίξεηεο 

δφµεζεο, επηζεµαίλνληαο φηη θαιχπηεη ηε δήηεζε γηα θαηνηθία θαη εξγαζία ρσξίο θξαηηθή 

παξέµβαζε. 
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Σαπηφρξνλα αληηµεησπίδνπλ ηελ απζαίξεηε δφµεζε σο εµπφδην γηα ηε ιεηηνπξγία ηεο 

αγνξάο, απνξψληαο µάιηζηα γηαηί νη νηθηζηέο ησλ απζαηξέησλ «αξλνχληαη ζηνπο εαπηνχο 

ηνπο ηελ επθαηξία λα επσθειεζνχλ απφ ηνλ ελππφζεθν δαλεηζµφ θαη άιια ρξεµαηνδνηηθά 

θαη επηρεηξεµαηηθά εξγαιεία, πνπ είλαη δηαζέζηµα ζε άιιεο νηθνλνµίεο». Παξφµνην ήηαλ θαη 

ην πλεχµα ζην νπνίν θηλήζεθαλ δηεζλείο εµπεηξνγλψµνλεο φπσο ν Πεξνπβηαλφο 

νηθνλνµνιφγνο Hernando de Soto, ν νπνίνο θιήζεθε απφ ηελ αιβαληθή θπβέξλεζε λα 

ζπλεηζθέξεη ζην ζρεδηαζµφ µηαο εζληθήο πνιηηηθήο γηα ηα απζαίξεηα θαη ηελ αθίλεηε 

ηδηνθηεζία. Οη δηεξγαζίεο απηέο νδήγεζαλ ηειηθά ζηε δεµηνπξγία ελφο ζεζµηθνχ πιαηζίνπ γηα 

ηελ ηαθηνπνίεζε ησλ απζαηξέησλ ζηα µέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 2000, ην νπνίν πξνζδηφξηζε 

δηαδηθαζίεο, αξµνδηφηεηεο θαη λένπο θνξείο. 

Σν ζεζµηθφ απηφ πιαίζην ζηεξίρζεθε ζηε ξεηνξηθή ηεο θπβέξλεζεο γηα πξνψζεζε ηεο 

«ηάμεο», ηεο «λνµηµφηεηαο» θαη ηεο νηθνλνµηθήο αλάπηπμεο. Οη πξνζπάζεηεο φµσο λα 

εθαξµνζηεί ζηελ πξάμε βξέζεθαλ ζε αληίζεζε µε ηηο επξχηεξεο µεηαξξπζµίζεηο ζην 

ζχζηεµα ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο θαη νδήγεζαλ ζπρλά ζε ζπγθξνχζεηο ζπµθεξφλησλ πνπ 

ζπλδένληαη είηε µε ηηο δξαζηεξηφηεηεο ηνπηθψλ εξγνιάβσλ, είηε µε µεγάιεο επελδχζεηο ζηνπο 

ηνµείο ηνπ εµπνξίνπ θαη ηνπ ηνπξηζµνχ. Κξίζηµα δεηήµαηα πξνέθπςαλ ζρεηηθά µε ηελ 

εθαξµνγή πνιενδνµηθνχ ζρεδηαζµνχ, ηελ πνηφηεηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, ηελ πξνζηαζία ησλ 

θπζηθψλ πφξσλ, ηε δηαρείξηζε ησλ εζφδσλ, αιιά ζπρλά θαη ηελ επηθπιαθηηθφηεηα ή ηελ 

έιιεηςε ελδηαθέξνληνο απφ ηνπο νηθηζηέο. ΢ήµεξα, ην δήηεµα ησλ απζαηξέησλ παξαµέλεη 

αλνηρηφ: ζεµαληηθφο αξηζµφο θηηζµάησλ παξαµέλεη αδήισηνο, πνιιέο ππνζέζεηο βξίζθνληαη 

ζηα δηθαζηήξηα, ελψ έρνπλ πξνθχςεη λέεο γεληέο απζαηξέησλ γηα εµπνξηθή θαη ηνπξηζηηθή 

εθµεηάιιεπζε
11

. 
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www.balkaninsight.com 
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Δηθφλα 10: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Αιβαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.shqiptarja.com/aktualitet/2731/shp-rthimi-shembet-plot-sisht-godina-tek-fakulteti-

ekonomik-183083.html) 

Οη πνιηηηθέο ησλ δχν ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ γηα ηε δηαρείξηζε ηνπ δεηήµαηνο ηεο 

απζαίξεηεο δφµεζεο ζηελ Αιβαλία, φπσο θαη ζε άιιεο ρψξεο, εληάζζνληαη ζηελ επξχηεξε 

πξνζπάζεηα ειέγρνπ ηεο γεο σο βαζηθνχ πεδίνπ θαπηηαιηζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Ζ θπξίαξρε 

λενθηιειεχζεξε πνιηηηθή ζρεηηθά µε ηελ απζαίξεηε δφµεζε εθθξάδεηαη µέζα απφ ηηο 

θαηεπζχλζεηο δηεζλψλ νξγαληζµψλ (Παγθφζµηα Σξάπεδα, UN-HABITAT, UNECE), νη νπνίνη 

επηζεµαίλνπλ ηε ζεµαζία ηεο θαηνρχξσζεο αηνµηθψλ δηθαησµάησλ ηδηνθηεζίαο, ηδηαίηεξα 

ζηηο πφιεηο ηνπ απνθαινχµελνπ αλαπηπζζφµελνπ θφζµνπ θαη ηεο Αλαηνιηθήο Δπξψπεο. 
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Δηθφλα 11: Απζαίξεην θηίζκα ζηελ Αιβαλία (αλαθηήζεθε απφ 

www.botasot.info/shqiperia/372786/prishen-517-objekte-pa-leje-ikmt-ja-perplaset-me-

qytetaret-vlonjate/) 

1.6 ΑΤΘΑΗΡΔΣΖ ΓΟΜΖ΢Ζ ΢ΣΖ ΒΡΑΕΗΛΗΑ 

Σν θαηλφκελν ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζηε Βξαδηιία ραξαθηεξίδεηαη απφ ηελ χπαξμε 

παξαπεγκάησλ πξψηηζηα ζηνπο ιφθνπο Ρίν Νηε Σδαλέηξν, ηα επνλνκαδφκελα σο θαβέιεο. Οη 

πξψηεο θαβέιεο θαηαζθεπάζηεθαλ ηελ ηειεπηαία δεθαεηία ηνπ 19
νπ

 αηψλα. Οη πεξηζζφηεξεο 

απφ ηηο ζεκεξηλέο θαβέιεο δεκηνπξγήζεθαλ ηε δεθαεηία ηνπ '70, δεδνκέλνπ φηη ε αλάπηπμε 

ηνπ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ ζηηο πινπζηφηεξεο γεηηνληέο ηνπ Ρίν Νηε Σδαλέηξν δεκηνχξγεζε 

εηζξνή εξγαδνκέλσλ απφ θησρφηεξα θξάηε πξνο ηε Βξαδηιία θαη ζε γεληθέο γξακκέο είλαη 

απνηέιεζκα ηεο άληζεο δηαλνκήο πινχηνπ ζηε ρψξα. 

Οη θαβέιεο θαηαζθεπάζηεθαλ ρσξίο νηθνδνκηθή άδεηα θαη κε ειάρηζηε ή θακία πγηεηλή 

θαη ραξαθηεξίδνληαη ζπρλά απφ ηελ αλππαξμία αξηζκεκέλσλ νδψλ, δηθηχσλ χδξεπζεο, 

απνρέηεπζεο, ειεθηξηθήο ελέξγεηαο θαη ηειεπηθνηλσληψλ
12

. 

 

 

 

 

 

 

 

12
www.britannica.com 
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Δηθφλα 12:  Φαβέιεο ζηε Βξαδηιία (αλαθηήζεθε απφ 

www.pulsamerica.co.uk/2014/03/27/brazil-the-face-of-rios-favelas/) 

 

 

Δηθφλα 13: Φαβέιεο ζηε Βξαδηιία (αλαθηήζεθε απφ http://www.brasilpost.com.br/renato-

meirelles/a-nova-favela-brasileira_b_4914148.html) 
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1.7 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Γηαπηζηψλεηαη φηη ζε φιεο ηηο Μεζνγεηαθέο ρψξεο πνπ εμεηάζηεθαλ ε αλνρή ηεο 

παξάλνκεο εθκεηάιιεπζεο ηνπ ρψξνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε αλππαξμία ειεγθηηθψλ κεραληζκψλ 

έζξεςαλ ηελ απζαίξεηε δφκεζε. ΢πλνπηηθά απφ ηελ έξεπλα πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε 

δηαπηζηψζεθε φηη πθίζηαληαη νκνηφηεηεο αιιά θαη δηαθνξέο ζην ιφγν δεκηνπξγίαο, ζην 

πιήζνο, ζηνλ ηξφπν ρσξνζέηεζεο θαη ζηελ αληηκεηψπηζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο. 

Αλαιπηηθφηεξα, σο πξνο ην ιφγν δεκηνπξγίαο, ζε φιεο ηηο ρψξεο πνπ εμεηάζηεθαλ ε 

απζαίξεηε δφκεζε αξρηθά πξνέθπςε απφ ηελ άκεζε αλάγθε γηα θάιπςε ζηεγαζηηθψλ 

αλαγθψλ. ΢ηε ζπλέρεηα ε ηνπξηζηηθή εθκεηάιιεπζε αιιά θαη ε αλέγεξζε θηηζκάησλ, αθφκα 

θαη πνιπηειψλ, κε ην κηθξφηεξν δπλαηφ θφζηνο θαη εθφζνλ ε αλνρή ηεο πνιηηείαο ην 

επέηξεπε νδήγεζαλ ζηνλ πνιιαπιαζηαζκφ ησλ απζαίξεησλ θηηζκάησλ πεξηζζφηεξν ζηελ 

Ηζπαλία, ηελ Ηηαιία θαη ηελ Διιάδα θαη ιηγφηεξν ζηελ Πνξηνγαιία. Δπηπιένλ, ζηελ Ηηαιία 

θαη ηελ Ηζπαλία νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο απνηέιεζαλ επθαηξίεο θαη γηα μέπιπκα βξψκηθνπ 

ρξήκαηνο κε ηελ θαηάζηαζε λα επηδεηλψλεηαη απφ ηε δηαθζνξά ησλ ηνπηθψλ θνξέσλ. Χο 

πξνο ηελ αληηκεηψπηζε απφ ηελ Πνιηηεία, ζηελ Ηηαιία θαη ζηελ Διιάδα νη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο λνκηκνπνηνχληαη ελψ ζηελ Ηζπαλία, αλ θαη ε Ννκνζεζία ην επηβάιιεη, δελ 

θαηεδαθίδνληαη. Σέινο ζηελ Πνξηνγαιία νη θαηεδαθίζεηο απζαηξέησλ απνηεινχλ ζπρλφ 

θαηλφκελν. Χο πξνο ηε ρσξνζέηεζε, απζαίξεηεο θαηαζθεπέο δεκηνπξγνχληαη ζε κεγάιν 

βαζκφ ζε παξάθηηεο πεξηνρέο αιιά θαη γχξσ απφ ηα πθηζηάκελα αζηηθά θέληξα γηα 

ηνπξηζηηθή εθκεηάιιεπζε θαη ζηηο ηέζζεξηο ρψξεο. 

Σέινο, σο πξνο ην πιήζνο, ζηελ Πνξηνγαιία ε λνκνζεζία πνπ ηζρχεη είλαη απζηεξφηεξε 

κε απνηέιεζκα λα είλαη ιίγεο ζπγθξηηηθά νη θαηαζθεπέο πνπ ππάξρνπλ ζηε ρψξα απηή. 

Αληίζεηα ζηελ Ηζπαλία, ζηελ Ηηαιία θαη ζηελ Διιάδα, ε αλνρή ηεο πνιηηείαο θαζψο δελ 

θαηεδαθίδνληαη ηα απζαίξεηα θηίζκαηα θαη νη ζπλερείο λνκηκνπνηήζεηο πνπ 

πξαγκαηνπνηνχληαη, έρνπλ νδεγήζεη ζηελ έμαξζε ηνπ θαηλνκέλνπ. 
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ΜΔΡΟ΢ Β 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 1
ο
 

Η ΔΞΔΛΙΞΗ ΣΗ΢ ΑΤΘΑΙΡΔΣΗ΢ ΓΟΜΗ΢Η΢ ΢ΣΟΝ ΔΛΛΑΓΙΚΟ ΥΩΡΟ 

ΚΑΙ Η ΑΝΣΙΜΔΣΩΠΙ΢Η ΣΗ΢ 

 

1.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Ζ απζαίξεηε δφκεζε έρεη αξρίζεη λα επηζεκαίλεηαη σο νπζηαζηηθφ θνηλσληθφ θαη 

πνιενδνκηθφ δήηεκα ζηελ Διιάδα απφ ην 1923 θπξίσο ιφγσ ησλ κεγάισλ πηέζεσλ απφ ην 

θχκα πξνζθχγσλ πνπ ήξζε απφ ηε Μηθξά Αζία. Άιισζηε, κέρξη ηφηε, ε πνιενδνκηθή 

λνκνζεζία ήηαλ πξαθηηθά αλχπαξθηε ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα. Απφ ην 1923 θαη κεηά ν 

θξαηηθφο κεραληζκφο, κέζσ λφκσλ, δηαηαγκάησλ θαη εγθπθιίσλ, δεκηνπξγεί έλα επξχηαην 

θαη δαηδαιψδεο πιαίζην γηα ηε, κε δηάθνξνπο ηξφπνπο, ξχζκηζε ή θαηαπνιέκεζε ηεο 

απζαίξεηεο δφκεζεο. Σν ίδην ηζρχεη θαη γηα ηα δηθαζηήξηα θάζε βαζκίδαο. 

Σν ζχλνιν ησλ θεηκέλσλ απηψλ (λνκνζεζία, πξνεδξηθά δηαηάγκαηα, εξκελεπηηθέο 

εγθχθιηνη) πνπ εμαθνινπζεί λα ρξεηάδεηαη ζηελ πξάμε απνηειεί ηφκν 500 πεξίπνπ ζειίδσλ, 

ελψ ν αξηζκφο ησλ ζρεηηθψλ λνκνζεηηθψλ θεηκέλσλ, θαηά ηελ εθηίκεζε ηνπ ΢ηΔ ην 1977, 

αλεξρφηαλ ζε πεξίπνπ 800. Ζ ππεξπαξαγσγή λνκνζεηηθψλ θαη εξκελεπηηθψλ θεηκέλσλ 

απνδείρζεθε ηζηνξηθά αλάινγε κε ηνλ αξηζκφ ησλ απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ, νη νπνίεο, 

ζχκθσλα κε θαη‟ εθηίκεζε πξνζεγγίζεηο, απφ 200.000 ην 1992 αλήιζαλ ζε ηνπιάρηζηνλ 

1.000.000 λέεο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο κέρξη ζήκεξα θαη απξνζδηφξηζην αξηζκφ νπζησδψλ 

ππεξβάζεσλ θαη παξαβάζεσλ ζε θαηά ηα άιια λφκηκα θηίξηα. 

Δίλαη δε ζαθέο φηη αθξηβψο ιφγσ ηνπ άηππνπ ραξαθηήξα ησλ απζαηξέησλ, δελ 

ππάξρνπλ αμηφπηζηα πνζνηηθά ζηνηρεία θαηαγξαθήο ηνπο. Σν θαηλφκελν απηφ, ίζσο φρη ζηελ 

έθηαζε απηή θαη κε απηά ηα πνηνηηθά ραξαθηεξηζηηθά, δελ αθνξά κφλν ηελ Διιάδα αιιά 

φιεο ηηο ρψξεο ηεο λφηηαο θαη λνηηναλαηνιηθήο Δπξψπεο. ΢χκθσλα κε ηελ ηζρχνπζα ζήκεξα 

λνκνζεζία, απζαίξεηε είλαη θάζε θαηαζθεπή θαη εγθαηάζηαζε πνπ πθίζηαηαη: 

Α) Υσξίο νηθνδνκηθή άδεηα. 

Β) Καζ‟ ππέξβαζε νηθνδνκηθήο άδεηαο. 

Γ) Με βάζε άδεηα πνπ αλαθιήζεθε. 

Γ) Καηά παξάβαζε ηζρπνπζψλ δηαηάμεσλ. 

Απζαίξεην δε ζεσξείηαη φ,ηη έρεη θαηαζθεπαζηεί πξηλ απφ νπνηνλδήπνηε πνιενδνκηθφ 

θαλνληζκφ θαη θαλφλα δφκεζεο θαη ζε θάζε πεξίπησζε πξηλ ηελ 17/7/1923 (αξζ. 22, παξ 3 
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ηνπ ΓΟΚ/85), φπσο επίζεο θαη εάλ έρεη θαηαζθεπαζηεί πξηλ απφ ηηο 9/8/1955 ή έρεη εμαηξεζεί 

απφ ηελ θαηεδάθηζε κε ηηο θαηά θαηξνχο ραξηζηηθέο γηα ηα απζαίξεηα δηαηάμεηο (αξζ. 23 παξ. 

1 ηνπ ΓΟΚ/85). 

 

Δηθφλα 14: Απζαίξεην θηίζκα (αλαθηήζεθε απφ www.iskra.gr) 

Ζ έλλνηα επνκέλσο ηνπ απζαηξέηνπ, ζχκθσλα κε ηνπο παξαπάλσ νξηζκνχο, είλαη 

εμαηξεηηθά επξεία θαη δελ ηαπηίδεηαη κε ηελ θνηλή αληίιεςε πνπ ζεσξεί σο απζαίξεην θάπνην 

θηίζκα κε ζπγθεθξηκέλν εκβαδφ πνπ παξαβηάδεη θαίξηεο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο, φπσο 

ζπληειεζηή δφκεζεο, θάιπςε, χςνο, ρξήζεηο γεο θαη επνκέλσο βιάπηεη ην πεξηβάιινλ. Ο 

νπζηψδεο δηαρσξηζκφο ηεο θνηλσληθήο θαη πνιενδνκηθήο ζεκαζίαο ησλ παξαβάζεσλ, 

αλάινγα κε ηηο επηπηψζεηο ηεο ζην πεξηβάιινλ, δελ έρεη απαζρνιήζεη κέρξη ζήκεξα νχηε ην 

αξκφδην Τπνπξγείν. ΢χκθσλα κε ηελ θξαηνχζα ζηηο πνιενδνκηθέο ππεξεζίεο αληίιεςε, αιιά 

θαη ζηνπο πεξηζζφηεξνπο ζπλαδέιθνπο, ν έιεγρνο ησλ θαηαζθεπψλ γίλεηαη κφλν θαηφπηλ 

θαηαγγειίαο ελψ, ήδε απφ ην 1926, ε λνκνζεζία πξνβιέπεη απηεπάγγειην έιεγρν ησλ 

θαηαζθεπψλ. ΢πλέπεηα απηνχ, είλαη ε απαμίσζε ηνπ ειέγρνπ θαη ε άλεπ απνηειέζκαηνο  

ζηνρνπνίεζε απφ ηηο πνιενδνκηθέο ππεξεζίεο θάπνησλ άηπρσλ θαηαγγειινκέλσλ (ζπλήζσο 

γηα πνιενδνκηθά επνπζηψδεηο ππεξβάζεηο). 

Οη δχν απηέο επηζεκάλζεηο βνεζνχλ ζηελ θαηαλφεζε ηεο ζεκαζίαο ησλ λνκνζεηηθψλ 

ξπζκίζεσλ πνπ αθνινπζνχλ, ηδηαίηεξα ζην επίπεδν ησλ πξαθηηθψλ απνηειεζκάησλ πνπ απηέο 

έρνπλ (ή δελ έρνπλ) θαηά ηηο δηαδηθαζίεο πξφιεςεο, ειέγρνπ θαη θαηαζηνιήο ηεο απζαίξεηεο 

δφκεζεο. 
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Δηθφλα 15: Απζαίξεην θηίζκα (αλαθηήζεθε απφ www.kathimerini.gr) 

1.2 ΝΟΜΗΜΧ΢ ΤΦΗ΢ΣΑΜΔΝΑ ΚΣΗ΢ΜΑΣΑ 

Ννκίκσο πθηζηάκελα ζεσξνχληαη ηα αθφινπζα θηίζκαηα: 

Α) Κηίζκαηα πνπ έρνπλ αλεγεξζεί πξηλ απφ ην έηνο 1923. Δθφζνλ βξίζθνληαη ζε δνκήζηκν 

ρψξν, ζεσξνχληαη λνκίκσο πθηζηάκελα θαη βεβαίσο δε βαξχλνληαη κε θαηαβνιή πξνζηίκσλ ή 

άιινπ είδνπο θπξψζεηο. 

Β) Κηίζκαηα πνπ έρνπλ αλεγεξζεί πξηλ απφ ην έηνο 1955 (ζπγθεθξηκέλα, πξηλ απφ ηελ ηζρχ 

ηνπ Β.Γ. ηνπ ΓΟΚ/55, δειαδή πξηλ ηελ 1/8/1955). Γελ είλαη θαηεδαθηζηέα εθφζνλ βξίζθνληαη 

ζε δνκήζηκν ρψξν αιιά θαη εληφο ηεο πξαζηάο. Θεσξνχληαη φκσο λνκίκσο πθηζηάκελα κφλν 

γηα ην ηκήκα ηνπο πνπ δελ αληίθεηηαη ζηηο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο (ηηο ζεκεξηλέο ή απηέο πνπ 

ίζρπαλ φηαλ θηίζηεθαλ). Γελ ππφθεηληαη ζε θαηαβνιή πξνζηίκσλ ή άιινπ είδνπο θπξψζεηο, 

κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ππάξρνπλ απνδεηθηηθά ζηνηρεία γηα ην ρξφλν θαηαζθεπήο ηνπο. Γηα ην 

λνκίκσο πθηζηάκελν ηκήκα ηνπο δελ απαηηείηαη θακία δηαδηθαζία λνκηκνπνίεζεο θαη είλαη 

δπλαηή ε πξνζζήθε θαζ‟ χςνο ζε απηφ. 

Γ) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ πξηλ ηελ ηζρχ ηνπ Νφκνπ 410/1968. Δμαηξνχληαη ηεο 

θαηεδάθηζεο, εθφζνλ ήηαλ εληφο ζρεδίνπ πφιεο θαη είραλ δεισζεί κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

Νφκνπ απηνχ. 
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Γ) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ πξηλ ηελ ηζρχ ηνπ Νφκνπ 651/1977 (27/7/1977) θαη δειψζεθαλ 

κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Νφκνπ 720/1977. Δμαηξνχληαη πξνζσξηλά ηεο θαηεδάθηζεο, ζχκθσλα κε 

ην αξζ. 20 ηνπ Ν. 1337/1983. 

Δ) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ κέρξη ηελ 10-12-1981 θαη δειψζεθαλ ζχκθσλα κε ην αξζ. 15 

ηνπ Ν.1337/1983. Δμαηξνχληαη πξνζσξηλά ηεο θαηεδάθηζεο, κέρξηο φηνπ θξηζνχλ νξηζηηθά, 

ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Νφκνπ. 

΢Σ) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ κέρξη ηελ 31-1-1983 θαη δειψζεθαλ ζχκθσλα κε ην αξζ. 15 

ηνπ Ν.1337/1983. Δμαηξνχληαη επίζεο ηεο θαηεδάθηζεο, κε ηελ πξνυπφζεζε φηη απνηεινχλ ηε 

κνλαδηθή θαη θχξηα θαηνηθία ηνπ ηδηνθηήηε ηεο (αθνξά θηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ ζην ρξνληθφ 

δηάζηεκα απφ 10/12/1981 έσο 31/12/1983). 

Ε) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ κέρξη ηελ ηζρχ ηνπ Ν.1512/1985 θαη ππάγνληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ 

άξζξνπ 9 (παξ. 10) ηνπ Νφκνπ (αθνξά θηίξηα Ο.΢.Α., Γεκνζίνπ, Ν.Π.Γ.Γ., 

γεσξγνθηελνηξνθηθά θηίξηα θ.ιπ.). Μπνξνχλ λα εμαηξνχληαη ηεο θαηεδάθηζεο κε απφθαζε 

Τπνπξγνχ θαη ζχκθσλε γλψκε ηνπ ΢πκβνπιίνπ Υσξνηαμίαο Οηθηζκνχ θαη Πεξηβάιινληνο 

(΢.Φ.Ο.Π.). 

Ζ) Κηίζκαηα πνπ θηίζηεθαλ κέρξη 31/12/2003 (ηζρχο ηνπ Ν.3212). Γηθαηνχληαη πξνζσξηλή 

ειεθηξνδφηεζε αιιά δελ εμαηξνχληαη ηεο θαηεδάθηζεο νχηε απαιιάζζνληαη ηεο επηβνιήο 

πξνζηίκσλ, ηα νπνία φκσο είλαη πνιχ ρακειφηεξα απφ εθείλα πνπ επηβάιινληαη γηα ηα κεηά 

ηελ εκεξνκελία απηή αλεγεηξφκελα απζαίξεηα, εθφζνλ πιεξνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ άξζ. 1 

ηεο ππ‟ αξ. 1208/13-1-2004 Τπνπξγηθήο Απφθαζεο (ΤΔΚ 64/Β/20-1-2004). Γηα απζαίξεηα 

θηίζκαηα πνπ αλεγείξνληαη κεηά ηελ 31-12-2003, πξνβιέπνληαη εμαηξεηηθά πςειά πξφζηηκα 

(Τπ. Απ. ππ` αξ. πξση. νηθ.9732/27-2-2004). 

1.3 ΓΗΑΓΗΚΑ΢ΗΑ ΝΟΜΗΜΟΠΟΗΖ΢Ζ΢ ΑΤΘΑΗΡΔΣΧΝ ΚΣΗ΢ΜΑΣΧΝ 

Απφ ηελ παξάζεζε ησλ παξαπάλσ ζηνηρείσλ πξνθχπηνπλ θαη νη – θαηά ηα ηειεπηαία 40 

ρξφληα – εμαηξέζεηο απφ ηελ θαηεδάθηζε («λνκηκνπνηήζεηο» θαη‟ νπζίαλ) σο εμήο: 

Α) Ν.410/1968. Με δήισζε θαη πξφζηηκν εμαηξνχληαη απφ ηελ θαηεδάθηζε. 

Β) Ν.720/1977. Δπίζεο κε δήισζε θαη πξφζηηκν εμαηξνχληαη απφ ηελ θαηεδάθηζε, 

αθνχ ππάγνληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ κεηαγελέζηεξνπ Ν.1337/1983. 

Οη δχν απηνί λφκνη ππήξμαλ νπζηαζηηθά πειαηεηαθέο δηεπθνιχλζεηο πνπ θπζηθά δελ 

πεξηφξηζαλ ηηο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο. Απιψο, ιφγσ ηεο γεληθφηεξεο αλφδνπ ησλ 

νηθνλνκηθψλ κεγεζψλ θαη ηνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ ηεο ειιεληθήο θνηλσλίαο (θάιπςε 

ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ θ.ιπ.), ηα απζαίξεηα θαηεπζχλζεθαλ πξνο ηελ «παξαζεξηζηηθή 
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θαηνηθία» ή αξγφηεξα πξνο ηελ πξνζδηνξηδφκελε ζηε βηβιηνγξαθία σο «Β‟ (δεχηεξε) 

θαηνηθία» ζε αληηδηαζηνιή κε ηελ έλλνηα ηεο «Α‟ (πξψηεο) θαηνηθίαο». 

Ζ κέρξη ηφηε θξαηνχζα αληίιεςε ήηαλ, φηη ε απζαίξεηε δφκεζε ππήξμε απνηέιεζκα 

ηεο πίεζεο ησλ αλεξρφκελσλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ γηα βειηίσζε ησλ ζηεγαζηηθψλ 

ζπλζεθψλ ζε πξψηε θαηνηθία θαη ηεο αλάγθεο ή επηζπκίαο γηα δεχηεξε ελψ ηαπηφρξνλα 

ππήξρε έιιεηκκα πνιενδνκεκέλεο γεο γηα θάιπςε ησλ πηέζεσλ απηψλ. Ζ αληίιεςε απηή 

ππήξμε ηνπιάρηζηνλ αλεθηηθή σο πξνο ηελ απζαίξεηε δφκεζε, αληηκεησπίδνληάο ηελ σο ελ 

δπλάκεη «λνκηκνπνηνχκελε» έθθξαζε πξαγκαηηθψλ αλαγθψλ. Απηή άιισζηε ππήξμε θαη ε 

εθπεθξαζκέλε ή κε αληίιεςε ηνπ ΢.Δ.Δ. εθείλεο ηεο επνρήο. 

Γ) Ν.1337/1983. Ολνκάζηεθε «Οηθηζηηθφο Νφκνο» θαη ζεσξήζεθε ηνκή ζηα ζέκαηα 

ηεο πνιενδνκηθήο ξπζκηζηηθήο παξέκβαζεο ηνπ θξάηνπο (καδί κε ην Ν.947/1979). Πξφθεηηαη 

ηζηνξηθά γηα ην δεχηεξν πνιενδνκηθφ ζεζκηθφ πιαίζην πνπ λνκνζεηείηαη θαη εθαξκφδεηαη ζηε 

ρψξα, 60 ρξφληα κεηά ην πξψην Ν.Γ. ηνπ 1923 (ΤΔΚ 228Α). Ο ζπιινγηζκφο πάλσ ζηνλ 

νπνίν βαζίζηεθε ν λφκνο ζεσξνχζε φηη αλ θαιπθζνχλ νη ηξέρνπζεο ηφηε αλάγθεο ζε 

πνιενδνκεκέλε γε κε καδηθέο πνιενδνκηθέο κειέηεο έληαμεο ησλ ήδε «ππθλνδνκεκέλσλ» 

πεξηνρψλ απζαηξέησλ (βι. θαη Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην Αζήλαο – 1985), ζα πάςεη λα πθίζηαηαη ην 

θνηλσληθφ αίηην ηεο θαηαζθεπήο ηνπο θαη ε απζαίξεηε δφκεζε ζα ζηακαηήζεη (βι. 

Δηζεγεηηθή Έθζεζε ηνπ Ν.1337/1983). Απηφο άιισζηε ήηαλ θαη ν ιφγνο επηβνιήο ρακειψλ 

πξνζηίκσλ γηα ηα πξνγελέζηεξα ηνπ 1983 απζαίξεηα. 

Βεβαίσο, ε πξαγκαηηθφηεηα ππήξμε εληειψο δηαθνξεηηθή. Ο λφκνο παξνπζίαζε 

πξνβιήκαηα σο πξνο ηελ εθαξκνγή ηνπ θαη δε δεκηνχξγεζε εγθαίξσο πνιενδνκεκέλε γε, 

ελψ νπδέπνηε έσο ζήκεξα αλαπηχρζεθε κεραληζκφο ειέγρνπ ηεο δφκεζεο ζε επίπεδν 

θαηαζθεπήο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ, φηη εθθξεκνχλ αθφκα πνιενδνκηθέο κειέηεο απφ ηε 

δεθαεηία ηνπ „80 κέρξη ζήκεξα. 

Δπνκέλσο, αληί λα ζηακαηήζεη ε απζαίξεηε δφκεζε, δεκηνπξγήζεθε κηα αθφκε γεληά 

απζαηξέησλ θαη επήιζε κεγάιε αχμεζή ηεο, ηδίσο φζνλ αθνξά ηε ιεγφκελε «παξαζεξηζηηθή» 

θαηνηθία. Ζ δηαπίζησζε ησλ αδπλακηψλ εθαξκνγήο ησλ δηαηάμεσλ ηνπ Ν.1337/83 θαηά ηε 

δεθαεηία ηνπ 1990 θαη ε εκθάληζε νιφθιεξσλ απζαίξεησλ νηθηζκψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο 

νδήγεζε ζηελ έθδνζε Πξνεδξηθνχ Γηαηάγκαηνο, κε ην νπνίν επηδηψρζεθε ε ηαρχξπζκε 

«άκεζε πνιενδνκηθή νξγάλσζε πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο». Πξφθεηηαη γηα παξσδία 

πνιενδνκηθήο επέκβαζεο ζε ήδε δεκηνπξγεκέλνπο νηθηζκνχο κε πξνθαλή ζηφρν ηε 

λνκηκνπνίεζε ηεο λέαο απηήο γεληάο απζαηξέησλ. 

Γ) Ν.3212/2003. Ο λφκνο απηφο κεηψλεη ηα πξφζηηκα πνπ επέβαιιε ν Ν.1337/1983 γηα 

ηα πξνγελέζηεξα ηνπ 1983 απζαίξεηα θαη ηαπηφρξνλα κεηψλεη ηα ηζρχνληα πξφζηηκα, ελψ 
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απμάλεη ππέξκεηξα ηα πξφζηηκα γηα ηα απζαίξεηα πνπ θηίδνληαη κεηά ηελ 31/12/2003, 

εκεξνκελία έλαξμεο ηεο ηζρχνο ηνπ λφκνπ απηνχ. Γελ εμαηξεί απφ ηελ θαηεδάθηζε ηα 

απζαίξεηα απηά αιιά επηηξέπεη ηε ζχλδεζή ηνπο κε ηα δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο. 

Κνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ φισλ απηψλ ησλ λνκνζεηεκάησλ θαη ηνπ ακέηξεηνπ πιήζνπο 

εξκελεηψλ, ππνπξγηθψλ απνθάζεσλ, δηθαζηηθψλ απνθάζεσλ (λνκνινγηψλ) θαη εγθπθιίσλ 

πνπ ηα ζπλνδεχνπλ, είλαη νη «πνηλέο», νη νπνίεο ζπλίζηαληαη ζηελ θαηεδάθηζε ησλ 

θαηαζθεπψλ, ζηελ πνηληθή δίσμε ησλ εκπιεθνκέλσλ κεξψλ (κεραληθνί, εξγνιάβνη, 

ηδηνθηήηεο), ζηελ θαηάζρεζε εξγαιείσλ θαη κεραλεκάησλ, ζηελ απαγφξεπζε ζχλδεζεο κε ηα 

δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο θαη ζηελ επηβνιή πξνζηίκσλ. 

΋ιε απηή ε πξνζπάζεηα θαηαζηνιήο δηακέζνπ «πνηλψλ» ζπλέβαιε απφ ειάρηζηα έσο 

θαζφινπ ζηνλ πεξηνξηζκφ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο γηα ηνπο εμήο ιφγνπο: 

Α) Καηεδαθίζεηο απζαηξέησλ δελ έγηλαλ παξά κφλν ζεκεηαθά θαη ζε ειάρηζηεο 

πεξηπηψζεηο είηε γηαηί δελ ππήξραλ κεραλήκαηα, είηε γηαηί δελ ππήξρε θνηλσληθή απνδνρή, 

είηε γηαηί νη άηππνη κεραληζκνί πξνζηαζίαο ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο παξελέβαηλαλ κε 

δηάθνξνπο ηξφπνπο, πξνθεηκέλνπ λα κελ νινθιεξσζεί ε δηαδηθαζία. 

Β) Ζ πνηληθή δίσμε ησλ ππεπζχλσλ θαη νη θαηαζρέζεηο εξγαιείσλ, κεραλεκάησλ θ.ιπ. 

δε γίλνληαη, γηαηί νη αζηπλνκηθέο αξρέο ζπλήζσο «δε βξίζθνπλ» ηνπο ππεχζπλνπο ή ηα 

εξγαιεία ή ηα κεραλήκαηα θ.ιπ. ζην ππφ αλέγεξζε απζαίξεην, ην νπνίν – νχησο ή άιισο – 

επηζεκαίλεηαη κφλν εάλ ππάξμεη θαηαγγειία. 

Γ) Οη κεηαβηβάζεηο πξαγκαηνπνηνχληαη αλ ππάξρεη κηα νπνηαδήπνηε άδεηα, αλεμάξηεηα 

απφ ην εάλ έρεη εθαξκνζζεί. Ο αξηζκφο ηεο άδεηαο αλαθέξεηαη ζην ζπκβφιαην θαη έηζη 

«ηεξείηαη» ε ζρεηηθή πξφβιεςε ηνπ Ν.1337/1983. 

Γ) ΢αλ απζαίξεηα νχησο ή άιισο ειεθηξνδνηνχληαλ αλέθαζελ κε δηάθνξνπο ηξφπνπο – 

γη‟ απηφ θαη κε ηνλ πξφζθαην Ν.3212/2003 ειεθηξνδνηήζεθαλ θαη λνκνηχπσο. 

Δ) Σέινο, ηα πξφζηηκα ζπαλίσο εηζπξάηηνληαη, γηα ιφγνπο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ 

απνπζία ηεο απαξαίηεηεο ακθίδξνκεο ελεκέξσζεο Πνιενδνκηθψλ Γξαθείσλ θαη Δθνξεηψλ, 

γεγνλφο πνπ δηεπθνιχλεη ηελ «εμαθάληζε» ησλ ζρεηηθψλ βεβαηψζεσλ. 

Δπίζεο, θνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ φισλ απηψλ ησλ ξπζκίζεσλ πνπ ίζρπζαλ θαη 

πξνβιέπνληαη επίζεο θαη ζηνλ θαηλνχξγην λφκν είλαη ν ππνθξππηφκελνο εηζπξαθηηθφο θαη 

πειαηεηαθφο ηνπο ραξαθηήξαο. 

Πξάγκαηη, ν Ν.410/1968 πξνέβιεπε ζπιιήβδελ ηελ εμαίξεζε απφ ηελ θαηεδάθηζε φισλ 

ησλ εληφο ζρεδίνπ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ κε κφλν φξν λα κελ «απνβαίλεη ππεξκέηξσο εηο 

βάξνο ηεο πφιεσο». Πξφθεηηαη γηα φξν πνπ ζηεξείηαη ζνβαξφηεηαο (ηδηαίηεξα γηα έλα λνκηθφ 



 

33 
 

θείκελν), φπσο άιισζηε θαη ε εμάκελε πξνζεζκία πνπ ηέζεθε γηα λα γίλεη δήισζε ζηελ 

Οηθνλνκηθή Δθνξεία, πξνζεζκία ε νπνία παξαηάζεθε δηαδνρηθά θαη έθηαζε ηα 11 ρξφληα. 

Ο Ν.720/1977 πξνρψξεζε αθφκα πεξηζζφηεξν, εμαηξψληαο ηα πάληα, εληφο θαη εθηφο 

ζρεδίνπ, κε δήισζε ζηελ Πνιενδνκηθή Τπεξεζία θαη θπκαηλφκελν πξφζηηκν, αλάινγα κε ην 

κέγεζνο ηνπ απζαηξέηνπ. Σνπιάρηζηνλ, εμαίξεζε απφ ηηο – θαζνιηθνχ ραξαθηήξα – ξπζκίζεηο 

ηνπ ηηο παξαιίεο, ηα δάζε, ηνπο αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, ηα δεκφζηα θηήκαηα, ηηο δψλεο 

πξνζηαζίαο αηγηαινχ θαη άιιεο πεξηνρέο πνπ έρξεδαλ εηδηθήο πξνζηαζίαο. 

Με ην Ν.1337/1983 έγηλε κηα πξνζπάζεηα λα κελ είλαη θαζαξά εηζπξαθηηθή ε εμαίξεζε 

απφ ηελ θαηεδάθηζε απζαίξεησλ (νηθηζκψλ θαη κεκνλσκέλσλ), εηζάγνληαο κηα πνιενδνκηθή 

νπηηθή γηα ην φιν ζέκα θαη πξνβιέπνληαο πξνζσξηλή αλαζηνιή ηεο θαηεδάθηζεο γηα ηα πξν 

ηνπ 1983 απζαίξεηα, κέρξη απηά λα θξηζνχλ απφ ηε Γηνίθεζε. Γηα ηα κεηαγελέζηεξα ηνπ 1983 

(ζηηο πξνζεζκίεο πνπ έζεηε ν λφκνο) παξέκεηλαλ νη πνηλέο, νη θαηεδαθίζεηο θαη ηα ππφινηπα 

κε εθαξκφζηκα «δξαθφληεηα» κέηξα θαη κάιηζηα γηα φιεο ηηο ζεσξνχκελεο θαηά ηνλ νξηζκφ 

ηνπ Γ.Ο.Κ./1985 απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη φρη κφλν γηα παξαβηάζεηο ησλ ζεκαληηθψλ 

πνιενδνκηθψλ παξακέηξσλ (θάιπςε, εθκεηάιιεπζε, χςνο, απνζηάζεηο), φπσο – αληίζεηα – 

πξνβιεπφηαλ ζην ΓΟΚ/1973 θαη γεληθά ζηνπο πξνγελέζηεξνπο ηνπ 1337/1983 λφκνπο πνπ 

αθνξνχζαλ λνκηκνπνηήζεηο απζαηξέησλ. 

Ο Ν.3212/2003 απμάλεη δξαζηηθά ηα πξφζηηκα θαη επηρεηξεί λα ηα δηαβαζκίζεη 

νξζνινγηθά, αλάινγα θαη κε ηελ πνιενδνκηθή ζεκαζία ησλ παξαβάζεσλ. Δίθνζη (20) ρξφληα 

κεηά ηνλ 1337/1983 θαη ηνλ νξηζκφ ηνπ απζαηξέηνπ ζηνλ Γ.Ο.Κ./1985, ν λνκνζέηεο 

αληηιακβάλεηαη γηα πξψηε θνξά, φηη ν νξηζκφο απηφο πεξηιακβάλεη απφ κηθξνπαξαβάζεηο θαη 

άλεπ πνιενδνκηθήο ζεκαζίαο θαηαζθεπέο εθηφο ηεο άδεηαο, κέρξη παξαβηάζεηο θξίζηκσλ γηα 

ην πεξηβάιινλ πνιενδνκηθψλ παξακέηξσλ (φπσο π.ρ. ν ζπληειεζηήο δφκεζεο θαη ε θάιπςε). 

Ο λφκνο απμάλεη επίζεο ηηο πνηλέο ησλ κεραληθψλ, παξφηη είλαη νη κνλαδηθνί απφ ηνπο 

ζπληειεζηέο ηεο παξαγσγήο ηνπ νηθνδνκηθνχ έξγνπ πνπ δελ σθεινχληαη απφ ηηο 

πνιενδνκηθέο παξαβάζεηο (ζε αληίζεζε κε ηνλ θαηαζθεπαζηή, ηνλ «εξγνιάβν» ή ηνλ 

ηδηνθηήηε). 

Χζηφζν, παξακέλεη έσο ζήκεξα ζηε λνκνζεζία ε ινγηθή ηεο δηαβάζκηζεο ηνπ χςνπο 

ησλ πξνζηίκσλ αλάινγα κε εηζνδεκαηηθά θξηηήξηα θαη φρη αλάινγα κε ην είδνο ηεο 

παξάβαζεο θαη ηελ επίπησζή ηεο ζην πεξηβάιινλ. 

Κνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ φισλ ησλ κέρξη ζήκεξα λνκνζεηηθψλ ξπζκίζεσλ είλαη ε 

απνπζία δηαηάμεσλ γηα ηνλ έιεγρν ησλ θαηαζθεπψλ, πέξα απφ ηνπο δεηγκαηνιεπηηθνχο 

ειέγρνπο ηνπ Ν.3212/2003 θαη ηελ ππνθαηάζηαζε ηνπ ειέγρνπ απηνχ απφ ηηο θαηαγγειίεο 

κεηαμχ γεηηφλσλ ή άιισλ απηφθιεησλ πξνζηαηψλ ηνπ πεξηβάιινληνο. 
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1.4 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Σα θχξηα ζπκπεξάζκαηα σο πξνο ηα πξνβιήκαηα πνπ απνξξένπλ απφ ηε ζρεδφλ 

αλχπαξθηε αληηκεηψπηζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο ζπλνςίδνληαη ζηα αθφινπζα ζεκεία: 

Δίλαη πξνθαλέο, φηη ηα – εληφο θαη εθηφο ζρεδίνπ – απζαίξεηα πνπ παξαβηάδνπλ βαζηθέο 

πνιενδνκηθέο παξακέηξνπο, φπσο ε δφκεζε θαη ε θάιπςε, επηβαξχλνπλ ην πεξηβάιινλ 

(αλζξσπνγελέο θαη θπζηθφ) θαζψο θαη ηηο ζπλζήθεο δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ. ΢ηηο κελ 

πνιενδνκεκέλεο εληφο ζρεδίνπ πεξηνρέο, γηαηί αθαηξνχλ ειεχζεξνπο ρψξνπο, απμάλνπλ ηε 

κέζε ππθλφηεηα (πνπ έρεη πξνθχςεη απφ πνιενδνκηθή κειέηε) ζε φξηα κε ειέγμηκα, 

απμάλνπλ ηηο αλάγθεο ζε ειεχζεξνπο, θνηλφρξεζηνπο θαη θνηλσθειείο ρψξνπο θαη απμάλνπλ 

ηηο αλάγθεο ζε ππνδνκέο, ρσξίο λα δηαηίζεληαη γηα φια απηά νχηε νη ρψξνη νχηε νη 

απαξαίηεηνη πφξνη. ΢ηηο δε εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο, εθηφο απφ ηηο παξαβηάζεηο ηνπ 

ππάξρνληνο ζρεδηαζκνχ (αλ ππάξρεη), ε καδηθή ηνπο θαηαζθεπή ζε νιφθιεξνπο νηθηζκνχο 

νδεγεί ηελ εθ ησλ πζηέξσλ ξπζκηζηηθή παξέκβαζε ζε έλαλ αηειή θαη αληηεπηζηεκνληθφ – 

θαη‟ φλνκα – «ζρεδηαζκφ» ζε νηθηζηηθά ζχλνια, πνπ έρνπλ ήδε αλαπηπρζεί έμσ απφ θάζε 

θαλφλα θαη πξφηππν νηθηζηηθήο ζπγθξφηεζεο θαη έρνπλ δεκηνπξγήζεη δχζθνια αλαζηξέςηκα 

πνιενδνκηθά ηεηειεζκέλα. 

 

Δηθφλα 16: Απζαίξεην θηίζκα (αλαθηήζεθε απφ www.news.in.gr) 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 2
o 

ΠΔΡΙΓΡΑΦΗ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 

 

2.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Με ηνλ παξφληα λφκν γίλεηαη ε πξνζπάζεηα λα θαηαγξαθνχλ φια ηα απζαίξεηα 

θηίζκαηα, ψζηε λα δνζεί ε δπλαηφηεηα ζηελ Πνιηηεία λα δεκηνπξγήζεη έλα λέν πνιενδνκηθφ 

ζρεδηαζκφ, απνηξέπνληαο ηελ αλέγεξζε λέσλ απζαηξέησλ. Παξάιιεια, ε πξνζηαζία ηνπ 

πεξηβάιινληνο απνηειεί επηηαθηηθή αλάγθε γηα ησλ ειάηησζε ησλ ζπλεπεηψλ πνπ έρνπλ 

επέιζεη ιφγσ ηεο ππάξρνπζαο απζαίξεηεο δφκεζεο. ΢ε πξνηεξαηφηεηα βέβαηα είλαη νη ζσζηέο 

ζπλζήθεο δηαβίσζεο κέζα απφ ζπγθεθξηκέλεο δξάζεηο φπσο είλαη νη θαηεδαθίζεηο 

εηνηκφξξνπσλ θηηξίσλ θαη ε δεκηνπξγία θνηλνρξήζησλ ρψξσλ. 

Ζ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ επηηπγράλεηαη κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ, κε κία 

εηδηθή δηαδηθαζία κεηαθνξάο ζπληειεζηή δφκεζεο κέζσ ηεο Σξάπεδαο Γεο. Παξάιιεια, 

ζεζκνζεηείηαη κηα δηαδηθαζία εμαγνξάο θαη πινπνίεζεο ζπληειεζηή δφκεζεο ζε εηδηθέο 

δψλεο. 

Δθηφο ησλ αλσηέξσ, ζηνλ παξφληα λφκν πξαγκαηνπνηείηαη ζπγθέληξσζε φισλ ησλ 

δηαηάμεσλ θαη ξπζκίζεσλ πνπ αθνξνχλ ηηο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο, εηζάγνληαη ζαθείο 

απαγνξεχζεηο ζρεηηθά κε ηε ζχληαμε ζπκβνιαίσλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ θαη δεκηνπξγείηαη 

κηα ειεθηξνληθή δηαδηθαζία ππαγσγήο ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζηηο ξπζκίζεηο ηνπ λφκνπ. 

2.2    ΠΔΡΗΓΡΑΦΖ ΚΑΗ ΢ΥΟΛΗΑ΢ΜΟ΢ ΣΧΝ ΑΡΘΡΧΝ ΣΟΤ                 

 ΝΟΜΟΤ 4178/2013 

ΑΡΘΡΟ 1 

΢ην άξζξν απηφ αλαθέξεηαη ε απαγφξεπζε κεηαβίβαζεο ή ζχζηαζεο εκπξάγκαηνπ 

δηθαηψκαηνο ζε αθίλεην ην νπνίν δελ πθίζηαηαη πνιενδνκηθά λνκίκσο. Πνιενδνκηθά 

απζαίξεην αθίλεην είλαη εθείλν ζην νπνίν έρνπλ εγθαηαζηαζεί απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή 

απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεσλ. 

Μέρξη ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ λφκνπ 4014/2011 ε δηαδηθαζία πνπ αθνινπζνχζαλ νη 

ζπκβνιαηνγξάθνη γηα ηε ζχληαμε ηνπ ζπκβνιαίνπ ήηαλ ε εμήο: Να δεηνχλ εγθεθξηκέλν 

ζρέδην θάηνςεο ηνπ θηηξίνπ ηελ νπνία επεζχλαπηαλ ζηε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε. Γελ 

εμέηαδαλ φκσο εάλ ην θηίξην πθίζηαηαη λνκίκσο. Γε δεηνχζαλ δειαδή παξάιιεια θαη 
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απνηχπσζε ηεο θάηνςεο απφ ηδηψηε κεραληθφ, ψζηε λα γίλεη αληηπαξαβνιή απηψλ. Σν 

απνηέιεζκα ήηαλ λα γίλεηαη ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε γηα αθίλεην ην νπνίν πεξηγξαθφηαλ 

ζην ζπκβφιαην κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν απφ ην αθίλεην ην νπνίν ππήξρε ζηελ πξαγκαηηθφηεηα. 

Δπηπξνζζέησο ζην άξζξν 1 αλαθέξνληαη πεξηπηψζεηο αθηλήησλ κε απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο ή απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεσλ νη νπνίεο εμαηξνχληαη απ' ηελ ππνρξέσζε 

ηαθηνπνίεζεο κε ηνλ παξφληα λφκν. Σα αθίλεηα απηά είλαη: 

α) φζα πθίζηαληαη πξν ηεο 30.11.1955, εκεξνκελίαο ηζρχνο ηνπ απφ 9.8.1955 

βαζηιηθνχ δηαηάγκαηνο. 

β) φζα έρνπλ απαιιαγεί απφ ηελ θαηεδάθηζε, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 1 ηνπ 

άξζξνπ 3 ηνπ λ. 720/1977 (Α΄ 297). 

γ) φζα έρνπλ εμαηξεζεί απφ ηελ θαηεδάθηζε, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηεο παξ. 5 ηνπ 

άξζξνπ 16 ηνπ λ. 1337/ 1983 (Α΄ 33) ή ησλ  παξαγξάθσλ 8 θαη 10 ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ λ. 

1512/1985 (Α΄4). 

δ) φζα έρεη αλαζηαιεί γη‟ απηά ε θαηεδάθηζε, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 15, 

16, 20 θαη 21 ηνπ λ. 1337/1983 (Α΄ 33), φπσο ηζρχνπλ, ρσξίο φκσο λα έρεη απνξξηθζεί κε 

απφθαζε ηνπ αξκνδίνπ θαηά πεξίπησζε νξγάλνπ ε αίηεζε γηα ηελ εμαίξεζε απφ ηελ 

θαηεδάθηζε. 

ε) φζα έρνπλ εμαηξεζεί απφ ηελ θαηεδάθηζε, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 4 

ηνπ λ. 3399/2005 (Α΄ 255). 

ζη) φζα έρεη πεξαησζεί γη‟ απηά ε δηαδηθαζία δηαηήξεζεο, ζχκθσλα κε ηηο  δηαηάμεηο 

ηνπ λ. 3775/200 (Α΄ 122) ή ηνπ λ. 3843/2010 (Α΄ 62) θαη γηα ην ρξνληθφ δηάζηεκα πνπ 

πξνβιέπεηαη ζε απηέο θαη ππφ ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ. 

δ) φζα έρεη πεξαησζεί γη‟ απηά ε δηαδηθαζία θαηαβνιήο ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ  πξνζηίκνπ 

ή έρεη θαηαβιεζεί πνζνζηφ 30% ηνπ ζπλνιηθνχ πνζνχ πξνζηίκνπ ή ηνπ ζρεηηθνχ παξαβφινπ 

εθφζνλ νξίδεηαη θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο θαη θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 4014/2011 θαη 

ππφ ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ (Α΄ 209). 

ΑΡΘΡΟ 2 

΢ην άξζξν 2 αλαθέξνληαη νη πεξηπηψζεηο απζαηξέησλ θηηζκάησλ νη νπνίεο δε δχλαληαη 

λα ηαθηνπνηεζνχλ κε ηνλ παξφληα λφκν. Οη πεξηπηψζεηο απηψλ είλαη: 

α) ΢ε εγθεθξηκέλν θνηλφρξεζην ρψξν ηεο πφιεο ή ηνπ νηθηζκνχ. Δμαηξνχληαη νη πεξηπηψζεηο 

φπνπ δελ έρεη ζπληειεζηεί ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε επί αθηλήησλ φπνπ πθίζηαληαη 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα πνιηηψλ. ΢ε πεξίπησζε ππαγσγήο ζηνλ παξφληα λφκν δελ 
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επεξεάδνληαη ην θχξνο θαη ε δηαδηθαζία απαιινηξίσζεο θαη ηα απζαίξεηα θηίζκαηα δελ 

απνδεκηψλνληαη. 

β) ΢ε παξαρσξεκέλνπο ζε δεκφζηα θνηλή ρξήζε ρψξνπο ηνπ νηθνπέδνπ ηεο παξ. 58 ηνπ 

άξζξνπ 2 ηνπ λ. 4067/2012 (Α΄ 79). 

γ) Δληφο παξφδηαο ζηνάο, ε νπνία πθίζηαην θαηά ην ρξφλν εθηέιεζεο ηεο απζαίξεηεο 

θαηαζθεπήο. 

δ) Παξά ην φξην ησλ δηεζλψλ, εζληθψλ, επαξρηαθψλ ή δεκνηηθψλ ή θνηλνηηθψλ νδψλ εληφο 

δψλεο δηάζηαζεο πνζνζηνχ 50% ησλ νξηδνκέλσλ απφ ηε λνκνζεζία πεξί κέηξσλ γηα ηελ 

αζθάιεηα ηεο ππεξαζηηθήο ζπγθνηλσλίαο, νη νπνίνη ίζρπαλ θαηά ηελ εθηέιεζε ή εγθαηάζηαζή 

ηνπο. Δμαηξνχληαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεηο ζε θηίξηα γηα ηα 

νπνία έρεη ρνξεγεζεί λνκίκσο νηθνδνκηθή άδεηα, ζε κηθξφηεξε απφζηαζε απφ ηα νξηδφκελα 

ζηελ παξνχζα πεξίπησζε, θαζψο θαη απηνηειείο θαηαζθεπέο πνπ ζπκπεξηιακβάλνληαη ζηελ 

παξ. 7 ηνπ άξζξνπ 17 ηνπ λ. 4067/2012 (Α΄ 79) πιελ ηεο πεξηπηψζεσο δη' απηήο. 

ε) ΢ε δεκφζην θηήκα. 

ζη) ΢ε δάζνο, ζε δαζηθή ή αλαδαζσηέα έθηαζε. 

δ) ΢ηνλ αηγηαιφ θαη ζηνλ παιαηφ αηγηαιφ. Δμαηξνχληαη νη πεξηπηψζεηο απζαηξέησλ 

θαηαζθεπψλ ή ρξήζεσλ εληφο ηνπ παιαηνχ αηγηαινχ, εθφζνλ πθίζηαληαη λνκίκσο 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα πνιηηψλ πνπ πξνυθίζηαληαη ηεο ζρεηηθήο νξηνζέηεζεο ηνπ παιαηνχ 

αηγηαινχ, θαζψο θαη νη πεξηπηψζεηο φπνπ εθθξεκεί δηθαζηηθή απφθαζε γηα ηελ εμαίξεζε ησλ 

θηηζκάησλ ζχκθσλα κε ηε ζρεηηθή ράξαμε. ΢ε πεξίπησζε ππαγσγήο ζηνλ παξφληα λφκν δελ 

επεξεάδνληαη ην θχξνο θαη ε δηαδηθαζία ηπρφλ απαιινηξίσζεο, θαζψο θαη ε επηβνιή ησλ 

θπξψζεσλ κεηά ηελ έθδνζε ηεο πξσηφδηθεο δηθαζηηθήο απφθαζεο αλεμαξηήησο ηεο 

αλαζηνιήο ησλ πνηλψλ θπξψζεσλ πνπ πξνβιέπνληαη ζηνλ παξφληα λφκν. ΢ε πεξίπησζε 

απαιινηξίσζεο ηα απζαίξεηα θηίζκαηα δελ απνδεκηψλνληαη. 

ε) ΢ηε δψλε παξαιίαο. Δμαηξνχληαη νη πεξηπηψζεηο πνπ δελ έρεη ζπληειεζηεί ε απαιινηξίσζε 

θαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή ρξήζεηο πξνυθίζηαληαη ηεο ζρεηηθήο νξηνζέηεζεο ηεο δψλεο. 

΢ε πεξίπησζε ππαγσγήο ζηνλ παξφληα λφκν δελ επεξεάδνληαη ην θχξνο θαη ε δηαδηθαζία 

απαιινηξίσζεο θαη ηα απζαίξεηα θηίζκαηα δελ απνδεκηψλνληαη. 

ζ) ΢ε αξραηνινγηθφ ρψξν Εψλεο Α, εμαηξνπκέλσλ ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ηελ θήξπμε ηεο αξραηνινγηθήο δψλεο εθφζνλ δελ απαγνξεπφηαλ ε 

δφκεζε. 

η) ΢ε αξραηνινγηθφ ρψξν εθηφο Εψλεο Α, εθηφο αλ δελ απαγνξεπφηαλ ε εθηέιεζε 

νηθνδνκηθψλ εξγαζηψλ θαηά ην ρξφλν εθηέιεζεο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή εγθαηάζηαζεο 

ηεο απζαίξεηεο ρξήζεο. ΢ε θάζε πεξίπησζε εμαηξνχληαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ 
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πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξηλ ηελ θήξπμε ηεο αξραηνινγηθήο δψλεο εθφζνλ δελ απαγνξεπφηαλ ε 

δφκεζε. 

ηα) ΢ε ηζηνξηθφ ηφπν, ηζηνξηθφ δηαηεξεηέν νηθηζκφ θαη πεξηνρή ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάιινπο 

εθηφο αλ δελ απαγνξεπφηαλ ε εθηέιεζε νηθνδνκηθψλ εξγαζηψλ θαηά ην ρξφλν εθηέιεζεο ηεο 

απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή εγθαηάζηαζεο ηεο απζαίξεηεο ρξήζεο. 

ηβ) ΢ε παξαδνζηαθφ νηθηζκφ ή παξαδνζηαθφ ηκήκα πφιεο, κε ηελ επηθχιαμε ησλ νξηδνκέλσλ 

ζην άξζξν 13 ηνπ παξφληνο. 

ηγ) ΢ε ξέκα, θξίζηκε παξάθηηα δψλε, θαηά ηελ έλλνηα ησλ άξζξσλ 2 πεξηπηψζεηο 10 θαη 12 

παξ. 8α ηνπ λ. 3937/ 2011 (Α΄ 60) ή  πξνζηαηεπφκελε πεξηνρή ηνπ άξζξνπ 19 ηνπ λ. 

1650/1986 (Α΄ 160), φπσο ηζρχεη κεηά ηελ αληηθαηάζηαζή ηνπ κε ην άξζξν 5 ηνπ λ. 

3937/2011 (Α΄ 60), αλ απαγνξεπφηαλ ε εθηέιεζε θάζε νηθνδνκηθήο εξγαζίαο θαηά ην ρξφλν 

εθηέιεζεο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή ε ρξήζε θαηά ηελ εγθαηάζηαζε ηεο απζαίξεηεο 

ρξήζεο. 

ηδ) ΢ε θεξπγκέλν δηαηεξεηέν θηίξην, κε ηελ επηθχιαμε ησλ νξηδνκέλσλ ζην άξζξν 14 ηνπ 

παξφληνο ή ζε θηίξην πνπ είλαη αξραίν κλεκείν ή θεξπγκέλν λεφηεξν κλεκείν θαηά ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ λ. 3028/2000 (Α΄ 153). 

ηε) ΢ε επηθηλδχλσο εηνηκφξξνπν θηίξην ην νπνίν δελ κπνξεί λα απνθαηαζηαζεί ζχκθσλα κε 

ηηο θείκελεο δηαηάμεηο κεηά απφ ηελ εθηέιεζε εξγαζηψλ ζηαηηθήο ελίζρπζεο. 

ηζη) Δθηφο ζρεδίνπ πφιεσο ή εθηφο νξίσλ νηθηζκνχ εθφζνλ ην αλψηαην χςνο ηεο απζαίξεηεο 

θαηαζθεπήο ή ηνπ ρψξνπ, πνπ έρεη εγθαηαζηαζεί ε απζαίξεηε αιιαγή ρξήζεο, ππεξβαίλνπλ 

ην χςνο ηεο θνξπθνγξακκήο. Δμαηξνχληαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη απζαίξεηεο αιιαγέο 

ρξήζεηο ζε θηίξηα πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί πξν ηεο 31.12.2003, εκεξνκελία δεκνζίεπζεο 

ηνπ λ. 3212/2003 (Α΄ 308). 

ηδ) Δθηφο ζρεδίνπ πφιεσο ή εθηφο νξίσλ νηθηζκνχ, εληφο απφζηαζεο είθνζη (20) κέηξσλ απφ 

ηνλ άμνλα δηέιεπζεο αγσγψλ κεηαθνξάο πςειήο ηάζεο ξεχκαηνο άλσ ησλ 150 kW. 

ΑΡΘΡΟ 3 

΋ηαλ γίλνληαη δηθαηνπξαμίεο ελ δσή απαξαίηεην ζηνηρείν είλαη ε έθδνζε βεβαίσζεο 

κε απζαηξεζηψλ απφ ηδηψηε κεραληθφ. Οη βεβαηψζεηο απηέο εθδίδνληαη απφ ην πιεξνθνξηαθφ 

ζχζηεκα ηνπ Σ.Δ.Δ. ΢ε πεξηπηψζεηο απνδνρήο θιεξνλνκηάο ην παξαπάλσ έγγξαθν δε 

δεηείηαη. ΢' απηφ ην ζεκείν αμίδεη λα επηζεκαλζεί φηη ζε πεξηπηψζεηο απνδνρήο θιεξνλνκηάο 

δε ζα έπξεπε λα γίλνληαη ζπκβφιαηα ή αλ γίλνληαη ζα πξέπεη λα ζπλνδεχνληαη απφ ππεχζπλε 

δήισζε ηνπ λένπ ηδηνθηήηε γηα κε απζαηξεζίεο ζην θηίζκα πνπ κεηαβηβάδεηαη. 

Γηθαηνπξαμίεο: 
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1. α. ΢ε θάζε δηθαηνπξαμία ελ δσή πνπ ζπληάζζεηαη κεηά ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο θαη 

έρεη σο αληηθείκελν ηε κεηαβίβαζε ή ηε ζχζηαζε εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ζε αθίλεην, 

ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ αθηλήησλ ρσξίο θηίζκα, επηζπλάπηεηαη ππεχζπλε δήισζε ηνπ 

ηδηνθηήηε θαη βεβαίσζε κεραληθνχ. Με ηελ σο άλσ ππεχζπλε δήισζε ηνπ ηδηνθηήηε θαη ηε 

βεβαίσζε κεραληθνχ δειψλεηαη θαη βεβαηψλεηαη αληίζηνηρα φηη: i) ζην αθίλεην δελ ππάξρεη 

θηίζκα ή ii) ζην αθίλεην ή ζηε δηαθεθξηκέλε απηνηειή νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία, κε 

ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ηνπ αθηλήηνπ, δελ έρνπλ εθηειεζηεί 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαζ‟ ππέξβαζε ηεο δφκεζεο, ηεο θάιπςεο θαη ηνπ χςνπο ηεο 

ηδηνθηεζίαο θαη δελ έρνπλ εγθαηαζηαζεί ρξήζεηο ρσξίο άδεηα, ή iii) φηη νη εθηειεζκέλεο 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή νη εγθαηεζηεκέλεο απζαίξεηεο ρξήζεηο, εκπίπηνπλ ζε κία απφ ηηο 

εμαηξέζεηο ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ άξζξνπ 1 θαη δελ ππάγνληαη ζε θακία άιιε απφ ηηο 

πεξηπηψζεηο ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ παξφληνο. β. Ζ βεβαίσζε κεραληθνχ, γηα ηηο απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο ηεο πεξίπησζεο ζη΄ ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ παξφληνο, γηα ηηο νπνίεο 

δελ έρεη πεξαησζεί ε δηαδηθαζία εμφθιεζεο ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ ηνπ λ. 4014/2011 

(Α΄ 209) ή ηνπ παξφληνο πεξηέρεη ζαθή αλαθνξά γηα ηελ εμφθιεζε πνζνζηνχ 30% ηνπ 

εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ γηα ηελ νπνία γίλεηαη εηδηθή κλεία ζε θάζε δηθαηνπξαμία. γ. Ζ 

βεβαίσζε ηνπ κεραληθνχ ζπλνδεχεηαη απφ ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα, ζχκθσλα κε ηηο 

εθάζηνηε ηζρχνπζεο πξνδηαγξαθέο θαη ηα νξηδφκελα ζην λ. 651/1977 (Α΄ 207), εμαξηεκέλν 

απφ ην θξαηηθφ ζχζηεκα ζπληεηαγκέλσλ, ζπλνδεπφκελν απφ ηε κεζνδνινγία εμάξηεζεο θαη 

ηηο ζπληεηαγκέλεο ησλ ηξηγσλνκεηξηθψλ ζεκείσλ ηνπ θξαηηθνχ ζπζηήκαηνο ζπληεηαγκέλσλ, 

πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ εμάξηεζε. ΢ε πεξίπησζε πνπ ην νηθφπεδν πξνέξρεηαη απφ 

πξάμε εθαξκνγήο θαη δηαζέηεη ζπληεηαγκέλεο ζε ζχζηεκα αλαθνξάο δηαθνξεηηθφ απφ ην 

ΔΓ΢Α ‟87, ζα πξέπεη λα αλαθέξνληαη θαη νη ζπληεηαγκέλεο ζχκθσλα κε απηφ. Καη΄ εμαίξεζε 

δελ απαηηείηαη ην σο αλσηέξσ ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα ζηηο θάησζη πεξηπηψζεηο: i) Γηα 

αθίλεηα εληφο εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ή εληφο νξίσλ νηθηζκνχ γηα ηα νπνία κέρξη 

ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο έρεη θαηαξηηζηεί ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε ζχζηαζεο 

νξηδνληίσλ / θαζέησλ ηδηνθηεζηψλ ή έρεη εθδνζεί νηθνδνκηθή άδεηα. ii) ΢ε θάζε πεξίπησζε, 

γηα αθίλεηα εληφο ζρεδίνπ φπνπ έρεη θπξσζεί πξάμε εθαξκνγήο. iii) Γηα αθίλεηα εθηφο 

ζρεδίνπ πφιεο κε άξηηα θαη κε νηθνδνκήζηκα ζχκθσλα κε ην εκβαδφλ ηνπ ηίηινπ. iv) Γηα 

αθίλεηα πνπ πξνέξρνληαη απφ αλαδαζκφ θαη δηαλνκή εθφζνλ ε αληηθεηκεληθή αμία απηψλ δελ 

ππεξβαίλεη ηα 15.000 επξψ εμαηξνπκέλσλ απηψλ πνπ βξίζθνληαη εληφο θαζνξηζκέλεο ΕΟΔ 

γηα ηα νπνία ζε θάζε πεξίπησζε απαηηείηαη ην ηνπνγξαθηθφ ηεο παξνχζαο πεξίπησζεο γ΄. δ. 

Οη σο άλσ βεβαηψζεηο ησλ κεραληθψλ έρνπλ ηζρχ δχν (2) κελψλ. Πξηλ ηε ζχληαμε ησλ 

ζπκβνιαίσλ ππνβάιινληαη ειεθηξνληθά ζηελ αξκφδηα γηα ην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα αξρή 
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θαη ιακβάλνπλ κνλαδηθφ αξηζκφ, πνπ αθνξά ζην αθίλεην. ΢ηα ζπκβφιαηα πξνζαξηάηαη ε 

βεβαίσζε θαη κλεκνλεχεηαη ν κνλαδηθφο αξηζκφο ηνπ αθηλήηνπ. Καηά ηνλ ρξφλν ηζρχνο ηνπο, 

δχλαηαη λα ρνξεγείηαη επηθπξσκέλν αληίγξαθν ηεο βεβαίσζεο απφ ζπκβνιαηνγξάθν. Ο 

κνλαδηθφο αξηζκφο θαηαγξάθεηαη ζην πιεξνθνξηθφ ζχζηεκα ηεο ηαπηφηεηαο ηνπ θηηξίνπ 

θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 3843/2010, θαζψο θαη ζε φια ηα θεληξηθά ππνινγηζηηθά ζπζηήκαηα 

φπσο απηά νξίδνληαη ζην άξζξν 46 ηνπ παξφληνο λφκνπ. ε. Μεηά ηελ ελεξγνπνίεζε ηεο 

δπλαηφηεηαο ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο λα ππνδέρεηαη ηα ηνπνγξαθηθά δηαγξάκκαηα 

ηεο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπ, ππνβάιινληαη ειεθηξνληθά θαη απηά, πξηλ ηε ζχληαμε ησλ 

ζπκβνιαίσλ, ζηελ αξκφδηα αξρή γηα ην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα θαη πξνζαξηψληαη ζηα 

ζπκβφιαηα. Γηα ηελ ελεξγνπνίεζε ηεο παξαπάλσ δπλαηφηεηαο εθδίδεηαη δηαπηζησηηθή 

απφθαζε ηνπ αξκνδίνπ νξγάλνπ ηεο αξκφδηαο αξρήο. ζη. ΢ε πεξίπησζε αλαζηνιήο 

ιεηηνπξγίαο ησλ ππεξεζηψλ ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο, νη βεβαηψζεηο ησλ κεραληθψλ 

πνπ πξνβιέπνληαη ζηελ παξάγξαθν 1 ηνπ παξφληνο, εθδίδνληαη θαη ππνγξάθνληαη απφ ηνλ 

αξκφδην κεραληθφ ρσξίο κνλαδηθφ αξηζκφ θαη θαηά παξέθθιηζε απφ θάζε άιιε ζρεηηθή 

δηάηαμε θαη πξνζαξηψληαη ζηα ζπκβφιαηα. ΢ηε ζρεηηθή βεβαίσζε ζεκεηψλεηαη θαη 

κνλνγξάθεηαη ε επηζήκαλζε «Δθδίδεηαη απφ ην κεραληθφ ιφγσ αλαζηνιήο ιεηηνπξγίαο ησλ 

ππεξεζηψλ ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο». Σα ζηνηρεία ηεο βεβαίσζεο θαηαρσξνχληαη ζην 

πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα, εληφο πξνζεζκίαο δχν (2) κελψλ απφ ηελ έθδνζε. Γηα ηε 

ζπγθεθξηκέλε επηζήκαλζε γίλεηαη εηδηθή κλεία ζηε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε. Ζ αλαζηνιή 

ιεηηνπξγίαο ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο απνδεηθλχεηαη ζε θάζε πεξίπησζε απφ ηε 

ζρεηηθή αλαθνίλσζε ηνπ αξκνδίνπ νξγάλνπ ε νπνία αλαξηάηαη ππνρξεσηηθψο ειεθηξνληθά 

ζηηο ηζηνζειίδεο ηνπ Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο ή θαη 

ηεο αξκφδηαο αξρήο κε επζχλε ησλ αξκνδίσλ ππεξεζηψλ. 

ΑΡΘΡΟ 4 

1. ΋πνπ κέρξη ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο πξνβιέπεηαη ε ζχληαμε ηνπνγξαθηθνχ 

δηαγξάκκαηνο θαη εθεμήο λνείηαη ην ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα, φπσο νξίδεηαη ζην εδάθην γ΄ 

ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 3. 

2. Οξίδεηαη απνδεθηή απφθιηζε επί ηνπ εκβαδνχ νηθνπέδνπ/γεπέδνπ απφ ην αλαγξαθφκελν 

ζην ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα πνπ έρεη ζπληαρζεί κέρξη ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο θαη βάζεη 

ηνπ νπνίνπ εθδφζεθε άδεηα νηθνδνκήο ή θαηαξηίζηεθε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε ζε ζρέζε κε 

ηε λέα θαηακέηξεζε ζην ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα πνπ ζπλνδεχεη ηε βεβαίσζε ηνπ άξζξνπ 3 

σο εμήο: α. Γηα νηθφπεδα/γήπεδα εληφο εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ή εληφο νξίσλ 
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νηθηζκνχ ε απνδεθηή απφθιηζε νξίδεηαη ζε πνζνζηφ ±5%. β. Γηα ηα εθηφο ζρεδίνπ 

νηθφπεδα/γήπεδα ε απνδεθηή απφθιηζε νξίδεηαη ζε πνζνζηφ ±10%. 

3. Δκβαδνκεηξήζεηο νηθνπέδσλ/γεπέδσλ πνπ έρνπλ ζπκπεξηιεθζεί ζε δηνηθεηηθέο πξάμεηο θαη 

δηθαηνπξαμίεο ελ γέλεη, νη νπνίεο είλαη εληφο ηεο απνθιίζεσο ηνπ πξνεγνχκελνπ εδαθίνπ, 

ζεσξνχληαη απνδεθηέο θαη δελ απαηηείηαη ε αλαζεψξεζε ηεο νηθνδνκηθήο αδείαο, θαζψο θαη ε 

δηφξζσζε – ηξνπνπνίεζε ησλ ηίηισλ θηήζεο γηα ηελ έθδνζε άδεηαο δφκεζεο. 

ΑΡΘΡΟ 5 

Σν άξζξν 5 αλαθέξεη φηη ηα θηίξηα ηα νπνία έρνπλ εθαξκνγή είλαη εθείλα ηα νπνία 

έρνπλ θαηαζθεπαζηεί κέρξη ηηο 28/7/2011 θαη ν ρξφλνο αλέγεξζήο ηνπο απνδεηθλχεηαη απφ 

αεξνθσηνγξαθίεο. ΢ε κία αεξνθσηνγξαθία κπνξεί λα θαλεί ν ρξφλνο θαηαζθεπήο ελφο 

θηηξίνπ. Σνπηέζηηλ αλ έλα θηίξην είλαη εμ' νινθιήξνπ απζαίξεην κπνξεί ζεσξεηηθά λα 

απνδεηρζεί ν ρξφλνο παιαηφηεηάο ηνπ. Ζ παξαιαβή ησλ αεξνθσηνγξαθηψλ γίλεηαη απφ ηε 

Γ.Τ.΢ θαη απφ ηνλ Ο.Κ.Υ.Δ. Ο Ο.Κ.Υ.Δ. Γελ πθίζηαην γηα έλα δηάζηεκα θαη ε Γ.Τ.΢. δίλεη 

αεξνθσηνγξαθίεο ζπλήζσο ζε πνιχ κηθξή θιίκαθα, ηνπηέζηηλ κε πνιχ κηθξή αλάιπζε νπφηε 

δελ κπνξνχλ λα εμαρζνχλ αζθαιή ζπκπεξάζκαηα. Οη αξκνδηφηεηεο ηνπ Ο.Κ.Υ.Δ. Γηα ην 

δηάζηεκα πνπ ήηαλ θιεηζηφο είραλ πεξάζεη ζην Σ.Δ.Δ., δειαδή φιν ην πιηθφ ησλ 

αεξνθσηνγξαθηψλ δηαηίζεην απφ ην Σ.Δ.Δ θαη πην ζπγθεθξηκέλα απφ ηελ ηζηνζειίδα ηνπ. 

Παξ' φι' απηά, ε κφλε πιεξνθνξία πνπ δηλφηαλ απ' απηφ ήηαλ εθφζνλ γλσξίδακε ηνλ αξηζκφ 

ηεο αεξνθσηνγξαθίαο, καο δήισλε αλ ππάξρεη ε αεξνθσηνγξαθία ή φρη. Δπεηδή ινηπφλ 

πξαθηηθά ήηαλ αδχλαηε ε εχξεζε ηεο αεξνθσηνγξαθίαο, νη εγθχθιηνη 3 θαη 4 πνπ βγήθαλ 

κεηαγελέζηεξα αλέθεξαλ ηξφπνπο απφδεημεο ηεο παιαηφηεηαο ησλ απζαηξέησλ, πέξα απφ ηε 

ρξήζε ηεο αεξνθσηνγξαθίαο. Απηφ επηπιένλ έγηλε πξνθεηκέλνπ λα ιπζεί ην πξφβιεκα κε 

ηνπο απζαίξεηνπο εζσηεξηθνχο ρψξνπο νη νπνίνη ζίγνπξα ζε κία αεξνθσηνγξαθία δελ είλαη 

δηαθξηηνί. 

΢ηε ζπλέρεηα ην άξζξν αλαιχεη ζπγθεθξηκέλεο πεξηπηψζεηο ζπληδηνθηεζηψλ 

νηθνπέδσλ, δηακεξηζκάησλ, απζαηξέησλ ζε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο θαη ηε δηαδηθαζία πνπ 

ρξεηάδεηαη λα αθνινπζεζεί πξνθεηκέλνπ νη ρψξνη απηνί λα δεισζνχλ. 

ΑΡΘΡΟ 6 

Αλαθέξνληαη νη πνηλέο ησλ ζπκβνιαηνγξάθσλ, ησλ δηθεγφξσλ, ησλ ππαιιήισλ ηνπ 

Κηεκαηνινγίνπ θαη ησλ κεραληθψλ, εθ‟ φζνλ πσιεζεί θηίξην ή δηακέξηζκα ή νηθφπεδν, ρσξίο 

λα έρεη επηζπλαθζεί βεβαίσζε κε απζαηξεζηψλ ή έρεη αλαθξηβή βεβαίσζε. Πην ζπγθεθξηκέλα, 

νη κεραληθνί νη νπνίνη ρνξεγνχλ αλαθξηβή βεβαίσζε ηηκσξνχληαη κε πνηλή θπιάθηζεο 
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ηνπιάρηζηνλ 6 κελψλ, ρξεκαηηθή πνηλή απφ 30.000 έσο 100.000 επξψ, επηβνιή πξνζσξηλήο ή 

νξηζηηθήο απαγφξεπζεο άζθεζεο ηνπ επαγγέικαηνο. 

ΑΡΘΡΟ 7 

Σν άξζξν 7 αλαθέξεη φηη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ Νφκνπ εκπίπηνπλ νη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο, νη νπνίεο έρνπλ αλεγεξζεί κέρξη ηηο 28/7/2011. Ο ρξφλνο αλέγεξζεο ηεο 

απζαίξεηεο θαηαζθεπήο απνδεηθλχεηαη απφ ηε ρξήζε αεξνθσηνγξαθηψλ.  Πέξαλ ηεο 

αεξνθσηνγξαθίαο γηα ηελ απφδεημε ηνπ ρξφλνπ θαηαζθεπήο, ν ρξφλνο ηεο αιιαγήο ρξήζεο 

απνδεηθλχεηαη κε έγγξαθν θνξνινγηθήο ή άιιεο δεκφζηαο αξρήο ζην νπνίν αλαθέξεηαη ην 

αθίλεην θαη ε ρξήζε φπσο πεξηγξάθνληαη θαηά ηελ ππαγσγή. 

ΑΡΘΡΟ 8 

Σν άξζξν 8 αλαθέξεη φηη φζνλ αθνξά ηα θηίξηα πνπ ηαθηνπνηνχληαη πξέπεη ν θέξσλ 

νξγαληζκφο ηνπο λα έρεη νινθιεξσζεί κέρξη ηηο 28/7/2011 θαη ε απζαίξεηε ρξήζε ηνπο λα 

κελ απαγνξεπφηαλ θαηά ην ρξφλν ηεο θαηαζθεπήο ηνπο. Δθ‟ φζνλ ζπληξέρνπλ νη παξαπάλσ 

πξνυπνζέζεηο θαη ην θηίξην ηαθηνπνηεζεί βάζεη ηνπ λφκνπ 4178/2013, ηφηε αλαζηέιιεηαη ε 

είζπξαμε θαη επηβνιή θάζε θχξσζεο γηα ην ρξνληθφ δηάζηεκα πνπ πξνβιέπεηαη ζηνλ παξφληα 

λφκν. 

ΑΡΘΡΟ 9 

Αλαθέξεη ηηο θαηεγνξίεο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ θαη ρξήζεσλ. Οη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο θαη ρξήζεηο δηαθξίλνληαη ζε πέληε (5) θαηεγνξίεο: 

1
ε 

 θαηεγνξία: ΢ηελ θαηεγνξία απηή εληάζζνληαη φια ηα θηίξηα κε απνθιεηζηηθή ρξήζε 

θαηνηθία πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ πξηλ ηηο 09/06/1975. Σα θηίξηα απηά εμαηξνχληαη νξηζηηθά ηεο 

θαηεδάθηζεο κε ηελ θαηαβνιή παξαβφινπ πνζνχ 500 επξψ θαη ρσξίο ηελ θαηαβνιή εληαίνπ 

εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

2
ε
 θαηεγνξία: Δληάζζνληαη ζ‟ απηφ νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ πθίζηαληαη πξν ηεο 

01/01/1983. Δμαηξνχληαη νξηζηηθά ηεο θαηεδάθηζεο κε ηελ θαηαβνιή ηνπ παξαβφινπ θαη ηνπ 

εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

3
ε 

θαηεγνξία: Δμαηξνχληαη νξηζηηθά ηεο θαηεδάθηζεο κε ηελ θαηαβνιή παξαβφινπ πνζνχ 500 

επξψ νη θάησζη παξαβάζεηο: 

α. Σνπνζέηεζε δνκηθψλ ζηνηρείσλ ζε αθάιππην ρψξν φπσο θνχξλνη, δηαθνζκεηηθνί θξνπλνί 

θαη άιια δηαθνζκεηηθά ζηνηρεία. 

β. Μείσζε ηνπ πνζνζηνχ ηεο ππνρξεσηηθήο θχηεπζεο ηνπ αθαιχπηνπ ρψξνπ ηνπ νηθνπέδνπ 
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έσο 5%. 

γ. Πξνζζήθε κφλσζεο εμσηεξηθά ζηηο φςεηο.  

δ. Αιιαγή ησλ δηαζηάζεσλ ησλ εμσζηψλ πνπ πξνθαιεί ππέξβαζε ηεο επηθάλεηάο ηνπο έσο 

10%. ΢πκπεξηιακβάλνληαη ζηελ παξνχζα πεξίπησζε θαη εμαηξνχληαη νξηζηηθά ηεο 

θαηεδάθηζεο θαη αλνηθηνί εμψζηεο πνπ ππέξθεηληαη ηνπ θνηλφρξεζηνπ ρψξνπ ηεο πφιεο.  

ε. Αιιαγή έσο 10% ησλ δηαζηάζεσλ ησλ αλνηγκάησλ θαη κεηαηφπηζε απηψλ έσο 2 κέηξα. 

ζη. Καηαζθεπή πέξγθνιαο θαηά ηελ παξ. 60 ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ λ. 4067/2012 (Α΄ 79).  

δ. Φχηεπζε ππνρξεσηηθήο ππαίζξηαο ζέζεο ζηάζκεπζεο.  

ε. Γεμακελέο απνρέηεπζεο ζηεγαλέο ή απνξξνθεηηθέο, θαζψο θαη δεμακελέο λεξνχ. 

ζ. Αληιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο θαη θηίζκαηα κε κέγηζηεο δηαζηάζεηο 3,00 Υ 3,00 θαη χςνπο έσο 

2,50 κέηξα.  

η. Δξγαζίεο δηακφξθσζεο εδάθνπο χςνπο έσο 1,00 κέηξν.  

ηα. Τπέξβαζε πεξηηνίρηζεο χςνπο έσο 1,00 κέηξν.  

ηβ. Τπέξβαζε λνκίκνπ χςνπο θακηλάδαο έσο 1,50 κέηξν.  

ηγ. Απνζήθε κέγηζηεο επηθάλεηαο 15 ηεηξαγσληθά κέηξα θαη χςνπο έσο 2,50 κέηξα. 

ηδ. Τπέξβαζε χςνπο ησλ επαγγεικαηηθψλ, βηνκεραληθψλ, βηνηερληθψλ θαη αγξνηηθψλ 

απνζεθψλ έσο 20% ηνπ χςνπο πνπ πξνβιέπεηαη ζηε ζρεηηθή νηθνδνκηθή άδεηα. 

ηε. Αιιαγή ζέζεο ηνπ πξνβιεπνκέλνπ κε νηθνδνκηθή άδεηα θηηξίνπ ζε άιιε ζέζε εθφζνλ δελ 

παξαβηάδνληαη νη πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο ή αιιαγή ζέζεο ηνπ πξνβιεπνκέλνπ κε νηθνδνκηθή 

άδεηα θηηξίνπ ζε άιιε ζέζε ιφγσ θαηαζθεπήο κε εζθαικέλε αλαζηξνθή ηεο θάηνςεο ζε 

λφκηκε ζέζε θαη ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη δε κεηαβάιιεηαη ε ηειηθή ζηάζκε ηνπ εδάθνπο. 

Δπηηξέπεηαη θαη‟ εμαίξεζε ησλ νξηδνκέλσλ ζηελ παξ. 9 ηνπ άξζξνπ 6 ηνπ λ. 4030/2011 (Α΄ 

249) ε ελεκέξσζε ηνπ θαθέινπ ηεο νηθνδνκηθήο άδεηαο κε ηηο κειέηεο ηνπ πθηζηακέλνπ 

θηηξίνπ πξνθεηκέλνπ λα εθδνζεί ε ηαπηφηεηα θηηξίνπ θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 3843/2010 (Α΄ 

62). 

ηζη. Αιιαγέο ζηηο εμσηεξηθέο δηαζηάζεηο ηνπ πεξηγξάκκαηνο ηνπ θηηξίνπ ή ηεο απηνηεινχο 

ηδηνθηεζίαο, έσο 5% θαη εθφζνλ δελ κεηαβάιιεηαη ε επηθάλεηα άλσ ηνπ πνζνζηνχ 2% θαη 

θαηά παξέθθιηζε ησλ πεξηπηψζεσλ α΄, β΄, γ΄ ηεο παξ. 2 ηνπ άξζξνπ 2. 

ηδ. Παξαβάζεηο ηνπ Κηηξηνδνκηθνχ Καλνληζκνχ (Τπνπξγηθή Απφθαζε 

3046/304/30−1/3.2.1989 (Γ΄ 59). Γηα ηηο παξνχζεο παξαβάζεηο γίλεηαη εηδηθή κλεία ζηηο 

βεβαηψζεηο ησλ Μεραληθψλ, θαηά ηελ ηερληθή έθζεζε. 

ηε. Πξφρεηξεο, πξνζσξηλέο, θηλεηέο, θαηαζθεπέο απφ παλί ή λάπινλ πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη 

γηα ηελ πξνζσξηλή απνζήθεπζε πιηθψλ θαη πξντφλησλ εκπνξίνπ ζε βηνκεραληθά, βηνηερληθά 

θηίξηα κε λφκηκε άδεηα. Γηα ηελ ππαγσγή ππνβάιιεηαη αίηεζε θαη ππεχζπλε δήισζε ηνπ 
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ηδηνθηήηε, ηερληθή έθζεζε Μεραληθνχ, θαζψο θαη θσηνγξαθίεο, σο πξνβιέπεηαη απφ ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο. ΢ε πεξίπησζε παξαβάζεσλ πνπ δελ πιεξνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο ησλ 

δηαζηάζεσλ πνπ ηίζεληαη κε ηελ παξνχζα θαηεγνξία εθαξκφδεηαη ε παξ. 5 ηνπ άξζξνπ 18 ηνπ 

παξφληνο, κε ηελ επηθχιαμε ηεο πεξίπησζεο (ηζη) γηα ηελ νπνία εθαξκφδνληαη νη γεληθέο 

δηαηάμεηο ππνινγηζκνχ ηνπ πξνζηίκνπ ηνπ παξφληνο. 

4
ε
 θαηεγνξία: Αλήθνπλ ζ‟ απηήλ νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζηηο νπνίεο δελ παξαβηάδνληαη ζε 

πνζνζηφ κεγαιχηεξν ηνπ 40% ηα πνιενδνκηθά κεγέζε θάιπςεο θαη δφκεζεο θαη ζε πνζνζηφ 

κεγαιχηεξν ηνπ 20% ην πνιενδνκηθφ κέγεζνο ηνπ χςνπο πνπ πξνβιέπεηαη απφ ηελ 

νηθνδνκηθή άδεηα. Αλαζηέιιεηαη γηα 30 ρξφληα ε επηβνιή θπξψζεσλ κε ηελ θαηαβνιή ησλ 

παξαβφισλ θαη ηελ θαηαβνιή ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

5
ε
 θαηεγνξία: Δληάζζνληαη ζε απηή φιεο νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη νη απζαίξεηεο 

αιιαγέο ρξήζεσλ πνπ δε ζπκπεξηιακβάλνληαη ζηηο θαηεγνξίεο 1–4. Γηα ηα απζαίξεηα 

θηίζκαηα αλαζηέιιεηαη γηα 30 ρξφληα ε επηβνιή θπξψζεσλ κε ηελ θαηαβνιή ηνπ παξαβφινπ 

θαη ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

ΑΡΘΡΟ 10 

 Πεξηγξάθεηαη ε ειεθηξνληθή δηαδηθαζία πνπ πξέπεη λα αθνινπζεζεί πξνθεηκέλνπ λα 

δηεθπεξαησζεί ειεθηξνληθά ε ππαγσγή απζαηξέηνπ ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα ηνπ Σ.Δ.Δ. 

ΑΡΘΡΟ 11 

Πεξηγξάθεη ην πεξηερφκελν ησλ δηθαηνινγεηηθψλ ππαγσγήο ηεο απζαίξεηεο 

θαηαζθεπήο ζηνλ παξφληα λφκν. ΢ε ππνδνκέο ηνπ Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη 

Κιηκαηηθήο Αιιαγήο ή άιιεο αξκφδηαο αξρήο επνπηεπφκελεο απφ ην Τπνπξγείν 

Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο ή ηελ Κεληξηθή Γηνίθεζε δεκηνπξγείηαη 

πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα γηα ηελ απνζήθεπζε αληηγξάθσλ ησλ ζηνηρείσλ ησλ δειψζεσλ 

απζαηξέησλ. Ζ ελεκέξσζε ησλ ζηνηρείσλ γίλεηαη πεξηνδηθά απφ ην Σ.Δ.Δ. ή ηνλ θαηά 

πεξίπησζε αξκφδην, ρσξίο ρξνληθή πζηέξεζε. 

ΑΡΘΡΟ 12 

΢ην άξζξν 12 πεξηγξάθνληαη νη αξκνδηφηεηεο ηεο επηηξνπήο ειέγρνπ απζαηξέησλ 

θαηαζθεπψλ γηα ιφγνπο πξνζηαζίαο ηνπ πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο. Οη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο νη νπνίεο πξέπεη λα έρνπλ ηελ έγθξηζε ηεο άλσζελ επηηξνπήο είλαη απηέο νη 

νπνίεο είλαη θαηαζθεπαζκέλεο ζε παξαδνζηαθφ νηθηζκφ ή είλαη θαηαζθεπέο ζε δηαηεξεηέν 

θηίξην. 
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ΑΡΘΡΟ 13 

Πεξηγξάθεηαη ε δηαδηθαζία έληαμεο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ θαη ρξήζεσλ ζε 

παξαδνζηαθφ νηθηζκφ. ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ ππάγνληαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο 

ζε παξαδνζηαθφ νηθηζκφ ή ηκήκα πφιεο, εθφζνλ απηέο έρνπλ νινθιεξσζεί πξηλ ηε 

δεκνζίεπζε ηεο δηνηθεηηθήο πξάμεο ραξαθηεξηζκνχ ηνπ νηθηζκνχ ή ηκήκαηνο πφιεο σο 

παξαδνζηαθνχ, θαζψο θαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζε παξαδνζηαθφ, ηκήκα πφιεο θαη ζε 

παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο άλσ ησλ 5.000 θαηνίθσλ, είηε έρνπλ νινθιεξσζεί πξηλ ηε 

δεκνζίεπζε ηεο πξάμεο ραξαθηεξηζκνχ είηε κεηαγελέζηεξα, εθφζνλ πξνζθνκίδεηαη ηερληθή 

έθζεζε αξκφδηνπ κεραληθνχ ζηελ νπνία αλαιχεηαη φηη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή 

πξνζαξκφδεηαη θαη δελ αληίθεηηαη ζηνπο γεληθνχο κνξθνινγηθνχο θαλφλεο πνπ ηίζεληαη απφ 

ηηο εηδηθέο δηαηάμεηο. 

ΑΡΘΡΟ 14 

Πεξηγξάθεηαη ε δηαδηθαζία έληαμεο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ θαη ρξήζεσλ ζε 

δηαηεξεηέν θηίξην. ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο ππάγνληαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή ρξήζεηο 

πνπ βξίζθνληαη κέζα ζηνλ φγθν ηνπ δηαηεξεηένπ θηηξίνπ ή πξνζζήθεο θαζ΄ χςνο ζε πνζνζηφ 

πνπ δελ ππεξβαίλεη ην 10% ηεο ζπλνιηθήο δφκεζεο θαη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή ρξήζεηο ζε 

θηίξηα κε λφκηκε νηθνδνκηθή άδεηα ζηνλ πεξηβάιινληα ρψξν απηνχ, εθφζνλ δελ βξίζθνληαη 

ζε επαθή κε ην δηαηεξεηέν θηίξην. 

ΑΡΘΡΟ 15 

Πεξηγξάθεηαη ε δηαδηθαζία έληαμεο γηα αθίλεηα ηδηνθηεζίαο ηνπ Σακείνπ Αμηνπνίεζεο 

Ηδησηηθήο Πεξηνπζίαο Γεκνζίνπ (Σ.Α.Η.ΠΔ.Γ.). Οη δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ 

εθαξκφδνληαη θαη ζηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ πνπ εμαγφξαζαλ απηά απφ ηηο νηθείεο Δπηηξνπέο 

Θεκάησλ Γεο θαη Δπίιπζεο Γηαθνξψλ ησλ Πεξηθεξεηψλ ηεο ρψξαο θαη έρνπλ αλαγείξεη ζε 

απηά απζαίξεην θηίζκα, θαζψο θαη ζε απηνχο πνπ ηα λέκνληαη λφκηκα. 

ΑΡΘΡΟ 16 

Πεξηγξάθεηαη ε δηαδηθαζία έληαμεο γηα αθίλεηα δεκνζίνπ ελδηαθέξνληνο (θηίξηα πνπ 

ζηεγάδνπλ ππνδνκέο δηθαηνζχλεο, ππεξεζίεο λνκηθψλ πξνζψπσλ, ιαηξεπηηθνχο ρψξνπο θαη 

ζρνιεία). ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ, θαηά παξέθθιηζε ησλ νξηδνκέλσλ ζην άξζξν 2 

ηνπ παξφληνο ππάγνληαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή αιιαγέο ρξήζεο ζε θηίξηα θαη 

εγθαηαζηάζεηο: 
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α) ηδηνθηεζίαο ηνπ Γεκνζίνπ, 

β) πνπ ζηεγάδνπλ ππνδνκέο δηθαηνζχλεο θαη αλήθνπλ ζην Γεκφζην ή ζην Σακείν 

Υξεκαηνδφηεζεο Γηθαζηηθψλ Κηηξίσλ ή ζε λνκηθά πξφζσπα πνπ επνπηεχνληαη απφ ην 

Τπνπξγείν Γηθαηνζχλεο, Γηαθάλεηαο θαη Αλζξσπίλσλ Γηθαησκάησλ, 

γ) πνπ ζηεγάδνπλ ππεξεζίεο ησλ λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ ή ηδησηηθνχ 

δηθαίνπ πνπ αλήθνπλ ζην Γεκφζην, θαη ηα νπνία επνπηεχνληαη απφ ην Κξάηνο θαη 

επηρνξεγνχληαη απφ ηνλ ηαθηηθφ πξνυπνινγηζκφ, 

δ) πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο ιαηξεπηηθνί ρψξνη ησλ γλσζηψλ ζξεζθεηψλ θαη 

δνγκάησλ, πνπ έρνπλ λνκηθή κνξθή λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ θαη ησλ λνκηθψλ 

πξνζψπσλ ηνπ άξζξνπ 4 ηνπ λ. 3647/2008 (Α΄ 37), 

ε) πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο ζρνιεία θάζε βαζκίδνο θαη σο θηίξηα δνκψλ πξφλνηαο 

ησλ Ο.Σ.Α., θαζψο θαη ησλ ζρνιηθψλ θηηξίσλ ηδηνθηεζίαο ηεο Ο.΢.Κ. Α.Δ., 

ζη) δεκνζίσλ επηρεηξήζεσλ, ζηηο νπνίεο ην Γεκφζην είλαη θχξηνο ηνπ ζπλφινπ ή άλσ 

ηνπ 51% ηνπ θαηαβεβιεκέλνπ κεηνρηθνχ ηνπο θεθαιαίνπ, 

δ) ηα νπνία αλήθνπλ ζην Γεκφζην θαη ηα δηαρεηξίδνληαη δεκφζηεο επηρεηξήζεηο, ζηηο 

νπνίεο ην Γεκφζην είλαη θχξηνο ηνπ ζπλφινπ ή άλσ ηνπ 51%, 

ε) αζιεηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ θαη ππνζηεξηθηηθψλ ζε απηέο θηηξίσλ ηεο Γεληθήο 

Γξακκαηείαο Αζιεηηζκνχ θαη ησλ Ν.Π.Γ.Γ. πνπ επνπηεχνληαη απφ απηήλ, 

ζ) ησλ Ο.Σ.Α. 

ΑΡΘΡΟ 17 

Πεξηγξάθεη φιεο ηηο θαηεγνξίεο απζαηξεζηψλ γηα ηηο νπνίεο ηζρχνπλ κεηψζεηο ησλ 

πξνζηίκσλ: 

 

Α. Γηα άηνκα κε πνζνζηφ αλαπεξίαο 80% θαη άλσ θαζψο θαη γηα ηα πξφζσπα πνπ 

επηβαξχλνληαη θνξνινγηθά απφ πξφζσπα κε ηηο παξαθάησ ηδηφηεηεο πξνβιέπεηαη ε θαηαβνιή 

πνζνζηνχ 15% ηνπ πξνζηίκνπ. 

Β. Άηνκα κε πνζνζηφ αλαπεξίαο 67% θαη άλσ θαζψο θαη πξφζσπα πνπ επηβαξχλνληαη 

θνξνινγηθά απφ πξφζσπα κε ηηο παξαπάλσ ηδηφηεηεο θαηαβάιινπλ πνζνζηφ 20% ηνπ 

πξνζηίκνπ. Πξνυπφζεζε γηα λα ηζρχεη ην παξαπάλσ είλαη ην αηνκηθφ εηζφδεκα λα κελ 

ππεξβαίλεη ηηο 18.000 επξψ ην ρξφλν ή ηα νηθνγελεηαθά εηζνδήκαηα λα κελ ππεξβαίλνπλ ηηο 

24.000 επξψ. 

Γ. Παιηλλνζηνχληεο νκνγελείο θαηαβάιινπλ ην 20% ηνπ πξνζηίκνπ. Ζ ίδηα δηάηαμε ηζρχεη θαη 

γηα ηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο ηεο Θξάθεο. 
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Γ. Οη πνιχηεθλνη θαηαβάιινπλ πνζνζηφ 20% ηνπ πξνζηίκνπ κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ε 

απζαηξεζία αθνξά ηελ θχξηα θαηνηθία ηνπο. 

Δ. Σξίηεθλνη κε αηνκηθφ εηζφδεκα έσο 25.000 επξψ ή νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα έσο 40.000 

επξψ θαηαβάιινπλ πνζνζηφ 30% ηνπ πξνζηίκνπ. Ζ παξαπάλσ δηάηαμε εθαξκφδεηαη γηα ηηο 

κνλνγνλετθέο νηθνγέλεηεο. 

΢Σ. Οη καθξνρξφληα άλεξγνη θαηαβάιινπλ ην 70% ηνπ πξνζηίκνπ. Μαθξνρξφληα άλεξγνο 

ραξαθηεξίδεηαη εθείλνο πνπ ζπκπιεξψλεη πεξηζζφηεξν απφ 12 κήλεο ζηελ αλεξγία. 

ΑΡΘΡΟ 18 

Πεξηγξάθεηαη ν ηξφπνο ππνινγηζκνχ ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. ΢πγθεθξηκέλα 

αλαθέξεηαη φηη ην παξάβνιν πξνθχπηεη απ‟ ην γηλφκελν ησλ: Δκβαδφ απζαηξεζίαο επί ηηκή 

δψλεο επί ζπληειεζηή 15% επί ζπληειεζηέο ησλ ηεηξαγσληδίσλ πνπ νξίδνληαη ζην παξάξηεκα 

Α. 

ΑΡΘΡΟ 19 

Πεξηγξάθνληαη νη εηδηθέο δηαηάμεηο γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ πξνζηίκνπ. Απηέο 

πεξηιακβάλνπλ πεξηπηψζεηο: ππέξβαζεο χςνπο λνκίκσο πθηζηάκελσλ θηηξίσλ ή ηκεκάησλ 

ηνπο ζηηο νπνίεο δελ ζπληξέρεη ππέξβαζε δφκεζεο, ππέξβαζε χςνπο ζηελ πεξίπησζε 

νηθνδνκήο κε νηθνδνκηθή άδεηα, ζπγθπξηφηεηαο ηνπ αθηλήηνπ ζην νπνίν έρεη εθηειεζηεί ε 

απζαίξεηε θαηαζθεπή ή έρεη εγθαηαζηαζεί ε απζαίξεηε ρξήζε θαη απζαίξεηεο αιιαγέο 

ρξήζεο απφ θχξηα ρξήζε ζε θχξηα εληφο λνκίκνπ πεξηγξάκκαηνο θηηξίνπ. 

ΑΡΘΡΟ 20 

΢ην άξζξν απηφ αλαθέξεηαη φηη ηα πξφζηηκα αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο απζαηξέηνπ 

πνπ έρνπλ θαηαβιεζεί ζπκςεθίδνληαη κε ην πνζφ ηνπ πξνζηίκνπ. Σα θαηαβιεζέληα πνζά 

αθαηξνχληαη απφ ηελ ηειεπηαία δφζε θαη ηηο ακέζσο πξνεγνχκελεο ρξνληθά έσο φηνπ 

νινθιεξσζεί ν ζπκςεθηζκφο. ΢ε πεξίπησζε πνπ κεηά ηνλ σο άλσ ππνινγηζκφ, πξνθχπηεη φηη 

ηα ήδε θαηαβιεζέληα πνζά ππεξβαίλνπλ ην πνζφ ηνπ πξνζηίκνπ, κε βάζε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

παξφληνο, δελ αλαδεηνχληαη. 

ΑΡΘΡΟ 21 

Αλαθέξνληαη νη πξνζεζκίεο θαη ν ηξφπνο θαηαβνιήο ηνπ πξνζηίκνπ. Πην 

ζπγθεθξηκέλα: Αλ ε ππαγσγή πξαγκαηνπνηεζεί ην πξψην εμάκελν ηζρχνο ηνπ λφκνπ ηφηε ην 

πξφζηηκν θαηαβάιιεηαη ζε κεληαίεο δφζεηο ησλ 102 κελψλ ή ζε 17 εμακεληαίεο δφζεηο. ΢ε 
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πεξίπησζε ππαγσγήο θαηά ην δεχηεξν εμάκελν απφ ηε δεκνζίεπζε ηνπ λφκνπ, ηφηε ην 

πξφζηηκν θαηαβάιιεηαη ζε κεληαίεο δφζεηο ησλ 84 κελψλ ή ζε 14 εμακεληαίεο δφζεηο. ΢ε 

πεξίπησζε ππαγσγήο θαηά ην ηξίην εμάκελν ην πξφζηηκν θαηαβάιιεηαη ζε 60 κεληαίεο δφζεηο 

ή 10 εμακεληαίεο. ΢ε θάζε πεξίπησζε ε ειάρηζηε κεληαία δφζε είλαη 50 επξψ θαη ε ειάρηζηε 

εμακεληαία είλαη 300 επξψ (Παξάδεηγκα: Αλ θάπνηνο ππαρζεί ζην πξψην εμάκελν θαη ην 

ζπλνιηθφ πξφζηηκν είλαη 4.000 επξψ ζα πξέπεη θαλνληθά λα γίλεη ε δηαίξεζε 4.000 δηά 102 

ίζνλ 39.21 επξψ. Δπεηδή φκσο ε ειάρηζηε δφζε είλαη 50 επξψ, ζα πιεξψζεη αλαγθαζηηθά 

ιηγφηεξεο απφ 102 δφζεηο. Δπίζεο παξφηη δελ αλαθέξεηαη ζην λφκν αλ ε ππαγσγή γίλεη 

ελδηάκεζα ζην εμάκελν, ηφηε ν ηδηνθηήηεο είλαη ππνρξεσκέλνο λα πιεξψζεη θαη ηηο 

πξνεγνχκελεο δφζεηο ηνπ εμακήλνπ). 

ΑΡΘΡΟ 22 

Σν άξζξν αλαθέξεηαη ζηνπο ηξφπνπο εχξεζεο ηεο ηηκήο δψλεο ησλ πεξηνρψλ ζηηο 

νπνίεο επξίζθνληαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο. ΋ηαλ δελ ππάξρεη θαζνξηζκέλε ηηκή δψλεο κε 

ην ζχζηεκα ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ, ιακβάλεηαη ππ‟ φςε ε 

ειάρηζηε ηηκή δψλεο πνπ ηζρχεη ζηελ ηνπηθή δεκνηηθή θνηλφηεηα φπνπ επξίζθεηαη ην αθίλεην. 

΢ε πεξίπησζε πνπ δελ έρεη θαζνξηζηεί απηή, ιακβάλεηαη ε ειάρηζηε ηηκή δψλεο πνπ 

ρξεζηκνπνηείηαη ζηελ επξχηεξε πεξηθεξεηαθή ελφηεηα. 

Δηδηθά γηα ηα αθίλεηα πνπ επξίζθνληαη ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ πφιεσο θαη εληφο 

νξίσλ νηθηζκνχ δελ έρεη θαζνξηζηεί ηηκή δψλεο, ιακβάλεηαη ππ‟ φςε ε ειάρηζηε ηηκή δψλεο 

πνπ ηζρχεη ζηελ πεξηθεξεηαθή ελφηεηα εθ‟ φζνλ ζηε δεκνηηθή θνηλφηεηα ηνπ αθηλήηνπ ε 

κέγηζηε ηηκή δψλεο δελ ππεξβαίλεη ηηο 2.200 επξψ ζε πνζνζηφ κεγαιχηεξν ηνπ 10% ηεο 

έθηαζεο ηεο δεκνηηθήο θνηλφηεηαο. 

ΑΡΘΡΟ 23 

΢ε πεξίπησζε πνπ έρεη θαηαζθεπαζηεί απζαηξεζία ε νπνία δελ ππεξβαίλεη ηνπο φξνπο 

δφκεζεο ηεο πεξηνρήο, δίλεηαη ζηνλ ηδηνθηήηε ε δπλαηφηεηα λα εθδψζεη πνιενδνκηθή 

νηθνδνκηθή άδεηα λνκηκνπνίεζεο εληφο 3 εηψλ, θαηαβάιινληαο κφλν ην αληίζηνηρν παξάβνιν. 

ΑΡΘΡΟ 24 

Αλαθέξεηαη ε αλαζηνιή ηεο επηβνιήο πξνζηίκσλ θαη θπξψζεσλ, θαζψο θαη είζπξαμεο 

βεβαησζέλησλ πξνζηίκσλ. Ζ ζχλδεζε ησλ θηηξίσλ κε ηα δίθηπα θνηλήο σθειείαο επηηξέπεηαη 

κεηά ηελ θαηαβνιή ηνπιάρηζηνλ ηεο πξψηεο δφζεο ηνπ πξνζηίκνπ. 
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ΑΡΘΡΟ 25 

Πεξηγξάθνληαη νη ελέξγεηεο ησλ αξκνδίσλ ππεξεζηψλ. Αλείζπξαθηα βεβαησζέληα 

πνζά πξνζηίκσλ, αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο, δηαγξάθνληαη κεηά ηελ νινζρεξή εμφθιεζε ηνπ 

εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. Ζ Τπεξεζία Γφκεζεο εθδίδεη πξάμε κε ηελ νπνία αθπξψλεη ηνλ 

νηθείν ρξεκαηηθφ θαηάινγν ή ηελ πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ θαη ηελ απνζηέιιεη κε ην 

αληίζηνηρν αηνκηθφ Φχιιν Έθπησζεο ζηελ αξκφδηα θνξνινγηθή αξρή, εληφο δεθαπέληε (15) 

εκεξψλ ζε πεξίπησζε πνπ ηα πξφζηηκα έρνπλ βεβαησζεί θαη θνξνινγηθά, πξνθεηκέλνπ ε 

θνξνινγηθή αξρή λα δηαγξάςεη θάζε ζρεηηθή πξάμε (ηακεηαθή βεβαίσζε), πνπ έρεη σο 

λφκηκν έξεηζκα ην ρξεκαηηθφ θαηάινγν ή ηελ πξάμε επηβνιήο πξνζηίκνπ. Αληίζηνηρα, κεηά 

ηελ ππαγσγή ζηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο ε Τπεξεζία Γφκεζεο εθδίδεη πξάμε αλαζηνιήο 

είζπξαμεο ησλ ήδε βεβαησζέλησλ ζηηο αξκφδηεο Γ.Ο.Τ. πξνζηίκσλ θαη ηελ απνζηέιιεη ζηελ 

αξκφδηα θνξνινγηθή αξρή εληφο δεθαπέληε (15) εκεξψλ. 

ΑΡΘΡΟ 26 

Αλαθέξνληαη ηα πξφζηηκα αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο γηα ηηο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο 

θαη ρξήζεηο πνπ δελ έρνπλ ππαρζεί ζην λφκν 4178/2013: 

 

Α. Σν πξφζηηκν αλέγεξζεο είλαη ην 30% επί ηεο αμίαο ηνπ απζαηξέηνπ ε νπνία ππνινγίδεηαη 

κε βάζε ηελ επηθάλεηα ηνπ απζαηξέηνπ επί ηελ ηηκή δψλεο ζηελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ. 

Β. Σν πξφζηηκν δηαηήξεζεο είλαη ην 5% επί ηεο αμίαο ηνπ απζαηξέηνπ, ε νπνία ππνινγίδεηαη 

βάζεη ηεο επηθαλείαο ηνπ απζαηξέηνπ επί ηελ ηηκή δψλεο ζηελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ. 

ΑΡΘΡΟ 27 

 Πεξηγξάθεηαη κηα ελαιιαθηηθή δηαδηθαζία ππνβνιήο ησλ δηθαηνινγεηηθψλ. Ζ 

δηαδηθαζία απηή είλαη κία έληππε δηαδηθαζία ππνβνιήο ησλ δηθαηνινγεηηθψλ κε ζπζηεκέλε 

επηζηνιή ζηελ αξκφδηα ππεξεζία δφκεζεο ή ζην Κ.Δ.Π. ηνπ νηθείνπ δήκνπ. Ζ παξαπάλσ 

δηαδηθαζία δελ έρεη εθαξκνζηεί πνηέ. 

ΑΡΘΡΟ 28 

 Αλαθέξεηαη φηη ε ππαγσγή ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ ζηνλ παξφληα λφκν είλαη 

δπλαηφλ λα πξαγκαηνπνηεζεί κέρξη ηηο 07/02/2015, δειαδή ζε 18 κήλεο απφ ηε δεκνζίεπζε 

ηνπ παξφληνο λφκνπ. 
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ΑΡΘΡΟ 29 

 Αλαθέξεηαη ε δπλαηφηεηα ηνπ ΤΠ.Δ.Κ.Α. λα ηξνπνπνηήζεη ηε δηαδηθαζία είζπξαμεο 

ησλ πξνζηίκσλ θαη θαηάζεζήο ηνπο ζε ζπκβεβιεκέλεο ηξάπεδεο. Με θνηλή απφθαζε ησλ 

Τπνπξγψλ Οηθνλνκηθψλ θαη Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο κπνξεί λα 

ηξνπνπνηείηαη ε δηαδηθαζία είζπξαμεο ησλ πξνζηίκσλ θαη ε δπλαηφηεηα θαηάζεζήο ηνπο ζε 

ζπκβεβιεκέλεο ηξάπεδεο. 

ΑΡΘΡΟ 30 

 Αλαθέξεηαη φηη εθ‟ φζνλ έρεη θαηαβιεζεί ην ζχλνιν ηνπ πξνζηίκνπ εθδίδεηαη πξάμε 

νινθιήξσζεο ηεο ππαγσγήο ηνπ απζαίξεηνπ θηίζκαηνο θαηά ηνλ παξφληα λφκν θαη γεληθά 

αλαθέξνληαη νη κεηαβαηηθέο δηαηάμεηο πνπ αθνξνχλ ηα πξψηα 29 άξζξα ηνπ λφκνπ. 

        

ΚΔΦΑΛΑΗΟ Β‟ 

 

ΑΡΘΡΟ 31 

Δληφο πξνζεζκίαο επηά (7) εηψλ πξέπεη λα έρεη νινθιεξσζεί ν πνιενδνκηθφο 

ζρεδηαζκφο φισλ ησλ πεξηνρψλ ζηηο νπνίεο ππάξρνπλ απζαίξεηεο θαηαζθεπέο. Δηδηθά ζε 

λεζησηηθέο πεξηνρέο, ζα πξέπεη λα έρεη νινθιεξσζεί εληφο πξνζεζκίαο πέληε (5) εηψλ απφ 

ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ παξφληνο λφκνπ. ΢χκθσλα κε ην λφκν πξέπεη ζηα νινθιεξσκέλα 

εγθεθξηκέλα ζρέδηα πφιεσο λα θαζνξίδνληαη εηδηθέο δψλεο εμηζνξξφπεζεο ησλ πνιενδνκηθψλ 

θαη πεξηβαιινληηθψλ επηβαξχλζεσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηνπ 

παξφληνο λφκνπ. 

ΑΡΘΡΟ 32 

Καζνξίδεηαη φηη εθ‟ εμήο πθίζηαηαη ε Σξάπεδα Γεο, ε νπνία νξίδεηαη σο ε 

ειεθηξνληθή δηαδηθαζία θαηαγξαθήο θαη δηαρείξηζεο ηίηισλ δηθαηψκαηνο ζπληειεζηή 

δφκεζεο. 

ΑΡΘΡΟ 33 

 ΢θνπφο ηεο Σξάπεδαο Γεο είλαη ε πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο, ε αγνξά θαη 

αληαιιαγή εθηάζεσλ, ε δεκηνπξγία ειεπζέξσλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ, ε πξνζηαζία θαη 

αληηθαηάζηαζε θηηξίσλ πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο.      
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ΑΡΘΡΟ 34 

 Αλαθέξνληαη νη πεγέο πξνζθνξάο δφκεζεο. Απηέο κπνξεί λα είλαη ππνιεηπφκελνη 

ζπληειεζηέο δφκεζεο δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ, νηθνπέδσλ αξραηνινγηθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο θαη ινηπψλ θηηξίσλ (πξψελ ζηξαηφπεδα, θηίξηα ηδηνθηεζίαο ηνπ Γεκνζίνπ, 

δεκφζηεο εθηάζεηο θ.ιπ.). 

ΑΡΘΡΟ 35 

Σα αθίλεηα ηα νπνία επξίζθνληαη εληφο ζρεδίνπ πφιεσο θαη παξάιιεια ν ζπληειεζηήο 

δφκεζήο ηνπο είλαη κηθξφηεξνο ηνπ κέζνπ ζπληειεζηή ηεο πεξηνρήο θαζψο θαη ηεο 

θαηεγνξίαο 5 ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ παξφληνο λφκνπ, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη έρνπλ ππαρζεί ζηηο 

δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ, είλαη εθείλα ηα αθίλεηα ηα νπνία απνηεινχλ ππνδνρείο 

δφκεζεο. 

ΑΡΘΡΟ 36 

 Σν δηθαίσκα κεηαθνξάο δηθαηψκαηνο ζπληειεζηή δφκεζεο πξέπεη λα ελζσκαησζεί ζε 

ηίηιν εθδηδφκελν απφ ην ΤΠ.Δ.Κ.Α. Σν δηθαίσκα κεηαθνξάο δηθαηψκαηνο ζπληειεζηή 

δφκεζεο ελζσκαηψλεηαη ζε ηίηιν, ν νπνίνο εθδίδεηαη απφ ηνλ Τπνπξγφ Πεξηβάιινληνο, 

Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο. Ο ηίηινο είλαη νλνκαζηηθφο θαη κεηαβηβάδεηαη 

απνθιεηζηηθά κέζσ ηεο ειεθηξνληθήο δηαδηθαζίαο ηεο «Σξάπεδαο Γεο» ειεχζεξα, ην 

δηθαίσκα δε πνπ ελζσκαηψλεηαη ζε απηφλ είλαη δηαηξεηφ. 

ΑΡΘΡΟ 37 

Αλαθέξεηαη ε νξγάλσζε δσλψλ ζπγθέληξσζεο δηθαηψκαηνο δφκεζεο θαη αλαθέξεηαη 

φηη κε Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ή κε λφκν ζα θαζνξηζηνχλ ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ πεξηνρψλ 

απηψλ. Γηα ηελ νηθνλνκηθή πξφνδν θαη ηελ επηρεηξεκαηηθή αλάπηπμε ηεο ρψξαο, ζην πιαίζην 

εθαξκνγήο ηνπ εζληθνχ ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ, ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο, ηελ 

πξνψζεζε ηεο πξάζηλεο αλάπηπμεο θαη ηε βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο ηεο δσήο ησλ πνιηηψλ 

αλαπηχζζνληαη θαη νξγαλψλνληαη δψλεο ζπγθέληξσζεο δηθαηψκαηνο δφκεζεο.     

ΑΡΘΡΟ 38 

 Ηδξχεηαη ε εηδηθή ππεξεζία επηζεψξεζεο θαη θαηεδάθηζεο απζαηξέησλ θαη 

αλαθέξνληαη νη αξκνδηφηεηέο ηεο. Ζ Δηδηθή Τπεξεζία Δπηζεψξεζεο θαη Καηεδάθηζεο 

Απζαηξέησλ (ΔΤΔΚΑ) ππάγεηαη απεπζείαο ζην Γεληθφ Δπηζεσξεηή ηεο Δηδηθήο Τπεξεζίαο 

Δπηζεσξεηψλ Πεξηβάιινληνο (ΔΤΔΠ). Οη αξκνδηφηεηεο ηεο ΔΤΔΚΑ αζθνχληαη θαη ζε φια 
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ηα δάζε, ηηο δαζηθέο, αλαδαζσηέεο θαη δεκφζηεο ρνξηνιηβαδηθέο εθηάζεηο, θαζψο επίζεο θαη 

ζε άιια επαίζζεηα νηθνζπζηήκαηα, ζηνλ αηγηαιφ − παξαιία, ζε πνηάκηα, ιίκλεο θαη ξέκαηα, 

ζε αξραηνινγηθνχο ρψξνπο θαη ελ γέλεη ζε πξνζηαηεπφκελεο πεξηνρέο ηεο ρψξαο, ζε 

ζπλεξγαζία κε ην αξκφδην Σκήκα Γ΄ ηεο ΔΤΔΠ. 

ΑΡΘΡΟ 39 

 Δπηζεκαίλεηαη πσο ην εληαίν εηδηθφ πξφζηηκν απνδίδεηαη ππέξ ηνπ Πξάζηλνπ Σακείνπ 

θαη πνζνζηφ απηνχ δηαηίζεηαη γηα ηελ αληηζηάζκηζε ησλ ζπλεπεηψλ πνπ δεκηνπξγνχληαη κε 

ηηο ππαγσγέο ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ. 

ΑΡΘΡΟ 40 

Α. Οη δξάζεηο νη νπνίεο απνθαζηζηνχλ πνιενδνκηθά θαη πεξηβαιινληηθά ηελ ππαγσγή 

απζαηξέησλ θηηζκάησλ θαζνξίδνληαη σο εμήο: 

 

1. Καηεδαθίζεηο απζαηξέησλ θηηζκάησλ εληφο δαζηθήο θαη αλαδαζσηέαο έθηαζεο, 

αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, αηγηαινχ, θαζψο θαη ζε πνηάκηα, ιίκλεο θαη ξέκαηα, γηα ηα νπνία έρεη 

εθδνζεί νξηζηηθή θαη ακεηάθιεηε δηθαζηηθή απφθαζε, θαζψο θαη ρξεκαηνδφηεζε γηα δξάζεηο 

αλαδάζσζεο.  

2. Καηεδαθίζεηο επηθηλδχλσλ εηνηκφξξνπσλ θηηζκάησλ θαηά ην π.δ. 13/22.4.1928 (Α΄ 153).  

3. Γεκηνπξγία, δηακφξθσζε λέσλ, θαζψο θαη αλάδεημε, δηαρείξηζε θαη ζπληήξεζε 

πθηζηακέλσλ ειεχζεξσλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πξαζίλνπ ζηνλ αζηηθφ ηζηφ κε ζθνπφ ηε 

βειηίσζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ φξσλ, ηδίσο κέζσ απαιινηξηψζεσλ, αλαπιάζεσλ θαη 

αληαιιαγψλ εθηάζεσλ. 4. Γεκηνπξγία θνηλνρξήζησλ ρψξσλ πξαζίλνπ κε ππφγεηνπο ρψξνπο 

ζηάζκεπζεο νρεκάησλ.  

5. Απνθαηάζηαζε δεκνζίσλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ θαη κλεκείσλ.  

6. Γηακφξθσζε / αλαθαίληζε θηηξίσλ γηα επαλάρξεζε, πνπ αλήθνπλ ζηελ ηδηνθηεζία θνξέσλ 

ηνπ επξχηεξνπ δεκφζηνπ ηνκέα, γηα ηελ θάιπςε αλαγθψλ εγθαηάζηαζεο θνηλσληθψλ, 

πνιηηηζηηθψλ ή ελ γέλεη αλαπηπμηαθψλ δξαζηεξηνηήησλ.  

7. Γεκηνπξγία, ζπκπιήξσζε, ζπληήξεζε, δηαρείξηζε δηθηχσλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ πξαζίλνπ 

ή / θαη δηθηχσλ πξάζηλσλ παξεκβάζεσλ ζηνλ αζηηθφ ηζηφ κε ζθνπφ ηε βειηίσζε ησλ 

πεξηβαιινληηθψλ φξσλ.  

8. ΢πληήξεζε, βειηίσζε θαη αλαβάζκηζε ηεο δηακφξθσζεο θαη ηνπ αζηηθνχ εμνπιηζκνχ 

ειεχζεξσλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, παηδνηφπσλ θαη πιαηεηψλ.  

9. ΢πληήξεζε, βειηίσζε θαη αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ εμνπιηζκνχ θάζε είδνπο, ζην δεκφζην 
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ρψξν ησλ πφιεσλ.  

10. Γηεχξπλζε, αηζζεηηθή, ιεηηνπξγηθή, πεξηβαιινληηθή, βηνθιηκαηηθή αλαβάζκηζε, 

αλαθαηαζθεπή, επηζθεπή − ζπληήξεζε πεδνδξνκίσλ ή θαη πεδνδξφκσλ θαη επηκέξνπο 

ππνδνκψλ ηνπο. Γεκηνπξγία δηθηχνπ θίλεζεο πεδψλ κε πξφλνηα γηα εκπνδηδφκελα άηνκα.  

11. Αηζζεηηθή αλαβάζκηζε φςεσλ θηηξίσλ ζε αμηφινγα ηνπξηζηηθά, θνηλσληθά ή πνιηηηζηηθά 

ζεκεία ηεο πφιεο ή ηνπ Γήκνπ (θεληξηθέο πιαηείεο, θηίξηα θεληξηθψλ αμφλσλ, παξαιηαθψλ 

κεηψπσλ θ.ιπ.).  

12. Αλαβάζκηζε ελεξγεηαθή, αηζζεηηθή θαη θηηξηνινγηθή ζρνιηθψλ θηηξίσλ θαη ππαίζξησλ 

ρψξσλ απηψλ.  

13. Καζαξηζκφο θαη νξηνζέηεζε ξεκάησλ θαη έξγα δηεπζέηεζεο θαη/ή αλάδεημεο απηψλ.  

14. Αλάδεημε θαη πξνζηαζία πεξηνρψλ πνπ ρξίδνπλ εηδηθήο πξνζηαζίαο κέζσ αλαπιάζεσλ.  

 Β. Πέξα απφ ηα παξαπάλσ, σο εηδηθή πεξηβαιινληηθή δξάζε νξίδεηαη ε 

ρξεκαηνδφηεζε νινθιήξσζεο ή αλαζεψξεζεο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. 

 Γ. Δηδηθά ζε παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο, πεξηνρέο ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάιινπο, 

ηζηνξηθνχο ηφπνπο θαη νηθηζηηθά ζχλνια ραξαθηεξηζκέλα σο κλεκεία, σο δξάζεηο 

πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ νξίδνληαη νη αλαπιάζεηο θαη ε αλάδεημε δεκνζίσλ θηηξίσλ. 

Γ. ΢ε πνιπθαηνηθίεο σο δξάζεηο νξίδνληαη νη εξγαζίεο δηακφξθσζεο θπηεκέλσλ 

δσκάησλ θαη ε δεκηνπξγία ειεπζέξσλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ απνθιεηζηηθά γηα πεδνχο κε ηελ 

ελνπνίεζε αθάιππησλ ρψξσλ θαη νηθνπέδσλ. 

Δ. Οη ελέξγεηεο πνπ έρνπλ σο ζηφρν ηελ αλάδεημε θαη πξνζηαζία πεξηνρψλ πνπ 

βξίζθνληαη πιεζίνλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ, πξνζηαηεπνκέλσλ πεξηνρψλ θαη δηαηεξεηέσλ 

θηηξίσλ απνηεινχλ δξάζεηο πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ ζε εληφο ζρεδίνπ πεξηνρέο. 

ΑΡΘΡΟ 41 

Αλαθέξνληαη φια εθείλα ηα θξηηήξηα ηα νπνία έρνπλ ζρέζε κε ην γεσγξαθηθφ 

πξνζδηνξηζκφ θαη είλαη απαξαίηεην λα ηθαλνπνηνχληαη, ψζηε λα γίλεηαη δεθηφ ην αίηεκα 

ρξεκαηνδφηεζεο γηα δξάζεηο πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ. Δλδεηθηηθά, ν αξηζκφο ησλ 

ελεξγεηψλ δελ πξέπεη λα ππεξβαίλεη ηα 25 νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα θαη ηελ επηθάλεηα ησλ 200 

ζηξεκκάησλ ζε εληφο ζρεδίνπ πεξηνρέο. Αληηζηνίρσο, γηα εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο δελ κπνξεί 

λα ππεξβαίλεη ηελ επηθάλεηα ησλ 200 ζηξεκκάησλ. ΢ε πνιπθαηνηθίεο, κηα ελέξγεηα 

πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ δχλαηαη λα εθαξκνζηεί εθ‟ φζνλ απνηεινχληαη απφ ηνπιάρηζηνλ 6 

νξφθνπο θαη κφλν εθ‟ φζνλ βξίζθνληαη ζε ππθλνδνκεκέλεο αζηηθέο πεξηνρέο. 

 



 

54 
 

ΑΡΘΡΟ 42 

Αλαθέξεηαη φηη νη δηθαηνχρνη ηεο ρξεκαηνδφηεζεο θαη ππφρξενη ησλ δξάζεσλ είλαη νη 

Ο.Σ.Α.. ηα Ν.Π.Γ.Γ. θαη ε απνθεληξσκέλε δηνίθεζε. Γηθαηνχρνη ρξεκαηνδφηεζεο θαη 

ππφρξενη ησλ δξάζεσλ πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ ηνπ άξζξνπ 40 ηνπ παξφληνο νξίδνληαη 

αλά πεξίπησζε: 

α) Οη O.T.A., θαζψο θαη Ν.Π.Γ.Γ. ή θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ, ζηηο νπνίεο κνλαδηθφο 

κέηνρνο είλαη ην Γεκφζην γηα ηηο δξάζεηο 3 έσο 14 ηεο παξαγξάθνπ Α΄ θαη ηεο παξαγξάθνπ 

Β΄ ηνπ άξζξνπ 40 ηνπ παξφληνο. 

β) Οη Ο.Σ.Α. κεηά απφ αίηεκα ηνπ λνκίκνπ εθπξνζψπνπ πνιπθαηνηθίαο γηα ηηο 

δξάζεηο ησλ πεξηπηψζεσλ 1 θαη 2 ηεο παξαγξάθνπ Γ΄ ηνπ άξζξνπ 40 ηνπ παξφληνο. 

γ) Απνθεληξσκέλε Γηνίθεζε γηα ηηο δξάζεηο 1 θαη 2 ηεο παξαγξάθνπ Α΄. 

ΑΡΘΡΟ 43 

Πεξηγξάθεηαη ε ειεθηξνληθή δηαδηθαζία έληαμεο ζε πξφγξακκα δξάζεσλ. Γηα ηελ 

ππνβνιή ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα εθδίδεηαη εηδηθφο θσδηθφο ν νπνίνο απνζηέιιεηαη απφ 

ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο ή ηελ αξκφδηα αξρή γηα ην 

πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα, πξνο ηνλ δηθαηνχρν ή ηνλ λφκηκν εθπξφζσπν απηνχ, κεηά απφ 

ζρεηηθή αίηεζε. Απφ ην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα εθδίδεηαη αλαιπηηθή βεβαίσζε ππνβνιήο 

ησλ ζηνηρείσλ θαη εληνιήο ρξεκαηνδφηεζεο, θαζψο θαη γλσζηνπνίεζε πξνο ην Πξάζηλν 

Σακείν γηα ηελ θαηαβνιή ησλ αλσηέξσ πνζψλ πνπ πεξηιακβάλεη φια ηα ζηνηρεία. Ζ απφδνζε 

ηνπ πνζνχ ρξεκαηνδφηεζεο απνδεζκεχεηαη πξνο ηνλ δηθαηνχρν ζε δφζεηο, κεηά απφ έγθξηζε 

απφ ην Πξάζηλν Σακείν, αλαιφγσο ηεο πξνφδνπ ηνπ έξγνπ ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

παξφληνο. 

ΑΡΘΡΟ 44 

Πεξηγξάθεηαη ν ηξφπνο απφδνζεο ηνπ πνζνχ πνπ πξνθχπηεη απ‟ ηε ρξεκαηνδφηεζε. 

Σν πνζφ ρξεκαηνδφηεζεο απνδεζκεχεηαη ζε δφζεηο, ζπκθψλα κε ηηο εηδηθφηεξεο δηαηάμεηο 

πεξί αλάζεζεο δεκφζησλ ζπκβάζεσλ έξγσλ θαη πξνκεζεηψλ θαη δεκφζησλ έξγσλ, αλαιφγσο 

ηεο πξνφδνπ ηνπ έξγνπ θαη πάληα κεηά απφ έιεγρν πνπ δηελεξγείηαη απφ ειεγθηή δφκεζεο, 

εθφζνλ απαηηείηαη. 

ΑΡΘΡΟ 45 

Δπηζεκαίλεηαη φηη αξρηθά ζα εθαξκνζηνχλ νξηζκέλεο δξάζεηο πηινηηθά πξηλ ηελ 

πιήξε έλαξμε ηνπ πξνγξάκκαηνο. Σν πεδίν εθαξκνγήο ηεο πηινηηθήο εθαξκνγήο θαζνξίδεηαη 
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δπλάκεη ππνπξγηθήο απφθαζεο ηνπ Τπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο, Δλέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο 

Αιιαγήο γηα πέληε (5) θαηεγνξίεο δξάζεο ηνπ άξζξνπ 40 θαη γηα θάζε θαηεγνξία 

γεσγξαθηθνχ πξνζδηνξηζκνχ θαηά ην άξζξν 41. 

ΑΡΘΡΟ 46 

Πεξηγξάθεηαη ε ειεθηξνληθή δηαζχλδεζε ηεο Δ.Κ.Υ.Α., ηεο Γ.Δ.Ζ. Α.Δ. θαη ηεο 

Γεληθήο Γξακκαηείαο Πιεξνθνξηαθψλ ΢πζηεκάησλ, έηζη ψζηε λα γίλεηαη έιεγρνο θαη 

θαηαγξαθή ηεο δφκεζεο. 

ΑΡΘΡΟ 47 

Αλαθέξεηαη φηη κέρξη ηελ έλαξμε ηεο πιήξνπο εθαξκνγήο ηνπ πεξηβαιινληηθνχ 

ηζνδπγίνπ ηζρχνπλ νη πξνγελέζηεξεο δηαηάμεηο νη νπνίεο αλαθέξνληαη ζηηο αξκνδηφηεηεο ηνπ 

Πξάζηλνπ Σακείνπ. 

ΑΡΘΡΟ 48 

Γίλεηαη αλαθνξά ζηηο πεξηπηψζεηο πνπ απαηηείηαη άδεηα δφκεζεο θαη ζηηο πεξηπηψζεηο 

πνπ απαηηείηαη 48σξε ελεκέξσζε πξνο ηελ Πνιενδνκία. 

ΑΡΘΡΟ 49 

Αλαθέξεηαη ζε ηξνπνπνηήζεηο ησλ δηαηάμεσλ ζρεηηθά κε ηα ΢πκβνχιηα 

Αξρηηεθηνληθήο θαη Πνιενδνκηθψλ Θεκάησλ. 

ΑΡΘΡΟ 50 

Αλαθέξεηαη ζηελ ηξνπνπνίεζε ησλ δηαηάμεσλ ζρεηηθά κε ηνπο ειεγθηέο δφκεζεο. 

ΑΡΘΡΟ 51 

Αλαθέξεηαη ζε δηάθνξεο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο φπσο ηα ξπκνηνκηθά ζρέδηα ησλ 

επηρεηξεκαηηθψλ πάξθσλ θαη ησλ νξγαλσκέλσλ ππνδνρέσλ κεηαπνηεηηθψλ θαη 

επηρεηξεκαηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. 

ΑΡΘΡΟ 52 

Πεξηγξάθνληαη ηα πξνζφληα πνπ ζα πξέπεη λα δηαζέηεη έλαο ελεξγεηαθφο επηζεσξεηήο. 

Ο ππνςήθηνο Δλεξγεηαθφο Δπηζεσξεηήο πξέπεη λα δηαζέηεη ηα παξαθάησ πξνζφληα: 

α) Να είλαη Γηπισκαηνχρνο Μεραληθφο ή Αξρηηέθηνλαο, κέινο ηνπ Σερληθνχ 
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Δπηκειεηεξίνπ Διιάδαο (TEE) ή Πηπρηνχρνο Μεραληθφο Σερλνινγηθήο Δθπαίδεπζεο ή 

κεραληθφο πνπ έρεη απνθηήζεη αλαγλψξηζε επαγγεικαηηθψλ πξνζφλησλ ζηε ρψξα καο θαη‟ 

εθαξκνγή ηνπ π.δ. 38/2010 (Α΄ 78). 

β) Να παξαθνινπζήζεη εμεηδηθεπκέλν εθπαηδεπηηθφ πξφγξακκα. Οη Δλεξγεηαθνί 

Δπηζεσξεηέο πνπ εγγξάθνληαη ζηα νηθεία Μεηξψα, νθείινπλ λα ππνβάινπλ ζηελ Δηδηθή 

Τπεξεζία Δπηζεσξεηψλ Δλέξγεηαο (ΔΤΔΠΔΝ), εληφο δηαζηήκαηνο ελφο (1) έηνπο απφ ηελ 

έλαξμε ηζρχνο ηεο παξνχζαο δηάηαμεο, Πηζηνπνηεηηθφ Δπηηπρνχο Δμέηαζεο εθδηδφκελν απφ 

ην ΣΔΔ θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο πξνεδξηθνχ δηαηάγκαηνο. Μεηά ηελ παξέιεπζε ηνπ 

ελφο (1) έηνπο δηαγξάθνληαη απηνδίθαηα απφ ην Μεηξψν Δλεξγεηαθψλ Δπηζεσξεηψλ θαη 

απνιιχνπλ ηε δπλαηφηεηα άζθεζεο ηεο δξαζηεξηφηεηαο έσο ηελ ππνβνιή ηνπ 

Πηζηνπνηεηηθνχ Δπηηπρνχο Δμέηαζεο. 

ΑΡΘΡΟ 53 

Αλαθέξεηαη ζε ηξνπνπνηήζεηο ησλ αδεηψλ δφκεζεο εθθιεζηαζηηθψλ αθηλήησλ. Γηα 

ηελ έθδνζε ηεο άδεηαο δφκεζεο θαη ηεο έγθξηζεο δφκεζεο αθηλήησλ ησλ λνκηθψλ πξνζψπσλ 

ηνπ λ. 590/1977 (Α΄ 146) εθαξκφδνληαη νη δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο λφκνπ. 

ΑΡΘΡΟ 54 

Πεξηγξάθεηαη ε θαηάξηηζε, νξγάλσζε θαη ηξνπνπνίεζε ησλ ππνπξγείσλ, ησλ 

απηνηειψλ δεκνζίσλ ππεξεζηψλ, ησλ απνθεληξσκέλσλ δηνηθήζεσλ θαη ησλ λνκηθψλ 

πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ. 

ΑΡΘΡΟ 55 

Αλαθέξεηαη ζε ηξνπνπνηήζεηο δηαηάμεσλ πθηζηακέλσλ λφκσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε 

δαζηθέο εθηάζεηο. ΢ε πεξίπησζε πνπ απφ αλψκαιε δηθαηνπξαμία επέξρεηαη άξζε ηεο 

αξηηφηεηαο θιεξνηεκαρίνπ, ην νπνίν επξίζθεηαη εληφο ζρεδίνπ πφιεσο ή εληφο νξίσλ 

νηθηζκνχ πξνυθηζηάκελνπ ηνπ 1923 ή πνπ έρνπλ πιεζπζκφ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ, ηφηε 

δελ επηηξέπεηαη ε επηθχξσζε απηήο. 

ΑΡΘΡΟ 56 

Αλαθέξνληαη ηξνπνπνηήζεηο ζρεηηθέο κε ην λφκν 4178/2013. 

ΑΡΘΡΟ 57 

Πεξηγξάθεηαη ε πινπνίεζε ηνπ λένπ θχθινπ πξάμεσλ «Δλέξγεηεο ζηήξημεο 



 

57 
 

ειηθησκέλσλ θαη ινηπψλ αηφκσλ πνπ ρξήδνπλ βνήζεηαο γηα ηελ ελίζρπζε ηεο 

απαζρνιεζηκφηεηαο ησλ εκκέζσο νθεινπκέλσλ αηφκσλ». 

ΑΡΘΡΟ 58 

Αλαθέξεηαη ζε ηξνπνπνίεζε ηνπ άξζξνπ 46 ηνπ λφκνπ 4164/2013. Σν ζχλνιν ησλ 

γεσρσξηθψλ δεδνκέλσλ πνπ παξάγνληαη ή απνηεινχλ αληηθείκελν πξνκήζεηαο απφ ηελ 

ΔΘΝΗΚΟ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟ ΚΑΗ ΥΑΡΣΟΓΡΑΦΖ΢Ζ Αλψλπκε Δηαηξεία (ΔΚΥΑ ΑΔ) ή 

έρνπλ παξαρζεί απνηέιεζαλ αληηθείκελν πξνκήζεηαο απφ ηελ Κηεκαηνιφγην ΑΔ ή ηνλ ΟΚΥΔ 

θαη κεηαβηβάδνληαη ζηελ ΔΚΥΑ ΑΔ, δπλάκεη ηνπ παξφληνο, κπνξνχλ λα δηαηεζνχλ ζε θνξείο 

ηνπ δεκνζίνπ ηνκέα χζηεξα απφ αίηεζε, ακειιεηί θαη νπσζδήπνηε φρη ζε πεξηζζφηεξεο απφ 

δέθα (10) εκέξεο απφ ηελ εκέξα αηηήζεψο ηνπο, δσξεάλ θαη ρσξίο πεξηνξηζκνχο πέξαλ ηεο 

αλαθνξάο πξνέιεπζήο ηνπο. 

ΑΡΘΡΟ 59 

Δπηζεκαίλεηαη φηη αλαπφζπαζην κέξνο ηνπ παξφληνο λφκνπ είλαη ηα παξαξηήκαηα (Α) 

θαη (Β) ηα νπνία παξνπζηάδνληαη ζην ηέινο ηεο εξγαζίαο. 

 

ΔΓΚΤΚΛΙΟ΢ 3 

 

ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Ζ αλαγθαηφηεηα έθδνζεο ηεο εγθπθιίνπ 3 πξνέθπςε ιφγσ ηεο αζαθνχο δηαηχπσζεο 

ησλ άξζξσλ ηνπ λφκνπ 4178/2013. 

Ζ εγθχθιηνο 3 ε νπνία εθδφζεθε ηελ 01/10/2013 αλαθέξεη αξρηθά ηξεηο νδεγίεο 

γεληθνχ ραξαθηήξα. 

Ζ πξψηε νδεγία αλαθέξεη ηα Φ.Δ.Κ. πνπ δεκνζηεχηεθαλ θαη πεξηιακβάλνπλ ην λφκν 

4178/2013, ηε δηαδηθαζία ειεθηξνληθήο ππνβνιήο ησλ απαξαίηεησλ δηθαηνινγεηηθψλ γηα ηελ 

ππαγσγή ζην άξζξν 24 ηνπ λφκνπ 4178/2013 «Αληηκεηψπηζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο – 

Πεξηβαιινληηθφ ηζνδχγην θαη άιιεο δηαηάμεηο» θαη ηνλ θαζνξηζκφ πνζνζηνχ αληαπφδνζεο 

γηα ηε ιεηηνπξγία θαη δηαρείξηζε ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο δειψζεσλ λφκνπ 

«Αληηκεηψπηζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο – Πεξηβαιινληηθφ ηζνδχγην θαη άιιεο δηαηάμεηο». 

΢ηε δεχηεξε νδεγία δηεπθξηλίδεηαη φηη κηα ππαγσγή ζεσξείηαη νινθιεξσκέλε φηαλ 

έρνπλ ππνβιεζεί φια ηα απαηηνχκελα ζηνηρεία θαη ζρέδηα θαη έρεη θαηαβιεζεί θαη ην ζχλνιν 

ηνπ πξνζηίκνπ. ΢ε απηήλ ηελ πεξίπησζε ε δηαδηθαζία κεηαθνξάο ησλ ζηνηρείσλ δειψζεσλ 

θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 είλαη 
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πξναηξεηηθή θαη κπνξεί λα γίλεη κεηά απφ ειεθηξνληθή αίηεζε ηνπ ελδηαθεξνκέλνπ κέρξη ηελ 

θαηαιεθηηθή εκεξνκελία ηζρχνο ηνπ λφκνπ 4178/2013. 

Δπίζεο αλαθέξεηαη φηη ζηελ πεξίπησζε πνπ ην πξφζηηκφ ηνπ ππνινγίδεηαη βάζεη ησλ 

δηαηάμεσλ 4178/2013, είλαη κηθξφηεξν απφ ην πξφζηηκν πνπ ππνινγίδεηαη ζχκθσλα κε ηνλ 

παιηφ λφκν, ηφηε ν ελδηαθεξφκελνο είλαη ππνρξεσκέλνο λα πιεξψζεη ην πξφζηηκν βάζεη ηνπ 

λένπ λφκνπ. 

Γπζηπρψο ελψ ζηελ εγθχθιην 3 αλαθέξεηαη ξεηά φηη ζα εθδνζεί ππνπξγηθή απφθαζε 

ε νπνία ζα πεξηγξάθεη ηε δηαδηθαζία επηζηξνθήο ησλ ρξεκάησλ, κέρξη ζήκεξα δελ έρεη 

εθδνζεί θακία ηέηνηα απφθαζε. 

Δθθξεκείο ππνζέζεηο είλαη εθείλεο νη νπνίεο είηε δελ έρνπλ ππνβιεζεί φια ηα 

απαηηνχκελα ζηνηρεία θαη ζρέδηα, είηε δελ έρεη θαηαβιεζεί ην ζχλνιν ηνπ πξνζηίκνπ. ΢‟ 

απηήλ ηελ πεξίπησζε είλαη ππνρξεσηηθή ε κεηαθνξά ηνπ θαθέινπ απφ ηνλ παιηφ λφκν ζην 

λέν λφκν. Δπίζεο, ε κεηαθνξά ζην λέν λφκν αλαθέξεηαη φηη κπνξεί λα γίλεη κέρξη ηελ 

εκεξνκελία ρξνληθήο ηζρχνο ηνπ λφκνπ. ΋πσο φκσο ζα δνχκε, κε λέα απφθαζε ην ΤΠ.Δ.Κ.Α. 

κεηέθεξε ηελ εκεξνκελία απηή επηζεκαίλνληαο φηη ε κεηαθνξά ησλ ππνζέζεσλ νη νπνίεο δελ 

έρνπλ νινθιεξσζεί πξέπεη λα γίλεη κέρξη ηηο 06/02/2014. Πξνζθάησο, ππήξμε λέα απφθαζε 

ηνπ ΤΠ.Δ.Κ.Α. ε νπνία αλαθέξεη σο θαηαιεθηηθή εκεξνκελία κεηαθνξάο ησλ ππνζέζεσλ 

απηψλ ηελ 06/02/2015. 

Ζ ηξίηε νδεγία αλαθέξεη ζρεηηθά κε ηα απζαίξεηα πνπ έρνπλ ππαρζεί ζην λφκν 

4014/2011 ν νπνίνο θξίζεθε απφ ην ΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο αληηζπληαγκαηηθφο, φηη 

επηηξέπεηαη ε νινθιήξσζε ηεο δηαδηθαζίαο έθδνζεο νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ζηα θηίξηα απηά. 

΢ηε ζπλέρεηα αλαθέξνληαη πέληε δηεπθξηλίζεηο νη νπνίεο είλαη νη παξαθάησ: 

 

1.Α. Οη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη νη απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεσλ εληνπίδνληαη απφ ηελ 

αληηπαξαβνιή ησλ εγθεθξηκέλσλ κειεηψλ κε ηα ζρέδηα απνηχπσζεο. 

1.Β. Ζ θχξηα ρξήζε ρψξσλ είλαη αλεμάξηεηε απφ ην χςνο ηνπ θφξνπ θαη πξσηεχνληα ξφιν 

έρεη ε εγθαηεζηεκέλε θχξηα ρξήζε πξν ηεο 28/07/2011. 

1.Γ. Σα κεγέζε απζαηξεζηψλ ζπγθξίλνληαη κε ηα επηηξεπφκελα κεγέζε απφ ηνπο ηζρχνληεο 

φξνπο δφκεζεο ηεο πεξηνρήο πνπ ηνπνζεηείηαη ην απζαίξεην θηίζκα. 

2. Πεξηγξάθεηαη ε δηαδηθαζία πνπ ζα πξέπεη λα αθνινπζήζεη ν Μεραληθφο πξνθεηκέλνπ λα 

πινπνηήζεη ηνλ έιεγρν λνκηκφηεηαο ηνπ θηηξίνπ. 

3. Δθ‟ φζνλ ζε απζαίξεην θηίζκα δελ ππάξρεη εγθαηεζηεκέλε ρξήζε θαη δελ έρεη ζηνηρεία 

πιήξσζεο, γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηνπ πξνζηίκνπ εθαξκφδεηαη ν κηθξφηεξνο ζπληειεζηήο 

ρξήζεο γηα “άιιε θαηνηθία”. ΢ηελ πεξίπησζε απηή ε ρξήζε πνπ ζα εγθαηαζηαζεί πξέπεη λα 
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είλαη ε επηηξεπφκελε, ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο δφκεζεο. 

4. Δπηζεκαίλεηαη φηη φζνλ αθνξά απηνηειείο ηδηνθηεζίεο, επηηξέπεηαη ε κεηαβίβαζή ηνπο εθ‟ 

φζνλ δελ ππάξρνπλ απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη απζαίξεηεο ρξήζεηο. 

5. Δθ‟ φζνλ ζε θηίξηα κε απζαηξεζίεο ππάξρεη λένο ηδηνθηήηεο, ηφηε ζε απηφλ δε 

κεηαβηβάδεηαη ην ρξένο ηνπ πξνεγνχκελνπ. 

ΑΡΘΡΟ 1 

 Απζαίξεηα πνπ έρνπλ δεισζεί κε ηνπο λφκνπο 410/1968 ή 720/1977 ή 1337/1983 δελ 

έρνπλ ππνρξέσζε ππαγσγήο ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013. 

ΑΡΘΡΟ 2 

 Γηεπθξηλίδεηαη φηη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεσλ ζε 

θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο δε δχλαληαη λα ππαρζνχλ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013. 

ΑΡΘΡΑ 3 – 4 

 Γίλνληαη δηεπθξηλίζεηο ζρεηηθά κε ηε ζχληαμε ηνπνγξαθηθψλ δηαγξακκάησλ. Ζ 

µεζνδνινγία εμάξηεζεο ζα ζπκπιεξψλεηαη ζην ηνπνγξαθηθφ δηάγξαµµα ζχµθσλα µε ην 

ππφδεηγκα ηνπνγξαθηθνχ δηαγξάµµαηνο γηα ηε ρνξήγεζε έγθξηζεο δφµεζεο, ην νπνίν έρεη 

αλαξηεζεί ζηελ ηζηνζειίδα ηνπ ΤΠΔΚΑ. 

ΑΡΘΡΟ 5 

 Σν ζπκβνιαηνγξαθηθφ πξνζχκθσλν φπνπ πξνβιέπεηαη ζχκθσλα κε ην λφκν 

4178/2013 κπνξεί λα ζπληαρζεί είηε πξν, είηε κεηά ηελ ηζρχ ηνπ λφκνπ 4178/2013. Σν 

πξνζχκθσλν απηφ ζα πξέπεη λα θαηαηεζεί ζην αξκφδην κνλνκειέο πξσηνδηθείν. 

ΑΡΘΡΟ 7 

 ΢ε πεξίπησζε απζαίξεηεο αιιαγήο ρξήζεο εθ‟ φζνλ δελ ππάξρεη σο απνδεηθηηθφ 

παιαηφηεηαο θάπνην δεκφζην έγγξαθν, γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ πξνζηίκνπ ζεσξείηαη σο 

ρξφλνο αιιαγήο ρξήζεο ε 01/01/2004. Χο απφδεημε ηνπ ρξφλνπ θαηαζθεπήο απζαηξέηνπ 

παηαξηνχ, απζαηξέηνπ ππνγείνπ θαη απζαίξεηεο κεηαηξνπήο εκηππαηζξίνπ ρψξνπ ζε ρψξν 

θχξηαο ρξήζεο, εθ‟ φζνλ δελ ππάξρεη απνδεηθηηθφ παιαηφηεηαο κπνξεί γηα ηνλ ππνινγηζκφ 

ηνπ πξνζηίκνπ λα ρξεζηκνπνηεζεί σο ρξφλνο αιιαγήο ρξήζεο ε 01/01/2004. 
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ΑΡΘΡΟ 9 

 Γίλνληαη δηεπθξηλίζεηο ζρεηηθά κε ηηο θαηεγνξίεο ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ. Ωο 

απζαίξεηε θαηαζθεπή λνείηαη θαη ε απζαίξεηε αιιαγή ρξήζεο. ΢ηελ θαηεγνξία απηή 

ππάγνληαη θηίξηα πνπ έρνπλ απνθιεηζηηθά ρξήζε θαηνηθίαο θαη ζηα νπνία δηαπηζηψλνληαη 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο µε ρξήζε θαηνηθίαο, θαζψο θαη απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεο 

βνεζεηηθψλ ρψξσλ ζε θχξηνπο ρψξνπο µε ρξήζε θαηνηθίαο. Δμαηξνχληαη θαηνηθίεο πνπ έρνπλ 

πξνθχςεη απφ απζαίξεηε αιιαγή ρξήζεο εηδηθψλ θηηξίσλ. ΢ε πεξίπησζε απζαίξεηεο αιιαγήο 

ρξήζεο απφ βνεζεηηθή ρξήζε ζε θχξηα ρξήζε θαηνηθία ππνβάιινληαη δεµφζηα έγγξαθα 

απνδεηθηηθά ηνπ ρξφλνπ ηεο απζαίξεηεο αιιαγήο ρξήζεο. ΢ηηο πεξηπηψζεηο φπνπ έρεη 

ζπζηαζεί νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία, ε ππαγσγή θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο άξζξνπ 

γίλεηαη ππνρξεσηηθψο αλά δηεξεµέλε ηδηνθηεζία, αλεμαξηήησο αλ ν ίδηνο ηδηνθηήηεο έρεη 

πεξηζζφηεξεο δηεξεµέλεο ηδηνθηεζίεο.  

ΑΡΘΡΟ 11 

 Αλαθέξεηαη ν νξηζκφο ηεο θξάζεο «επηθξαηνχζα ρξήζε». Ωο επηθξαηνχζα ρξήζε 

λνείηαη ε ρξήζε πνπ θαιχπηεη πνζνζηφ µεγαιχηεξν ηνπ 50% ηεο επηθάλεηαο ησλ 

πθηζηαµέλσλ ρξήζεσλ (λνµίµσλ θαη απζαηξέησλ), µε ζπµπεξηιαµβαλνµέλεο ηεο επηθάλεηαο 

ησλ θνηλνρξήζησλ ρψξσλ ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ. 

ΑΡΘΡΟ 12 

 Αλαθέξεηαη ε πεξίπησζε ηεο πξφρεηξεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο. Σν ζχζηεµα 

ελεµεξψλεηαη µφλν µε ηηο ζεηηθέο θξίζεηο ηεο επηηξνπήο. 

ΑΡΘΡΟ 13 

 Αλαθέξνληαη δηεπθξηλίζεηο γηα ηελ ππαγσγή ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ πνπ 

βξίζθνληαη ζε παξαδνζηαθφ νηθηζκφ. Τθηζηάµελα θηίζµαηα γηα ηελ εθαξµνγή ηεο παξνχζαο 

παξαγξάθνπ είλαη ηα θηίξηα ηα νπνία έρνπλ αλεγεξζεί µε ή ρσξίο νηθνδνµηθή άδεηα έσο ηελ 

θήξπμε ηνπ νηθηζµνχ σο παξαδνζηαθνχ, θαζψο θαη φζα έρνπλ αλεγεξζεί µε νηθνδνµηθή άδεηα 

µεηά ηελ θήξπμε ηνπ νηθηζµνχ σο παξαδνζηαθνχ θαη έρεη απνπεξαησζεί ν θέξσλ νξγαληζµφο 

σο 28-7-2011.  

ΑΡΘΡΟ 17 

 Παξέρνληαη δηεπθξηλίζεηο γηα ηελ εξκελεία ηεο θξάζεο «θχξηα θαηνηθία» θαη ηεο 

θξάζεο «νηθνγελεηαθφ ή αηνκηθφ εηζφδεκα». Κχξηα θαηνηθία είλαη απηή πνπ αλαγξάθεηαη 
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ζηε θνξνινγηθή δήισζε σο θχξηα θαηνηθία. Δηδηθά γηα ηηο µνλνγνλετθέο νηθνγέλεηεο, θαηά ην 

ζθνπφ ηεο δηάηαμεο, εθ‟ φζνλ ε αίηεζε ππαγσγήο ππνβάιιεηαη απφ ηνλ επηθαξπσηή, ε 

πξνυπφζεζε ηεο θχξηαο θαηνηθίαο ζα πξέπεη λα απνδεηθλχεηαη απφ ηελ θνξνινγηθή δήισζε 

είηε ηνπ επηθαξπσηή, είηε ηνπ ςηινχ θπξίνπ-ηέθλνπ ηνπ επηθαξπσηή ηεο µνλνγνλετθήο 

νηθνγέλεηαο.  

ΑΡΘΡΟ 18 

 Αλαθέξεηαη φηη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ ππάγνληαη ζηελ θαηεγνξία 3 θαη γηα ηηο 

νπνίεο ην ζπλνιηθφ πξφζηηκν είλαη 500 επξψ δε ζπκςεθίδνληαη κε ην παξάβνιν ησλ ινηπψλ 

θαηεγνξηψλ. 

ΑΡΘΡΟ 19 

 Αλαθέξεηαη φηη ε θχξηα θαη κνλαδηθή θαηνηθία δελ έρεη ηε ινγηζηηθή έλλνηα. Σν θαηά 

πφζνλ ε θαηνηθία είλαη θχξηα θαη µνλαδηθή πξνθχπηεη απφ ηα ζηνηρεία ηεο θνξνινγηθήο 

δήισζεο, ε νπνία θαη ππνβάιιεηαη ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεµα. Γηα ηελ θχξηα θαη µνλαδηθή 

θαηνηθία επηθάλεηαο µεγαιχηεξεο ησλ 70 η.µ. ε µείσζε ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίµνπ 

εθαξµφδεηαη µφλν ζηελ επηθάλεηα ησλ 70 η.µ. ζε έλα θχιιν θαηαγξαθήο θαη ε επηπιένλ 

επηθάλεηα ζε άιιν θχιιν θαηαγξαθήο, ππνινγηδνµέλνπ ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίµνπ ρσξίο 

ηε αλσηέξσ µείσζε. 

ΑΡΘΡΟ 21 

 Αλαθέξεηαη φηη νη πξνζεζκίεο πιεξσκψλ, εθπηψζεσλ θαη πξνζαπμήζεσλ 

πεξηγξάθνληαη ζηελ ππ‟ αξηζκφλ 2254/30-08-2013 απφθαζεο ηνπ ΤΠ.Δ.Κ.Α. 

ΑΡΘΡΟ 22 

 Αλαθέξεη ζηνηρεία ζρεηηθά κε ηηο ηηκέο δψλεο πνπ ηζρχνπλ ζηηο πεξηνρέο ησλ 

απζαηξέησλ θαη θαηαγξάθεη μαλά απηά πνπ αλαθέξνληαη ζην λφκν 4178/2013. 

ΑΡΘΡΟ 23 

 ΢ε έλα θηίξην φπνπ ζε φινπο ηνπο νξφθνπο ππάξρνπλ απζαηξεζίεο ζε ηδηνθηεζίεο κε 

δηαθνξεηηθνχο ηδηνθηήηεο, ηφηε ν θαζέλαο μερσξηζηά ζα πξέπεη λα ππνβάιιεη αίηεζε γηα ηελ 

ππνβνιή ζην λφκν. 
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ΑΡΘΡΟ 24 

 Αλαθέξεη φηη αλαζηέιιεηαη ε είζπξαμε πξνζηίκσλ πνπ έρνπλ ππνβιεζεί απφ ηε Γ.Ο.Τ. 

θαη ην Η.Κ.Α. κέρξη ηελ παξέιεπζε ηεο πξνζεζκίαο εμφθιεζεο ησλ πξνζηίκσλ πνπ 

πξνβιέπνληαη απφ ην λφκν. 

ΑΡΘΡΟ 25 

 Ζ πνιενδνκία δελ έρεη πιένλ ηελ ππνρξέσζε ρνξήγεζεο βεβαίσζεο ρψξνπ θπξίαο 

ρξήζεο, ε νπνία εθ‟ εμήο ζα ρνξεγείηαη απφ ηνπο ηδηψηεο Μεραληθνχο. 

ΑΡΘΡΟ 26 

 Δθ‟ φζνλ έλα απζαίξεην θηίζκα δελ έρεη ππαρζεί ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013, 

ηφηε ππνρξεσηηθά ζα ππνζηεί ηελ εθαξκνγή φισλ ησλ δηαηάμεσλ ηνπ λφκνπ 4178/2013 πεξί 

απζαηξέησλ. 

ΑΡΘΡΟ 28 

 Αλαθέξεη φηη γηα ηηο κηθξναπζαηξεζίεο πνπ εληάζζνληαη ζηελ θαηεγνξία 3 δελ 

πξνβιέπεηαη πξνζεζκία γηα ηελ ππνβνιή ησλ δειψζεψλ ηνπο. 

ΑΡΘΡΟ 30 

 Ζ αλαζηνιή είζπξαμεο πξνζηίκσλ εθαξκφδεηαη θαη γηα ηα απζαίξεηα πνπ έρνπλ 

ππαρζεί ζην λφκν 4014/2011. 

 

ΔΓΚΤΚΛΙΟ΢ 4 

 

ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 Αξρηθά αλαθέξεη ηηο παξαθάησ δηεπθξηλήζεηο: 

 

1)   Ζ νηθνδνκηθή άδεηα δελ απνηειεί ηίηιν ηδηνθηεζίαο. Ζ θπξηφηεηα ελφο θηίζκαηνο 

πξνθχπηεη απφ ην ζπκβφιαην. 

2)  Αλαθέξεηαη φηη ε πξνζεζκία κεηαθνξάο ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 ησλ 

δειψζεσλ ηνπ λφκνπ 4014/2011 νη νπνίεο δε βξίζθνληαη ζε νινθιεξσκέλε ππαγσγή, ιήγεη 

ζηηο 06/02/2014. 

3)    Δθ‟ φζνλ ην αλείζπξαθην πξφζηηκν πνπ πξνβιέπεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 
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3843/2010 ππνιείπεηαη ησλ 50 επξψ, ηφηε είλαη δπλαηή ε πεξαίσζε ηεο δηαδηθαζίαο απ‟ ηελ 

νηθία Τ.ΓΟΜ. 

ΑΡΘΡΟ 1 

 Γηεπθξηλίδεηαη φηη θηίξηα πνπ πθίζηαληαη πξν ηεο 30/11/1955 είλαη λνκίκσο 

πθηζηάκελα θαη ν ρξφλνο αλέγεξζήο ηνπο απνδεηθλχεηαη απφ ηνλ ηξφπν θαηαζθεπήο ηνπο. 

ΑΡΘΡΟ 2 

 Αλαθέξεηαη φηη πξνζηαηεπφκελεο πεξηνρέο είλαη κεηαμχ άιισλ ε φρζε θαη ε παξάρζηα 

δψλε. Δπίζεο αλαθέξεηαη ε χπαξμε απαγφξεπζεο ππαγσγήο ζην λφκν, φπνπ αθνξά 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ βξίζθνληαη κέζα ζε ξέκα ή απζαίξεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο 

επξίζθνληαη κέζα ζε πεξηνρέο θεξπγκέλεο σο αξραία ή λεφηεξα κλεκεία απφ ην Τπνπξγείν 

Πνιηηηζκνχ. Ζ ίδηα απαγφξεπζε ηζρχεη γηα απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ επξίζθνληαη ζε 

δηαηεξεηέα θηίξηα. 

ΑΡΘΡΟ 3 

 ΢ηα ζπµβνιαηνγξαθηθά έγγξαθα, πνπ θαηαξηίδνληαη µεηά ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ 

λφµνπ θαη έρνπλ ζαλ αληηθείµελν ηε ζχζηαζε ή ηελ ηξνπνπνίεζε απηνηειψλ ηδηνθηεζηψλ, 

πξνζαξηψληαη αληίγξαθα εθ ησλ ζπλνιηθψλ ζρεδίσλ ηεο άδεηαο δφµεζεο ηα νπνία 

απαηηνχληαη θαη ππνβάιινληαη γηα ηελ έγθξηζε δφµεζεο ζχµθσλα µε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 

4030/2011, δει. ηνπνγξαθηθφ δηάγξαµµα θαη δηάγξαµµα δφµεζεο ζεσξεµέλα απφ ηελ νηθεία 

Τ.∆.Ο.Μ..  

                                                                    ΑΡΘΡΟ 5 

 ΢ρεηηθά κε ηε ζχληαμε πξνζπκθψλνπ επηζεκαίλεηαη φηη δελ απαηηείηαη ε πξνζθφκηζε 

ηεο βεβαίσζεο κεραληθνχ ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ λφκνπ 4178/2013. Δπί γεπέδσλ θεηµέλσλ εθηφο 

ζρεδίνπ πφιεσο θαη εθηφο νξίσλ νηθηζµψλ επί ησλ νπνίσλ έρνπλ αλεγεξζεί νηθνδνµήµαηα 

µέρξη ηελ 28.7.2011 είλαη δπλαηή ε ζχληαμε ηνπ πξνζπµθψλνπ απφ φινπο ηνπο ζπληδηνθηήηεο 

αλεμάξηεηα απφ ηνλ αξηζµφ ησλ νηθνδνµεµάησλ. 

ΑΡΘΡΟ 7 

 Δθ‟ φζνλ ππάξρεη θηίξην κε απζαίξεην ππφγεην, ν ρξφλνο θαηαζθεπήο ηεο απζαηξεζίαο 

ηεθκαίξεηαη απφλ ην ρξφλν αλέγεξζεο ηνπ λφκηκνπ θηηξίνπ. ΢ηελ Σερληθή Έθζεζε πνπ 

ππνβάιιεηαη ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεµα απαηηείηαη ζρεηηθή αηηηνιφγεζε. Σα παξαπάλσ 
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έρνπλ αλάινγε εθαξµνγή ζε νπνηαδήπνηε 

πεξίπησζε πνπ ε απζαίξεηε θαηαζθεπή είλαη άξξεθηα ζπλδεδεµέλε µε ην θέξνληα 

νξγαληζµφ ηνπ θηηξίνπ (π.ρ. παηάξη, ππφζθαθε ζηάζµε, εμψζηεο θ.ι.π.), ππφ ηελ πξνυπφζεζε 

επαξθνχο αηηηνιφγεζεο ζηελ Σερληθή Έθζεζε πνπ ππνβάιιεηαη ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεµα.  

ΑΡΘΡΟ 9 

 Αλαθέξνληαη νη πέληε (5) θαηεγνξίεο ππαγσγήο απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζηηο δηαηάμεηο 

ηνπ λφκνπ 4178/2013. νη ζπλδπαζµνί ησλ Καηεγνξηψλ ηνπ άξζξνπ 9 πνπ µπνξνχλ λα 

ζπλππάξρνπλ γηα ην ζχλνιν ηνπ αθηλήηνπ είηε αλά απηνηειή ηδηνθηεζία ζπλνπηηθά είλαη : 

 Καηεγνξία 1 µπνξεί λα ζπλδπαζηεί µε Καηεγνξίεο 2, 3, 4 ή 5. 

 Καηεγνξία 2 µπνξεί λα ζπλδπαζηεί µε Καηεγνξίεο 1 θαη 3. 

 Καηεγνξία 3 µπνξεί λα ζπλδπαζηεί µε Καηεγνξίεο 1, 2, 4 ή 5. 

 Καηεγνξία 4 µπνξεί λα ζπλδπαζηεί µε Καηεγνξίεο 1, 3. 

 Καηεγνξία 5 µπνξεί λα ζπλδπαζηεί µε Καηεγνξίεο 1, 3. 

ΑΡΘΡΟ 11 

 Φεξφκελνο ηδηνθηήηεο είλαη ην πξφζσπν επί ηνπ νπνίνπ έρνπλ ππνβιεζεί πξφζηηκα 

αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο απζαηξέησλ κεηά απφ απηνςία. ΢ηελ πεξίπησζε απηή γηα ηελ 

ππαγσγή ζην λφκν δε ρξεηάδεηαη ε ζπλαίλεζε ησλ ππνινίπσλ ζπληδηνθηεηψλ. 

ΑΡΘΡΟ 13 

 Αλαθέξεηαη ζηηο απνθάζεηο ησλ επηηξνπψλ ηεο παξαγξάθνπ 9 ηνπ άξζξνπ 24 ηνπ 

λφκνπ 4014/2011, νη νπνίεο εμαθνινπζνχλ λα ηζρχνπλ θαη κπνξνχλ λα ππνβιεζνχλ ζην 

πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα. 

ΑΡΘΡΟ 14 

 Αλαθέξεηαη ζηε δηαδηθαζία πνπ ζα πξέπεη λα αθνινπζεζεί γηα ηελ ππαγσγή ζην λφκν 

ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ ζε δηαηεξεηέα θηίξηα. Ζ ππνρξέσζε ππνγξαθήο ησλ 

αξρηηεθηνληθψλ µειεηψλ ζε θεξπγµέλα δηαηεξεηέα θηίξηα, φπσο νξίδεηαη ζηελ παξ. 2 ηνπ 

άξζξνπ 8 ηνπ λ. 4030/11, αθνξά απνθιεηζηηθά ζηελ έθδνζε αδεηψλ δφµεζεο ή έθδνζεο 

εξγαζηψλ µηθξήο θιίµαθαο. 

ΑΡΘΡΟ 17 

 ΢ε πεξίπησζε πνπ ε θχξηα ή ε δεπηεξεχνπζα θαηνηθία έρνπλ επηθάλεηα κεγαιχηεξε 
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απφ ηνπο πεξηνξηζκνχο πνπ ηίζνληαη ζην άξζξν 17, ηφηε ζε έλα θχιιν θαηαγξαθήο 

ππνινγίδεηαη ην πξφζηηκν κε ηνπο κεησηηθνχο ζπληειεζηέο θαη ε επηπιένλ επηθάλεηα ζε άιιν 

θχιιν θαηαγξαθήο, ρσξίο ηελ αλσηέξσ κείσζε. 

ΑΡΘΡΟ 18 

 Δπηζεκαίλεηαη φηη ηα απαηηνχκελα κεγέζε ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ πξέπεη λα 

ζπγθξίλνληαη κε ηνπο φξνπο δφκεζεο πνπ ηζρχνπλ ζήκεξα ζηε ζέζε ηνπ αθηλήηνπ. 

ΑΡΘΡΟ 19 

 Αλαθέξεηαη φηη πιεξνχληαη νη ζηεγαζηηθέο αλάγθεο γηα έλα δεπγάξη εθφζνλ ε 

θαηνηθία δελ ππεξβαίλεη ηα 70 m
2
. Πξνζαπμαλφκελν θαηά 30 m

2
 γηα κέρξη δχν ηέθλα θαη θαηά 

20 m
2
 επηπιένλ γηα πάλσ απφ δχν ηέθλα, δειαδή αλψηαηε επηθάλεηα 120 m

2
. 

ΑΡΘΡΟ 23 

 Γηα ηηο δηαπηζησζείζεο απζαηξεζίεο γηα ηηο νπνίεο έρνπλ επηβιεζεί πξφζηηκα 

αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο θαη νη νπνίεο έρνπλ θαηεδαθηζηεί, είλαη δπλαηή ε ππαγσγή ηνπο 

ζην λφκν πξνθεηκέλνπ λα δηαγξαθνχλ ηα βεβαησζέληα πξφζηηκα. 

ΑΡΘΡΟ 24 

 Δθ‟ φζνλ έρεη εθδνζεί άδεηα λνκηκνπνίεζεο κε βάζε ην λφκν 4178/2013, ηφηε 

αλαζηέιιεηαη ε δηαδηθαζία ππνβνιήο θπξψζεσλ απφ ην Η.Κ.Α. ΋ιεο νη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο πνπ έρνπλ ππαρζεί ζην λφκν, δελ νθείινπλ αλαδξνκηθά αζθαιηζηηθέο εηζθνξέο, 

νπνηνδήπνηε θφξν θαη νπνηαδήπνηε πξφζηηκα θαη ηέιε. 

ΑΡΘΡΟ 25 

 ΋ια ηα πξφζηηκα αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο δηαγξάθνληαη κεηά απφ ηελ έθδνζε 

άδεηαο λνκηκνπνίεζεο ή άδεηαο θαηεδάθηζεο. 
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2.3 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 ΢ε κφιηο 30% εθηηκάηαη ην πνζνζηφ ησλ δειψζεσλ ξχζκηζεο απζαηξέησλ γηα ηηο 

νπνίεο έρεη πξνρσξήζεη ε δηαδηθαζία θαη έρεη γίλεη εηζαγσγή ησλ ζηνηρείσλ ζην ζχζηεκα. 

Απηφ νθείιεηαη, πέξα απφ ηελ νηθνλνκηθή θξίζε, ζηα λνκηθά θελά θαη ηηο αζάθεηεο ηνπ λφκνπ 

ηα νπνία θαίλεηαη λα απνζαξξχλνπλ ηνπο ηδηνθηήηεο απζαηξέησλ αιιά θαη ηνπο Μεραληθνχο 

πνπ θαινχληαη λα νινθιεξψζνπλ ηηο δηαδηθαζίεο. Υαξαθηεξηζηηθφ ησλ παξαπάλσ είλαη ε 

έθδνζε δχν εξκελεπηηθψλ εγθπθιίσλ ηνπ λφκνπ 4178/2013, νη νπνίεο φκσο κάιινλ 

δεκηνχξγεζαλ πεξηζζφηεξε ζχγρπζε, παξά έιπζαλ πξνβιήκαηα. 

 Οη ππάξρνπζεο αζάθεηεο θαηαδεηθλχνπλ φηη ν λφκνο απνηειεί έλα θαζαξά 

εηζπξαθηηθφ κέηξν πνπ είρε κνλαδηθφ θξηηήξην ηελ άκεζε είζπξαμε ρξεκάησλ θαη φρη ηελ 

νξηζηηθή επίιπζε ησλ πξνβιεκάησλ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο. Σν αξκφδην ππνπξγείν 

βιέπνληαο νξηζκέλα άξζξα λα είλαη αιιεινζπγθξνπφκελα πξνρψξεζε ζηελ έθδνζε 

εγθπθιίσλ, ρσξίο φκσο απηέο λα επηιχνπλ ην πξφβιεκα. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

67 
 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 3
ο 

ΓΙΑΓΙΚΑ΢ΙΑ ΣΗ΢ ΣΑΚΣΟΠΟΙΗ΢Η΢ ΢ΤΜΦΩΝΑ ΜΔ ΣΟ ΝΟΜΟ 

4178/2013 

 

3.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 ΢χκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 ππάξρεη δηαθνξνπνίεζε ζηε 

δηαδηθαζία έληαμεο ησλ απζαηξέησλ ηκεκάησλ ή ρξήζεσλ εθφζνλ απηά είλαη 

θαηαζθεπαζκέλα κε πξννξηζκφ δεκφζηα ή ηδησηηθή ρξήζε. Ζ δηαδηθαζία ππαγσγήο ηεο θάζε 

πεξίπησζεο πεξηγξάθεηαη ζηα άξζξα 10, 11, 13, 14, 15 θαη 16. ΟΗ βαζηθέο δηαθνξέο 

εληνπίδνληαη ζηνλ αξηζκφ ησλ δηθαηνινγεηηθψλ θαη ησλ ζρεδίσλ πνπ είλαη απαξαίηεην λα 

θαηαηεζνχλ γηα ηελ ππαγσγή ηεο εθάζηνηε απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ζην λφκν. 

3.2 ΓΗΑΓΗΚΑ΢ΗΑ ΣΑΚΣΟΠΟΗΖ΢Ζ΢ ΓΗΑ ΣΑ ΗΓΗΧΣΗΚΑ ΚΣΗΡΗΑ 

 Απηνςία απφ πιεπξάο αξκνδίνπ Μεραληθνχ κεηά απφ εληνιή ηνπ ηδηνθηήηε ηνπ 

θηηξίνπ. Ο αξκφδηνο Μεραληθφο απνηππψλεη ηελ ηδηνθηεζία θαη ηα ζρέδηα απνηχπσζεο πνπ 

πξνθχπηνπλ ηα αληηπαξαβάιιεη κε ηα εγθεθξηκέλα ζρέδηα ηεο πνιενδνκηθήο νηθνδνκηθήο 

άδεηαο ηνπ θηηξίνπ. Καηαγξάθεη φιεο ηηο απζαηξεζίεο θαη ελεκεξψλεη ηνλ ηδηνθηήηε. 

Σαπηφρξνλα, ν αξκφδηνο Μεραληθφο εηζάγεη φια ηα απαξαίηεηα ζηνηρεία ζην ζχζηεκα ηνπ 

Σ.Δ.Δ. απ‟ ην νπνίν πξνθχπηεη ην χςνο ηνπ παξαβφινπ θαη ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

Δθφζνλ ν ηδηνθηήηεο ζειήζεη λα πξνρσξήζεη ε δηαδηθαζία ηαθηνπνίεζεο, δίλεη εληνιή ζηνλ 

αξκφδην Μεραληθφ λα πξνρσξήζεη ηε δηαδηθαζία. Ο Μεραληθφο είλαη ππνρξεσκέλνο πξηλ 

θαηαζέζεη ειεθηξνληθά ηελ αίηεζε ζην ζχζηεκα ηνπ Σ.Δ.Δ. λα έρεη ζηε δηάζεζή ηνπ 

ζπγθεθξηκέλα ζηνηρεία θαη έγγξαθα ηα νπνία είλαη:  

1) Δμνπζηνδφηεζε απφ ηνλ ηδηνθηήηε πξνο ην Μεραληθφ, ζεσξεκέλε απφ ην Κ.Δ.Π. ή 

αζηπλνκηθφ ηκήκα  

2) Τπεχζπλε δήισζε ηδηνθηήηε, φπνπ κεηαμχ άιισλ αλαθέξεη:  

 Σα ηεηξαγσληθά κέηξα ηνπ απζαηξέηνπ ηκήκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ  

 Αλ ε θαηνηθία ζηελ νπνία έρεη εληνπηζηεί ην απζαίξεην ηκήκα είλαη πξψηε 

θαηνηθία ή φρη  

 Σν έηνο θαηαζθεπήο ηεο ηδηνθηεζίαο 

 Σν πνζνζηφ ηεο ηδηνθηεζίαο 

 Σελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ 
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 Σν ηειεπηαίν Δ9 ηνπ ηδηνθηήηε 

 Σν ζπκβφιαην ηδηνθηεζίαο ηνπ αθηλήηνπ 

 Σελ ηηκή δψλεο ηεο πεξηνρήο ηνπ αθηλήηνπ 

 Αλ ζπληξέρνπλ θνηλσληθνί ιφγνη ψζηε λα εληαρζνχλ κεησηηθνί ζπληειεζηέο 

ζην πξφζηηκν 

 Σα εγθεθξηκέλα ζρέδηα ηεο πνιενδνκηθήο νηθνδνκηθήο άδεηαο ηνπ αθηλήηνπ 

 Έρνληαο ινηπφλ ζηε δηάζεζή ηνπ ηα αλσηέξσ ζηνηρεία, πξνρσξάεη ζηελ ππνβνιή 

ειεθηξνληθήο δήισζεο ηνπ απζαηξέηνπ, δίλεη ζηνλ ηδηνθηήηε ην έληππν γηα ηελ πιεξσκή ηνπ 

παξαβφινπ θαη αθνχ απηφ εμνθιεζεί, απφ ηελ επνκέλε εξγάζηκε κέξα δχλαηαη λα εθδνζεί ην 

έληππν ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 

 ΢ηε ζπλέρεηα, ν Μεραληθφο είλαη ππνρξεσκέλνο λα ζρεδηάζεη φιεο ηηο απαηηνχκελεο 

θαηφςεηο, ηνκέο, δηάγξακκα θάιπςεο θαη λα ζπγθεληξψζεη φια ηα απαξαίηεηα 

δηθαηνινγεηηθά πνπ πεξηγξάθνληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013. ΋ια ηα παξαπάλσ 

έγγξαθα ζα απνζηαινχλ ειεθηξνληθά ζην Τπνπξγείν κέρξη ηηο 06/02/2015. 

3.3 ΓΗΑΓΗΚΑ΢ΗΑ ΣΑΚΣΟΠΟΗΖ΢Ζ΢ ΓΗΑ ΣΑ ΓΖΜΟ΢ΗΑ ΚΣΗΡΗΑ 

 ΢χκθσλα κε ην άξζξν 16 ηνπ λφκνπ 4178/2013 γηα απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ είλαη 

εγθαηεζηεκέλεο ζε θηίξηα ηδηνθηεζίαο ηνπ Γεκνζίνπ, ζε θηίξηα πνπ ζηεγάδνληαη ππνδνκέο ηεο 

Γηθαηνζχλεο, ζε ππεξεζίεο ησλ λνκηθψλ πξνζψπσλ Γεκνζίνπ Γηθαίνπ ή Ηδησηηθνχ Γηθαίνπ 

πνπ αλήθνπλ ζην θξάηνο, θηίξηα πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο ιαηξεπηηθνί ρψξνη, θηίξηα 

δεκνζίσλ επηρεηξήζεσλ, θηίξηα ησλ Ο.Σ.Α. θαη θηίξηα πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο αζιεηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο, πξνβιέπεηαη ζπγθεθξηκέλε δηαδηθαζία γηα ηελ ππνβνιή ζηηο δηαηάμεηο ηνπ 

λφκνπ: 

Α. Τπνβάιιεηαη κφλν αίηεζε, ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα θαη ηερληθή έθζεζε Μεραληθνχ. 

Β. Γελ θαηαβάιιεηαη παξάβνιν θαη εληαίν εηδηθφ πξφζηηκν εθηφο ηεο πεξίπησζεο ησλ Ο.Σ.Α. 

πνπ θαηαβάιιεηαη κφλν ην παξάβνιν. 

3.4 ΓΗΑΓΗΚΑ΢ΗΑ ΣΑΚΣΟΠΟΗΖ΢Ζ΢ ΓΗΑ ΚΣΗΡΗΑ ΠΟΤ ΑΝΖΚΟΤΝ ΢ΣΟ 

Σ.Α.Η.Π.Δ.Γ. 

 Ο ηδηνθηήηεο ππνβάιιεη ζην πιεξνθνξηαθφ ζχζηεκα ηνπ Σ.Δ.Δ. ηα δηθαηνινγεηηθά 

πνπ πξνβιέπνληαη ζην άξζξν 11, εληφο πξνζεζκίαο 5 κελψλ. Δηδηθά γηα αθίλεηα θπξηφηεηαο 

ηεο Α.Δ. ηνπ άλσ ηακείνπ ε πξνζεζκία ππνβνιήο ησλ δηθαηνινγεηηθψλ είλαη 9 κήλεο. 
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3.5 ΓΗΑΓΗΚΑ΢ΗΑ ΓΗΑ ΑΤΘΑΗΡΔΣΔ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ ΢Δ ΓΗΑΣΖΡΖΣΔΟ 

ΚΣΗΡΗΟ 

 Δθηφο απ‟ ηα δηθαηνινγεηηθά πνπ πξνβιέπεηαη ζην άξζξν 11 ηνπ παξφληνο λφκνπ, 

απαηηείηαη θαη ππνβνιή αίηεζεο ζην αξκφδην θεληξηθφ ζπκβνχιην αξρηηεθηνληθήο κε 

ζπλεκκέλα ηα παξαθάησ δηθαηνινγεηηθά: 

 Φσηνγξαθίεο ηνπ θηηξίνπ 

 Σνπνγξαθηθφ δηάγξακκα 

 ΢ρέδηα απνηχπσζεο ηνπ θηηξίνπ 

 Σερληθή έθζεζε ηνπ Μεραληθνχ 

 Τπεχζπλε δήισζε ηνπ ηδηνθηήηε 

 Απνδεηθηηθφ παιαηφηεηαο 

 Γειηίν δνκηθήο ηξσηφηεηαο ή κειέηε ζηαηηθήο επάξθεηαο 

 Σερληθή έθζεζε αξκνδίνπ Μεραληθνχ γηα ηηο ειεθηξνκεραλνινγηθέο 

εγθαηαζηάζεηο 

Σν ζπκβνχιην αξρηηεθηνληθήο κπνξεί λα δερηεί ή λα απνξξίςεη ηελ αίηεζε, αιιά ε 

δηαδηθαζία ηαθηνπνίεζεο κπνξεί λα πξνρσξήζεη κφλν κε ηε ζχκθσλε γλψκε ηεο επηηξνπήο. 

3.6 ΑΤΘΑΗΡΔΣΔ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ ΢Δ ΠΑΡΑΓΟ΢ΗΑΚΟ ΟΗΚΗ΢ΜΟ 

΢ην άξζξν 13 γίλεηαη αλαθνξά ζε παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο άλσ ησλ 5000 θαηνίθσλ. 

Απαηηείηαη ππνβνιή αίηεζεο ζηελ επηηξνπή απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ, φπσο πεξηγξάθεηαη ζην 

άξζξν 12 ηνπ λφκνπ. Με ηε ζχκθσλε γλψκε ηεο επηηξνπήο επηηξέπεηαη ε ζπλέρηζε ηεο 

δηαδηθαζίαο ηαθηνπνίεζεο ηνπ απζαηξέηνπ. 

Γελ ηαθηνπνηείηαη φ,ηη αλαθέξεηαη ζην άξζξν 2 ηνπ λφκνπ. 

3.7 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Ο αξκφδηνο Μεραληθφο κεηά ηελ πεξηζπιινγή φισλ ησλ απαηηνχκελσλ 

δηθαηνινγεηηθψλ ππνρξενχηαη λα ηα εηζάγεη ζην ειεθηξνληθφ ζχζηεκα ηεο ηζηνζειίδαο ηνπ 

Σ.Δ.Δ. κέρξη ηελ θαηαιεθηηθή εκεξνκελία ηζρχνο ηνπ λφκνπ, απνθεχγνληαο ηελ ηαιαηπσξία 

ηεο θαηάζεζεο ηνπ θαθέινπ ζηελ αξκφδηα ππεξεζία δφκεζεο. 

Αλ ιάβνπκε ππ‟ φςε καο ηα πξνβιήκαηα πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ηελ πεξίνδν ηεο 

εθαξκνγήο ηνπ 3843/2010, ηφηε κπνξνχκε λα θαηαιήμνπκε ζην ζπκπέξαζκα φηη ε δηαδηθαζία 

πνπ πξνβιέπεηαη ζηνλ παξφληα λφκν κεηψλεη θαηά πνιχ ην ρξφλν πνπ απαηηείηαη γηα ηε 

δηαδηθαζία έληαμεο ηνπ απζαηξέηνπ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ηα 
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πξνβιήκαηα πνπ παξνπζηάζηεθαλ θαηά ηελ εθαξκνγή ηνπ λφκνπ γηα ηνπο εκηππαίζξηνπο 

ρψξνπο θαη ηα νπνία απνθεχρζεθαλ ζηνλ παξφληα λφκν, είλαη: ν ζπλσζηηζκφο θαη ε 

ηαιαηπσξία ζηηο ππεξεζίεο δφκεζεο, ε ρακεινχ επηπέδνπ αληαπφθξηζε ησλ ππαιιήισλ ηεο 

ππεξεζίαο δφκεζεο ζηνλ έιεγρν ησλ θαθέισλ εμαηηίαο ηεο κε επάξθεηαο ηνπ πξνζσπηθνχ θαη 

ε απνθπγή δηελέμεσλ κεηαμχ ησλ ηδησηψλ Μεραληθψλ θαη ησλ ππαιιήισλ ησλ ππεξεζηψλ 

δφκεζεο. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 4
ο
 

ΠΛΔΟΝΔΚΣΗΜΑΣΑ ΚΑΙ ΜΔΙΟΝΔΚΣΗΜΑΣΑ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 

΢ΤΓΚΡΙΣΙΚΑ ΜΔ ΑΝΑΛΟΓΟΤ΢ ΠΡΟΓΔΝΔ΢ΣΔΡΟΤ΢ 

 

4.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 Οη λφκνη, εγθχθιηνη θαη ππνπξγηθέο απνθάζεηο ζρεηηθά κε ηελ απζαίξεηε 

δφκεζε είλαη πνιιέο θνξέο αζαθείο θαη έξρνληαη ζε αληίζεζε κεηαμχ ηνπο. Οη λφκνη νη νπνίνη 

κπνξνχλ λα ραξαθηεξηζηνχλ ζαλ κηα πξνζπάζεηα πεξηνξηζκνχ ησλ απζαηξέησλ είλαη ν λφκνο 

410/1968, 720/1977, 1337/1983, 4014/2011 θαη ν λφκνο 4178/2013. 

Ο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο θαη ε δεκηνπξγία νηθηζκψλ κέρξη ηηο αξρέο ηνπ 1980 

γηλφηαλ κε ην λνκνζεηηθφ δηάηαγκα 17/07/1923 πεξί «ζρεδίσλ πφιεσλ». Ο ζρεδηαζκφο απηφο 

ζεσξήζεθε αξθεηά πξννδεπηηθφο δηφηη επλννχζε ηε δεκηνπξγία ηεο γεηηνληάο. 

Γπζηπρψο φκσο νη άζηνρεο παξεκβάζεηο ηεο Πνιηηείαο δεκηνχξγεζαλ νηθηζκνχο νη 

νπνίνη δε βξίζθνληαλ ζε ηζνξξνπία (ή αξκνλία) κε ην πεξηβάιινλ. 

Κξίζεθε ινηπφλ αλαγθαία ε ςήθηζε λνκνζεηεκάησλ πνπ ζα πεξηφξηδαλ ην θαηλφκελν 

ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο. 

4.2 ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 ΜΔ ΣΟ ΝΟΜΟ 410/1968 

Ζ ηζρχο ηνπ λφκνπ 410/1968 ήηαλ γηα δέθα θαη πιένλ ρξφληα. ΢πγθξίλνληάο ηνλ κε ην 

λφκν 4178/2013, αμίδεη λα ζεκεησζνχλ νη εμήο δηαθνξέο: 

Α) Ήηαλ απαξαίηεηε κφλν κία ππεχζπλε δήισζε ηνπ ηδηνθηήηε θαη ε πιεξσκή ηνπ 

πξνζηίκνπ πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη εμαίξεζε απφ ηελ θαηεδάθηζε ηνπ απζαηξέηνπ. 

Β) Γελ πξνβιεπφηαλ λνκηκνπνίεζε θακίαο απζαηξεζίαο. 

Γ) Γε ρξεηαδφηαλ ζπκκεηνρή ηνπ Μεραληθνχ ζηε δηαδηθαζία λνκηκνπνίεζεο ηνπ απζαηξέηνπ. 

Γ) Ο λφκνο 410/1968 πξνέβιεπε ζπιιήβδελ ηελ εμαίξεζε απφ ηελ θαηεδάθηζε κφλν ησλ 

εληφο ζρεδίνπ πφιεσο απζαηξέησλ κε κνλαδηθφ φξν λα κελ «απνβαίλεη ππεξκέηξσο εηο βάξνο 

ηεο πφιεσο».  

4.3 ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 ΜΔ ΣΟΤ΢ ΝΟΜΟΤ΢ 720/1977 ΚΑΗ 

1337/1983 

Α) Πξνβιέπνληαλ ρακειφηεξα πξφζηηκα ζε ζρέζε κε ην λφκν 4178/2013. 

Β) Πξνβιεπφηαλ κεραληζκφο ειέγρνπ ηεο δφκεζεο ζε επίπεδν θαηαζθεπήο, ν νπνίνο 
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νπδέπνηε ζπλεηέζε κέρξη ηελ έθδνζε ηνπ Ν.Ο.Κ. πξνζθάησο. 

Γ) Πξνβιέπνληαλ καδηθέο πνιενδνκηθέο κειέηεο έληαμεο ησλ πεξηνρψλ απζαηξέησλ, ψζηε λα 

πάςεη λα πθίζηαηαη ην θνηλσληθφ αίηην ηεο θαηαζθεπήο ηνπο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη 

εθθξεκνχλ αθφκε πνιενδνκηθέο κειέηεο απφ ηε δεθαεηία ηνπ 1980. 

Γ) Αληί λα ζηακαηήζεη ε απζαίξεηε δφκεζε δεκηνπξγήζεθε κία αθφκα γεληά απζαηξέησλ θαη 

επήιζε κεγάιε αχμεζε θπξίσο ησλ παξαζεξηζηηθψλ απζαηξέησλ θαηνηθηψλ. 

Δ) Ο λφκνο 720/1977 εμαηξνχζε απφ ηελ θαηεδάθηζε φια ηα απζαίξεηα εληφο θαη εθηφο 

ζρεδίνπ, εθηφο απφ απηά πνπ βξίζθνληαλ ζε παξαιίεο, δάζε θαη αξραηνινγηθνχο ρψξνπο. 

4.4 ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 ΜΔ ΣΟ ΝΟΜΟ 3212/2003 

Α) Με ην λφκν 3212/2003 κεηψζεθαλ ηα πξφζηηκα πνπ επέβαιε ν 1337/1983 γηα ηα 

πξνγελέζηεξα ηνπ 1983 απζαίξεηα. 

Β) Γηα ηα απζαίξεηα πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ κεηά ηηο 31/12/2003 επηηξέπεη ηε ζχλδεζή ηνπο 

κε ηα δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο, αιιά δελ ηα εμαηξεί απφ ηελ θαηεδάθηζε. 

Γ) Τπέξκεηξα κεγάιν ην πξφζηηκν γηα ηα απζαίξεηα πνπ ζα θαηαζθεπάδνληαλ κεηά ην 2003. 

Γ) Λφγσ ηνπ φηη έγηλαλ θαηεδαθίζεηο απζαηξέησλ ζε ειάρηζηεο πεξηπηψζεηο, δελ 

πεξηνξίζηεθε ε απζαίξεηε δφκεζε, ππήξρε ειεθηξνδφηεζε ησλ απζαηξέησλ θαη νη 

κεηαβηβάζεηο ηνπο πξαγκαηνπνηνχληαλ εθφζνλ ππήξρε κία νπνηαδήπνηε νηθνδνκηθή άδεηα. 

Δ) Σν χςνο ησλ πξνζηίκσλ πνπ εηζπξάρζεθαλ ήηαλ ρακειφ εμαηηίαο ηεο κε ζπλεξγαζίαο 

κεηαμχ πνιενδνκηθψλ γξαθείσλ θαη εθνξηψλ. 

΢Σ) Αχμεζε ηηο πνηλέο ησλ κεραληθψλ ζηηο πεξηπηψζεηο πνπ ηα δεισζέληα ζηνηρεία δελ 

αληαπνθξίλνληαλ ζηελ πξαγκαηηθφηεηα. 

4.5 ΢ΤΓΚΡΗ΢Ζ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 ΜΔ ΣΟ ΝΟΜΟ 4014/2011 

Α) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 αλαθέξεηαη φηη είλαη δπλαηή ε κεηαβίβαζε ή ε 

ζχζηαζε εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ζε αθίλεην γηα ην νπνίν έρεη πεξαησζεί δηαδηθαζία 

θαηαβνιήο ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ ζε αληίζεζε κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 

φπνπ πξνβιέπεηαη ε δπλαηφηεηα κεηαβίβαζεο ή ζχζηαζεο εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο εθφζνλ 

έρεη θαηαβιεζεί πνζνζηφ 30% ηνπ ζπλνιηθνχ πξνζηίκνπ. 

Β) Σα αθίλεηα ηα νπνία δελ ππάγνληαη ζην λφκν 4014/2011 είλαη απηά ηα νπνία επξίζθνληαη 

ζε εγθεθξηκέλν θνηλφρξεζην ρψξν ηεο πφιεο, ζηε δψλε αζθαιείαο νδψλ, ζηνλ αηγηαιφ θαη 

ζηε δψλε ηεο παξαιίαο, ζε αξραηνινγηθνχο ρψξνπο, ηζηνξηθνχο ηφπνπο, ηζηνξηθνχο 

δηαηεξεηένπο νηθηζκνχο θαη πεξηνρέο ηδηαίηεξνπ θπζηθνχ θάιινπο. Αληίζεηα ζηηο δηαηάμεηο 

ηνπ λφκνπ 4178/2013 εμαηξνχληαη νη πεξηπηψζεηο θηηξίσλ ηα νπνία επξίζθνληαη ζε 
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εγθεθξηκέλν θνηλφρξεζην ρψξν ηεο πφιεο αιιά δελ έρεη ζπληειεζηεί ε αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε, νη πεξηπηψζεηο εληφο ηνπ παιαηνχ αηγηαινχ εθφζνλ πξνυθίζηαηαη ηεο 

ζρεηηθήο νξηνζέηεζεο ηνπ παιαηνχ αηγηαινχ θαη ηα θηίξηα ηα νπνία είλαη θαηαζθεπαζκέλα ζε 

δψλε παξαιίαο αιιά δελ έρεη ζπληειεζηεί ε απαιινηξίσζε θαη νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή 

ρξήζεηο πξνυπήξραλ ηεο ζρεηηθήο νξηνζέηεζεο ηεο δψλεο παξαιίαο. 

Γ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πεξηγξάθεηαη φηη απαγνξεχεηαη ε ππαγσγή ζην λφκν 

ησλ εηνηκφξξνπσλ θαη επηθίλδπλσλ θηηξίσλ, ελψ αληίζεηα ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 

4014/2011 δελ πξνβιεπφηαλ απηή ε απαγφξεπζε. 

Γ) Απζαίξεηα ηα νπνία ππεξβαίλνπλ ην χςνο ηεο θνξπθνγξακκήο απαγνξεχεηαη λα ππαρζνχλ 

ζην λφκν 4178/2013, ελψ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 πξνβιεπφηαλ φηη απζαίξεηα ηα 

νπνία επξίζθνληαλ ιηγφηεξν απφ 20 κέηξα πάλσ απφ ην χςνο ηεο θνξπθνγξακκήο 

εμεηάδνληαλ απφ επηηξνπή ε νπνία έθξηλε αλ ζα ππαρζνχλ ή φρη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. 

Δ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 απαγνξεχεηαη ε ππαγσγή ζην λφκν γηα θηίξηα εθηφο 

ζρεδίνπ θαη εθηφο νξίσλ νηθηζκνχ, αιιά εληφο απφζηαζεο 20 κέηξσλ απφ ηνλ άμνλα 

δηέιεπζεο αγσγψλ κεηαθνξάο πςειήο ηάζεο ξεχκαηνο άλσ ησλ 150 θW, ζηνηρείν ην νπνίν 

ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 δελ πξνβιεπφηαλ. 

΢Σ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 επηηξέπεηαη ε ππαγσγή ζην λφκν θηηξίσλ ηα νπνία 

έρνπλ ραξαθηεξηζηεί δηαηεξεηέα. Αληίζεηα, ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013, επηηξέπεηαη 

ε ππαγσγή ησλ δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ, εθ‟ φζνλ φκσο ηζρχνπλ νη εμήο πξνυπνζέζεηο: 1) Οη 

απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ή ρξήζεηο βξίζθνληαη κέζα ζην λφκηκν φγθν ηνπ θηηξίνπ ή αλ 

πξφθεηηαη γηα πξνζζήθεο θαζ‟ χςνο ζε πνζνζηφ ην νπνίν δελ ππεξβαίλεη ην 10% ηεο 

ζπλνιηθήο δφκεζεο 2) Οη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζε θηίξηα κε λφκηκε νηθνδνκηθή άδεηα ζηνλ 

πεξηβάιινληα ρψξν απηνχ, ηαθηνπνηνχληαη εθφζνλ δε βξίζθνληαη ζε επαθή κε ην δηαηεξεηέν 

θηίξην. 

Ε) Ζ απφδεημε ηνπ ρξφλνπ θαηαζθεπήο ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 

δχλαηαη λα ηεθκεξησζεί απφ δεκφζηα έγγξαθα, αεξνθσηνγξαθίεο ή ηδησηηθά έγγξαθα 

βεβαίαο ρξνλνινγίαο θαη κε ππεχζπλε δήισζε ηνπ ηδηνθηήηε. Αληίζεηα, ζην λφκν 4178/2013 

αλαθέξεηαη φηη απαξαίηεην έγγξαθν απφδεημεο ηεο παιαηφηεηαο κηαο απζαηξεζίαο είλαη κφλν 

ην έγγξαθν θνξνινγηθήο ή άιιεο αξρήο. 

Ζ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πεξηγξάθνληαη πέληε θαηεγνξίεο απζαηξέησλ, εθ ησλ 

νπνίσλ νη ηξεηο πξψηεο αλαθέξνπλ εμαίξεζε νξηζηηθά ηεο θαηεδάθηζεο θαη νη ππφινηπεο δχν 

αλαζηνιή ηεο θαηεδάθηζεο γηα 30 ρξφληα. Αληηζέησο, ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 

πξνβιεπφηαλ κφλν αλαζηνιή ηεο θαηεδάθηζεο γηα 30 ρξφληα θαη θαηεγνξηνπνίεζε ππήξρε 

κφλν σο πξνο ηνλ ηξφπν ππνινγηζκνχ ηνπ εληαίνπ εηδηθνχ πξνζηίκνπ. 
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Θ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πξνβιέπεηαη φηη ζε πεξηπηψζεηο δηαθνξεηηθήο 

δηακεξηζκάησζεο νξφθσλ ν ηδηνθηήηεο είλαη ππνρξεσκέλνο λα θαηαβάιιεη πξφζηηκν 500 

επξψ, ελψ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 πξνβιεπφηαλ ν ππνινγηζκφο ηνπ πξνζηίκνπ 

κε αλαιπηηθφ πξνυπνινγηζκφ. 

Η) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πξνβιέπεηαη φηη ζε πεξίπησζε δηαθνξεηηθήο 

ρσξνζέηεζεο ησλ ππνρξεσηηθά πξνβιεπνκέλσλ ζέζεσλ ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ, ν 

ηδηνθηήηεο θαηαβάιιεη πξφζηηκν 500 επξψ, ελψ αληηζέησο ζην λφκν 4014/2011 δε γηλφηαλ 

θαζφινπ αλαθνξά ζ‟ απηήλ ηελ πεξίπησζε απζαηξεζίαο. 

ΗΑ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πξνβιέπεηαη φηη γηα απζαηξεζίεο πνπ έρνπλ 

πξαγκαηνπνηεζεί ζε θηίξην πξν ηνπ 1975 θαηαβάιιεηαη πξφζηηκν 500 επξψ, ελψ ζηηο 

δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4014/2011 αλαθέξεηαη φηη πξέπεη λα θαηαβιεζεί ην 15% ηνπ πξνζηίκνπ. 

ΗΒ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 αλαθέξεηαη φηη γηα παξαβάζεηο πνπ δελ αληηζηνηρνχλ 

ζε επηθάλεηα ρψξνπ, θαηαβάιιεηαη πξφζηηκν 500 επξψ εθ‟ φζνλ ν πξνυπνινγηζκφο ηεο  

απζαηξεζίαο δελ μεπεξλά ηηο 15.000 επξψ. Αληηζέησο, ζην λφκν 4014/2011 ζεσξνχληαη 

παξάβαζε γηα ηελ νπνία θαηαβάιιεηαη πξφζηηκν 500 επξψ νη πεξηπηψζεηο εθείλεο ζηηο νπνίεο 

ν ζπλνιηθφο πξνυπνινγηζκφο δελ μεπεξλά ηα 5.000 επξψ. 

ΗΓ) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 πξνβιέπεηαη φηη ν αξηζκφο ησλ δφζεσλ 

απνπιεξσκήο ηνπ πξνζηίκνπ είλαη 102 κήλεο εθ‟ φζνλ ε ππαγσγή ζην λφκν πξαγκαηνπνηεζεί 

ην πξψην εμάκελν ηζρχνο ηνπ λφκνπ, 84 δφζεηο εθφζνλ ε ππαγσγή πξαγκαηνπνηεζεί ην 

δεχηεξν εμάκελν ηζρχνο ηνπ λφκνπ θαη 60 κήλεο εθφζνλ ε ππαγσγή πξαγκαηνπνηεζεί ην 3
ν
 

εμάκελν ηζρχνο ηνπ λφκνπ. Αλαθέξεηαη επίζεο φηη ην ειάρηζην πνζφ δφζεο είλαη 50 επξψ. 

Αληηζέησο, ν αξηζκφο ησλ δφζεσλ πνπ πξνβιεπφηαλ ζην λφκν 4014/2011 ήηαλ 48 δφζεηο γηα 

ηηο θαηνηθίεο θαη 36 δφζεηο γηα ηηο απζαηξεζίεο ζε επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο. 

4.6 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

Κνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ φισλ ησλ λφκσλ πνπ έρνπλ ζεζπηζηεί γηα ηελ ηαθηνπνίεζε ησλ 

απζαηξέησλ είλαη ε απνπζία δηαηάμεσλ πνπ ζα πξνέβιεπαλ ηνλ έιεγρν ησλ λέσλ θαηαζθεπψλ 

πξηλ απφ ηελ νινθιήξσζή ηνπο. 

Ζ πξψηε πξνζπάζεηα ηαθηνπνίεζεο ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ έλαληη νηθνλνκηθνχ 

αληαιιάγκαηνο εθαξκφζηεθε πξψηε θνξά ην 1968. ΢ηφρνο ηνπ λνκνζεηήκαηνο 410/1968 δελ 

ήηαλ λα παχζεη ηελ απζαίξεηε δφκεζε, αιιά αληίζεηα λα απμήζεη ηα έζνδα ηνπ θξάηνπο θαη 

λα δεκηνπξγήζεη ζεηηθφ θιίκα γηα ηελ ηφηε θπβέξλεζε. Απφ ηφηε ςεθίζηεθαλ θαη 

εθαξκφζηεθαλ πέληε αθφκα παξεκθεξή λνκνζεηήκαηα ηα νπνία φκσο δπζηπρψο είραλ ηνλ 

ίδην ζθνπφ: Σελ είζπξαμε ρξεκάησλ θαη ηελ αχμεζε ησλ εζφδσλ ηνπ θξάηνπο. ΢πλεπψο, 
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κπνξνχκε λα αλαθέξνπκε φηη απνηειεί παξάδνζε γηα ηα ειιεληθά δεδνκέλα ε αλά δεθαεηία, 

θαηά κέζν φξν, ελαζρφιεζε ησλ λνκνζεηψλ κε ηελ ηαθηνπνίεζε ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, 

παξάδνζε πνπ απνηειεί κηα πξαθηηθή ιχζε θεξδνθφξα γηα ην δεκφζην ηακείν κε άκεζα 

πνιηηηθά νθέιε. 

Απηφ φκσο πνπ πξέπεη λα πξνβιεκαηίζεη είλαη φηη ε ίδηα ε Πνιηηεία αληί λα 

πξνβάιιεη ηε λνκηκφηεηα έλαληη ηεο απζαηξεζίαο, πξνηείλεη ζηνπο παξαλνκνχληεο κηα 

νηθνλνκηθή ζπλαιιαγή, ε νπνία νδεγεί ζηελ αλάδεημε πειαηεηαθψλ ζρέζεσλ κεηαμχ θξάηνπο 

θαη πνιηηψλ. Με απηφλ ηνλ ηξφπν λνκηκνπνηείηαη ε απζαηξεζία, ρσξίο λα ιακβάλεηαη ππ‟ φςε 

ε νκαιή επέθηαζε ησλ αζηηθψλ θέληξσλ θαη ε πεξηβαιινληηθή ηνπο επηβάξπλζε. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

76 
 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 5 

ΤΛΟΠΟΙΗ΢Η ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 

 

5.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 Ζ απζαίξεηε δφκεζε είλαη έλα θαηλφκελν αξλεηηθφ γηα ηελ θνηλσλία, ηελ 

νηθνλνκία θαη ην θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ. 

Σα αίηηα ηεο δεκηνπξγίαο ηνπ θαηλνκέλνπ είλαη ε απφθηεζε εμνρηθήο θαηνηθίαο σο 

έλδεημε θνηλσληθήο αλέιημεο, ην κέγηζην νηθνλνκηθφ θέξδνο απφ ηελ εθκεηάιιεπζε δφκεζεο, 

ε θαηάηκεζε γεο θαη ε νηθνλνκηθή αμηνπνίεζε θάζε κηθξντδηνθηεζίαο. 

Ζ λέα γεληά απζαηξέησλ εμαπιψλεηαη πξνο ηηο παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο πνπ 

βξίζθνληαη θνληά ζηα αζηηθά θέληξα. Πξνθεηκέλνπ ινηπφλ λα αληηκεησπηζηεί ην πξφβιεκα, 

νη δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 αληηκεησπίδνπλ ηελ απζαίξεηε απηή δφκεζε. 

Σν ζεκαληηθφηεξν κεηνλέθηεκα ηνπ λφκνπ είλαη ν εηζπξαθηηθφο ηνπ ραξαθηήξαο. Γελ 

έρεη σο απνθιεηζηηθφ ζηφρν ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο θαη ηελ απνηξνπή ηεο 

δεκηνπξγίαο κειινληηθήο γεληάο απζαηξέησλ, αιιά ηελ είζπξαμε ρξεκάησλ ηα νπνία ζα 

βειηηψζνπλ ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηνπ ηακείνπ ηνπ θξάηνπο. ΢πλέπεηα φισλ ησλ 

παξαπάλσ είλαη ε πξνρεηξφηεηα ζηε δηαηχπσζε ησλ άξζξσλ. 

5.2 ΔΠΗΜΔΡΟΤ΢ ΠΑΡΑΣΖΡΖ΢ΔΗ΢ ΢ΣΖΝ ΔΦΑΡΜΟΓΖ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 

4178/2013 

1) Σα πξφζηηκα γηα ηα απζαίξεηα πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί κεηά ην 2003 είλαη πνιχ πςειά, 

αλ ιάβνπκε ππ‟ φςε ηηο νηθνλνκηθέο δπλαηφηεηεο ησλ Διιήλσλ κεηά ηελ νηθνλνκηθή θξίζε 

πνπ δεκηνπξγήζεθε κεηά ην 2010. Απηφ είρε ζαλ απνηέιεζκα λα ηαθηνπνηεζνχλ κφλν ην 30% 

ησλ απζαηξέησλ κέρξη ζήκεξα. Πην ζπγθεθξηκέλα έρνπλ ππαρζεί ζην λφκν κφιηο 400.000 

απζαίξεηα απφ ηα ζπλνιηθά 1.500.000 πνπ ππνινγίδεηαη φηη ππάξρνπλ. 

2) Οη αζάθεηεο ζηε δηαηχπσζε ηνπ λφκνπ έρνπλ ζαλ απνηέιεζκα ηελ έθδνζε δηεπθξηληζηηθψλ 

εγθπθιίσλ νη νπνίεο επεμεγνχζαλ ην θάζε άξζξν μερσξηζηά. Ζ θαηάζηαζε απηή είρε ζαλ 

απνηέιεζκα πνιιέο ηαθηνπνηήζεηο λα κελ ππαρζνχλ ακέζσο ζην λφκν, δηφηη νη αξκφδηνη 

Μεραληθνί ήηαλ αδχλαην λα θαηαλνήζνπλ θαη λα εξκελεχζνπλ φιεο ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. 

3) Γελ εκπιέθεηαη ζηε δηαδηθαζία ηαθηνπνίεζεο ε αξκφδηα ππεξεζία δφκεζεο. Ο αξκφδηνο 

Μεραληθφο ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ απνζηέιιεη ειεθηξνληθά φια ηα 

απαηηνχκελα δηθαηνινγεηηθά κέζσ ηνπ πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο ηνπ Σ.Δ.Δ. Σν γεγνλφο 
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απηφ έρεη ην πιενλέθηεκα φηη δελ ππάξρεη θαζπζηέξεζε ζηελ θαηάζεζε ησλ ζηνηρείσλ θαη 

ηαιαηπσξία ησλ κεραληθψλ φηαλ πξνζέξρνληαη ζηελ ππεξεζία, αιιά έρεη ην κεηνλέθηεκα φηη 

θαλέλαο αξκφδηνο θξαηηθφο θνξέαο δελ εμεηάδεη ηελ πιεξφηεηα ηνπ θαθέινπ. 

4) Σν πξφζηηκν πνπ πξέπεη λα εμνθιεζεί απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ 

ππνινγίδεηαη απφ ηνπο ηδηψηεο Μεραληθνχο. ΢χκθσλα κε ην λφκν ην πξφζηηκν απηφ 

ραξαθηεξίδεηαη σο πξνζσξηλφ πξφζηηκν. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα εθφζνλ ν θάθεινο 

ειεγρζεί θαη δηαπηζησζεί ιάζνο ζην χςνο ηνπ πξνζηίκνπ, λα είλαη αλαγθαίν λα κεηαβιεζεί ην 

χςνο απηνχ. 

5) Ο αξηζκφο ησλ δφζεσλ είλαη αξθεηά κεγάινο θαη δίλεη ηε δπλαηφηεηα ζηνπο πνιίηεο λα 

εμνθιήζνπλ κε άλεζε ην επηβαιιφκελν πξφζηηκν. Ο ζπλδπαζκφο κάιηζηα ηνπ παξαπάλσ κε 

ην ειάρηζην κεληαίν πνζφ ηεο θάζε δφζεο (50 επξψ), θαζηζηά ηελ ππαγσγή ζην λφκν 

ειθπζηηθή. 

6) Ζ πεξηζπιινγή φισλ ησλ απαηηνχκελσλ δηθαηνινγεηηθψλ θαη εγγξάθσλ είλαη κηα 

δηαδηθαζία πεξίπινθε θαη ρξνλνβφξα. 

7) ΢ε αληίζεζε κε φινπο ηνπο πξνεγνχκελνπο λφκνπο ππάξρεη θαηεγνξία 1 θαη 2 ησλ 

απζαηξέησλ, γηα ηηο νπνίεο ηζρχεη λνκηκνπνίεζε θαη φρη εμαίξεζε απφ ηελ θαηεδάθηζε. 

8) Τπάξρεη θαηεγνξία απζαηξέησλ (θαηεγνξία 3) γηα ηελ νπνία δελ ππάξρεη ρξνληθφο 

πεξηνξηζκφο ππαγσγήο ζην λφκν. 

9) ΢ην λφκν 4014/2011 ν νπνίνο θξίζεθε αληηζπληαγκαηηθφο απφ ην ΢ηΔ, γηα φιεο ηηο 

κηθξναπζαηξεζίεο επηβάιιεηαη πξφζηηκν 500 επξψ, εθφζνλ ν πξνυπνινγηζκφο ήηαλ κέρξη 

5.000 επξψ. ΢ην λφκν 4178/2013, ην πξφζηηκν ησλ κηθξναπζαηξεζηψλ (κηθξνπαξαβάζεσλ) 

παξακέλεη 500 επξψ, κε πξνυπνινγηζκφ φκσο ίζν κε 15.000 επξψ. Οπζηαζηηθά δειαδή ην 

ζπγθεθξηκέλν πξφζηηκν είλαη κεησκέλν ζε ζρέζε κε απηφ ηνπ λφκνπ 4014/2011. 

10) Οη ηδηνθηήηεο θηηζκάησλ κε απζαηξεζίεο πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί πξηλ απφ ην 1975 

ππνρξενχληαη λα πιεξψζνπλ ην πξφζηηκν ησλ 500 επξψ θαη ηδηνθηήηεο θηηζκάησλ κε 

απζαηξεζίεο πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί πξηλ απφ ην 1983 ην πξφζηηκν ησλ 500 επξψ θη 

επηπιένλ ην 15% ηνπ ππνινγηζκέλνπ πξνζηίκνπ. Σα πξφζηηκα απηά είλαη θαηά πνιχ 

κηθξφηεξα απφ απηά πνπ επηβάιινληαη ηελ πεξίνδν ηεο εθαξκνγήο ησλ πξνεγνχκελσλ λφκσλ. 

11) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 αλαθέξεηαη φηη απαξαίηεην ζηνηρείν ππαγσγήο ζην 

λφκν είλαη θαη ε απφδεημε παιαηφηεηαο ηεο απζαηξεζίαο. Γηα έλα απζαίξεην θηίζκα ην 

κνλαδηθφ απνδεηθηηθφ παιαηφηεηαο ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο κπνξεί λα είλαη ε 

αεξνθσηνγξαθία, ε νπνία ζην παξειζφλ ρνξεγείην απφ ηνλ Ο.Κ.Υ.Δ. Γηα έλα δηάζηεκα 

εθαξκνγήο ηνπ λφκνπ ν ελ ιφγσ νξγαληζκφο έπαπζε ηε ιεηηνπξγία ηνπ, κε απνηέιεζκα λα 

είλαη αδχλαηε ε ρνξήγεζή ηνπο. Ζ κνλαδηθή πεγή εχξεζεο αεξνθσηνγξαθηψλ ήηαλ ε Γ.Τ.΢., 
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ε νπνία φκσο δε δηαζέηεη επαξθή αξηζκφ αεξνθσηνγξαθηψλ. Πξνζθάησο, μεθίλεζε ζηελ 

ηζηνζειίδα ηνπ Σ.Δ.Δ. λα ππάξρεη ε δπλαηφηεηα ηεο εχξεζεο φρη ηεο ίδηαο ηεο 

αεξνθσηνγξαθίαο, αιιά ηεο χπαξμήο ηεο ή κε. Απηή ε δπλαηφηεηα είλαη κηα άρξεζηε 

πιεξνθνξία, δεδνκέλνπ φηη δε ρνξεγεί ηελ ίδηα ηελ αεξνθσηνγξαθία. Δπηπρψο, πξηλ ιίγνπο 

κήλεο ν Ο.Κ.Υ.Δ. επαλαιεηηνχξγεζε. 

12) Ζ πξνρεηξφηεηα κε ηελ νπνία ζρεδηάζηεθε ην ειεθηξνληθφ ζχζηεκα ππαγσγήο ησλ 

απζαηξέησλ νδήγεζε ζηε δεκηνπξγία πνιιαπιψλ πξνβιεκάησλ φζνλ αθνξά ηελ εξγαζία ησλ 

αξκνδίσλ Μεραληθψλ. Υαξαθηεξηζηηθά ηνλίδνπκε φηη ελψ ε πξνζεζκία ππνβνιήο ησλ 

δηθαηνινγεηηθψλ έιεγε ζηηο 08/02/2014, ην ειεθηξνληθφ ζχζηεκα δελ ήηαλ έηνηκν λα δερηεί 

ηα αξρεία. 

13) ΢ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ δελ πξνβιέπεηαη ε ζχζηαζε αξκφδηαο επηηξνπήο Μεραληθψλ ε 

νπνία κε ππεπζπλφηεηα ζα παξείρε δηεπθξηλίζεηο ζρεηηθά κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. 

Τπήξραλ βέβαηα κεραληθνί νη νπνίνη ήηαλ ππάιιεινη ηνπ Σ.Δ.Δ., νη νπνίνη ηηο πεξηζζφηεξεο 

θνξέο εμέθξαδαλ πξνζσπηθέο απφςεηο ζρεηηθά κε ηελ εξκελεία ηνπ λφκνπ. 

5.3 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 Με ην ζρέδην λφµνπ, επηρεηξείηαη λα ζεξαπεπζεί ε ρξφληα παζνγέλεηα ζε ζρέζε µε ηελ 

πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηελ έγγεηα ηδηνθηεζία. Ζ ππάξρνπζα παζνγέλεηα έρεη 

δεµηνπξγήζεη ηεξάζηηα πεξηβαιινληηθή επηβάξπλζε αιιά θαη άιπηα πξνβιήµαηα ζηηο 

ζπλαιιαγέο πνπ αθνξνχλ ζε αθίλεηα. Σαπηφρξνλα απνηειεί ηξνρνπέδε γηα ηελ φπνηα 

νξζνινγηθή ρσξνηαμηθή θαη πνιενδνµηθή αλάπηπμε ηεο ρψξαο. Πνξίζµαηα ηεο θεληξηθήο 

δηνίθεζεο θαη ησλ αλεμάξηεησλ αξρψλ πξνηάζζνπλ φηη πξέπεη λα ιεθζνχλ άµεζα µέηξα γηα 

λα αληηµεησπηζζνχλ ηα πξνβιήµαηα ηεο απζαίξεηεο δφµεζεο θαη λα απνηξαπεί ε µε 

νπνηνλδήπνηε ηξφπν ζπλέρηζή ηεο. Δίλαη αλάγθε λα ελεξγήζεη ε πνιηηεία θπξίσο πξνιεπηηθά 

θαη ε φπνηα λνµνζεηηθή πξνζπάζεηα νθείιεη λα µελ έρεη απνζπαζµαηηθφ ραξαθηήξα. 

Κχξηνο ζθνπφο ηνπ λφµνπ είλαη ηφζν ε πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο φζν θαη ε 

αλάπηπμε θαη βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ησλ πνιηηψλ. Μέζσ ηεο πξνβιεπνµέλεο 

ειεθηξνληθήο θαηαγξαθήο θαη ηεο θαηεγνξηνπνίεζεο ησλ απζαηξέησλ θαηαζθεπψλ, πνπ 

απνηεινχλ απαξαίηεηα ζηνηρεία ηερληθήο θαη επηζηεµνληθήο αλάιπζεο γηα ηελ νξζή 

ρσξνηαμηθή θαη πνιενδνµηθή νξγάλσζε ηεο ρψξαο, ζα πινπνηεζεί µε νξζφηεηα θαη 

πιεξφηεηα, µεηά ηελ θαηαγξαθή, ν θαζνξηζµφο ηφζν ησλ φξσλ πνιενδνµηθνχ ζρεδηαζµνχ 

φζν θαη ησλ απαηηνχµελσλ πεξηβαιινληηθψλ δξάζεσλ. Γηα ην ιφγν απηφλ πξνβιέπνληαη ξεηά 

νη πεξηβαιινληηθέο δξάζεηο πνπ απαηηνχληαη σο αληηζηάζµηζµα ησλ ππαξρνπζψλ θαη 

θαηαγεγξαµµέλσλ απζαηξεζηψλ. Σαπηφρξνλα νξίδνληαη νη δηθιείδεο αζθαιείαο πξνθεηµέλνπ 
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λα απνθεπρζεί ε ζπλέρηζε ηεο απζαίξεηεο δφµεζεο θαη δε µέζσ θαη ηεο ρξήζεο αδηάβιεησλ 

µέζσλ φπσο ε ρξήζε απνζπαζµάησλ αεξνθσηνγξαθηψλ φιεο ηεο ρψξαο ζε δεισκέλε 

εµεξνµελία, δειαδή ηελ 28/7/2011. 

 Δίλαη γεγνλφο φηη ν ηζρχσλ λφκνο πξνζπαζεί γηα κία αθφκα θνξά λα επηιχζεη ην 

πξφβιεκα ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, ρσξίο φκσο ηδηαίηεξε επηηπρία. ΋πσο αλαθέξζεθε 

ιεπηνκεξψο ζην παξφλ θεθάιαην, ηα ζεηηθά αιιά θαη ηα αξλεηηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ είλαη 

αξθεηά κε απνηέιεζκα πεξηζζφηεξν λα δεκηνπξγεί, παξά λα ιχλεη πξνβιήκαηα. 

 Σν παξαπάλσ ζηνηρείν νδήγεζε ζηνλ πεξηνξηζκέλν αξηζκφ θαθέισλ πνπ 

ππνβιήζεθαλ ζην ειεθηξνληθφ ζχζηεκα ηνπ Σ.Δ.Δ., κε απνηέιεζκα λα κελ έξζνπλ ηα 

πξνζδνθφκελα έζνδα γηα ην δεκφζην ηακείν. Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη φηη εμαηηίαο ηεο θαθήο 

δηαηχπσζεο ηνπ λφκνπ θαη παξάιιεια εμαηηίαο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ έπιεμε ηε ρψξα 

καο ηα ηειεπηαία 5 ρξφληα, ην πνζνζηφ ησλ απζαίξεησλ θηηζκάησλ πνπ ππήρζεζαλ ζην λφκν 

αγγίδεη πεξίπνπ ην 30% ηνπ ζπλφινπ ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ. Δπηπιένλ ν λφκνο ησλ 

απζαηξέησλ ρξεζηκνπνηείηαη θαη σο εξγαιείν λνκηκνπνίεζεο απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ, νη 

νπνίεο θαηαζθεπάζηεθαλ κεηά ηνλ Ηνχιην ηνπ 2011. Σέηνηα παξαδείγκαηα είλαη απζαίξεηεο 

θαηαζθεπέο νη νπνίεο δελ κπνξνχλ λα εληνπηζζνχλ απφ ηνλ δνξπθφξν θαη βξίζθνληαη 

εζσηεξηθά ησλ θηεξίσλ. Οη ηδηνθηήηεο ησλ απζαίξεησλ απηψλ θηηζκάησλ ςεπδψο αλαθέξνπλ 

σο απνδεηθηηθφ παιαηφηεηαο ησλ απζαηξεζηψλ ηε δήισζε Δ9. 

 Σν πξφβιεκα ινηπφλ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο γηα κία αθφκα θνξά δελ επηιχζεθε, 

δηφηη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ νπζηαζηηθά δελ ππάξρνπλ άξζξα ηέηνηα ηα νπνία λα 

απνηξέπνπλ ηε ζπλέρηζε ηεο θαηαζθεπήο λέσλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ, αιιά αληίζεηα ην 

κφλν ην νπνίν επηηπγράλεηαη είλαη λα «λνκηκνπνηνχληαη» ηα ήδε ππάξρνληα απζαίξεηα. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 6
o 

ΑΞΙΟΛΟΓΗ΢Η 

 

Ο Νφκνο 4178/2013 επηρεηξεί αθ‟ ελφο λα επαλαξξπζκίζεη ηνλ ηξφπν πεξηβαιινληηθήο 

αδεηνδφηεζεο έξγσλ θαη παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ην ζχζηεκα πεξηβαιινληηθψλ 

ειέγρσλ θαη αθ‟ εηέξνπ λα αληηκεησπίζεη ην πθηζηάκελν πξφβιεκα ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο 

θαη λα απνηξέςεη νξηζηηθά ην ελδερφκελν λέαο γεληάο απζαηξέησλ. ΢ην ζεκείν απηφ, 

αλαθέξνπκε φηη ε βαζηθή αηηία γέλεζεο θαη αχμεζεο απζαίξεηεο δφκεζεο είλαη, δπζηπρψο, ε 

κέρξη ζήκεξα έιιεηςε μεθάζαξσλ ρξήζεσλ γεο ζε φιε ηε ρψξα. Βαζηθφ άμνλα ηεο 

ζχγρξνλεο πεξηβαιινληηθήο πξνζηαζίαο απνηειεί ν ηξφπνο πεξηβαιινληηθήο αδεηνδφηεζεο 

έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ θαζψο θαη ην ζχζηεκα πεξηβαιινληηθψλ ειέγρσλ, δεδνκέλνπ φηη 

θαηά γεληθή παξαδνρή ε αλαπηπμηαθή δξαζηεξηφηεηα νθείιεη λα ζπκβαδίδεη πιένλ κε ηελ 

αεηθνξία θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. Γπζηπρψο, κέρξη ζήκεξα ζηε ρψξα καο ε 

πεξηβαιινληηθή αδεηνδφηεζε απνηειεί κηα ρξνλνβφξα δηαδηθαζία, ελψ νη πεξηβαιινληηθνί 

έιεγρνη δελ θαίλεηαη λα έρνπλ ζηελ πξάμε ηελ αλακελφκελε απνηειεζκαηηθφηεηα.  

΋ζνλ αθνξά ην πξφβιεκα ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο, απηφ είλαη ππαξθηφ θαη θαζνιηθφ, 

θαη σο ηέηνην ζα πξέπεη λα αληηκεησπηζζεί. Ζ απζαίξεηε δφκεζε απνηειεί ζνβαξφηαην 

παξάγνληα πεξηβαιινληηθήο ππνβάζκηζεο, θαη θχξην κέιεκα ηεο Πνιηηείαο ζα πξέπεη λα είλαη 

ε νξηζηηθή παχζε ηεο θαη παξάιιεια ε ιήςε κέηξσλ γηα ηελ απνθαηάζηαζε ηνπ 

πεξηβαιινληηθνχ ηζνδπγίνπ. Οη βαζηθφηεξεο επηζεκάλζεηο πνπ αθνξνχλ ηνλ παξφληα λφκν 

είλαη νη αθφινπζεο:  

α) ΋ιεο νη αλζξψπηλεο δξαζηεξηφηεηεο πξνθαινχλ κεηαβνιέο ζην πεξηβάιινλ, νη 

νπνίεο ζηε ζπλέρεηα κπνξνχλ λα δεκηνπξγήζνπλ πεξηβαιινληηθέο «δηαηαξαρέο». Χο 

«δηαηαξαρή», νξίδεηαη θάζε γεγνλφο ή ζεηξά απφ γεγνλφηα πνπ επεξεάδνπλ ηε δνκή θαη ηηο 

ιεηηνπξγίεο ηνπ πεξηβάιινληνο. Ζ κεηαηξνπή ησλ «δηαηαξαρψλ» ζε δπζκελείο επηπηψζεηο 

εμαξηάηαη απφ ηελ ηθαλφηεηα ηνπ πεξηβάιινληνο λα ηηο αλαηάμεη ή φρη. Ζ πξνεγνχκελε 

ζεψξεζε δελ θαίλεηαη λα δηέπεη ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. Σα έξγα θαη νη παξαγσγηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο (φπσο θαη ζην παξειζφλ), ζπλερίδνπλ λα αληηκεησπίδνληαη σο αλεμάξηεηνη 

παξάγνληεο πξφθιεζεο δπζκελψλ επηπηψζεσλ, ρσξίο λα ιακβάλνληαη ππφςε παξάγνληεο 

φπσο ε ηερλνινγία θαηαζθεπήο, ε ηερλνινγία αληηξξχπαλζεο θαη ηα εηδηθά πεξηβαιινληηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ηφπνπ πινπνίεζεο. Σν απνηέιεζκα είλαη ηα έξγα λα ηαμηλνκνχληαη ζε 

θαηεγνξίεο επηπηψζεσλ κε κνλαδηθά θξηηήξηα, ην είδνο θαη ην κέγεζφο ηνπο. Ζ ηαμηλφκεζε 

έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ ζε θαηεγνξίεο πεξηβαιινληηθήο επηθηλδπλφηεηαο δελ είλαη 
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απνηειεζκαηηθή φηαλ βαζίδεηαη κφλν ζην είδνο ή ην κέγεζφο ηνπο. Γηα θάζε έξγν θαη 

δξαζηεξηφηεηα απαηηείηαη λα πξνζδηνξηζηνχλ νη κεηαβιεηέο εθείλεο πνπ πξνθαινχλ 

δηαηαξαρέο ζην ζπγθεθξηκέλν θπζηθφ ρψξν πνπ πινπνηνχληαη. Δπίζεο, απαηηείηαη ν 

πξνζδηνξηζκφο ησλ πεξηβαιινληηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ ηφπνπ πινπνίεζεο ηνπ ππφ 

κειέηε έξγνπ θαη ησλ ζπλεπεηψλ, πνπ κπνξνχλ λα πξνθχςνπλ απφ ηελ πινπνίεζή ηνπ. Απηφ 

ζπλεπάγεηαη ηνλ αλαιπηηθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο θαηάζηαζεο ηνπ πεξηβάιινληνο, ζηελ πεξηνρή 

φπνπ πξφθεηηαη λα πινπνηεζεί ην έξγν ή ε δξαζηεξηφηεηα, θαη ηνλ έιεγρν εάλ απαηηνχληαη 

εηδηθέο αληηκεησπίζεηο πξνθεηκέλνπ λα απνθεπρζνχλ αξλεηηθέο επηπηψζεηο.  

β) Θεηηθή θξίλεηαη ε θαηεγνξηνπνίεζε ησλ έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ ζε πέληε 

θαηεγνξίεο, κε θξηηήξην ην κέγεζνο ησλ πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ πνπ ελδέρεηαη λα 

έρνπλ. ΢ηφρνο ζα πξέπεη λα είλαη ε «Πξάζηλε Αλάπηπμε», έηζη ψζηε λα απνθνκίδνπκε ην 

κεγαιχηεξν φθεινο απφ πιεπξάο νηθνλνκηθήο θαη θνηλσληθήο αλάπηπμεο, ρσξίο πεξαηηέξσ 

πεξηβαιινληηθή επηβάξπλζε.  

γ) Οξζά δηαρσξίδνληαη ηα έξγα θαη δξαζηεξηφηεηεο, ηνπ δεκνζίνπ θαη ηδησηηθνχ 

ηνκέα. ΋ζνλ αθνξά ηελ θαηάηαμε ησλ έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ απηή γίλεηαη βάζεη 

νξηζκέλσλ θξηηεξίσλ. Σα θξηηήξηα απηά πξέπεη λα είλαη ζαθή θαη απζηεξά, ψζηε λα 

δηαζθαιηζζεί ηφζν ν ζηφρνο ηεο πεξηβαιινληηθήο πξνζηαζίαο, φζν θαη ν ζηφρνο ηεο 

ζχγθιηζεο ηνπ κέζνπ ρξφλνπ, πνπ απαηηείηαη ζήκεξα ζηελ Διιάδα γηα ηελ νινθιήξσζε ηεο 

δηαδηθαζίαο πεξηβαιινληηθήο αδεηνδφηεζεο, κε ηνλ αληίζηνηρν επξσπατθφ κέζν φξν.  

δ) Κξίλεηαη απαξαίηεηε ε νπζηαζηηθή βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο ησλ πεξηβαιινληηθψλ 

κειεηψλ κε ην ζαθή θαζνξηζκφ ηφζν ηνπ πεξηερνκέλνπ ηνπο, φζν θαη ηνπ πεξηερνκέλνπ ησλ 

απνθάζεσλ έγθξηζεο πεξηβαιινληηθψλ φξσλ κε μεθάζαξνπο θαλφλεο θαη δηαθάλεηα. 

Δπηπξφζζεηα, θξίλεηαη αλαγθαία ε εληαηηθνπνίεζε θαη πεξηνδηθφηεηα ησλ ειέγρσλ ησλ έξγσλ 

θαη δξαζηεξηνηήησλ πνπ ππφθεηληαη ζε κειέηε πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ. ΢ην πιαίζην 

ηεο δηαθάλεηαο, νξζά πξνηείλεηαη νη ηαθηηθνί πεξηνδηθνί έιεγρνη λα αλαηίζεληαη ζε 

πηζηνπνηεκέλνπο ηδηψηεο, νη νπνίνη ζα επηιέγνληαη κε ειεθηξνληθή θιήξσζε.  

ε) Θεηηθή θξίλεηαη θαη ε εηδηθή δηαδηθαζία αδεηνδφηεζεο έξγσλ θαη δξαζηεξηνηήησλ 

ζε πεξηνρέο ηνπ δηθηχνπ Natura γηα ηηο νπνίεο πξνβιέπεηαη ε δηελέξγεηα εηδηθήο νηθνινγηθήο 

κειέηεο.  

ζη) Αλαγθαίνο θξίλεηαη ν εθζπγρξνληζκφο ησλ δηαδηθαζηψλ θαη ηεο δηαρείξηζεο ησλ 

πεξηβαιινληηθψλ αδεηνδνηήζεσλ κέζσ ηεο ειεθηξνληθήο θαηαγξαθήο θαη παξαθνινχζεζεο. 

Γηα ην ιφγν απηφ, αμηνινγείηαη ζεηηθά ε πξφβιεςε γηα ειεθηξνληθή ππνβνιή ηεο κειέηεο 

πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ θαη ε θαζηέξσζε «Πεξηβαιινληηθήο Σαπηφηεηαο» ηνπ έξγνπ ή 

δξαζηεξηφηεηαο, ε νπνία ζπκπεξηιακβάλεη ειεθηξνληθά φιεο ηηο πιεξνθνξίεο πνπ αθνξνχλ 
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ηηο πεξηβαιινληηθέο «επηδφζεηο» ηνπ έξγνπ ή δξαζηεξηφηεηαο θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ 

ζπλνιηθνχ θχθινπ δσήο ηνπ. Σν ειεθηξνληθφ απηφ ζχζηεκα ζα είλαη ειεχζεξα πξνζβάζηκν 

ζην θνηλφ.  
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 7
o 

ΣΔΛΙΚΑ ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 

 Σα απζαίξεηα θηίζκαηα πνπ παξαβηάδνπλ βαζηθέο πνιενδνκηθέο παξακέηξνπο φπσο ε 

δφκεζε θαη ε θάιπςε, επηβαξχλνπλ ην αλζξσπνγελέο θαη θπζηθφ πεξηβάιινλ, θαζψο θαη ηηο 

ζπλζήθεο δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ. Δπίζεο αθαηξνχλ ειεχζεξνπο ρψξνπο, απμάλνπλ ηε κέζε 

ππθλφηεηα, απμάλνπλ ηηο αλάγθεο ζε ειεχζεξνπο θνηλφρξεζηνπο θαη θνηλσθειείο ρψξνπο θαη 

απμάλνπλ ηηο αλάγθεο ζε ππνδνκέο ρσξίο λα δηαηίζεληαη νη απαξαίηεηνη ρψξνη θαη πφξνη. 

Ηδηαίηεξα ζηηο εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο, ε καδηθή θαηαζθεπή απζαηξέησλ νδεγεί ζε ξπζκηζηηθή 

θαη ρσξνηαμηθή παξέκβαζε ψζηε λα δεκηνπξγείηαη έλα κε αλαζηξέςηκν πνιενδνκηθφ 

ηεηειεζκέλν. 

 Σα απζαίξεηα ζέηνπλ ζε θίλδπλν ηε δσή ησλ θαηνίθσλ ηνπο δηφηη ε ζηαηηθή ηνπο 

επάξθεηα είλαη απξνζδηφξηζηε, δεδνκέλνπ κάιηζηα ηεο ζεηζκηθήο επηθηλδπλφηεηαο ηνπ 

ειιαδηθνχ ρψξνπ. Δπηπιένλ θίλδπλν ζπληζηά ε ρσξνζέηεζε ησλ απζαηξέησλ θηηζκάησλ ζε 

ζρέζε κε ξέκαηα, ρείκαξξνπο, φρζεο πνηακψλ, θαζψο θαη ζε εδάθε επηθίλδπλα γηα δφκεζε 

απφ γεσινγηθή άπνςε. 

 Απφ νηθνλνκηθή άπνςε, ζπληζηνχλ κία απνιχησο άηππε παξαγσγηθή δξαζηεξηφηεηα 

θαη ππφ απηήλ ηελ έλλνηα νη εκπιεθφκελνη ζηελ θαηαζθεπή ηνπο θνξνδηαθεχγνπλ θαη 

εηζθνξνδηαθεχγνπλ ζε επξεία θιίκαθα. Ζ απψιεηα εζφδσλ θαη εηζθνξψλ δελ αληηζηαζκίδεηαη 

κε ηα εηζπξαηηφκελα πξφζηηκα. Οη θαηά θαηξνχο «εμαηξέζεηο απφ ηηο θαηεδαθίζεηο» θαη 

«λνκηκνπνηήζεηο» γίλνληαη ζπλήζσο ελ φςεη επηθείκελσλ εθινγηθψλ αλακεηξήζεσλ θαη 

αθνινπζνχλ ηε ινγηθή ηεο επηβξάβεπζεο ησλ νθεηιεηψλ κέζσ δφζεσλ, δηεπθνιχλζεσλ θαη 

δηαγξαθήο ρξεψλ. 

 Οη πξαγκαηηθέο θνηλσληθέο αλάγθεο ζηέγαζεο δελ πθίζηαληαη σο θχξηα αηηία 

αλάπηπμεο ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο. Χζηφζν, ππάξρεη σο παγησκέλε αληίιεςε ηεο θνηλσλίαο 

φηη θάζε θαηαζθεπή κπνξεί λα ζπλνδεχεηαη θαη απφ θάπνην απζαίξεην ηκήκα είηε πξφθεηηαη 

γηα ηδησηηθή απηνζηέγαζε, είηε πξφθεηηαη γηα θαηαζθεπαζηηθή επηρείξεζε κε ζθνπφ ηελ 

πψιεζε ηνπ παξαγφκελνπ ρψξνπ. Δπνκέλσο, θαζίζηαηαη νπζηψδεο θαη θνηλσληθά επίθαηξε ε 

αλάγθε πξαγκαηηθψλ ειέγρσλ ησλ ζηνηρείσλ δφκεζεο φρη κφλν θαηά ηε δηαδηθαζία έθδνζεο 

πνιενδνκηθψλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, αιιά θπξίσο θαηά ηελ πεξίνδν θαηαζθεπήο ηνπ θηηξίνπ. 

Ζ αλαπνηειεζκαηηθφηεηα φκσο ηεο δηνίθεζεο έρεη δεκηνπξγήζεη έλα δαηδαιψδεο θαη 

δξαθφληεην λνκνζεηηθφ πιέγκα πνηλψλ θαη πξνζηίκσλ πνπ δελ εζηηάδεη ζηελ πξαγκαηηθή 

επηβάξπλζε ηνπ πεξηβάιινληνο θαη θπξίσο δελ απνζθνπεί ζηελ απνθαηάζηαζή ηνπ. Ζ 
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απνθαηάζηαζε ηνπ πεξηβάιινληνο πξαγκαηνπνηείηαη κφλν κε ζεηηθέο παξεκβάζεηο 

πνιενδνκηθήο νπηηθήο κε δαπάλε ησλ απζαηξεηνχλησλ θαη εηο φθεινο ηνπ πεξηβάιινληνο. 

Πξφθεηηαη γηα ην πεξηγξαθφκελν σο «πεξηβαιινληηθφ αληηζηάζκηζκα», ην νπνίν πεξηγξάθεηαη 

θαη ζηνλ ηζρχνληα λφκν 4178/2013. 

 Σν θαηλφκελν ινηπφλ ησλ απζαηξέησλ κπνξεί λα αληηκεησπηζηεί κφλν κε δξαζηηθά 

κέηξα πνπ δχλαηαη λα ιεθζνχλ απφ ηελ Πνιηηεία, ρσξίο λα ιακβάλεηαη ππ‟ φςε ην πνιηηηθφ 

θφζηνο. Κάπνηεο απφ ηηο πξνηάζεηο πνπ εθηηκάηαη φηη ζα ιεηηνπξγήζνπλ ζεηηθά ζηελ 

αληηκεηψπηζε ηνπ θαηλνκέλνπ ησλ απζαηξέησλ είλαη ν πιήξεο έιεγρνο ησλ θαηαζθεπψλ, ηφζν 

θαηά ηε θάζε ηεο θαηαζθεπήο ηνπο, φζν θαη ζηε θάζε ηεο ιεηηνπξγίαο ηνπο, ε νξηνζέηεζε 

ησλ ξφισλ θαη ν επηκεξηζκφο ησλ επζπλψλ φισλ ησλ εκπιεθνκέλσλ ζηα ζηάδηα ηεο 

θαηαζθεπήο θαη λα ζηακαηήζεη ε δπλαηφηεηα πνπ έρεη ε Πνιηηεία λα ζεζπίδεη λφκνπο 

«λνκηκνπνηήζεσλ» ή ηαθηνπνηήζεσλ ησλ ήδε πθηζηακέλσλ απζαηξέησλ. 
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ΠΑΡΑΡΣΗΜΑ 1 

ΔΦΑΡΜΟΓΗ ΣΟΤ ΝΟΜΟΤ 4178/2013 

 

Θα παξνπζηαζηεί έλα ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα εθαξκνγήο ησλ δηαηάμεσλ ηνπ 

λφκνπ 4178/2013. 

 Σν απζαίξεην θηίξην επξίζθεηαη ζηνλ νηθηζκφ Σζνλίκα ζηελ Κεξαηέα Αηηηθήο, είλαη 

εθηφο ζρεδίνπ, απνπεξαησκέλν θαη πξφθεηηαη γηα πξνθαηαζθεπαζκέλν θηίζκα 

 Παξαθάησ παξνπζηάδεηαη νιφθιεξε ε δηαδξνκή – δηαδηθαζία πνπ αθνινπζήζεθε 

ψζηε δηά κέζνπ ηνπ ειεθηξνληθνχ ζπζηήκαηνο ηεο ηζηνζειίδαο ηνπ Σ.Δ.Δ. λα γίλεη ε ππαγσγή 

ηνπ απζαηξέηνπ ζηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. 

 

Δηθφλα 1 

΢ηελ εηθφλα απηή θαηαγξάθνπκε ην νλνκαηεπψλπκν ηνπ ηδηνθηήηε, ηελ ηηκή δψλεο 

ηεο πεξηνρήο πνπ επξίζθεηαη ην θηίξην, ηελ χπαξμε ή φρη νηθνδνκηθήο άδεηαο ηνπ θηηξίνπ, αλ 

ην θηίξην βξίζθεηαη εληφο ζρεδίνπ ή φρη, ηελ επηθξαηνχζα ρξήζε ηνπ θηηξίνπ, ηνλ ηχπν ηνπ 

θηηξίνπ θαη αλ είλαη παξαδνζηαθφ ή δηαηεξεηέν. Σέινο, γίλεηαη ε πεξηγξαθή ηνπ έξγνπ θαη 

εληνπίδεηαη γεσγξαθηθά κέζσ ηνπ ράξηε ηνπ Κηεκαηνινγίνπ, φπσο θαίλεηαη ζην ράξηε ηεο 

εηθφλαο 2. 
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Δηθφλα 2 

 

Δηθφλα 3 
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 ΋πσο θαίλεηαη ζηελ θάησ αξηζηεξά εηθφλα γίλεηαη πεξηγξαθή ηεο παξάβαζεο, 

δειψλεηαη ε θαηεγνξία ηεο απζαηξεζίαο, ην είδνο ηεο ρξήζεο ηνπ θηηξίνπ, αλ πξφθεηηαη γηα 

πξφρεηξε θαηαζθεπή, αλ έρεη ππάξμεη αιιαγή ρξήζεο ηνπ θηηξίνπ ζε ζρέζε κε ηελ 

νηθνδνκηθή άδεηα, ην πνζνζηφ ηεο ππέξβαζεο δφκεζεο, ηα απζαίξεηα ηεηξαγσληθά κέηξα ησλ 

θπξίσο ρψξσλ, ηα ηεηξαγσληθά κέηξα ησλ απζαίξεησλ βνεζεηηθψλ ρψξσλ, αλ ππάξρεη 

ππέξβαζε θαζ‟ χςνο θαη ππέξβαζε θάιπςεο, δειψλεηαη ε ελδερφκελε παξαβίαζε πιαγίσλ 

απνζηάζεσλ, ε παξαβίαζε νηθνδνκηθήο γξακκήο ζε πξνθήπην, αλ ππάξρνπλ εηδηθέο ζπλζήθεο 

κείσζεο ηνπ πξνζηίκνπ, ε πεξίνδνο παιαηφηεηαο ηα απζαηξεζίαο, ν ηχπνο ηα απζαηξεζίαο θαη 

νη ινηπέο νηθνδνκηθέο παξαβηάζεηο. 

  

 

Δηθφλα 4 

 Φαίλνληαη ηα ζηνηρεία αξκνδίνπ κεραληθνχ γηα ηελ ππαγσγή ηνπ απζαηξέηνπ ηα 

δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013. 
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Δηθφλα 5 

 Γειψλνληαη ηα ζηνηρεία ηνπ ηδηνθηήηε ηνπ θηηξίνπ. 

 

Δηθφλα 6 

 Φαίλνληαη φια ηα έληππα πνπ αθνξνχλ ηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία γηα ηελ ππαγσγή ηνπ 

απζαηξέηνπ ηα δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ. Παξαθάησ γίλεηαη παξάζεζε ηνπ εληχπνπ πιεξσκήο ηνπ 

εληαίνπ πξνζηίκνπ (πιεξσκή πξνζηίκνπ) θαη ηνπ εληχπνπ πιεξσκήο ηνπ πνζνζηνχ 

αληαπφδνζεο Σ.Δ.Δ. (πιεξσκή Σ.Δ.Δ.). 
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Δηθφλα 7 

 Φαίλεηαη ν αξηζκφο πξσηνθφιινπ ηνπ απζαηξέηνπ, ν ειεθηξνληθφο θσδηθφο ηνπ, ν 

αχμσλ αξηζκφο έξγνπ ηνπ ζπζηήκαηνο ακνηβψλ, ε ζπκθσλεζείζα ακνηβή Μεραληθνχ, ε 

εκεξνκελία απηνςίαο ηνπ Μεραληθνχ ζην θηίξην θαη ν κέγηζηνο αξηζκφο νξφθσλ ηνπ θηηξίνπ. 

Δπίζεο δειψλεηαη, αλ απαηηείηαη, δειηίν δνκηθήο ηξσηφηεηαο ή ζηαηηθή κειέηε θαη κπνξεί λα 

γίλεη εηζαγσγή παιαηφηεξσλ  πιεξσκψλ πξνζηίκσλ. 

 

Δηθφλα 8 
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 Γίλεηαη εηζαγσγή φισλ ησλ απαξαηηήησλ δηθαηνινγεηηθψλ ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ λφκνπ 4178/2013. 
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Ο αξκφδηνο Μεραληθφο εηζάγεη ζηε ζπλέρεηα ηα απαηηνχκελα δηθαηνινγεηηθά, 

ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013, γηα ηελ ππαγσγή ησλ απζαίξεησλ 

θαηαζθεπψλ ζ‟ απηφλ. 
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Δ9 
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ΑΜΟΙΒΗ ΜΗΥΑΝΙΚΟΤ, ΚΡΑΣΗ΢ΔΙ΢ Σ΢ΜΔΓΔ – ΔΜΠ – ΣΔΔ 
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ΓΔΓΟΣΑ 
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ΦΩΣΟΓΡΑΦΙΔ΢ 

 

 

 ΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή κε ρξήζε 

ιεβεηνζηαζίνπ, ε νπνία αλήθεη ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ. 
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΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή πέξγθνιαο, ε νπνία αλήθεη 

ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ. 

 

           ΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή πέξγθνιαο, ε νπνία 

αλήθεη ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ 
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               ΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή κε ρξήζε γθαξάδ, ε 

νπνία αλήθεη ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ. 

 

                ΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή κε ρξήζε γθαξάδ 

θαζψο θαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή ηνηρίνπ πεξηκεηξηθά ηνπ νηθνπέδνπ, νη νπνίεο αλήθνπλ 

ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ. 
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               ΢ηελ παξαπάλσ θσηνγξαθία θαίλεηαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή κε ρξήζε γθαξάδ 

θαζψο θαη ε απζαίξεηε θαηαζθεπή ηνηρίνπ πεξηκεηξηθά ηνπ νηθνπέδνπ, νη νπνίεο αλήθνπλ 

ζηελ θαηεγνξία 5 ησλ απζαηξεζηψλ. 
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ΔΞΟΤ΢ΙΟΓΟΣΗ΢Η ΣΟΤ ΙΓΙΟΚΣΗΣΗ ΠΡΟ΢ ΣΟΝ ΑΡΜΟΓΙΟ 

ΜΗΥΑΝΙΚΟ 
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ΣΔΥΝΙΚΗ ΔΚΘΔ΢Η ΑΡΜΟΓΙΟΤ ΜΗΥΑΝΙΚΟΤ 
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ΑΝΑΛΤΣΙΚΟ΢ ΠΡΟΫΠΟΛΟΓΙ΢ΜΟ΢ 
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ΤΠΔΤΘΤΝΗ ΓΗΛΩ΢Η ΣΟΤ ΙΓΙΟΚΣΗΣΗ 
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΢ΥΔΓΙΑ 
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Δθ‟ φζνλ νινθιεξσζεί ε ειεθηξνληθή δηαδηθαζία ππαγσγήο ηνπ απζαηξέηνπ ζηηο 

δηαηάμεηο ηνπ λφκνπ 4178/2013 ν ηδηνθηήηεο ιακβάλεη απ‟ ηνλ αξκφδην κεραληθφ ηα 

παξαθάησ έληππα: 
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ΠΑΡΑΡΣΗΜΑ 2 

Ν. 4178/2013 & ΔΓΚΤΚΛΙΟΙ 3 – 4 

 

 

 Οιφθιεξν ην θείκελν ηνπ λφκνπ κπνξεί θάπνηνο λα ην αλαδεηήζεη ζηελ ηζηνζειίδα: 

www.ypeka.gr/LinkClick.aspx?fileticket=HP2Ltf5Af%2BU%3D&tabid=37&language=el-

GR 
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