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ΡΕ΢ΙΛΘΨΘ 

Θ διπλωματικι αυτι εργαςία ζχει ωσ αντικείμενο τθσ τθ δθμιουργία μίασ βάςθσ δεδομζνων, μζςα από 

ζνα Σφςτθμα Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν, θ οποία κα βοθκιςει ςτθν αξιοποίθςθ των διατθρθτζων 

κτιρίων και νεότερων μνθμείων τθσ Ελλάδοσ. Θ μελζτθ αυτι εφαρμόηεται πρακτικά ςτο 6ο Δθμοτικό 

Διαμζριςμα του Διμου Ακθναίων ςτον Φομζα των νεοτζρων μνθμείων και διατθρθτζων κτιρίων. Ρι 

ςτόχοι μζςα από τθν πραγματοποίθςθ αυτισ τθσ ζρευνασ είναι τρεισ: θ δθμιουργία βάςθσ δεδομζνων 

για τθν καταγραφι του ςυνόλου των πλθροφοριϊν για τα διατθρθτζα κτίρια, θ χωρικι ανάλυςθ των 

πλθροφοριϊν αυτϊν ϊςτε να ελεγχκεί θ εφαρμογι των πολιτικϊν προςταςίασ τθσ αρχιτεκτονικισ 

κλθρονομιάσ, και τζλοσ θ αξιολόγθςθ του λογιςμικοφ του Υυςτιματοσ Διαχείριςθσ Βάςθσ Δεδομζνων 

που χρθςιμοποιικθκε για αξιοποίθςθ  ςε εφαρμογζσ διαχείριςθσ προςταςίασ μνθμείων. 

Για τουσ ςκοποφσ αυτοφσ, αρχικά μελετικθκαν ςε  κεωρθτικό επίπεδο, όλοι εκείνοι οι νόμοι που 

ςχετίηονται με το αντικείμενο, ενϊ ταυτόχρονα ερωτικθκαν όλοι οι εμπλεκόμενοι φορείσ από πλευράσ 

κράτουσ και ιδιοκτθτϊν των μνθμείων. Υε πρακτικό επίπεδο, ςυγκεντρϊκθκαν όλα τα απαραίτθτα 

ςτοιχεία που περιγράφουν τα διατθρθτζα κτίρια του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ του Διμου 

Ακθναίων. Φα ςτοιχεία αυτά χρθςιμοποιικθκαν για τθ ςυγκρότθςθ τθσ βάςθσ δεδομζνων με τθ 

δθμιουργία Υυςτιματοσ Γεωγραφικϊν Σλθροφοριϊν ςε Νογιςμικό Σεριβάλλον ARCGIS-ESRI. Υτθ 

ςυνζχεια τα περιγραφικά ςτοιχεία των κτιρίων αναλφκθκαν ςτθ ςχζςθ τουσ με το χϊρο από τισ 

δυνατότθτεσ του λογιςμικοφ. Θ ανάλυςθ αυτι, ςε ςυνδυαςμό με τθ κεωρθτικι μελζτθ ζδωςαν μία 

ςαφι εικόνα για τθν ςυνολικι κατάςταςθ ςτο Διαμζριςμα και δείχνουν το βακμό ςτον οποίο ζχει 

προχωριςει θ προςταςία μνθμείων ςτθν περιοχι, ενϊ προβλζπουν και μελλοντικζσ ενδεχόμενεσ τάςεισ. 

Υτο επόμενο ςτάδιο τθσ εργαςίασ μελετϊνται ξεχωριςτά τα εγκαταλελειμμζνα και υπό φκορά 

διατθρθτζα κτίρια. Υυγκεκριμζνα ςτθν ίδια βάςθ δεδομζνων προςτίκενται περιγραφικά ςτοιχεία που 

ζχουν υπολογιςτεί από το χριςτθ, και αφοροφν οικονομικά μεγζκθ ,τα κόςτθ αποκατάςταςθσ, οι 

αντικειμενικζσ αξίεσ, και οι εμπορικζσ τιμζσ των ακινιτων. Φα ςτοιχεία αναλφονται με τισ ίδιεσ μεκόδουσ 

και παρουςιάηονται οι επιπτϊςεισ ςτθν Ρικονομία. 

Φζλοσ, το ςφνολο των ςυλλεχκζντων και υπολογιςκζντων δεδομζνων αξιολογικθκαν ςτόχο τθν προβολι 

αποτελεςματικϊν προτάςεων, που ςτα πλαίςια αυτισ τθσ Ρικονομίασ μποροφν να ςυμβάλλουν κετικά 

ςτθ διαχείριςθ του προβλιματοσ. Φαυτόχρονα αξιολογικθκαν όλεσ οι μζκοδοι που χρθςιμοποιικθκαν. 
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ABSTRACT 

The objective of this diploma is to create a database,  through a Geographic Information System in order 

to contribute to the use of the listed buildings in Greece. The study is practically applied in the 6th 

Municipal District of Athens Municipality, in the field of listed monuments of the 19th and 20th century.  

The objective is threefold: to create a database to record all the information on the listed monuments, to 

perform a spatial resolution of such information in order to monitor the implementation of protecting 

the architectural heritage, and finally, to evaluate the software of the Data Base Management System, 

used for recovery in monument protection applications. 

For this purpose, all  laws, related to the subject, were recorded and studied in theoretical level, while 

all stakeholders in terms of state and owners of monuments, were interviewed. On the practical level, 

all the necessary data, describing the use of the listed buildings of the 6th Municipal District of Athens 

Municipality were collected. Those data were used to build a database by creating a Geographic 

Information System, using the software ARCGIS-ESRI. Then, the descriptive elements of the buildings, 

were analyzed in their relationship with the space, using the capabilities provided by the software. The 

analysis, along with the previous theoretical study, created a clear picture  of the overall situation in the 

District in the field of protecting the monuments, and also provided potential and future trends. 

In the next stage, the abandoned buildings, and the buildings in decay were studied separately. 

Specifically, the previous geodatabase was enriched with descriptive elements, which have been 

calculated by the software and concern Financials, such us rehabilitation costs, objective values, and 

commercial real estate prices. Those data were analyzed, using the same previous methods, to show the 

impact on the local economy and especially the financial burden of the owners. 

Finally, all the collected and calculated data were evaluated, in order to promote effective proposals, 

which under the terms of the Economy can contribute positively to the management of the problems. 

Simultaneously, all the used methods were evaluated. 
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1 ΕΙΣΑΓΩΓΘ 
Θ διπλωματικι αυτι εργαςία ζχει ωσ αντικείμενό τθσ τθ μελζτθ τθσ αξιοποίθςθσ των νεότερων 

μνθμείων  τθσ Ελλάδοσ μζςα από ζνα Σφςτθμα Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν. Υυγκεκριμζνα αςχολείται 

με τθν παρουςίαςθ και ανάλυςθ τθσ κατάςταςθσ που αφορά τα κτίρια του Ξεςοπολζμου που ζχουν 

χαρακτθριςτεί ωσ διατθρθτζα κτίρια και νεότερα μνθμεία εξαιτίασ είτε του αρχιτεκτονικοφ κάλουσ τουσ 

είτε τθσ ιςτορίασ τουσ. Σρόκειται για 20.000(pomida.gr) περίπου ακίνθτα ςε όλθ τθν επικράτεια τθσ 

χϊρασ και πάνω από 40.000 ιδιοκτιτεσ κακϊσ τα περιςςότερα από αυτά βρίςκονται υπό κακεςτϊσ 

ςυνιδιοκτθςίασ. Υτθν Ακινα τα κτίρια αυτά είναι πάνω από 3000. Ωσ δείγμα για τθν πραγματοποίθςθ 

τθσ μελζτθσ αυτισ και τθν παρουςίαςθ των αποτελεςμάτων τθσ για γενίκευςθ  αυτισ επιλζχκθκε το 6ο 

Δθμοτικό Διαμζριςμα του Διμου Ακθναίων.  Υτισ ςελίδεσ του τεφχουσ αυτοφ αναλφεται θ υπάρχουςα 

κατάςταςθ ςε ςχζςθ με το αντικείμενο μελζτθσ, εξάγονται τα ανάλογα ςυμπεράςματα, 

προγραμματίηεται και προτείνεται ςχεδιαςμόσ ςε ςχζςθ με τα ςυμπεράςματα αυτά, ενϊ ταυτόχρονα 

αναδεικνφονται τα πλεονεκτιματα τθσ Χριςθσ των Γεωγραφικϊν Υυςτθμάτων Σλθροφοριϊν για τθν 

ανάκεςθ, οργάνωςθ  και το ςχεδιαςμό πολεοδομικϊν, Χωροταξικϊν εργαςιϊν ςε επίπεδο Διμου, 

Σεριφζρειασ, Επικράτειασ και κυρίωσ ςτον τομζα διαχείριςθσ και προςταςίασ μνθμείων. 

1.1.ΔΟΜΘ ΤΘΣ Ε΢ΓΑΣΙΑΣ  

Υτο πρϊτο κεφάλαιο πραγματοποιείται μία ςυνοπτικι περιγραφι του αντικειμζνου τθσ εργαςίασ και 

προτείνεται με θ κατάλλθλθ μεκοδολογία για τθν πραγματοποίθςθ τθσ μελζτθσ του εν λόγω 

αντικειμζνου. 

Υτο δεφτερο κεφάλαιο γίνεται μία περιγραφι του αντικειμζνου μζςα από τα επίςθμα ζγγραφα, δθλαδι 

τουσ νόμουσ του κράτουσ που περιγράφουν τουσ λόγουσ και τουσ τρόπουσ κιρυξθσ των κτιρίων ωσ 

διατθρθτζα κτίρια, τα δικαιϊματα και τισ υποχρεϊςεισ του κράτουσ και των ιδιοκτθτϊν. 

Υτο τρίτο κεφάλαιο πραγματοποιείται καταγραφι ςυνολικά των διατθρθτζων, περιγράφονται τα ςτάδια 

και οι διαδικαςίεσ για τθν άντλθςθ όλων των δυνατϊν πλθροφοριϊν που χαρακτθρίηουν κάκε κτίριο και 

θ παρουςίαςι τουσ με τθ δθμιουργία μίασ βάςθσ δεδομζνων μζςω Ανάπτυξθσ Γεωγραφικοφ 

Υυςτιματοσ Σλθροφοριϊν. 

Υτο τζταρτο κεφάλαιο πραγματοποιείται χωρικι ανάλυςθ, μελετάται θ χωρικι κατανομι των κτιρίων, 

αναλφονται ςτατιςτικά και χωρικά όλεσ οι ιδιότθτζσ τουσ που κεωρείται ότι ςχετίηονται με το 

αντικείμενο μελζτθσ. 

Υτα κεφάλαια 5 και 6 επιχειρείται μια προςπάκεια υπολογιςμοφ των οικονομικϊν επιπτϊςεων από τθν 

απαξίωςθ τθσ Διαφφλαξθσ τθσ Ιςτορικισ Μλθρονομιάσ ςτον Φομζα των Διατθρθτζων Μτιρίων. Υτο πζμπτο 

κεφάλαιο υπολογίηονται τα κόςτθ αποκατάςταςθσ των Μτιρίων τα οποία ζχουν υποςτεί φκορά, ενϊ ςτο 

ζκτο κεφάλαιο γίνεται ο υπολογιςμόσ των αντικειμενικϊν και πραγματικϊν αξιϊν των κτιρίων τα οποία 

παραμζνουν αναξιοποίθτα ι εγκαταλελειμμζνα. 

Υτο ζβδομο κεφάλαιο, γίνεται μία κωδικοποίθςθ των κφριων ςυμπεραςμάτων που προκφπτουν από τισ 

αναλφςεισ των προθγοφμενων κεφαλαίων. Φζλοσ προτείνονται κάποιεσ κατευκφνςεισ ςτθν επίλυςθ των 

πολλϊν προβλθμάτων που υπάρχουν ςτον Φομζα αυτό και ςτθν περαιτζρω μελζτθ τζτοιων φαινομζνων 

με τθ χριςθ τθσ Γεωπλθροφορίασ.  



Ειςαγωγι 1 

 

Υελίδα | 10  
 

1.2.ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΜΕΛΕΤΘΣ 

Υτο χϊρο τθσ Ελλάδασ υπάρχουν μερικζσ δεκάδεσ χιλιάδεσ κτίρια τα οποία είναι καταςκευαςμζνα τα 

περιςςότερα κυρίωσ τθν περίοδο του Ξεςοπολζμου, αλλά και νωρίτερα. Σρόκειται για κτίςματα τα 

οποία ξεχωρίηουν για το αρχιτεκτονικό κάλοσ, τθν ιςτορία, τθ χριςθ τουσ. Δθμοτικοί κινθματογράφοι 

και κζατρα, κτίρια τα οποία ςχετίηονται με ιςτορικζσ ςτιγμζσ για τθ χϊρα μασ και το λαό τθσ, όπωσ θ 

Εκνικι Αντίςταςθ, Σανεπιςτιμια, Ματοικίεσ επιφανϊν θγετϊν του κράτουσ και Σολιτικϊν Αρχθγϊν, 

αλλά και μονοκατοικίεσ που απλϊσ ξεχωρίηουν για τθν αρχιτεκτονικι ιδιομορφία τουσ. Φα περιςςότερα 

από αυτά χτίςτθκαν από γνωςτοφσ αρχιτζκτονεσ, ανικαν ςε εφπορα άτομα τθν περίοδο του 

Ξεςοπολζμου, που ανικαν ςτθν αςτικι τάξθ και τα μεςαία ςτρϊματα(ςτρατιωτικοί, δικθγόροι, γιατροί, 

βιομιχανοι). Υιμερα κάποια από αυτά ζχουν περάςει ςτθν ιδιοκτθςία του Δθμοςίου όπωσ μεγάλα 

γνωςτά κτίςματα ςαν τθ Βουλι των Ελλινων, και άλλα μικρότερα, ενϊ τα περιςςότερα ζχουν 

κλθρονομθκεί μζςω τθσ οικογενειακισ μεταβίβαςθσ περιουςίασ,  και ζχουν περάςει με τα χρόνια ςε 

απογόνουσ των πρϊτων ιδιοκτθτϊν οι οποίοι ςε πολλζσ περιπτϊςεισ δεν ζχουν τθν ίδια οικονομικι 

ταξικι καταγωγι με τουσ προκατόχουσ τουσ.  

Φα κτίρια αυτά ζχουν χαρακτθριςκεί από τουσ Αρμόδιουσ κρατικοφσ φορείσ, δθλαδι το Χπουργείο 

Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ αλλαγισ και το Χπουργείο Σολιτιςμοφ ωσ διατθρθτζα κτίρια 

και νεότερα μνθμεία .Αυτοφ του είδουσ οι κθρφξεισ ςτθν πράξθ  ςθμαίνουν ότι πρζπει ςτο πζραςμα του 

χρόνου να διατθροφνται ςτθν αρχικι μορφι τουσ και να μθν αλλοιϊνονται, εξαιτίασ ακριβϊσ των 

ιδιαίτερων χαρακτθριςτικϊν τουσ που προαναφζρκθκαν. Χπεφκυνοι γι αυτιν τθν ενζργεια είναι οι 

αντίςτοιχοι κρατικοί Φορείσ και Χπουργεία που αναφζρκθκαν και οι ίδιοι οι ιδιοκτιτεσ των κτιρίων. 

Θ διαδικαςία αυτι, τθσ κιρυξθσ και αποκατάςταςθσ νεοκλαςικϊν κυρίωσ κτιρίων ωσ διατθρθτζα είναι 

μία διαδικαςία, θ οποία ξεκίνθςε ςε μαηικό επίπεδο τθ δεκαετία του 1990 από τα 2 Χπουργεία, όπωσ 

ονομάηονταν τότε  ςε ςυνεργαςία με Αρχιτεκτονικά Υυμβοφλια και ςυνεχίηεται ζωσ ςιμερα. 

Υτόχοσ λοιπόν και αντικείμενο τθσ εργαςίασ αυτισ είναι να διαπιςτωκεί ςε ποιο ςτάδιο βρίςκεται 

ςιμερα το ζργο αυτό. Ερευνάται εάν ςτθν πραγματικότθτα το ςφνολο των κτιρίων αυτϊν ςιμερα 

υπάρχει και διατθρείται ςτθν αρχικι τουσ μορφι. Ξελετϊνται και απαντϊνται ερωτιματα που 

ςχετίηονται με τθ φφςθ του φαινομζνου αυτοφ όπωσ: Σοια είναι θ κατάςταςθ και θ χριςθ ςιμερα των 

κτιρίων αυτϊν, ποιεσ είναι οι δυςκολίεσ για τθ ςυντιρθςθ τουσ, ςε ποιον ανικουν οι ευκφνεσ, ποιεσ 

είναι οι οικονομικζσ και κοινωνικζσ επιπτϊςεισ από τθ διαφφλαξθ ι μθ τζτοιου είδουσ κτιρίων. Σοιεσ 

ενζργειεσ πρζπει να πραγματοποιθκοφν ςιμερα για να γίνει πράξθ θ διαφφλαξθ τθσ Σολιτιςτικισ και 

Ιςτορικισ Μλθρονομιάσ τθσ Ελλάδασ. 

Για τθν απάντθςθ των παραπάνω ερωτθμάτων επιλζχκθκε ςαν δείγμα θ περιοχι του 6ου Δθμοτικοφ 

Διαμερίςματοσ του Διμου Ακθναίων, μια περιοχι ςτθν οποία υπάρχουν χαρακτθριςμζνα 290 κτίρια 

αυτισ τθσ κατθγορίασ. Ρ λόγοσ επιλογισ τθσ ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ είναι ότι περιζχει ταυτόχρονα 

μεγάλα Μτίρια, αυτοφ του είδουσ, αλλά και πλικοσ από μικρά αρχοντικά και νεοκλαςικζσ μονοκατοικίεσ, 

Δθμόςιασ και Ιδιωτικισ ιδιοκτθςίασ. Επίςθσ διακζτει μεγάλο αρικμό κτιρίων τα οποία  ζχουν υποςτεί 

μεγάλθ φκορά και αλλοίωςθ τθσ μορφισ τουσ. Σεριζχει δθλαδι όλεσ τισ διαφορετικζσ κατθγορίεσ 

κτιρίων ςτον τομζα αυτό που ερευνάται. Αυτό ςθμαίνει ότι θ μελζτθ ςτο 6ο Διαμζριςμα, κακϊσ και τα 

ςυμπεράςματα και οι προτάςεισ που κα προκφψουν από αυτιν μποροφν να γενικευτοφν για το ςφνολο 

τθσ χϊρασ.  

Φο κφριο εργαλείο που επιλζγεται χρθςιμοποιείται για τθν πραγματοποίθςθ τθσ μελζτθσ αυτισ είναι ζνα 

Γεωγραφικό Σφςτθμα Ρλθροφοριϊν. ΢πωσ κα διαπιςτωκεί και εξθγθκεί ςε επόμενα κεφάλαια 
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αποτελεί το  καταλλθλότερο μζςο για τθν  καταγραφι του ςυνόλου των κτιρίων και των 

χαρακτθριςτικϊν τουσ γνωριςμάτων που πραγματοποιείται για τισ ανάγκεσ τθσ ζρευνασ αυτισ . Ξε 

αυτιν τθν ζννοια λοιπόν παράλλθλα με το κφριο μζροσ τθσ εργαςίασ όπωσ περιγράφθκε, 

αναδεικνφονται μζςα από κάκε κεφάλαιο τα επιτεφγματα τθσ εξζλιξθσ και ανάπτυξθσ των ΓΥΣ, και θ 

χρθςιμότθτα τουσ για τθν κάλυψθ των αναγκϊν εργαςιϊν μεγάλου εφρουσ όπωσ αυτι, και κυρίωσ ςτον 

τομζα τθσ διαχείριςθσ τθσ προςταςίασ τθσ Αρχιτεκτονικισ Μλθρονομιάσ. 

1.3.ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

Ρι διαδικαςίεσ που κα επιλεγεί να πραγματοποιθκοφν για τθν τεκμθρίωςθ τθσ εργαςίασ κακορίηονται 

και εξαρτϊνται φυςικά, από το αντικείμενο τθσ. Υτθν περίπτωςθ αυτι κφριο πρόβλθμα και ςτόχοσ είναι 

θ ανάδειξθ του βακμοφ ςτον οποίο υφίςταται ςιμερα ςτθ χϊρα θ διατιρθςθ τθσ αρχιτεκτονικισ και 

ιςτορικισ τθσ Μλθρονομιάσ ςτον τομζα των νεότερων μνθμείων. 

Μρίνεται λοιπόν αναγκαία για τθν απάντθςθ ςτα κφρια ερωτιματα που προκφπτουν θ δθμιουργία μίασ 

βάςθσ δεδομζνων ςτθν οποία κα καταγράφεται ςτο ςφνολο των κτιρίων που ζχουν κθρυχκεί 

διατθρθτζα μαηί με όλα τα χαρακτθριςτικά τουσ γνωρίςματα, ςχετικά με το αντικείμενο. Σροχπόκεςθ 

τθσ δθμιουργίασ τθσ βάςθσ είναι θ ςυλλογι όλων των απαραίτθτων πλθροφοριϊν για τα διατθρθτζα 

κτίρια.  

1.3.1.ΘΕΩ΢ΘΤΙΚΘ ΜΕΛΕΤΘ 

Ρ ςτόχοσ τθσ μελζτθσ είναι να κατανοθκοφν όλοι εκείνοι οι κανόνεσ που ορίηουν τθν γενικι εικόνα του 

αντικειμζνου τθσ προςταςίασ τθσ αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ, δθλαδι ποια είναι τα διατθρθτζα κτίρια, 

πωσ και για ποιουσ λόγουσ κθρφςςονται, ποια είναι τα δικαιϊματα και οι υποχρεϊςεισ των 

εμπλεκόμενων φορζων για τθ διατιρθςι τουσ. 

 Ζτςι πραγματοποιείται ταυτόχρονα θ κατανόθςθ όλων εκείνων των παραμζτρων που ςυνκζτουν το 

πρόβλθμα και πρζπει να μπουν ωσ ςτοιχεία ειςόδου ςτθ βάςθ δεδομζνων. Για παράδειγμα μζςα από τθ 

μελζτθ των γενικϊν νομοκετικϊν πλαιςίων και Μανονιςμϊν που αφοροφν τα διατθρθτζα γίνεται ςαφζσ 

ποια είναι εκείνα τα χαρακτθριςτικά των κτιρίων που πρζπει να αναηθτθκοφν και καταγραφοφν ϊςτε να 

δϊςουν μία ςφαιρικι εικόνα που να απαντά ςτα κφρια ερωτιματα που τζκθκαν παραπάνω(ΦΕΜ, 

χριςεισ, δομικι κατάςταςθ, αλλοιϊςεισ, αρικμόσ ορόφων, αρμόδιοσ Φορζασ, ιδιοκτθςία, εμβαδό κτλ). 

Βαςικζσ πθγζσ άντλθςθσ των πλθροφοριϊν για τθ κεωρθτικι μελζτθ είναι οι παρακάτω: 

1.Θ αρχειακι  και βιβλιογραφικι ζρευνα. 

2.Θ διαδικτυακι ζρευνα 

3. Θ ζρευνα δθμοςιευμζνου νομοκετικοφ πλαιςίου γενικοφ περιεχομζνου, όπωσ ο Γενικόσ 

Ρολεοδομικόσ Κανονιςμόσ, οι Υπουργικζσ Αποφάςεισ που αφοροφν τα νεότερα μνθμεία. 

 

1.3.2.Ρ΢ΑΚΤΙΚΘ ΤΕΚΜΘ΢ΙΩΣΘ 

Σρόκειται ςτθν ουςία για πρακτικι εφαρμογι πάνω ςτο πρϊτο μζροσ. Εδϊ ελζγχεται κατά πόςο 

ιςχφουν όλα όςα ερευνικθκαν ςτθ κεωρθτικι μελζτθ, εάν δθλαδι τα κτίρια αυτά διατθροφνται με βάςθ 

όλουσ εκείνουσ τουσ κανόνεσ που ζχουν οριςτεί. Σθγζσ άντλθςθσ των  εν λόγω πλθροφοριϊν είναι: 
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4.Οι ψθφιακζσ Τράπεηεσ ςτοιχείων των Αρμόδιων Φορζων Κιρυξθσ των Διατθρθτζων 

Κτιρίων(Υπουργείο Ρολιτιςμοφ, ΥΡΕΚΑ) 

5.Θ επιτόπια ζρευνα και Φωτογραφικι τεκμθρίωςθ. 

6.Θ ςυνζντευξθ από ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων, τουσ εκπροςϊπουσ των Φορζων τουσ, και 

Αρχιτζκτονεσ αρμόδιουσ ςτθν αποκατάςταςθ μνθμείων. 

7.Θ ζρευνα δθμοςιευμζνου νομοκετικοφ πλαιςίου, ειδικοφ περιεχομζνου όπωσ τα ΦΕΚ κιρυξθσ ι 

Μεταφοράσ ςυντελεςτι Δόμθςθσ κάκε κτιρίου 

Από τισ παραπάνω πθγζσ αναηθτοφνται και ειςάγονται ςτθ βάςθ δεδομζνων τα διατθρθτζα κτίρια με 

όλα τα χαρακτθριςτικά γνωρίςματά τουσ . Μφρια εργαλεία ςτθν πραγματοποίθςθ των ςταδίων αυτϊν 

είναι Γεωγραφικά Υυςτιματα Σλθροφοριϊν και υπολογιςτικά φφλλα δεδομζνων excel. 

1.3.3.ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ-Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ 

Φα δφο παραπάνω ςτάδια τθσ εργαςίασ είναι αυτά που ςυνκζτουν το τρίτο κομμάτι, τα βαςικά 

ςυμπεράςματα από τθ μελζτθ του ςυγκεκριμζνου αντικειμζνου που παράγονται από τα ςτοιχεία 

εξόδου τθσ βάςθσ δεδομζνων. Σαράγωγα λοιπόν αυτοφ του ςταδίου είναι ςτοιχεία, όπωσ ποια κτίρια 

δεν διατθροφνται ςιμερα και γιατί, ποιεσ είναι οι ευκφνεσ, ποιεσ είναι οι επιπτϊςεισ από τθν κατάςταςι 

τουσ. 

Φζλοσ από τα ςυμπεράςματα παράγονται και οι αντίςτοιχεσ προτάςεισ λφςεισ των προβλθμάτων όπου 

αυτά προκφπτουν και δεν τθροφνται οι κανόνεσ, ενϊ προτείνονται και μεταβολζσ ςτουσ ίδιουσ τουσ 

κανόνεσ, δθλαδι το νομοκετικό πλαίςιο για να πραγματοποιείται αποτελεςματικότερα θ ςυντιρθςθ και 

αποκατάςταςθ διατθρθτζων κτιρίων με τισ μικρότερεσ  οικονομικζσ και κοινωνικζσ ςυνζπειεσ. 

Σαράλλθλα με όλα τα παραπάνω αξιοποιοφνται και τα εργαλεία πραγματοποίθςθσ τθσ μελζτθσ αυτισ, 

προτείνονται κατευκφνςεισ για περαιτζρω επζκταςθ τθσ μελζτθσ ι διαφορετικϊν μελετϊν αντίςτοιχου 

περιεχομζνου
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    2 ΘΕΩ΢ΘΤΙΚΘ ΜΕΛΕΤΘ 

Φο κεφάλαιο αυτό χωρίηεται ςε τρεισ ενότθτεσ. Υτθν πρϊτθ παρουςιάηονται οι ιςχφοντεσ κανονιςμοί και 

διατάξεισ ,το γενικό νομοκετικό πλαίςιο που αφορά τθν κιρυξθ των διατθρθτζων κτιρίων, και τισ 

απαραίτθτεσ ενζργειεσ που απορρζουν από αυτι. Αναλφονται οι υποχρεϊςεισ και τα δικαιϊματα του 

κράτουσ και των ιδιοκτθτϊν των εν λόγω ακινιτων όπωσ αυτζσ προζκυψαν ζπειτα από βιβλιογραφικι 

ζρευνα του Γενικοφ Σολεοδομικοφ Μανονιςμοφ που ψθφίςτθκε το 2012 και των αποφάςεων του 

Χπουργείου Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ. 

Υτθν δεφτερθ υποενότθτα ελζγχεται θ εφαρμογι των παραπάνω νόμων μζςα από ςυνεντεφξεισ ςε 

ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων, ςτον Σρόεδρο του Υυλλόγου Ιδιοκτθτϊν Διατθρθτζων κτιρίων, αλλά και 

ςε κατοίκουσ ςε γειτονιζσ όπου υπάρχουν τζτοια κτίρια. 

Φα ςτοιχεία που προκφπτουν από τισ δφο αυτζσ εργαςίεσ δίνουν τθ γενικι εικόνα που υπάρχει ςτον 

τομζα αυτό, τα κίνθτρα και τα αντικίνθτρα, τισ δυςκολίεσ που υπάρχουν ςιμερα ςτθν αποκατάςταςθ 

αυτοφ του είδουσ των μνθμείων, τουσ γενικότερουσ δθλαδι παράγοντεσ που επθρεάηουν και 

διαμορφϊνουν και αιτιολογοφν τθ ςθμερινι κατάςταςθ τουσ ςτο 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα του Διμου 

τθσ Ακινασ που κα παρουςιαςτεί ςτο επόμενο κεφάλαιο. 

Φζλοσ, ςτθν Φρίτθ ενότθτα γίνεται αναφορά ςτθ Διεκνι Σείρα και Οομοκεςία ςτον Φομζα τθσ 

Σροςταςίασ Ξνθμείων. 

2.1.ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΟ ΡΛΑΙΣΙΟ 

Για τον χαρακτθριςμό κτιρίων που πρζπει να προςτατευτοφν, είναι ταυτόχρονα ςυναρμόδιοι δφο 

φορείσ, Φο Χπουργείο Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ, και το Χπουργείο Σολιτιςμοφ. 

Φα δφο αυτά Χπουργεία ακολουκοφν μία διαφορετικι πολιτικι ςτθν κιρυξθ, και ςτουσ όρουσ 

προςταςίασ μνθμείων. Φο ΧΣ.ΣΡ.Φ κθρφςςει ωσ μνθμεία κτίρια που ζχουν πολιτιςτικι, ιςτορικι και 

κοινωνικι αξία κυρίωσ λόγω τθσ χριςθσ ι των ενοίκων τουσ (κατοικίεσ που ζηθςαν μεγάλεσ 

προςωπικότθτεσ), κτίρια που αποτελοφν ζργα γνωςτϊν  αρχιτεκτόνων, ι με κριτιριο τθν παλαιότθτα ι 

τθν πρωτοτυπία. Φο Χ.Σ.Ε.Μ.Α., ςυμπλθρωματικά με τα παραπάνω κριτιρια κθρφςςει διατθρθτζα όλα τα 

κτίρια εκείνα που είναι δείγματα μιασ εποχισ και περιζχουν τα αντίςτοιχα αρχιτεκτονικά, μορφολογικά 

και τυπολογικά ςτοιχεία τθσ περιόδου. Για το λόγο αυτό ο φορζασ αυτόσ όπωσ κα φανεί και παρακάτω 

προβαίνει ςε αρκετά περιςςότερεσ κθρφξεισ. Επίςθσ υπάρχουν κτίρια, τα οποία είναι  ταυτόχρονα 

χαρακτθριςμζνα και από τα δφο Χπουργεία. 

2.1.1.ΔΙΑΤΘ΢ΘΤΕΑ 

Φο κεςμικό πλαίςιο προςταςίασ άρχιςε να εφαρμόηεται από τισ διατάξεισ του Γενικοφ Ρικοδομικοφ 

Μανονιςμοφ (Ο 1577/85), ςυνεχϊσ εμπλουτιηόμενο και ςιμερα κακορίηεται από τισ διατάξεισ του 

άρκρου 6 του Οζου Ρικοδομικοφ Μανονιςμοφ (Ο 4067/2012). 

2.1.1.2.ΚΘ΢ΥΞΘ 

Θ επιλογι και αξιολόγθςθ του διατθρθτζου κτιρίου ι των ςυνόλων γίνεται με κριτιρια που βαςίηονται 

ςτο πνεφμα των διακθρυγμζνων αρχϊν και ςυμβάςεων προςταςίασ τθσ Αρχιτεκτονικισ Μλθρονομιάσ  
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(Ματαςτατικόσ Χάρτθσ Βενετίασ/1964 , Διακιρυξθ του Άμςτερνταμ, Υφμβαςθ Σαριςίων, τθσ 

Γρανάδασ/1985), και ςφμφωνα με το άρκρο 24 του Ελλθνικοφ Υυντάγματοσ. 

Θ ςυνεκτίμθςθ των ιδιαιτεροτιτων και αξιϊν ενόσ κτιρίου, επιβάλλει τθν ανάλυςι του μζςα από 

τζςςερισ αυτοτελείσ κεωριςεισ: 

•Αρχιτεκτονικι Θεϊρθςθ (ζμφαςθ ςτα αρχιτεκτονικά αιςκθτικά, μορφολογικά και τυπολογικά κριτιρια) 

•Ιςτορικι (ςυνδεδεμζνο με πρόςωπα ι γεγονότα εκνικισ και τοπικισ ιςτορίασ) 

•Χρθςτικι (Φεκμιριο ςυγκεκριμζνθσ οικονομικισ και πολιτιςμικισ περιόδου. Δθμόςια κτιρια, 

βιομθχανικά) 

•Σεριβαλλοντικι (ειδικι κζςθ ςτο δίκτυο τθσ πόλθσ, ειδικι χριςθ-(αγορά), παραδοςιακό ςφνολο, 

γειτνίαςθ με μνθμεία από άλλεσ περιόδουσ. 

Ξε τα κριτιρια αυτά εξετάηονται κτιρια και εφόςον πλθροφν μία ι περιςςότερεσ των προχποκζςεων 

προωκείται θ Χπουργικι απόφαςθ χαρακτθριςμοφ αυτϊν ωσ διατθρθτζων. 

Νόμοσ υπ’ αρικμόν 4067 –Νζοσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ 

Ρ Φελευταίοσ νόμοσ που περιγράφει τισ διαδικαςίεσ για να κθρυχκεί ζνα κτίριο ωσ μνθμείο κακϊσ και 

τισ μετζπειτα ενζργειεσ και διαδικαςίεσ από τθν κιρυξι του είναι ο Νζοσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ 

(ΟΡΞΡΥ ΧΣ’ΑΤΙΘ.4067) που ψθφίςτθκε ςτισ 9 Απριλίου 2012 από τθν Ελλθνικι Βουλι. Υυγκεκριμζνα 

εξετάηονται ςτο άρκρο 6 του νόμου με τίτλο «Ρροςταςία Αρχιτεκτονικισ και Φυςικισ Κλθρονομιάσ». 

Μριτιρια για τον χαρακτθριςμό ενόσ κτιρίου ωσ διατθρθτζου αποτελοφν: 

1.Αξιόλογα μορφολογικά και αρχιτεκτονικά ςτοιχεία τα οποία δίνουν ιδιαίτερθ αρχιτεκτονικά αξία ςτο 

κτίριο και μπορεί να αποτελζςει ςθμείο αναφοράσ και ιςτορικότθτασ ανάλογα με τθν περιοχι ςτθν 

οποία βρίςκεται. 

2.Θ κζςθ. Ζνα κτίριο μπορεί να αποτελεί ενιαίο ςφνολο με άλλα πλζον αξιόλογα κτίρια και να είναι 

απαραίτθτθ θ διατιρθςι του , λόγω κλίμακασ ι ολοκλιρωςθσ ενόσ ςυνόλου, π.χ. ενόσ μετϊπου δρόμου 

(κτίριο ςυνοδείασ). 

 Θ διαδικαςία τθσ κθρφξεωσ ζχει ωσ εξισ: 

Σραγματοποιείται «με απόφαςθ του Υπουργοφ Περιβάλλοντοσ Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ ι του 

κατά περίπτωςθ Αρμόδιου Υπουργοφ, που εκδίδεται φςτερα από αιτιολογικι ζκκεςθ τθσ αρμόδιασ 

υπθρεςίασ και γνϊμθ του Κεντρικοφ Συμβουλίου Αρχιτεκτονικισ και δθμοςιεφεται ςτθν Εφθμερίδα τθσ 

Κυβερνιςεωσ.» 

Χαρακτθρίηονται ωσ διατθρθτζα «μεμονωμζνα κτίρια ι τμιματα κτιρίων ι ςυγκροτιματα κτιρίων, ωσ και 

ςτοιχεία του Περιβάλλοντοσ χϊρου αυτϊν, όπωσ επίςθσ και ςτοιχεία του ανκρωπογενοφσ 

περιβάλλοντοσ χϊρου αυτϊν, όπωσ αυλζσ, κιποι, κυρϊματα και κρινεσ, κακϊσ και μεμονωμζνα 

ςτοιχεία πολεοδομικοφ(αςτικοφ ι αγροτικοφ) εξοπλιςμοφ ι δικτφων, όπωσ πλατείεσ, κρινεσ, διαβατικά, 

λικόςτρωτα, γζφυρεσ που βρίςκονται εντόσ ι εκτόσ οικιςμϊν», με ςκοπό «τθ διατιρθςθ και ανάδειξθ 

τθσ ιδιαίτερθσ ιςτορικισ, πολεοδομικισ, αρχιτεκτονικισ, λαογραφικισ, κοινωνικισ και αιςκθτικισ 

φυςιογνωμίασ τουσ». (ΝΟΜΟΣ ΥΡ’Α΢ΙΘ.4067, Άρκρο 6, Ραράγραφοι 2&3) 
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Φαυτόχρονα με όμοια απόφαςθ μπορεί να χαρακτθρίηεται ωσ διατθρθτζα θ «χριςθ  ακινιτου με ι χωρίσ 

κτίςματα» αλλά και «το τυχόν όνομα ι επωνυμία  με τθν οποία θ χριςθ αυτι ςυνδζκθκε με το 

διατθρθτζο χαρακτιρα τθσ, ιςτορικό, λαογραφικό ι άλλο». 

Θ εν λόγω απόφαςθ αποςτζλλεται από τον Χπουργό ςε μορφι ζκκεςθσ ςτθν Αρμόδια Χπθρεςία 

Δόμθςθσ και ςτον αντίςτοιχο οικείο Διμο. Ρ Διμοσ ζχει τθν υποχρζωςθ εντόσ 5 θμερϊν: 

-να ενθμερϊςει εγγράφωσ τθν αρμόδια υπθρεςία ότι παρζλαβε τθν αιτιολογικι αίτθςθ. 

-να τοιχοκολλιςει τθν αιτιολογικι αίτθςθ ςτο δθμοτικό κατάςτθμα και το διαδίκτυο 

-να δθμοςιεφςει ςχετικι ενθμερωτικι πρόςκλθςθ για τθν ανάρτθςθ προσ τουσ ενδιαφερομζνουσ ςε μία 

τοπικι εφθμερίδα αν εκδίδεται, ι ςε μία εφθμερίδα τθσ πρωτεφουςασ του νομοφ(ΝΟΜΟΣ 

ΥΡ’Α΢ΙΘ.4067, Άρκρο 6, Ραράγραφοσ 4). 

-να τοιχοκολλιςει τθν ενθμερωτικι πρόςκλθςθ ςτα προτεινόμενα προσ χαρακτθριςμό ακίνθτα. 

2.1.1.3.ΕΝΣΤΑΣΕΙΣ 

Ρι ιδιοκτιτεσ των ακινιτων που κρίκθκαν ωσ διατθρθτζα μποροφν να διατυπϊςουν τισ αντιρριςεισ τουσ 

προσ τθν αρμόδια υπθρεςία του κατά περίπτωςθ αρμόδιου Χπουργείου μζςα ςε προκεςμία ενόσ(1) 

μθνόσ από τθν θμερομθνία δθμοςίευςθσ τθσ πρόςκλθςθσ. Αν ο Διμοσ δεν τθριςει όςα 

προαναφζρκθκαν , θ περαιτζρω διαδικαςία χαρακτθριςμοφ ςυνεχίηεται νόμιμα μετά τθν πάροδο δφο(2) 

μθνϊν από τθν αποςτολι τθσ ζκκεςθσ ςτο διμο.  

*Υε περίπτωςθ που θ αιτιολογικι ζκκεςθ κοινοποιθκεί απευκείασ ςτον ιδιοκτιτθ θ παραπάνω 

διαδικαςία παραλείπεται και ο ιδιοκτιτθσ μπορεί να διατυπϊςει τισ αντιρριςεισ του μζςα ςε ζνα μινα 

(1) από τθν κοινοποίθςθ τθσ ζκκεςθσ. Από τθν κοινοποίθςθ τθσ αιτιολογικισ ζκκεςθσ απαγορεφεται 

κάκε επζμβαςθ ςτο προτεινόμενο προσ χαρακτθριςμό αντικείμενο για χρονικό διάςτθμα ενόσ (1) ζτουσ 

ι μζχρι τθ δθμοςίευςθ τθσ ςχετικισ απόφαςθσ ι τθ γνωςτοποίθςθ ςτθν Αρμόδια Χπθρεςία Δόμθςθσ για 

τθ μθ περαιτζρω προϊκθςθ τθσ διαδικαςίασ χαρακτθριςμοφ. 

2.1.1.4 . Ο΢ΟΙ Ρ΢ΟΣΤΑΣΙΑΣ ΚΑΙ ΡΕ΢ΙΟ΢ΙΣΜΟΙ ΔΟΜΘΣΘΣ ΚΑΙ Χ΢ΘΣΘΣ. 

Φα διατθρθτζα κτίρια υπόκεινται ςε ειδικοφσ όρουσ και περιοριςμοφσ δομιςεωσ οι οποίεσ αποκλίνουν 

από αυτοφσ του Γενικοφ Ρικοδομικοφ Μανόνα. 

Ρ Χπουργόσ Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ φςτερα από γνωμοδότθςθ του Μεντρικοφ 

Υυμβουλίου Αρχιτεκτονικισ είναι αρμόδιοσ για τθ ςφνταξθ αποφάςεων που κακορίηουν: 

α)κατθγορίεσ διατθρθτζων και κριτιρια αξιολόγθςθσ για τθν υπαγωγι προσ τον χαρακτθριςμό 

καταςκευϊν ςτισ κατθγορίεσ αυτζσ. 

β)ειδικότερουσ όρουσ και περιοριςμοφσ  ωσ προσ τισ δυνατότθτεσ επζμβαςθσ επί των διατθρθτζων 

καταςκευϊν ανά κατθγορία. 

γ)μεταβατικζσ διατάξεισ ωσ προσ το κακεςτϊσ των ιδθ χαρακτθριςμζνων καταςκευϊν ωσ διατθρθτζων , 

ςε ςχζςθ με τθν κατάταξθ ςε κατθγορίεσ και τισ δυνατότθτεσ επζμβαςθσ επί αυτϊν. 

Θ διάταξθ αυτι μπορεί να ιςχφει και για κτίρια που είναι όμορα με τα διατθρθτζα κτίρια ι ςε ηϊνεσ που 

ςυνζχονται με αυτά, με ςκοπό τθν προςταςία και ανάδειξθ των διατθρθτζων κτιρίων. Υε περίπτωςθ που 
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ςτα εν λόγω κτίρια δεν εξαντλείται ο ιςχφων ςυντελεςτισ δόμθςθσ εφαρμόηονται οι διατάξεισ για τθ 

μεταφορά ςυντελεςτι δόμθςθσ που ιςχφουν και για τα ακίνθτα με διατθρθτζα κτίρια. 

2.1.1.5. ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΜΕΝΑ Θ ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΤΕΑ ΔΙΑΤΘ΢ΘΤΕΑ ΚΤΙ΢ΙΑ 

Υε περίπτωςθ που κάποιο κτίριο κατεδαφίηεται για οποιονδιποτε λόγο  ι βρίςκεται ςε κατάςταςθ 

επικίνδυνου ετοιμορροπίασ και επιβάλλεται θ κατεδάφιςι του, και ζχει κινθκεί διαδικαςία 

χαρακτθριςμοφ του ωσ διατθρθτζου, τότε υποχρεωτικά ανακαταςκευάηεται ςτθν αρχικι του μορφι. 

Διατθρθτζα κτίρια τα οποία ζχουν κατεδαφιςτεί από γεγονότα που οφείλονται ςε ανωτζρα βία , όπωσ 

ςειςμόσ, πυρκαγιά, πλθμμφρα ανακαταςκευάηονται ςτθν αρχικι τουσ μορφι (άρκρο 6, παράγραφοσ 6). 

Μάκε άδεια Δόμθςθσ, εργαςία ανζγερςθσ νζων κτιρίων , κατεδάφιςθσ, προςκικθσ , αλλαγισ εξωτερικισ 

εμφάνιςθσ υφιςτάμενων κτιρίων και διαμόρφωςθσ κοινόχρθςτων χϊρων αναςτζλλεται ζωσ και δφο (2) 

χρόνια ςε ακίνθτα , από τθν θμερομθνία κθρφξεωσ, είτε επιβάλλονται όροι για τθν εκτζλεςθ τθσ 

εργαςίασ αυτισ με ςκοπό τθ ςφνταξθ τθσ πολεοδομικισ μελζτθσ  ι και ειδικοφ κανονιςμοφ δόμθςθσ για 

τθν προςταςία τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ. Αρμόδιοσ για τθν απόφαςθ αυτι είναι ο Χπουργόσ 

Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ ι του κατά περίπτωςθ Αρμόδιου Χπουργοφ  και θ 

απόφαςθ δθμοςιεφεται ςτθν εφθμερίδα τθσ Μυβερνιςεωσ. 

Υε περίπτωςθ που οι ςχετικζσ μελζτεσ ζχουν προοδεφςει ςθμαντικά και αυτό προκφπτει τεκμθριωμζνα 

θ αναςτολι μπορεί να παρατακεί για ζνα (1) ακόμθ χρόνο(Άρκρο 6, Ραράγραφοσ 7). 

Υε διατθρθτζα κτίρια δίνεται θ δυνατότθτα παρζκκλιςθσ ςτο ποςοςτό κάλυψθσ  για προςκικθ 

θλεκτρομθχανολογικοφ εξοπλιςμοφ , μετά από Υφμφωνθ γνϊμθ του Υυμβουλίου Αρχιτεκτονικισ.(Άρκρο 

6, Ραράγραφοσ 11) 

Σαρατίκεται απόςπαςμα ενδεικτικισ τυπικισ απόφαςθσ χαρακτθριςμοφ διατθρθτζου κτιρίου. 

«1.Χαρακτθρίηεται ωσ διατθρθτζο το κτίριο ςτο ςφνολό του, που βρίςκεται επί τθσ οδοφ Φυλισ 121 του 

εγκεκριμζνου ρυμοτομικοφ ςχεδίου Ακθνϊν, φερόμενο ωσ ιδιοκτθςία Βαςιλικισ Μπελίτςου, Ελζνθσ και 

Λυγερισ Σταυροποφλου, όπωσ φαίνεται με μαφρθ διαγράμμιςθ ςτο ςχετικό πρωτότυπο τοπογραφικό 

διάγραμμα ςε κλίμακα 1:100, που κεωρικθκε από τον Προϊςτάμενο τθσ Διεφκυνςθσ Τοπογραφικϊν 

Εφαρμογϊν με τθν υπ’αρικμό0ν 2405/2008 πράξθ του ..» 

«2.Ωσ διατθρθτζο χαρακτθρίηεται το αρχικό κτίριο κακϊσ και οι εναρμονιηόμενεσ με αυτό 

μεταγενζςτερεσ προςκικεσ., όχι όμωσ και τα πάςθσ φφςεωσ κακ’ φψοσ ι κατ’ επζκταςθ υπάρχοντα 

προκτίςματα, που το αλλοιϊνουν. Ο κακοριςμόσ των προκτιςμάτων που αλλοιϊνουν το αρχικό κτίριο 

πραγματοποιείται από τθν Επιτροπι Πολεοδομικοφ και Αρχιτεκτονικοφ Ελζγχου(Ε.Π.Α.Ε.) 

3.Στο χαρακτθριηόμενο ωσ διατθρθτζο Κτίριο απαγορεφεται κάκε αφαίρεςθ, αλλοίωςθ ι καταςτροφι 

τόςο των επί μζρουσ αρχιτεκτονικϊν ι καλλιτεχνικϊν και διακοςμθτικϊν ςτοιχείων του, όςο και του 

κτιρίου ςυνολικά, πλθν των προκτιςμάτων ι των ςτοιχείων του κτιρίου για τα οποία θ Ε.Π.Α.Ε. ζχει 

γνωμοδοτιςει για τθν αφαίρεςι τουσ. 

4.Επιτρζπεται θ επιςκευι, ο εκςυγχρονιςμόσ των εγκαταςτάςεων, θ ενίςχυςθ ςτο φζροντα οργανιςμό, 

κακϊσ και επεμβάςεισ για λόγουσ λειτουργικοφσ του χαρακτθριηόμενου ωσ διατθρθτζου κτιρίου, εφόςον 

δεν αλλοιϊνεται ο αρχιτεκτονικόσ χαρακτιρασ του και δεν κίγονται τα διατθρθτζα ςτοιχεία του.  
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5.Δεν επιτρζπεται θ τοποκζτθςθ φωτεινϊν ι μθ επιγραφϊν και διαφθμίςεων ςτο διατθρθτζο κτίριο. 

Επιτρζπεται μόνο θ τοποκζτθςθ επιγραφϊν μικρϊν διαςτάςεων που πλθροφορεί χριςθ των χϊρων του 

κτιρίου. 

6.Αιτιςεισ για προςκικθ ςτο διατθρθτζο κτίριο αποςτζλλονται από τθν Πολεοδομικι Υπθρεςία ςτθν 

Αρμόδια Υπθρεςία του Υπουργείου Περιβάλλοντοσ, Χωροταξίασ και Δθμοςίων Ζργων με γνϊμθ τθσ 

Ε.Π.Α.Ε. για ειδικζσ ρυκμίςεισ, ςφμφωνα με τισ διατάξεισ του άρκρου 3 παρ.2. του ν.2831/2000(Α’140) 

όπωσ ιςχφει, εφόςον δεν παραβλάπτεται το διατθρθτζο κτίριο και ο χϊροσ που το περιβάλλει. 

7.Για οποιαδιποτε επζμβαςθ ςτο εξωτερικό και εςωτερικό του διατθρθτζου κτιρίου, όπωσ και για τθν 

τοποκζτθςθ επιγραφϊν απαιτείται ζγκριςθ τθσ Επιτροπισ Σολεοδομικοφ και Αρχιτεκτονικοφ Ελζγχου. 

8.Η ιςχφσ τθσ παροφςασ απόφαςθσ αρχίηει από τθ δθμοςίευςι τθσ ςτθν Εφθμερίδα τθσ Κυβερνιςεωσ.» 

2.1.2.ΜΝΘΜΕΙΑ 

Θ κιρυξθ των μνθμείων γίνεται από το Χπουργείο Σολιτιςμοφ, και προβλζπεται από το κεφάλαιο 2 του  

νόμου 3028/2002, με τίτλο «ΑΜΙΟΘΦΑ ΞΟΘΞΕΙΑ ΜΑΙ ΧΩΤΡΙ», ςυγκεκριμζνα ςτο  άρκρο 6, και αφορά: 

«1. Τα αρχαία που χρονολογοφνται ζωσ και το 1830, 

   2. Τα νεότερα πολιτιςτικά αγακά που είναι προγενζςτερα των εκάςτοτε τελευταίων εκατό ετϊν και 

χαρακτθρίηονται μνθμεία λόγω αρχιτεκτονικισ, πολεοδομικισ, κοινωνικισ, εκνολογικισ, λαογραφικισ, 

τεχνικισ, βιομθχανικισ, ι εν γζνει ιςτορικισ, καλλιτεχνικισ ι επιςτθμονικισ ςθμαςίασ τουσ. 

  3.Τα νεότερα πολιτιςτικά αγακά που ανάγονται ςτθν περίοδο των εκάςτοτε τελευταίων εκατό χρόνων 

και χαρακτθρίηονται μνθμεία λόγω αρχιτεκτονικισ, πολεοδομικισ, κοινωνικισ, εκνολογικισ, 

λαογραφικισ, τεχνικισ, βιομθχανικισ, ι εν γζνει ιςτορικισ, καλλιτεχνικισ ι επιςτθμονικισ ςθμαςίασ 

τουσ. 

Ο χαρακτθριςμόσ ακινιτου μνθμείου είναι δυνατό να αφορά και κινθτά που ςυνδζονται με οριςμζνθ 

χριςθ του ακινιτου, τισ χριςεισ που είναι ςφμφωνεσ με το χαρακτιρα του ωσ μνθμείου, κακϊσ και τον 

περιβάλλοντα χϊρο ι ςτοιχεία αυτοφ.» 

2.1.2.1. ΚΘ΢ΥΞΘ 

Θ κιρυξθ πραγματοποιείται με ειςιγθςθ του Φμιματοσ Οεωτζρων Ξνθμείων του Χπουργείου 

Σολιτιςμοφ, θ οποία κοινοποιείται ςτον ιδιοκτιτθ. Υε περίπτωςθ που είναι αδφνατο να βρεκεί ο 

ιδιοκτιτθσ, τότε θ εν λόγω ειςιγθςθ δθμοςιεφεται ςε μία θμεριςια ι εβδομαδιαία εφθμερίδα τθσ 

πρωτεφουςασ του νομοφ και τοιχοκολλάται ςτο ακίνθτο, ο ιδιοκτιτθσ ζχει προκεςμία δφο μθνϊν να 

προβάλλει τισ αντιρριςεισ του, από τθν κοινοποίθςθ τθσ απόφαςθσ ι από τθν τοιχοκόλλθςθ. Υτθ 

ςυνζχεια θ ειςιγθςθ περνάει από το Υυμβοφλιο Οεωτζρων μνθμείων και υπογράφεται απόφαςθ από 

τον Χπουργό Σολιτιςμοφ, που δθμοςιεφεται ςτο ΦΕΜ. 

Για κάκε εργαςία, επζμβαςθ, ι αλλαγι χριςθσ ςε ακίνθτα μνθμεία, απαιτείται ζγκριςθ που χορθγείται 

με απόφαςθ του Χπουργοφ Σολιτιςμοφ, φςτερα από γνϊμθ του Υυμβουλίου. Ρποιαδιποτε οικοδομικι 

εργαςία χωρίσ άδεια ςυνεπάγεται επιβολι προςτίμου από 293,47 μζχρι 14.674,51 ευρϊ. 

Υτο δεφτερο τμιμα του Μεφαλαίου αυτοφ και ςυγκεκριμζνα ςτο άρκρο 11, περιγράφονται οι 

Χποχρεϊςεισ κυρίων, νομζων ι κατόχων ακινιτων μνθμείων. 
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«Ο κφριοσ ι ο νομζασ μνθμείου υποχρεοφται να μεριμνά για τθν άμεςθ εκτζλεςθ των εργαςιϊν 

ςυντιρθςθσ, ςτερζωςθσ ι προςταςίασ ετοιμόρροπου μνθμείου χωρίσ υπαίτια κακυςτζρθςθ, με δική του 

δαπάνη, και υπό τθν εποπτεία και τισ Υποδείξεισ τθσ Υπθρεςίασ... Αν ο κφριοσ ι ο νομζασ αδρανεί τθν 

ίδια υποχρζωςθ ζχει ο κάτοχοσ, ο οποίοσ μπορεί να αναχκεί κατά του κυρίου ι του νομζα. Αν θ 

υπθρεςία κρίνει ότι κακυςτερεί θ εκτζλεςθ των εργαςιϊν.. μπορεί να αναλαμβάνει τα αναγκαία μζτρα, 

διατθρϊντασ τθ δυνατότθτα να καταλογίηει το ςφνολο ι μζροσ τθσ ςχετικισ δαπάνθσ ςε βάροσ των 

υπόχρεων κατά τισ ςχετικζσ περί ειςπράξεων δθμοςίων εςόδων διατάξεισ. 

Το Δθμόςιο ι οι Ο.Τ.Α. υποχρεοφνται να καλφπτουν ςφνολο ι μζροσ των δαπανϊν ςυντιρθςθσ 

ςτερζωςθσ ι άλλθσ εργαςίασ προςταςίασ μνθμείου που δεν τισ ανικει, εφόςον αυτζσ αφοροφν μνθμείο 

που κρίνεται με απόφαςθ του Υπουργοφ Πολιτιςμοφ φςτερα από γνϊμθ του Συμβουλίου ότι πρζπει να 

καταςτεί επιςκζψιμο για το κοινό και υπερβαίνουν ζνα εφλογο ποςό και ο κφριοσ, ο νομζασ, ι ο κάτοχοσ 

δεν είναι υπαίτιοσ για τθ φκορά που το μνθμείο ζχει υποςτεί, και θ οικονομικι κατάςταςθ του υπόχρεου 

δεν του επιτρζπει να καταβάλει τθ δαπάνθ.» 

2.1.2.2. Ο΢ΟΙ Ρ΢ΟΣΤΑΣΙΑΣ ΚΑΙ ΡΕ΢ΙΟ΢ΙΣΜΟΙ ΔΟΜΘΣΘΣ ΚΑΙ Χ΢ΘΣΘΣ. 

Ρι όροι δόμθςθσ που αφοροφν τα μνθμεία περιγράφονται ςτο δεφτερο τμιμα του τζταρτου κεφαλαίου 

του νόμου, με τίτλο «Ε΢ΓΑΣΙΕΣ Ρ΢ΟΣΤΑΣΙΑΣ ΜΝΘΜΕΙΟΥ», και περιγράφονται από τα άρκρα 

Άρκρο 40. Εργαςίεσ ςε ακίνθτα μνθμεία 

Άρκρο 41.Ρροςταςία ετοιμόρροπων μνθμείων. 

 «1.Αν ο φζρων οργανιςμόσ ενόσ μνθμείου μεταγενζςτερου του 1453 ζχει υποςτεί επικίνδυνεσ βλάβεσ 

και είναι ζτοιμοσ να καταρρεφςει, ςυγκροτείται με απόφαςθ του Υπουργοφ Πολιτιςμοφ πενταμελισ 

επιτροπι αποτελοφμενθ από ζναν αρχιτζκτονα , ζναν ςυντθρθτι κι ζναν πολιτικό μθχανικό, υπαλλιλουσ 

του Υπουργείου Πολιτιςμοφ, ζναν αρχαιολόγο κι ζναν ιςτορικό ι ιςτορικό τζχνθσ ι δφο αρχαιολόγουσ, 

υπαλλιλουσ του Υπουργείου Πολιτιςμοφ, αν το μνθμείο χρονολογείται μζχρι το 1830 , ι ζναν 

αρχιτζκτονα τθσ αρμόδιασ πολεοδομικισ αρχισ , και ζναν ιςτ6ορικό ι ιςτορικό τζχνθσ εάν το μνθμείο 

είναι νεότερο. Η επιτροπι ελζγχει τθν κατάςταςθ τουσ και προτείνει μζτρα υπό τθν προχπόκεςθ ότι 

διαφυλάςςεται θ αυκεντικότθτα του μνθμείου , ςτα οποία περιλαμβάνονται και οι αναγκαίεσ εργαςίεσ 

για τθν υποςτφλωςθ, τθν προςωρινι ςτερζωςθ του κτιρίου, τθν αποξιλωςθ ετοιμόρροπων τμθμάτων, τθ 

ςυλλογι αρχιτεκτονικϊν μελϊν , τθν απομάκρυνςθ διακοςμθτικϊν ςτοιχείων που κινδυνεφουν, καθώσ 

και την αςφάλεια των ενοίκων ή των διερχόμενων» 

2.1.2.3. ΑΡΟΧΑ΢ΑΚΤΘ΢ΙΣΜΟΣ 

Φο άρκρο  προβλζπει ότι με αίτθςθ του ιδιοκτιτθ μπορεί να ςυγκροτθκεί επιτροπι που να αποφαίνεται 

ότι δε μπορεί να επιςκευαςτεί. Φότε το κτίριο αποχαρακτθρίηεται. 

 «2.Σε εξαιρετικζσ περιπτϊςεισ, αν θ επιτροπι κρίνει ότι θ διατιρθςθ του  μνθμείου, είναι ςτο ςφνολο ι 

ςε  τμιμα του αδφνατθ, μπορεί να ειςθγθκεί βάςει μελζτθσ τθ μερικι ι ολικι κατεδάφιςι του...» 

«4.Στθν περίπτωςθ που κρίνεται αναγκαία θ κατεδάφιςθ του μνθμείου ςφμφωνα με τθν παράγραφο 2 

και ο ιδιοκτιτθσ το ζχει εςκεμμζνα καταςτιςει ι το ζχει αφιςει να καταςτεί ετοιμόρροπο, επιτρζπεται 

να ανεγερκεί νζα οικοδομι μόνο εφόςον ζχει τον ίδιο όγκο και ωφζλιμθ επιφάνεια με αυτό. Η ςχετικι 

οικοδομικι άδεια εκδίδεται μετά από γνϊμθ τθσ επιτροπισ τθσ διάταξθσ τθσ παραγράφου 1.» (ΝΟΜΟΣ 

3018/2002,Α΢Θ΢Ο 41) 
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Εικόνα 1.Αποφάςεισ χαρακτθριςμοφ και αποχαρακτθριςμοφ οικίασ ωσ ζργο τζχνθσ.                 

 Ρθγι: http://listedmonuments.culture.gr 

Άρκρο 42.Μεταφορά ακινιτου μνθμείου-απόςπαςθ τμθμάτων. 

Άρκρο 43.Εργαςίεσ ςυντιρθςθσ μνθμείων. 

«Οι εργαςίεσ ςυντιρθςθσ ςε κινθτά μνθμεία και ςε γλυπτικά, ηωγραφικά, διακοςμθτικά, ι άλλα ςτοιχεία 

που είναι αναπόςπαςτα τμιματα ακινιτων μνθμείων, διενεργοφνται από τθν υπθρεςία ι από πρόςωπα 

που είναι εγγεγραμμζνα ςε μθτρϊα ςυντθρθτϊν αρχαιοτιτων και ζργων τζχνθσ.» 

Άρκρο 44.Δθμοςιεφςεισ αποτελεςμάτων εργαςιϊν. 

Ρι πιο αυςτθροί κανονιςμοί του Χπουργείου Σολιτιςμοφ, ςε ςχζςθ μ τουσ αντίςτοιχουσ του ΧΣΕΜΑ για  

τουσ όρουσ προςταςίασ των Διατθρθτζων κτιρίων , με τισ αντίςτοιχεσ ςυγκροτιςεισ αρμόδιων επιτροπϊν 

ζχουν καταςτιςει τθν πολιτικι του Χπουργείου πιο αποτελεςματικι ςτθ διάςωςθ μνθμείων. 

2.1.3. ΚΙΝΘΤ΢Α ΓΙΑ ΤΘΝ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΔΙΑΤΘ΢ΘΤΕΩΝ ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΚΑΙ ΡΑ΢ΑΔΟΣΙΑΚΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ 

Φα κίνθτρα που παρζχονται ςτουσ ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων για τθ ςυντιρθςθ και αποκατάςταςι 

τουσ χωρίηονται ςε 2 κατθγορίεσ, τα κίνθτρα Ρικονομικισ φφςεωσ και τα κίνθτρα διοικθτικισ φφςεωσ. 

Φα πρϊτα αφοροφν νομοκετικζσ ρυκμίςεισ που αφοροφν κυρίωσ ειδικοφσ όρουσ δόμθςθσ που 

διευκολφνουν τουσ ιδιοκτιτεσ. Φα  δεφτερα αφοροφν οικονομικζσ διευκολφνςεισ που παρζχονται ςτουσ 

ιδιοκτιτεσ για να ανταπεξζλκουν ςτο μεγάλο οικονομικό βάροσ τθσ αποκατάςταςθσ. 

2.1.3.1.ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΚΙΝΘΤ΢Α 

Φα οικονομικά κίνθτρα όπωσ δόκθκαν από το διευκυντι του Χπουργείου Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και 

Μλιματικισ Αλλαγισ είναι τα παρακάτω: 

1.Χαμθλότοκα και μακροπρόκεςμα δάνεια για τθν επιςκευι-αποκατάςταςθ διατθρθτζων κτιρίων κακϊσ 

και παραδοςιακϊν κτιρίων που βρίςκονται ςε παραδοςιακοφσ οικιςμοφσ ι τμιματα αυτϊν και 

προορίηονται για κατοικία, ςφμφωνα με τθν υπ’ αρικμόν 1656/10.10.95 ΜΧΑ όπωσ τροποποιικθκε και 

ιςχφει ςιμερα με τθν υπ’ αρικμόν 23886/31.5.2007 ΜΧΑ(ΦΕΜ 964 Β’2008). Επιδοτείται κατά 50 % 

επιτόκιο δανειςμοφ για δάνεια μζχρι του ποςοφ των 100.000 ευρϊ. 
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Θ παραπάνω επιδότθςθ δίδεται ςφμφωνα με τθν υπ’ αρικμόν 515/17.6.85 με πράξθ του Υ.τ.Ε. όπωσ 

ιςχφει ςιμερα και εφαρμόηεται ςτο ςφνολο τθσ Επικράτειασ. Υχετικζσ πλθροφορίεσ δίδονται 

αποκλειςτικά από τισ τράπεηεσ ςτισ οποίεσ κα πρζπει να απευκφνονται οι ενδιαφερόμενοι. 

2.Φορολογικζσ ελαφρφνςεισ ςτισ περιπτϊςεισ μεταβίβαςθσ, κλθρονομιάσ και δωρεάσ διατθρθτζων 

κτιρίων με μείωςθ κατά 20% επί τθσ φορολογθτζασ αξίασ αυτϊν, υπό τθν προχπόκεςθ ότι ζχει 

ςυντελεςτεί θ πράξθ χαρακτθριςμοφ του κτιρίου ωσ διατθρθτζου. 

3.Χρθματοδότθςθ μζςω ΧΣΕΘΡ(Σρόγραμμα Δθμοςίων Επενδφςεων) μελετϊν επιςκευισ- 

αποκατάςταςθσ διατθρθτζων κτιρίων. Θ ανάκεςθ των μελετϊν μετά από διαγωνιςμό γίνεται ςτισ κατά 

τόπου Σεριφερειακζσ ενότθτεσ. 

4. Χρθματοδότθςθ μζςω ΕΦΣΑ(Ειδικό Σεριφερειακό Φαμείο Ανάπτυξθσ) εργαςιϊν επιςκευισ-

αποκατάςταςθσ διατθρθτζων κτιρίων βάςει του Ο.2508/97. 

5. Χρθματοδότθςθ εργαςιϊν αποκατάςταςθσ διατθρθτζων-παραδοςιακϊν κτιρίων και διαμόρφωςθσ 

ελεφκερων χϊρων ςε υποβακμιςμζνεσ περιοχζσ-ςυνοικίεσ μζςω ΕΦΣΑ(Ευρωπαϊκοφ Φαμείου 

Σεριφερειακισ Ανάπτυξθσ) και Ξ.Ρ.Σ. (Ξεςογειακϊν Ρλοκλθρωμζνων Σρογραμμάτων) 

6. Μεταφορά Συντελεςτι Δόμθςθσ 

Βαςικό Ρικονομικό μζτρο και κίνθτρο για τθν αποκατάςταςθ διατθρθτζου κτιρίου είναι θ δυνατότθτα 

μεταφοράσ του ενδεχομζνωσ εναπομείναντοσ ςυντελεςτι δόμθςθσ ςφμφωνα με το νόμο 

880/79(Ο.2300/95).  

Σρόκειται για τθ δυνατότθτα μεταφοράσ από ζνα οικόπεδο ςε ζνα άλλο, τθσ νομικισ δυνατότθτασ 

κτιςίματοσ ςε αυτό κάποιων τετραγωνικϊν μζτρων οικοδομισ. 

Εδϊ ζχει ςθμαςία να εξεταςτεί πρακτικά θ δυνατότθτα εφαρμογισ του Οόμου αυτοφ. Ιςχφει ότι από το 

1995 περίοδο ψιφιςθσ του νόμου αποτελεί ζναν πολεοδομικό εκςυγχρονιςμό ςτα πολεοδομικά 

ελλθνικά πράγματα κακϊσ ςε ζνα βακμό κα μποροφςε να αποςπά τθν πολεοδομία από τθν οικόπεδο-

εκμετάλλευςθ. 

Ωςτόςο  υπάρχει θ άποψθ ότι ςτθν Ελλάδα θ εφαρμογι του κεςμοφ δεν πραγματοποιικθκε με 

γνϊμονα τθ λφςθ των πραγματικϊν πολεοδομικϊν προβλθμάτων, αλλά ςε πολλζσ περιπτϊςεισ παρείχε 

ανεξζλεγκτεσ τεράςτιεσ δυνατότθτεσ  τςιμεντοποιιςεων ςε βάροσ τθσ πόλθσ.  Υε ειδικζσ περιπτϊςεισ 

επενζβθ ακυρωτικά το Υ.τ.Ε. και ζκρινε αρκετζσ φορζσ αντιςυνταγματικό το νόμο . Φροποποιιςεισ που 

ζχουν γίνει, παρά τισ βελτιϊςεισ, όπωσ ο αποκλειςμόσ τθσ μεταφοράσ ςυντελεςτι μεταξφ Ακινασ και 

Θεςςαλονίκθσ δεν ακφρωναν το ςυνολικό περιεχόμενο του Οόμου. Ζτςι από το 1995 μζχρι και ςιμερα 

δεν είναι λίγεσ οι φορζσ που ο νόμοσ ψθφίηεται με τισ οποιεςδιποτε τροποποιιςεισ και ςτθ ςυνζχεια το 

Υ.τ.Ε. τον απονομιμοποιεί ςτο ςφνολό του με αποτζλεςμα ζτςι να ακυρϊνονται μαηί με αυτόν και οι 

όποιεσ ευεργετικζσ επιδράςεισ όπωσ θ διάςωςθ αρκετϊν διατθρθτζων κτιρίων . Ενδεικτικά αναφζρονται 

ο νόμοσ Ναλιϊτθ 2300/95 και θ ακυρωτικι απόφαςθ 6070/96 του ΥΦΕ, το προεδρικό Διάταγμα κατ’ 

εξουςιοδότθςθ του νόμου 3044/2002 και θ απόφαςθ 183/2003 του Υ.τ.Ε. Ζτςι αρκετοί ιδιοκτιτεσ 

διατθρθτζων κτιρίων ενϊ είναι κάτοχοι τίτλων μεταφοράσ Υυντελεςτι Δόμθςθσ εξαιτίασ των ςυνεχϊν 

ακυρϊςεων των νόμων δεν ζχουν τθ δυνατότθτα να κτίςουν ςε κάποια άλλθ περιοχι. Ωςτόςο 

φορολογοφνται για τθν κατοχι αυτϊν των τίτλων. 
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7.Νόμοσ 4178/13 

Υτθ ςυνζχεια ο νόμοσ 4178/13 για τα αυκαίρετα που ψθφίςτθκε το 2013 το ΧΣΕΜΑ δθμιουργεί ζναν 

διαχειριςτι δικαιωμάτων δόμθςθσ με όρουσ Real estate, που ονομάηεται «Τράπεηα γθσ» και ζχει ωσ 

ςτόχο τθν άντλθςθ πόρων από το Σράςινο Φαμείο ϊςτε να αποηθμιωκοφν οι μθ αξιοποιιςιμοι τίτλοι 

μεταφοράσ ςυντελεςτι δόμθςθσ. 

«Για τθν εκπλιρωςθ και τθν ταχεία πρόοδο τθσ διαδικαςίασ περιβαλλοντικισ αποκατάςταςθσ, κακϊσ και 

ολοκλιρωςθσ του χωροταξικοφ και Πολεοδομικοφ Σχεδιαςμοφ κακορίηεται αποκλειςτικά θλεκτρονικι 

διαδικαςία καταγραφισ και διαχείριςθσ τίτλων δικαιωμάτων ςυντελεςτι δόμθςθσ».... «που ονομάηεται 

«Τράπεηα γθσ». Ο αρμόδιοσ φορζασ Ελζγχου, εποπτείασ, διαχείριςθσ και υλοποίθςθσ τθσ διαδικαςίασ 

«Τράπεηασ Γθσ» κα οριςτεί με προεδρικό διάταγμα μετά από πρόταςθ του Υπουργοφ Περιβάλλοντοσ 

Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ  ι με νόμο» 

(ΟΡΞΡΥ 4178/13, ΑΤΘΤΡ 32) 

«Με εξουςιοδότθςθ από τον Υπουργό Περιβάλλοντοσ Ενζργειασ και Κλιματικισ Αλλαγισ και από τουσ 

Συναρμόδιουσ Υπουργοφσ, όπου απαιτείται μζςω τθσ «Τράπεηασ Γθσ» ο αρμόδιοσ φορζασ δφναται»... 

«ςτ. Να ανταλλάςςει τον τίτλο μεταφοράσ ςυντελεςτι δόμθςθσ ι μζροσ αυτοφ από ακίνθτα ι κτίρια 

πολεοδομθμζνθσ γθσ ι ιδιοκτθςίεσ με ιδιαίτερθ αρχιτεκτονικι ι πολιτιςτικι αξία.»(ΝΟΜΟΣ 4178/13, 

Α΢Θ΢Ο 32) 

Φο μζτρο αυτό του άρκρου παραμζνει επίςθσ παγωμζνο. Φο ΥτΕ με τισ αποφάςεισ του ζχει κρίνει ότι δε 

μπορεί να εφαρμοςτεί ο νόμοσ τθσ μεταφοράσ ςυντελεςτι  κακϊσ δεν ζχουν ακόμθ κακοριςτεί Ηϊνεσ 

Χποδοχισ Υυντελεςτι, και ζτςι το μζτρο παραμζνει και πάλι ςτα χαρτιά. 

΢πωσ κα διαπιςτωκεί και αργότερα ςε πολφ μικρό ποςοςτό των διατθρθτζων κτιρίων ζχει 

πραγματοποιθκεί τελικά μεταφορά Υυντελεςτι. 

Υφμφωνα με ςτοιχεία που είχε παρουςιάςει ο Γενικόσ Γραμματζασ του ΧΣΕΜΑ Υωκράτθσ Αλεξιάδθσ ςε 

ςυνζδριο του Υυλλόγου Σολιτικϊν Ξθχανικϊν Ελλάδασ(ΥΣΞΕ) μζχρι το 2013 είχαν εκδοκεί περίπου 

244.000 τίτλοι μεταφοράσ ςυντελεςτι από διατθρθτζα κτίρια. 

8.Ειδικι ΢φκμιςθ 

Ζνα βαςικό κίνθτρο για τθν διατιρθςθ των κτιρίων, ταυτόχρονα διοικθτικισ και οικονομικισ φφςεωσ, 

είναι θ δυνατότθτα πραγματοποίθςθσ τθσ ειδικισ ρφκμιςθσ (που είναι δυνθτικι για τθν Δθμόςια 

Διοίκθςθ). 

- Χπό τον όρο ειδικι ρφκμιςθ νοείται θ δυνατότθτα προςκικθσ κατ' ζκταςθ ι κακ' φψοσ ςε διατθρθτζο 

κτίριο, όπωσ και θ δυνατότθτα ανζγερςθσ νζασ οικοδομισ ςτο οικόπεδο (γιπεδο) του διατθρθτζου 

κτιρίου, με τθν προχπόκεςθ ότι θ επιτυγχανόμενθ ςυνολικι εκμετάλλευςθ δεν υπερβαίνει τουσ 

ιςχφοντεσ όρουσ δόμθςθσ τθσ περιοχισ. 

 

- Θ ειδικι ρφκμιςθ ςυντελείται με Χπουργικι Απόφαςθ και μπορεί να γίνεται ανεξάρτθτα ι μαηί με τθν 

Χπουργικι Απόφαςθ χαρακτθριςμοφ. Θ εκπόνθςθ πλιρουσ μελζτθσ, από τθν οποία καταδεικνφεται ο 

εναρμονιςμόσ τθσ προςκικθσ ι τθσ νζασ οικοδομισ με το διατθρθτζο κτίριο, αποτελεί απαραίτθτθ 
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προχπόκεςθ για τθν ειδικι ρφκμιςθ. Για το λόγο αυτό πριν τθν υπογραφι τθσ Χπουργικισ Απόφαςθσ 

απαιτείται θ ςφμφωνθ γνϊμθ τθσ Επιτροπισ Σολεοδομικοφ και Αρχιτεκτονικοφ Ελζγχου. 

Σαρατίκεται απόςπαςμα ενδεικτικισ Ειδικισ Τφκμιςθσ για διατθρθτζο κτίριο που ζχει Χαρακτθριςτεί 

από το ΧΣΕΜΑ. 

«1.Στο κτίριο που βρίςκεται επί τθσ οδοφ Τινου 65 ςτθν περιοχι Κυψζλθ εντόσ του εγκεκριμζνου 

ρυμοτομικοφ Σχεδίου Ακθνϊν, το οποίο ζχει χαρακτθριςτεί διατθρθτζο....» «επιτρζπεται: 

Α)Η επιςκευι και αποκατάςταςι του με νζο φζροντα οργανιςμό εςωτερικά αυτοφ και εςωτερικζσ 

διαρρυκμίςεισ. 

Β)Η προςκικθ κακ’ φψοσ δφο (2) ορόφων» 

«3.Το μζγιςτο επιτρεπόμενο φψοσ του κτιρίου ςτο ανϊτερο ςθμείο του ορίηεται ςτα 12.05 μ. Και 

επιβάλλεται θ καταςκευι ςτζγθσ υπεράνω αυτοφ. 

4.Στο ιςόγειο του κτιρίου επιτρζπεται θ χριςθ κατοικίασ και βοθκθτικϊν χϊρων, ςτουσ δε λοιποφσ 

ορόφουσ θ χριςθ γραφείων. 

5.Κατά τα λοιπά εξακολουκοφν να ιςχφουν τα οριηόμενα με τισ διατάξεισ τθσ υπ’ αρικμόν 

9087/31.5.2002(Δ’552) απόφαςθσ τθσ Υπουργοφ Περιβάλλοντοσ Χωροταξίασ και Δθμοςίων Ζργων με τθν 

οποία το κτίριο χαρακτθρίςτθκε ωσ διατθρθτζο.» 

2.1.3.2.ΚΙΝΘΤ΢Α ΔΙΟΙΚΘΤΙΚΘΣ ΦΥΣΕΩΣ. 

Διοικθτικισ φφςεωσ κίνθτρα είναι θ μθ ρυμοτόμθςθ των διατθρθτζων κτιρίων όταν ρυμοτομοφνται από 

το εγκεκριμζνο ρυμοτομικό ςχζδιο και για τουσ οικιςμοφσ, θ εκπόνθςθ πολεοδομικϊν μελετϊν με 

ειδικοφσ όρουσ δόμθςθσ που ςυμβάλλουν ςτθν διατιρθςθ και ανάπτυξθ αυτϊν των οικιςμϊν. 

2.1.4. ΛΟΙΡΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ 

2.1.4.1.ΝΟΜΟΣ ΥΡ’Α΢ΙΘΜΟΝ 4229-ΑΔΕΙΑ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΘΣ ΚΑΙ ΛΕΙΤΟΥ΢ΓΙΑΣ ΧΩ΢ΟΥ 

ΡΑ΢ΑΣΤΑΣΕΩΝ-ΑΔΕΙΑ ΡΑ΢ΑΣΤΑΣΘΣ ΚΑΙ ΑΛΛΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ. 

«Με τισ διατάξεισ του παρόντοσ ρυκμίηονται οι προχποκζςεισ και θ διαδικαςία χοριγθςθσ άδειασ για τθ 

χριςθ χϊρων ςυνάκροιςθσ κοινοφ , ςτουσ οποίουσ δίνονται κεατρικζσ, χορευτικζσ ι μουςικζσ 

παραςτάςεισ ι παρουςιάηονται άλλα παρεμφεροφσ μορφισ οπτικό-ακουςτικά δρϊμενα...» (ΝΟΜΟΣ 

4229/2014. Άρκρο 1) 

Σρόκειται για τθν αλλαγι του αναχρονιςτικοφ κεςμικοφ πλαιςίου, ςτθν ουςία κατάργθςθ ενόσ 

Ξεταξικοφ νόμου που ίςχυε ζωσ και το 2013, οπότε ψθφίςτθκε και θ κατάργθςι του. Ρ νόμοσ αυτόσ 

ιταν δομθμζνοσ με βάςθ τισ διατάξεισ τθσ εποχισ για απαγόρευςθ ςυνάκροιςθσ κοινοφ, και ςε 

ςυνδυαςμό με κάποιουσ άλλουσ παράγοντεσ όπωσ αυτόσ τθσ πυροπροςταςίασ, και με ζνα βαςιλικό 

διάταγμα του 1956, επζβαλε ςτουσ χϊρουσ αυτοφσ ζναν αρικμό από υπερβολικζσ και παράλογεσ 

προχποκζςεισ για τθν άδεια λειτουργίασ τουσ. Ζτςι κζατρα και κινθματογράφοι υπόκεινται ςε ζνα κφμα 

εξαντλθτικϊν ελζγχων με αποτζλεςμα μόνο το Ξάρτιο του 2013 να κλείςουν 36 πολυχϊροι και 

κεατρικζσ ςκθνζσ. Θ κατάργθςθ του νόμου αυτοφ με τθν αντικατάςταςθ του από τον Νόμο 4229  

παρζχει διευκόλυνςθ ςτθν ζκδοςθ αδειϊν λειτουργίασ δίνοντασ ζτςι μία ανάςα ςτθν ανάπτυξθ και 

διατιρθςθ πολιτιςτικϊν χϊρων. Είναι χαρακτθριςτικό ότι είναι από τουσ λίγουσ νόμουσ τα τελευταία 

χρόνια που υπερψθφίςτθκε επί τθσ αρχισ από το ςφνολο των Μομμάτων του τότε διαμορφωμζνου 
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Μοινοβουλίου(Οζα Δθμοκρατία, ΣΑΥΡΜ, ΜΜΕ, ΥΧΤΙΗΑ, Δθμοκρατικι Αριςτερά, Ανεξάρτθτοι Ζλλθνεσ, 

Χρυςι Αυγι)  

Ρ νόμοσ αυτόσ δε ςχετίηεται άμεςα με τθ διατιρθςθ και αποκατάςταςθ μνθμείων. Ωςτόςο εξαιτίασ του 

γεγονότοσ ότι πολλά κζατρα, πολυχϊροι και κινθματογράφοι ςτεγάηονται ςε διατθρθτζα κτίρια, λόγω 

τθσ αρχιτεκτονικισ τουσ, αλλά και τθσ ιςτορίασ τουσ(πχ Υπίτι Μαββαδία ςτθν οδό Υπάρτθσ), ο Ξεταξικόσ 

νόμοσ είχε άμεςθ επίδραςθ ςτθν εγκατάλειψθ των κτιρίων αυτϊν εξαιτίασ τθσ αδυναμίασ ζκδοςθσ 

άδειασ λειτουργίασ. 

2.1.4.2.ΝΟΜΟΣ ΥΡ’Α΢ΙΘΜΟΝ 4030/2011. ΝΕΟΣ Τ΢ΟΡΟΣ ΕΚΔΟΣΘΣ ΑΔΕΙΩΝ ΔΟΜΘΣΘΣ, ΕΛΕΓΧΟΥ, 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΩΝ ΚΑΙ ΛΟΙΡΕΣ ΔΙΑΤΑΞΕΙΣ 

Ρι διατάξεισ του νόμου που αφοροφν το αντικείμενο τθσ διπλωματικισ είναι τα άρκρα 43 και 44 του 

νόμου με τίτλουσ «Φορολογικά κίνθτρα αποκατάςταςθσ μνθμείων ςτθν περιοχι Γεράνι ςτο ιςτορικό 

κζντρο τθσ Ακινασ», και «Φορολογικά κίνθτρα αποκατάςταςθσ μνθμείων ςτθν Σεριοχι Ξεταξουργείο 

ςτο Ιςτορικό Μζντρο τθσ Ακινασ». Ρι ςυγκεκριμζνεσ περιοχζσ ανικουν ςτο 4ο Δθμοτικό Διαμζριςμα του 

Διμου ωςτόςο θ ειδικι νομοκεςία που ζχει τεκεί ιδθ ςε ιςχφ γι αυτζσ ςε ςχζςθ με τθν αποκατάςταςθ 

μνθμείων μελετάται, γίνεται αντικείμενο ςφγκριςθσ  με ςτόχο να ερευνθκοφν οι τάςεισ που 

διαμορφϊνονται ςτο 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα ςτον τομζα τθσ Αποκατάςταςθσ μνθμείων. 

Ρ νόμοσ προβλζπει για τα «νομικά θ φυςικά πρόςωπα που είναι ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων»... 

«ςτθν περιοχι του Ιςτορικοφ Κζντρου τθσ Ακινασ ανεξαρτιτωσ τθσ χριςεϊσ τουσ, εκπίπτει ποςό ίςο με 

τθ δαπάνθ αποκατάςταςθσ και εκςυγχρονιςμοφ αυτοφ και κόςτουσ ζργων φψουσ μζχρι 2000 ευρϊ/τ.μ. 

Η ζκπτωςθ φόρου ιςχφει ζωσ τθν απόςβεςθ τθσ ςυνολικισ δαπάνθσ για χρονικό διάςτθμα δζκα ετϊν. Σε 

περίπτωςθ ςυνιδιοκτθςίασ το ποςό τθσ μείωςθσ αυτισ επιμερίηεται ανάλογα με τα ποςοςτά 

ςυνιδιοκτθςίασ. Επίςθσ δικαιοφχοσ τθσ μείωςθσ αυτισ εκτόσ από τον ιδιοκτιτθ του ακινιτου, με τισ πιο 

πάνω προχποκζςεισ, μπορεί να είναι ο μιςκωτισ, ο οποίοσ ςε ςφμφωνθ γνϊμθ του ιδιοκτιτθ προβαίνει 

ςτθ δαπάνθ των ζργων αποκατάςταςθσ και εκςυγχρονιςμοφ, κακϊσ και ςτισ τεχνικζσ, αρχιτεκτονικζσ και 

λειτουργικζσ διαμορφϊςεισ του κτιρίου. Το δικαίωμα ζκπτωςθσ του μιςκωτι διατθρείται ακόμθ και 

μετά τθν πικανι εγκατάλειψθ του κτιρίου από αυτόν.  

Οι διατάξεισ του παρόντοσ ιςχφουν ςτισ περιπτϊςεισ για κτίρια ςτα οποία ζχουν κθρυχκεί διατθρθτζα οι 

όψεισ τουσ ι τα κελφφθ τουσ μζχρι προςαφξθςθσ 15% επί του αρχικοφ όγκου τουσ. Η όποια νόμιμθ 

υπζρβαςθ δεν εμπίπτει ςτθν διάταξθ» (ΝΟΜΟΣ 4030, Άρκρα 43,44) 

Ρ νόμοσ αυτόσ ψθφίςτθκε το 2011 και όπωσ φάνθκε και παραπάνω παρζχει φορολογικά κίνθτρα ςε 

ιδιοκτιτεσ ι μιςκωτζσ διατθρθτζων κτιρίων για τθν αποκατάςταςι τουσ μόνο για τισ περιοχζσ 

Ξεταξουργείο και Γεράνι. Υτισ υπόλοιπεσ περιοχζσ τθσ Ακινασ ιςχφουν οι Γενικζσ Διατάξεισ για τθν 

αποκατάςταςθ διατθρθτζων.  

Ρι διατάξεισ αυτζσ είναι μζροσ ενόσ ςυνολικοφ ςχεδιαςμοφ του ΧΣΕΜΑ, του Διμου τθσ Ακινασ και τθσ 

Σεριφζρειασ Αττικισ, που αφορά τθν «Αναβάκμιςθ του κζντρου τθσ Ακινασ». Φο ΧΣΕΜΑ προωκεί ςτο 

ςφνολο τθν ανάπλαςθ των περιοχϊν Γεράνι και Ξεταξουργείο. 

Σρόκειται για εφαρμογι ενόσ ςχεδίου που ζχει υλοποιθκεί ςε πολλζσ Ευρωπαϊκζσ χϊρεσ με ςτόχο τθν 

ανάπλαςθ περιοχϊν του κζντρου. Υτθν Ελλάδα ςφμφωνα με ανακοινϊςεισ τθσ κυβζρνθςθσ το Ξάθ του 

2011, με ςκοπό τθν ενίςχυςθ τθσ επιχειρθματικισ δραςτθριότθτασ ςτο κζντρο, το ΧΣΕΜΑ προχϊρθςε ςε 

πρόγραμμα αςτικϊν αναπλάςεων ςτο κζντρο τθσ Ακινασ με «φορολογικά και οικονομικά κίνθτρα για 

τθν κινθτοποίθςθ και ιδιωτικϊν πόρων». 
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Ρ ςχεδιαςμόσ αυτόσ υποςτθρίχκθκε με τθ μείωςθ των αντικειμενικϊν αξιϊν ςτο κζντρο τθσ Ακινασ 

μζςω τθσ υποβάκμιςισ του, και ςτθ ςυνζχεια μζςω τθσ κζςπιςθσ φορολογικϊν κινιτρων για τθν 

ανάπλαςθ και ανακαταςκευι κτιρίων. Ρι περιοχζσ που μπικαν ςτο ςυγκεκριμζνο ςχζδιο ιταν 

Ξεταξουργείο, Μεραμεικόσ, Γεράνι. Σζρα από το νόμο 4030 δόκθκαν κίνθτρα ςε επιχειρθματίεσ και 

ομίλουσ που κατείχαν ακίνθτα ςτο κζντρο ι ςκόπευαν να αγοράςουν. Βοθκιοφνταν οι αγοραπωλθςίεσ , 

κακϊσ ο φόροσ μεταβίβαςθσ ακινιτων μειωνόταν από το 10% ςτο 3%, ευνοϊντασ τθν αγορά 

υποβακμιςμζνων ακινιτων με ακόμθ μεγαλφτερεσ προχποκζςεισ για τον αγοραςτι. Επίςθσ μειϊκθκαν 

οι τιμζσ των αντικειμενικϊν αξιϊν ζωσ 31/12/13 κατά 50% για τουσ ιςόγειουσ χϊρουσ (καταςτιματα) και 

30% για ορόφουσ και υπόγειουσ χϊρουσ.(Δελτίο Τφπου, κζμα: Φορολογικά κίνθτρα αποκατάςταςθσ 

και εκςυγχρονιςμοφ κτιρίων των περιοχϊν «Γεράνι» και Κεραμεικόσ-Μεταξουργείο του Ιςτορικοφ 

κζντρου τθσ Ακινασ, ΥΡΕΚΑ) 

 

Εικόνα 2.Οι περιοχζσ Μεταξουργείου και Γερανίου, όπου προβλζπεται ςθμαντικό κομμάτι των 

παρεμβάςεων ςτο κζντρο. Ρθγι: tovima.gr 

Αποτζλεςμα των παραπάνω ιταν μεγάλοσ αρικμόσ κατοίκων των περιοχϊν αυτϊν εξαιτίασ τθσ 

τεράςτιασ υποβάκμιςθσ ςτα τμιματα αυτά τθσ πόλθσ, τθσ ζλλειψθσ υποδομϊν και τθσ προϊκθςθσ 

προςφφγων, αςτζγων και οίκων ανοχισ να αναγκαςτεί να πουλιςει τα ακίνθτά του ςτισ μειωμζνεσ 

αυτζσ τιμζσ, ςτισ οποίεσ τα αγόραςαν μεγάλεσ καταςκευαςτικζσ εταιρείεσ. Υτθ ςυνζχεια, ζπεται θ 

δεφτερθ φάςθ του ςχεδίου. Αφοφ πλζον οι τίτλοι ιδιοκτθςίασ ςυγκεντρϊκθκαν, κατά μεγάλο ποςοςτό 

ςε τζτοιεσ εταιρείεσ τζκθκαν ςε εφαρμογι τα μζτρα αναβάκμιςθσ και ανάπλαςθσ των περιοχϊν αυτϊν 

με δθμόςιο χριμα. 

Βαςικό εργαλείο ιταν το Σεριφερειακό Επιχειρθςιακό Σρόγραμμα (ΣΕΣ) Αττικισ, με ςυνολικι δθμόςια 

δαπάνθ 3.561.000.000 ευρϊ, ςυν κοινοτικι ςυμμετοχι 2.438.000.000 ευρϊ. 

Ενδεικτικά τθσ δραςτθριότθτασ αυτισ είναι τα παρακάτω: 

Υτο Ξεταξουργείο ο όμιλοσ ΓΕΚ-ΤΕ΢ΝΑ ολοκλιρωςε ςυγκρότθμα 40 πολυτελϊν πολυκατοικιϊν. 
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Υτο Βοτανικό, ο όμιλοσ ΜΑΜΙΔΑΚΘ ζχει αντίςτοιχο ςυγκρότθμα. 

Υτα Μάτω Σετράλωνα, θ ΓΝΩΜΩΝ ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ αναδιαμορφϊνει ςε πολυτελείσ κατοικίεσ δφο 

διατθρθτζα βιομθχανικά κτίρια. Θ ALPHA LAND DEVELOPMENT ζχει τζςςερα τζτοια ςυγκροτιματα ςτο 

Γκάηι. 

Θ Εταιρεία CF COMPANY ανακαταςκεφαςε παλιό εγκαταλελειμμζνο ςπίτι ςτο Ξεταξουργείο  ςε 

επαγγελματικό χϊρο. Υτον Φαφρο μεταςκεφαςε βιομθχανικό κτίριο που ςτζγαηε επί ςειρά ετϊν 

βιοτεχνία φωτιςτικϊν 3330 τ.μ. ςυνολικά. 

Χαρακτθριςτικό είναι τα παράδειγμα τθσ εταιρείασ «Ανάπτυξθ Ακινιτων Oliaros». Σρόκειται για 

εταιρεία που ιδρφκθκε το 2002. Ελεγχόταν ρυκμιςτικά από τθν Μεντρικι Φράπεηα Μφπρου, 

καταχωρθμζνθ ωσ διεκνζσ ςυμμετοχικό, επενδυτικό ςχιμα με τθν επωνυμία «ΜΞ Real Estate 

Investment Fund»(ς.ς. όπου ΜΞ βλ. Μεραμεικόσ-Ξεταξουργείο). Υτόχοσ τθσ εταιρείασ είναι θ 

«αναβάκμιςθ του Ακθναϊκοφ Κζντρου(....)με τελικό ςκοπό τθ δθμιουργία υψθλϊν αποδόςεων για τουσ 

επενδυτζσ του ςχιματοσ». «Το γεγονόσ ότι πλζον ςτθν περιοχι πζφτουν κτίρια λόγω παλαιότθτασ και 

εγκατάλειψθσ δθμιουργεί ζνα κενό ςτθν πόλθ που δίνει τθ δυνατότθτα επαναςχεδιαςμοφ τθσ και αυτό 

τθν κάνει ενδιαφζρουςα περίπτωςθ».(tovima.gr) 

 Φο 2009 θ εταιρεία χαρτογράφθςε τθν περιοχι του Μεραμεικοφ-Ξεταξουργείου. Ξζτρθςαν 400.000 

τ.μ.(83 τετράγωνα) «γειτονιάσ», 100.000 τ.μ. οδικό δίκτυο, 296.000 τ.μ. ιδιωτικζσ περιουςίεσ(1160 

οικόπεδα), 6500 τ.μ. δθμόςιο χϊρο. Φο 46% των ιδιωτικϊν περιουςιϊν αποτελείται από κενά οικόπεδα 

ι υποβακμιςμζνα κτίρια. 600 καταςκευάςτθκαν τθν περίοδο 1950 ζωσ 1970 και κατοικοφνται. 200 

ακίνθτα είναι διατθρθτζα ι αναμζνεται να χαρακτθριςτοφν διατθρθτζα. 

«Η φπαρξθ αυτοφ του 46% των αχρθςιμοποίθτων χϊρων μαηί με τα 100.000 τ.μ. που ςυνκζτουν το οδικό 

δίκτυο μποροφν να επθρεάςουν τθν περιοχι και το ευρφτερο κζντρο τθσ πόλθσ δραματικά προσ 

οποιαδιποτε κατεφκυνςθ. Ο προςεκτικόσ ςχεδιαςμόσ και ςυντονιςμόσ κα μποροφςαν να βοθκιςουν 

ςτθν αξιοποίθςθ αυτϊν των χϊρων παρζχοντασ ςυνκικεσ καλφτερθσ ποιότθτασ τόςο ςτον ιδιωτικό, όςο 

και ςτο δθμόςιο χϊρο(...) Η OLIAROS  εςτιάηει ςτθν εξζλιξθ αυτοφ του 46%(...) Ο ςτόχοσ μασ είναι να 

πείςουμε διάφορουσ ιδιοκτιτεσ και χριςτεσ αυτοφ του 46% να ςυμμεριςτοφν ζνα κοινό ποιοτικό όραμα 

που μπορεί να επθρεάςει τθ ςυνολικι εξζλιξθ τθσ περιοχισ».(oliaros.com) 

Ωςτόςο από τθν άλλθ πλευρά, δθλαδι αυτι των κατοίκων και ιδιοκτθτϊν αυτοφ του 46% 

υποςτθρίχκθκε ότι θ μεγάλθ αδυναμία επιβίωςθσ ςτθν περιοχι, εξαιτίασ τθσ υποβάκμιςθσ που 

προαναφζρκθκε ιταν αυτι που τουσ ϊκθςε να πωλιςουν  τισ περιουςίεσ τουσ ςτθν εταιρεία. 
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Εικόνα 3. Με ςκοφρο χρϊμα είναι το 46% των ιδιωτικϊν περιουςιϊν τθσ περιοχισ Κεραμεικοφ-

Μεταξουργείου, που αποτελείται από κενά οικόπεδα ι υποβακμιςμζνα κτίρια. 

Ρθγι:www.rizospastis.gr 

Θ εταιρεία ζκτοτε απζκτθςε 45 ακίνθτα ςτθν περιοχι που περικλείεται από τισ οδοφσ Σειραιϊσ, Ιερά 

Ρδό, Μωνςταντινουπόλεωσ, Αχιλλζωσ και Δελθγιϊργθ, ςυνολικισ επιφάνειασ 500 ςτρεμμάτων. Για τθν 

απόκτθςθ των ακινιτων επζνδυςε 35 εκατομμφρια ευρϊ και διακζτει περίπου το 4,5% τθσ περιοχισ 

Ξεταξουργείου-Μεραμεικοφ.  Υε ςχετικι τθσ ανακοίνωςθ ανζφερε «Το ζργο KM PROPERTIES (...) αφορά 

τθν πρόκεςθ υλοποίθςθσ  επζνδυςθσ ςτθν περιοχι Κεραμεικοφ-Μεταξουργείου, φψουσ 100 

εκατομμυρίων ευρϊ, ςε 5 φάςεισ, ςε 5 χρόνια. Η ολοκλιρωςθ του ζργου αναμζνεται να περιλαμβάνει 

τθν καταςκευι ι ανακαταςκευι περίπου 40 κτιρίων ςυμφερόντων τθσ OLIAROS». Ειδικά για τισ 

κατοικίεσ, θ εταιρία ανακοίνωςε τιμζσ  πϊλθςθσ από 2000 ζωσ 3000 ευρϊ/τ.μ., πολφ ακριβότερα από 

ότι πϊλθςαν οι κάτοικοι τθσ περιοχισ. Για τθν αποπεράτωςθ του ζργου  το 2013 θ εταιρεία ζκανε 

αίτθςθ για τθν υπαγωγι τθσ ςτο επενδυτικό ταμείο JESSICA. Σρόκειται για ζνα ταμείο το οποίο 

«υποςτθρίηει βιϊςιμεσ επενδφςεισ  ςε αςτικζσ περιοχζσ ςτο πλαίςιο ολοκλθρωμζνων ςχεδίων αςτικισ 

ανάπτυξθσ και προωκεί ςυμπράξεισ του ιδιωτικοφ και δθμοςίου τομζα. Λειτουργεί υπό τθ ςκζπθ τθσ  

Ευρωπαϊκισ Τράπεηασ Επενδφςεων και διαχειριςτισ του για τθν περιφζρεια Αττικισ είναι θ Εκνικι 

Τράπεηα τθσ Ελλάδασ» 

Υυνολικά το ιδιωτικό αυτό πρόγραμμα αναπλάςεων αναμζνεται να ολοκλθρωκεί το 2016. Φο καλοκαίρι 

του 2009 θ εταιρεία προκιρυξε διεκνι αρχιτεκτονικό διαγωνιςμό για το ςχεδιαςμό ιδιωτικισ φοιτθτικισ 

εςτίασ ςε οικόπεδο ςτθν οδό Ξαρακϊνοσ 34. Θ ολοκλιρωςθ του ζργου που ονομάηεται «18+ Student 

Housing» τζκθκε ςε αναμονι ςτισ αρχζσ του 2011. Υφμφωνα με τθν εταιρεία αιτία ιταν «οι παροφςεσ 

φορολογικζσ ςυνκικεσ και το αυξθμζνο κόςτοσ του χριματοσ». Θ εταιρεία δεςμεφτθκε να ολοκλθρϊςει 

το ζργο «όταν οι φορολογικζσ ςυνκικεσ βελτιωκοφν και όταν θ Πολιτεία αναλάβει ενεργό ρόλο για τθν 

αναςτροφι τθσ ςυνεχιηόμενθσ απαξίωςθσ του Κζντρου». Νίγουσ μινεσ μετά τθν ανακοίνωςθ αυτι 

ψθφίςτθκε ο νόμοσ 4030/2011 που προζβλεπε τισ ςχετικζσ φοροελαφρφνςεισ για τζτοιου είδουσ 

εργαςίεσ ςτθν περιοχι.  

2.2.ΣΥΝΕΝΤΕΥΞΕΙΣ ΜΕ ΙΔΙΟΚΤΘΤΕΣ ΚΑΙ Α΢ΜΟΔΙΟΥΣ ΦΟ΢ΕΙΣ 

Για τθ λεπτομερι μελζτθ του αντικειμζνου, και τον ζλεγχο εφαρμογισ των νόμων και προςταςίασ τθσ 

αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ πραγματοποιικθκε επαφι και με τθν «άλλθ πλευρά», δθλαδι τουσ 

ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων. 
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Θ κυρίωσ ςυηιτθςθ και ενθμζρωςθ πραγματοποιικθκε με τον Νίκο Χαρκιολάκθ, πρόεδρο του 

Σανελλινιου Υυλλόγου Ιδιοκτθτϊν Διατθρθτζων και Ξνθμείων. Ρ ίδιοσ είναι αρχιτζκτων μθχανικόσ, 

οποίοσ ζχει πάρει μζροσ ςε πολλζσ εργαςίεσ αποκατάςταςθσ μνθμείων ςε ςυνεργαςία μάλιςτα με τον 

Φομζα Φωτογραμμετρίασ τθσ ΥΑΦΞ. Φαυτόχρονα είναι και ο ίδιοσ ιδιοκτιτθσ διατθρθτζου κτιρίου. 

Υφμφωνα με τον κο Χαρκιολάκθ ςτθν Ελλάδα υπάρχουν 20000 χαρακτθριςμζνα διατθρθτζα κτίρια, 8500 

νεότερα κτίρια χαρακτθριςμζνα από το Χπουργείο Σολιτιςμοφ και 11.500 κτίρια κτιςμζνα μετά το 1880 

από το ΧΣΕΜΑ. 

Ρ Σανελλινιοσ Υφλλογοσ Ιδιοκτθτϊν Διατθρθτζων Μτιρίων αρικμεί ςιμερα 200 μζλθ μόνο. Ρ λόγοσ είναι 

ότι ο ςφλλογοσ υπολειτουργοφςε μζχρι το Ξάρτιο του 2013 οπότε και εκλζχκθκε ο κοσ Χαρκιολάκθσ. 

Σλζον μετά τθν επαναλειτουργία του οι ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κινοφνται ςυντονιςμζνα, ωςτόςο ςε 

αυτό το διάςτθμα δεν κατορκϊκθκε να βρεκοφν όλοι οι ιδιοκτιτεσ.  Θ πείρα που μεταφζρκθκε είναι 

κυρίωσ πείρα από τουσ ςυγκεκριμζνουσ ιδιοκτιτεσ που ανικουν και κινοφνται μζςα από το Υφλλογο. 

Φα ςτοιχεία που δόκθκαν από τθν πλευρά των ιδιοκτθτϊν μζςω του Υυλλόγου τουσ, αφοροφν όλα τα 

ςτάδια που περιγράφθκαν και από τα άρκρα του Υυντάγματοσ, από τθν κιρυξθ ζωσ και τισ διαδικαςίεσ 

ςυντιρθςθσ και αποκατάςταςθσ. 

2.2.1.ΚΘ΢ΥΞΘ. 

 Αυτό που διαπιςτϊκθκε είναι ότι ςτον Φομζα τθσ κιρυξθσ διατθρθτζων Μτιρίων δεν υπάρχει ζνα 

κεντρικά ςχεδιαςμζνο Σρόγραμμα για τον εντοπιςμό του ςυνόλου των κτιρίων αξιόλογθσ πολιτιςτικισ 

και Αρχιτεκτονικισ Μλθρονομιάσ. Αυτό μαρτυροφν τα εξισ παρακάτω παραδείγματα. 

•Χπάρχουν νεοκλαςικά κτίρια τα οποία δεν ιταν κθρυγμζνα ωσ διατθρθτζα. Ρι ιδιοκτιτεσ τουσ 

κζλοντασ να τα κατεδαφίςουν και να χτίςουν κάποιο άλλο μεγαλφτερο κτίςμα ςτθ κζςθ τουσ υπζβαλαν 

αίτθςθ κατεδάφιςθσ ςτθν Αρμόδια Σολεοδομικι Χπθρεςία. Υθμειϊνεται ότι για τθν κατεδάφιςθ ενόσ 

κτιρίου ςφμφωνα με το Οόμο πρζπει να γνωμοδοτιςει το Αρχιτεκτονικό Υυμβοφλιο, αφοφ εξετάςει το εν 

λόγω κτίριο. Σολλά κτίρια λοιπόν, εξετάςτθκαν ωσ προσ τα αρχιτεκτονικά και ιςτορικά χαρακτθριςτικά 

τουσ, μόνο ζπειτα από αίτθςθ κατεδάφιςισ τουσ, και χαρακτθρίςτθκαν ωσ διατθρθτζα. 

•Χπάρχουν γειτονιζσ ι δρόμοι που αποτελοφνται μόνο από νεοκλαςικά κτίρια, τα οποία μάλιςτα είναι 

πανομοιότυπα, μοιάηουν να χτίςτθκαν από τον ίδιο αρχιτζκτονα. Ωςτόςο τα μιςά από αυτά ζχουν 

κθρυχτεί και τα υπόλοιπα μιςά όχι.  

Φζλοσ παρουςιάηεται το αντίςτροφο φαινόμενο, να ζχουν κατεδαφιςτεί όλα τα νεοκλαςικά, να ζχουν 

ανεγερκεί πολυκατοικίεσ παντοφ, και ςτθ μζςθ μόνο να υπάρχει ζνα νεοκλαςικό ςε αςφυκτικά πλαίςια, 

το οποίο ζχει χαρακτθριςτεί, θ κιρυξθ του οποίου όμωσ αφοφ είναι μεμονωμζνθ δε μπορεί να 

ςυνειςφζρει ςτο ςκοπό τθσ λόγω τθσ υπόλοιπθσ παρζμβαςθσ ςτθν περιοχι. Υτθν πραγματικότθτα μόνο 

προβλιματα κυρίωσ οικονομικά μπορεί να επιφζρει για τον ιδιοκτιτθ του. 

2.2.2.ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ-ΚΙΝΘΤ΢Α.  

Υε αυτόν τον τομζα, από τθν πλευρά των ιδιοκτθτϊν οι νόμοι, και κυρίωσ εκείνοι που αφοροφν τα 

οικονομικά κίνθτρα δεν τθροφνται. Αυτό που ςυμβαίνει είναι ότι θ ςυνολικι ευκφνθ, και κυρίωσ θ 

οικονομικι, μετακυλφεται ςτον ιδιοκτιτθ, ανεξαρτιτωσ του ειςοδιματόσ του. 

Σρϊτθ δυςκολία είναι αυτι που προκαλείται είναι αυτι που δθμιουργείται από τθ ςυναρμοδιότθτα του 

ΧΣΣΡ και του ΧΣΕΜΑ για τα νεότερα μνθμεία. Χπάρχουν διπλοί χαρακτθριςμοί και διαφορετικοί 
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κανονιςμοί για τα ίδια κτίρια. Ζτςι παράλλθλα και με τθ ςυμβολι τθσ γραφειοκρατίασ οι άδειεσ για 

επιςκευι και αποκατάςταςθ ενόσ κτιρίου αργοφν να εκδοκοφν ζωσ και τρία χρόνια, χρονικό διάςτθμα 

αρκετά μεγάλο κι επικίνδυνο για κτίρια των οποίων θ φκορά ζχει προχωριςει. 

Ξζχρι ςιμερα ςπάνια δίνεται επιδότθςθ για τθν αποκατάςταςθ κτιρίου, από τα ταμεία που 

αναφζρκθκαν και παραπάνω πωσ δθλϊνει το ΧΣΕΜΑ. ΢ςοι ιδιοκτιτεσ ζκαναν τζτοιεσ εργαςίεσ ςε 

διατθρθτζο τισ χρθματοδότθςαν αποκλειςτικά με δικά τουσ ζξοδα. Ρι χρθματοδοτιςεισ των μελετϊν 

των εργαςιϊν αποκατάςταςθσ είναι μθδαμινζσ και καλφπτουν ζνα πολφ μικρό κομμάτι του ςυνολικοφ 

ποςοφ. 

Ρ μόνοσ τρόποσ όπωσ αναφζρκθκε να καταφζρει ζνασ ιδιοκτιτθσ να πετφχει ζκπτωςθ ςτα ζξοδα 

επιςκευισ είναι να προςλάβει Σολιτικοφσ Ξθχανικοφσ που να γνωμοδοτιςουν με μελζτεσ ςτισ 

γραμματείεσ των Χπουργείων. Υτθν πραγματικότθτα όμωσ χρειάηεται τζτοιου μεγζκουσ  διαδικαςία που 

ςτο τζλοσ το ποςό τθσ ζκπτωςθσ το καρπϊνεται ο Σολιτικόσ Ξθχανικόσ για τθν πλθρωμι του κι ζτςι ο 

ιδιοκτιτθσ βρίςκεται ηθμιωμζνοσ κατά το ίδιο περίπου χρθματικό ποςό. 

Φαυτόχρονα αξίηει να ςθμειωκεί το φψοσ τθσ φορολογικισ Επιβάρυνςθσ για τουσ ιδιοκτιτεσ 

διατθρθτζων κτιρίων. ΢πωσ αναφζρκθκε και προθγουμζνωσ δικαιοφνται μία μικρι φόρο-ελάφρυνςθ 

μόνο για διαδικαςίεσ μεταβίβαςθσ τθσ ιδιοκτθςίασ. Φο 2011 μετά από αγϊνα των ιδιοκτθτϊν 

κατόρκωςαν να αποςπάςουν απαλλαγι από το χαράτςι(ΕΕΦΘΔΕ) για τα κτίρια που δεν κατοικοφνται. 

Ωςτόςο μετά τθ μετατροπι του και τθν ειςαγωγι του Ενιαίου Φόρου ιδιοκτθςίασ ακινιτων 

φορολογικθκαν με εξωφρενικά ποςά. Υυγκεκριμζνα θ φορολόγθςθ για τουσ κατόχουσ των κτιρίων 

αυτϊν γίνεται ςφμφωνα με τουσ γενικοφσ πολεοδομικοφσ κανονιςμοφσ και όρουσ δόμθςθσ τθσ περιοχισ 

ςτθν οποία ανικουν και όχι με βάςθ τουσ ειδικοφσ ςτουσ οποίουσ υπόκεινται τα διατθρθτζα.  

Για να γίνει κατανοθτό το μζγεκοσ τθσ φορολογικισ επιβάρυνςθσ αναφζρκθκαν και παραδείγματα από 

τον τρόπο με τον οποίο φορολογικθκαν ιδιοκτιτεσ τζτοιων κτιρίων. 

 Ρ ιδιοκτιτθσ μίασ διϊροφθσ  νεοκλαςικισ μονοκατοικίασ ςε περιοχι με Υυντελεςτι Δόμθςθσ που 

αντιςτοιχεί περίπου ςτθν καταςκευι πενταόροφων κτιςμάτων, είναι υποχρεωμζνοσ να πλθρϊςει ΕΟΦΙΑ 

και για τουσ 5 ορόφουσ ςε περίπτωςθ που κατζχει τίτλουσ μεταφοράσ του ςυντελεςτι δόμθςθσ, όμωσ 

δε μπορεί να χτίςει ςε κάποια άλλθ περιοχι, κακϊσ το μζτρο ζχει παγϊςει. Αποτζλεςμα αυτισ τθσ 

παράλογθσ κατανομισ είναι  να υπάρχει ιδιοκτιτθσ που υποχρεοφται να πλθρϊςει 15000 ευρϊ ΕΟΦΙΑ 

για ακατοίκθτο ερείπιο ενόσ ορόφου χωρίσ ςτζγθ, για το οποίο ζχει κάνει μελζτθ επιςκευισ αλλά χωρίσ 

κάποια επιδότθςθ δεν μπορεί να τθν πραγματοποιιςει, όπωσ αναφζρκθκε από τα ςτοιχεία του 

ςυλλόγου. 

Φζλοσ ζνα διατθρθτζο κτίριο μετά τθν αποκατάςταςι του χρειάηεται ξανά ςυντιρθςθ ζπειτα από 13 

χρόνια. Επομζνωσ, ακόμθ και τα μικρά ποςά που δίνονται δε μποροφν να καλφψουν τα ηθτοφμενα ποςά 

για τθν προςταςία των κτιρίων κακϊσ αυτά χρειάηεται να ανανεϊνονται. 

2.2.3.Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ-ΑΙΤΘΜΑΤΑ ΤΩΝ ΙΔΙΟΚΤΘΤΩΝ 

Φα μζλθ του Υυλλόγου ιδιοκτθτϊν διατθρθτζων αξιοποιϊντασ και τθν πείρα από άλλεσ χϊρεσ ζχουν 

ςυντάξει ζνα δικό τουσ ςχεδιαςμό με μζτρα για τθν επίλυςθ του προβλιματοσ που κωδικοποιείται ςτα 

εξισ παρακάτω εναλλακτικά μζτρα: 

1.Οα δθμιουργθκεί ζνασ ενιαίοσ κρατικόσ Φορζασ για όλα τα διατθρθτζα ςτθν Ελλάδα υπό τθν μορφι 

μνθμείων. Υε αυτόν να εντάςςονται τα διατθρθτζα κατθγοριοποιθμζνα υπό βακμό Σροςταςίασ: 
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-τα κτίρια, κτιςμζνα μζχρι το 1840 κα είναι Α’ Βακμοφ. 

-Φα νεότερα που είναι χαρακτθριςμζνα από το ΧΣΣΡ ι διπλό-χαρακτθριςμζνα κα είναι Β’ βακμοφ. 

-Φα νεότερα που είναι χαρακτθριςμζνα από το ΧΣΕΜΑ και το Χπουργείο Αιγαίου κα είναι Γ’ Βακμοφ. 

2.Οα ενταχκοφν τα διατθρθτζα που ανικουν ςε ιδιϊτεσ ςτο ΕΥΣΑ 2014-2020 με προχπολογιςμό 1 

διςεκατομμφριο ευρϊ. Ξε τα μιςά από αυτά κα προχωριςουν ςτθν αποκατάςταςθ των όψεων, ςτεγϊν 

ι δωμάτων 9000 κτιρίων που βρίςκονται ςε ιςτορικζ κζντρα πόλεων ι ιςτορικοφσ οδικοφσ άξονεσ, ςε 

παραδοςιακοφσ οικιςμοφσ και τουριςτικζσ περιοχζσ τθσ χϊρασ. Χπολογίηεται ότι το κόςτοσ για κάκε ζνα 

από αυτά δε κα ξεπερνά τα 100.000 ευρϊ. 

Φα υπόλοιπα ςχεδιάηονται να διατεκοφν για τθν πλιρθ αποκατάςταςθ άλλων 1000 κτιρίων ςε όλθ τθ 

χϊρα με δυνατότθτα διάκεςθσ ζωσ 500.000 ευρϊ για κάκε κτίριο.  

3.Οα εξαιρεκοφν οι ιδιοκτιτεσ από τον ΕΟΦΙΑ, τουλάχιςτον ειδικά από τθν παράλογθ φορολόγθςθ του 

ςυντελεςτι δόμθςθσ που απαγορεφεται να μεταφζρουν. 

4.Οα εφαρμοςτεί το μζτρο τθσ Φράπεηασ γθσ για τουσ ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων. Οα οριςτοφν 

κάποια μεγάλα Ρικόπεδα γθσ όπωσ το Ελλθνικό ι το Φατόι, από τα οποία ανάλογα με τον τίτλο 

μεταφοράσ Υυντελεςτι να δοκεί το αντίςτοιχο τμιμα γθσ ςε κάκε ιδιοκτιτθ. 

5.Οα αναλάβει το κράτοσ τθν αποκατάςταςθ του κελφφουσ και τθσ ςτζγθσ ϊςτε τα κτίρια να ζχουν 

ευπαρουςίαςτθ όψθ και να μθν αλλοιϊνουν τθν αιςκθτικι εικόνα ςτισ γειτονιζσ και τουσ 

παραδοςιακοφσ οικιςμοφσ. Για το εςωτερικό να ζχουν τθν οικονομικι ευκφνθ οι ιδιοκτιτεσ. 

Ρι προτάςεισ προφανϊσ ζχουν απορριφκεί από τα Αρμόδια Χπουργεία, με τθν αιτιολόγθςθ ότι τα λεφτά 

του ΕΥΣΑ 2014-2020 ζχουν ιδθ κατανεμθκεί ςε άλλουσ τομείσ και κφρια προτεραιότθτα ςιμερα είναι θ 

καταςκευι αυτοκινθτοδρόμων για τθν ενίςχυςθ τθσ Ρικονομικισ κζςθσ τθσ Ελλάδασ που κα λειτουργεί 

ωσ κόμβοσ μεταφοράσ εμπορευμάτων.  

2.2.4.ΛΟΙΡΕΣ ΓΝΩΜΕΣ ΜΕΜΟΝΩΜΕΝΩΝ ΙΔΙΟΚΤΘΤΩΝ ΚΑΙ ΚΑΤΟΙΚΩΝ ΤΟΥ 6ου ΔΙΑΜΕ΢ΙΣΜΑΤΟΣ 

Υτα πλαίςια τθσ επιτόπιασ ζρευνασ, παρατιρθςθσ και φωτογραφικισ τεκμθρίωςθσ των διατθρθτζων 

κτιρίων που κα περιγραφεί ςε άλλο κεφάλαιο πραγματοποιικθκαν ςυνομιλίεσ και με άλλουσ ιδιοκτιτεσ 

διατθρθτζων. Σρόκειται για άτομα τα οποία κατοικοφν ςτισ νεοκλαςικζσ μονοκατοικίεσ τθσ περιοχισ και 

τισ ζχουν ανακαινίςει οι ίδιοι.  Ρι μαρτυρίεσ τουσ απλά ζρχονται να επιβεβαιϊςουν τα λεγόμενα του 

κφριου Χαρκιολάκθ. Υυγκεκριμζνα θ ςυντριπτικι πλειοψθφία τουσ πραγματοποίθςαν τισ εργαςίεσ 

αποκατάςταςθσ μόνο με δικά τουσ χριματα, χωρίσ να πάρουν κανενόσ είδουσ επιδότθςθ. Σολλοί 

ανζφεραν πωσ δεν γνϊριηαν καν πωσ υπάρχουν φορολογικά κίνθτρα και επιδόματα για τθ ςυντιρθςθ 

και αποκατάςταςθ μνθμείων. 

Φαυτόχρονα υπιρχαν ιδιοκτιτεσ που δε γνϊριηαν ότι το κτίριο τουσ ιταν κθρυγμζνο, πράγμα που 

αναδεικνφει ότι και ςε αυτόν τον Φομζα δεν εφαρμόηονται οι διατάξεισ του Ρικοδομικοφ Μανονιςμοφ 

για τθν ενθμζρωςθ των ιδιοκτθτϊν. 

Φζλοσ υπάρχουν και κάτοικοι ςε γειτονιζσ με εγκαταλελειμμζνα και ςε κακι κατάςταςθ κτίρια. Από τισ 

όψεισ των κτιρίων αυτϊν αποκόπτονται ςυνεχϊσ τμιματα, κακιςτϊντασ τα επικίνδυνα για τθν αςφάλεια 

των διερχομζνων. Σαρά το γεγονόσ ότι ζχουν γίνει Σολλαπλζσ καταγγελίεσ από κατοίκουσ ςτο Διμο, δεν 
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ζχουν τοποκετθκεί οφτε οι απαραίτθτεσ ςκαλωςιζσ για τθν αςφαλι διζλευςθ που επίςθσ προβλεπόταν 

από τουσ παραπάνω νόμουσ. 

Θ κατάςταςθ αυτι είναι που ςτθν πραγματικότθτα οδθγεί ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων κτιρίων, όπωσ 

ανζφεραν και οι ίδιοι ι κάτοικοι των περιοχϊν, είτε να τα εγκαταλείπουν, και να τα αφινουν να 

φκαροφν, είτε να αξιοποιοφν τισ δυνατότθτεσ που τουσ παρζχει ο νόμοσ 3028/2002, Α΢Θ΢Ο 41 του 

Χπουργείου Σολιτιςμοφ και να αφαιροφν τισ ςτζγεσ τουσ, ακόμθ και να τα καίνε, ϊςτε να καταςτεί 

αδφνατθ θ διατιρθςι τουσ και με τθ γνωμοδότθςθ τθσ επιτροπισ να τα κατεδαφίςουν ϊςτε να χτίςουν 

άλλο κτίριο, που θ μόνθ προχπόκεςθ είναι να μθν ξεπερνά κατά περιςςότερο από 15% τον όγκο του 

κατεδαφιςμζνου. Επίςθσ ο Νζοσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ, ςτο άρκρο 6 ςε ςχζςθ με τουσ 

προθγοφμενουσ ςτουσ όρουσ δόμθςθσ ειςάγει ςε όλα τα ςθμεία τθν ζννοια ανακαταςκευι. Ξε αυτόν 

τον τρόπο παρζχει και πάλι τθ δυνατότθτα κατεδάφιςθσ κτιρίου εφόςον ανακαταςκευαςτεί ςτθν αρχικι 

του μορφι. Υτθν πραγματικότθτα όμωσ, όπωσ ζχει δείξει θ πείρα κατεδαφιςμζνων κτιρίων, κάτι τζτοιο 

δε ςυμβαίνει. Υυνικωσ οι μθχανικοί επικαλοφνται απϊλεια ςτοιχείων, όπωσ ςχζδια με τθν αρχικι 

μορφι του κτιρίου. Υτθν καλφτερθ περίπτωςθ, το μόνο που ανακαταςκευάηεται ςτθν αρχικι μορφι 

είναι θ όψθ του κτιρίου, και το υπόλοιπο διαφζρει ριηικά. Αυτό ςυμβαίνει και ςτθν περίπτωςθ τθσ Βίλασ 

Αμαλία που κατεδαφίςτθκε με ευκφνθ του ΡΥΜ και του Διμου Ακθναίων. Φο μόνο που παρζμεινε ίδιο 

ιταν το περίγραμμα(κζλυφοσ) του κτιρίου, ενϊ το εςωτερικό , όπωσ ςχεδιάςτθκε είναι αρκετά 

διαφορετικό με τθν αρχικι καταςκευι. 

Ρι διατάξεισ των εν λόγω νόμων, κακϊσ και όςεσ πλθροφορίεσ ςυλλζχκθκαν από ςυνεντεφξεισ ςε 

εμπλεκόμενουσ διαμορφϊνουν το ςυνολικό τοπίο γφρω από το αντικείμενο που εξετάηεται. 

Αναδείχκθκαν όλοι εκείνοι οι παράγοντεσ που επιδροφν κετικά ι αρνθτικά ςτθ διαφφλαξθ και 

αξιοποίθςθ τθσ Ιςτορικισ, Σολιτιςτικισ και Αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ ςτθν Ελλάδα. Φα παραπάνω 

ςτοιχεία είναι και εκείνα που διαμορφϊνουν τθ ςθμερινι κατάςταςθ ςτο 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα τθσ 

Ακινασ, όπωσ κα αναλυκεί ςε επόμενο κεφάλαιο.  

2.3.ΔΙΕΘΝΘΣ ΕΜΡΕΙ΢ΙΑ. 

Θ αναγκαιότθτα διαφφλαξθσ και ανάδειξθσ τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ, θ οποία αποτελεί το κοινό 

αγακό τθσ παγκόςμιασ κοινότθτασ αποτυπϊνεται ςε όλεσ τισ ςυμβάςεισ, ςυμφωνίεσ, διακθρφξεισ, 

χάρτεσ, οδθγίεσ που ζχουν ςυναφκεί ι εκδοκεί από τθν Ε.Ε. ι διεκνείσ οργανιςμοφσ, οι διατάξεισ των 

οποίων ζχουν υιοκετθκεί από τισ νομοκεςίεσ των κρατϊν-μελϊν τουσ. 

2.3.1.ΡΑ΢ΑΔΕΙΓΜΑΤΑ Κ΢ΑΤΩΝ. 

Γαλλία: Φο κράτοσ δαπανά ετθςίωσ ποςά τθσ τάξθσ των 315 εκατομμυρίων € για τθν προςταςία των 

«ιςτορικϊν μνθμείων», από τα οποία το 75% διατίκεται αποκλειςτικά από το ίδιο. 

Για τα ιςτορικά μνθμεία που αποτελοφν περιουςία ιδιωτϊν ιςχφουν: 

α) όςεσ επιδιορκϊςεισ γίνονται με πρωτοβουλία και επίβλεψθ του κράτουσ επιβαρφνουν αρχικά τον 

ιδιοκτιτθ. Φο ποςό επιςτρζφεται άμεςα από το κράτοσ. 

β) οποιαδιποτε εργαςία γίνεται με πρωτοβουλία του ιδιοκτιτθ επιβαρφνει τον ίδιο και το ποςό 

επιςτρζφεται από το κράτοσ, αρκεί το κτίριο να είναι επιςκζψιμο για το κοινό. Αλλιϊσ θ επιςτροφι 

καλφπτει το 50% του διατεκζντοσ ποςοφ. 

Για τα μνθμεία που δεν ζχουν χαρακτθριςτεί ιςτορικά, αλλά αναγνωρίηεται ότι παρουςιάηουν 

καλλιτεχνικι ιδιαιτερότθτα, επιςτρζφεται ςτον ιδιοκτιτθ το 50% του δαπανθκζντοσ για τθ ςυντιρθςθ 
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ποςοφ, αρκεί να είναι επιςκζψιμα για το κοινό. Ρι ιδιοκτιτεσ χαίρουν φοροαπαλλαγϊν για 

ςυγκεκριμζνεσ εργαςίεσ επιςκευισ κτιςμάτων με «ενδιαφζροντα χαρακτιρα κλθρονομιάσ».  

Μεγάλθ Βρετανία: Υχεδόν όλα τα μνθμεία πολιτιςτικοφ ενδιαφζροντοσ ανικουν ςε ιδιϊτεσ λόγω του 

φεουδαρχικοφ παρελκόντοσ τθσ χϊρασ. Σαρόλα αυτά το κράτοσ αναλαμβάνει τα ζξοδα ςυντιρθςθσ με 

τθ βοικεια ιδιωτικϊν κεφαλαίων (χορθγϊν). 

Σαράλλθλα, ιδιωτικά ιδρφματα ζχουν αναλάβει τθ διαχείριςθ ιςτορικϊν ακινιτων με τθν άδεια των 

ιδιοκτθτϊν τουσ. Ρι τελευταίοι ευνοοφνται από κακεςτϊσ απαλλαγϊν από φόρουσ κλθρονομιάσ και 

ΦΣΑ, εφόςον εγγυθκοφν για τθ χρθςτι διαχείριςθ και τθ δυνατότθτα επίςκεψθσ από το κοινό. Υε 

περίπτωςθ που οι ίδιοι υποςτθρίξουν οικονομικά τισ εργαςίεσ ςυντιρθςθσ του μνθμείου, το αντίςτοιχο 

ποςό εξαιρείται από τον επιβαλλόμενο φόρο επί των κερδϊν. Επιπλζον, του ΦΣΑ εξαιροφνται οι 

εργαςίεσ επζμβαςθσ ςτα μνθμεία εκείνα που δε κα χρθςιμοποιθκοφν μελλοντικά για εμπορικοφσ 

ςκοποφσ. 

Για τθ διαχείριςθ τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ ςυνεργάηονται ςτενά εκνικοί, περιφερειακοί, τοπικοί 

φορείσ και ιδιωτικοί οργανιςμοί. Φο Χπουργείο Σολιτιςμοφ, Επικοινωνίασ και Ακλθτιςμοφ(DCMS) είναι 

υπεφκυνο για τθν πίςτωςθ και τθν κατανομι των κονδυλίων για τθ διαφφλαξθ των μνθμείων, των 

οποίων τθν εποπτεία ζχει ςε εκνικό επίπεδο. Φο ποςό για τθ διαφφλαξθ τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ 

ανζρχεται ςε 150 εκατομμφρια λίρεσ το χρόνο. Ρ δθμόςιοσ ανεξάρτθτοσ οργανιςμόσ «Αγγλικι 

Μλθρονομιά» (English Heritage) ςυνεπικουρεί το Χπουργείο και ςυχνά δρα αντί αυτοφ. Ρι δφο αυτοί 

φορείσ είναι υπεφκυνοι και για τθ διάκριςθ, κατθγοριοποίθςθ και ζνταξθ των μνθμείων ςε καταλόγουσ. 

Ρ προςανατολιςμόσ τθσ εκνικισ πολιτικισ ςτθν προςταςία των μνθμείων ςκοπό ζχει τθν επανάχρθςι 

τουσ, κυρίωσ προσ τθν ανάδειξθ και οικονομικι ανάκαμψθ περιοχϊν που παρακμάηουν. 

Γερμανία: Εδϊ υπάρχει ιδιαιτερότθτα ωσ προσ τθν προςταςία των μνθμείων εξαιτίασ του τρόπου 

διακυβζρνθςθσ και αρμοδιοτιτων μεταξφ ομοςπονδιακισ κυβζρνθςθσ και 16 κρατιδίων. Φα τελευταία 

είναι υπεφκυνα για τθ διαφφλαξθ των πολιτιςτικϊν αγακϊν με αποτζλεςμα να παρατθρείται ποικιλία 

ρυκμίςεων ανά περιοχι. Υε επίπεδο ομοςπονδιακοφ δικαίου θ προςταςία των μνθμείων κακιερϊνεται 

ςτον Σολεοδομικό Μϊδικα, ενϊ όλα τα κρατίδια διακζτουν νόμουσ που προςδιορίηονται οι 

προχποκζςεισ και μζκοδοι διατιρθςθσ. Θ κυβζρνθςθ κρατιδίου ανακζτει ςτα δθμοτικά ςυμβοφλια τθ 

διαχείριςθ τθσ προςταςίασ πολιτιςτικϊν μνθμείων. Ρικονομικοί τροφοδότεσ τθσ ςυντιρθςθσ των 

μνθμείων, εκτόσ από τισ κυβερνιςεισ είναι και οι διμοι, εκκλθςιαςτικά και άλλου τφπου ιδρφματα, 

όπωσ και οι ίδιοι οι ιδιοκτιτεσ, οι οποίοι απολαμβάνουν μειωμζνο φόρο ειςοδιματοσ. 

Ιςπανία: Φο Υφνταγμα του 1992(αρκ.46) και το υφιςτάμενο νομοκετικό πλαίςιο (κυρίωσ ο νόμοσ του 

1985»για τθν ιςτορικι κλθρονομιά») ανακζτουν ςτθ δθμόςια διοίκθςθ τθν υποχρζωςθ τθσ προςταςίασ 

των πολιτιςτικϊν αγακϊν τθ χϊρασ. Υτθν περίπτωςθ που ιδιϊτεσ (φυςικά ι νομικά πρόςωπα) 

αναλαμβάνουν τα ζξοδα αποκατάςταςθσ ακινιτων  τυγχάνουν φοροαπαλλαγϊν. Ειδικότερα 

αποκτϊντασ ι ςυντθρϊντασ αυτά ζχουν επιςτροφι 10-15% των δαπανϊν, ενϊ αν ζχουν προβεί ςε 

δωρεά 10-30% μείωςθ του δθλωμζνου φόρου ειςοδιματοσ. Φα εγγεγραμμζνα ςτο Γενικό Ξθτρϊο 

μνθμεία εξαιροφνται του φόρου ακίνθτθσ περιουςίασ. Ρι εργαςίεσ ςυντιρθςθσ δεν επιτρζπεται να 

αλλοιϊνουν το χαρακτιρα των μνθμείων, οφτε τον περιβάλλοντα χϊρο αυτϊν. 

ΘΡΑ: Μφριο ρόλο ςτθν προςταςία τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ παίηει  ο ιδιωτικόσ τομζασ (ΞΜΡ, 

ιδιοκτιτεσ, τοπικζσ ενϊςεισ, ιδρφματα) κυρίωσ γιατί ςτθν ιδιοκτθςία του ανικουν τα περιςςότερα 

μνθμεία και αγακά πολιτιςτικισ αξίασ. Ρι κρατικζσ αρχζσ μθ δυνάμενεσ να καλφψουν τισ δαπάνεσ για τισ 

εργαςίεσ επζμβαςθσ κατευκφνουν τα ιδιωτικά κεφάλαια προσ τθ ςυντιρθςθ, παρζχοντασ ελκυςτικά 
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φορολογικά κίνθτρα. ΢ςον αφορά τισ οικονομικζσ ελαφρφνςεισ, εκτόσ από αυτζσ που ομοιάηουν με 

άλλων χωρϊν, ςφμφωνα με το μζτρο «preservation easement»: ο ιδιοκτιτθσ ζχει τθ δυνατότθτα να 

παραχωρεί μζροσ των δικαιωμάτων του ςε ίδρυμα-οργανιςμό που αςχολείται με τθν προςταςία 

μνθμείων με αντάλλαγμα ςθμαντικι μείωςθ των φορολογικϊν του υποχρεϊςεων. Ρ διακανονιςμόσ 

αυτόσ ωφελεί οικονομικά τον ιδιοκτιτθ και εξαςφαλίηει τθ διατιρθςθ του μνθμείου ςφμφωνα με τουσ 

όρουσ που κζτει ο οργανιςμόσ, ο οποίοσ ζχει πλζον δικαιϊματα επί του ακινιτου. Μυρίωσ ςτισ ΘΣΑ 

ενδιαφζρει θ οικονομικι εκμετάλλευςθ των μνθμείων ωσ ςυμβολι ςτθν αναπτυξιακι πορεία τθσ χϊρασ. 

Ξε αυτό το ςκοπό δαπανάται από το κράτοσ ετθςίωσ μεγάλο κονδφλι για τθν υποςτιριξθ τοπικϊν 

προςπακειϊν. 

Φινλανδία: Ρι ιδιϊτεσ- ιδιοκτιτεσ μνθμείων οφείλουν να φροντίςουν οι ίδιοι για τθν διατιρθςθ των 

ακινιτων τουσ με το κράτοσ να καλφπτει μζροσ των δαπανϊν. Φζλοσ, ςτα πλαίςια του ςτόχου για τθν 

ζνταξθ των μνθμείων ςτθ ςφγχρονθ κοινωνικι ηωι, τα ακίνθτα που ςυντθροφνται 

επαναχρθςιμοποιοφνται ωσ κατοικίεσ ι για να ςτεγάςουν κοινωφελι ιδρφματα, γραφεία και ςχολεία. 
 

Ρολωνία: Θ πολιτιςτικι κλθρονομιά κεωρείται εκνικόσ κθςαυρόσ προςτατευτζοσ και θ κεντρικι με τισ 

τοπικζσ διοικιςεισ οφείλουν να παράςχουν νομικι, οικονομικι και διαχειριςτικι υποςτιριξθ για τθν 

προςταςία αυτισ. Ρι καταςτροφικζσ ςυνζπειεσ των δφο παγκόςμιων πολζμων ςε ςυνδυαςμό με τισ 

μετζπειτα πολιτικζσ εξελίξεισ ςτθ χϊρα προκάλεςαν τθν εγκατάλειψθ πολλϊν ιςτορικϊν μνθμείων και 

οικιςμϊν. Για τθ διάςωςθ αυτϊν θ ςθμερινι κυβζρνθςθ προςανατολίηεται ςτθν παραχϊρθςι τουσ ςε 

ιδιϊτεσ παρζχοντάσ τουσ οικονομικά κίνθτρα προκειμζνου να προχωριςουν ςτθ ςυντιρθςθ και 

εκμετάλλευςι τουσ. Φα κίνθτρα αυτά είναι: επιχορθγιςεισ ςτουσ ιδιοκτιτεσ φψουσ ζωσ και 50% για 

εργαςίεσ ςυντιρθςθσ, οι οποίεσ μπορεί να καλφπτουν και το 100% των εξόδων ςε ιδιαίτερεσ 

περιπτϊςεισ. Φισ επιχορθγιςεισ καλφπτουν κρατικά ζςοδα από τυχερά παιχνίδια. Επιπλζον, θ τιμι τθσ 

αγοραπωλθςίασ για ακίνθτο εγγεγραμμζνο ςτο Εκνικό Μθτρϊο Μνθμείων είναι μειωμζνθ κατά 50%, θ 

χρζωςθ για τθν επικαρπία αποτελεί το 50% τθσ αξίασ του, δεν υπάγεται ςτο φόρο ακίνθτθσ περιουςίασ, 

εξαιρείται από τουσ φόρουσ κλθρονομιάσ και ιδιοκτθςίασ κατόπιν δωρεάσ, οι εργαςίεσ και υπθρεςίεσ 

ςυντιρθςισ του δεν επιβαρφνονται με ΦΣΑ, ενϊ όλεσ οι κρατικζσ επιχορθγιςεισ ςυντιρθςισ του δεν 

υπολογίηονται ςτο φόρο ειςοδιματοσ.  
 

Θ εκνικι πολιτικι διατιρθςθσ των ιςτορικϊν μνθμείων προςβλζπει και ςτθν οικονομικι εκμετάλλευςι 

τουσ, ωσ παραγόντων τουριςτικισ ανάπτυξθσ. 
 

Σλοβακία: Ξζχρι το 1989 θ προςταςία τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ ιταν αποκλειςτικι αρμοδιότθτα 

του κράτουσ με φορζα διαχείριςθσ το Κδρυμα Συντιρθςθσ Μνθμείων. Ζκτοτε οι οικονομικζσ και 

πολιτικζσ αλλαγζσ ςτθ χϊρα δεν άφθςαν ανεπθρζαςτθ και τθν πολιτικι διαφφλαξθσ των αγακϊν 

πολιτιςτικισ αξίασ. Θ αρμοδιότθτα διαφφλαξθσ των μνθμείων μεταβιβάςτθκε ςτα νεοςυςτακζντα 

περιφερειακά και τοπικά όργανα, τα οποία χειρίηονται και τα εκνικά ποςά που δίδονται από το Κδρυμα 

Υυντιρθςθσ μνθμείων για τθν πραγματοποίθςθ εργαςιϊν ςυντιρθςθσ και αναςτιλωςθσ. Φα ποςά που 

διατίκενται-είτε τακτικά από τον προχπολογιςμό είτε ζκτακτα από ζςοδα κρατικϊν παιχνιδιϊν- 

μειϊνονται ολοζνα και περιςςότερο. Ζτςι ενκαρρφνεται, όπωσ και ςτισ άλλεσ πρϊθν ςοςιαλιςτικζσ 

χϊρεσ, θ ιδιωτικοποίθςθ των ακινιτων ιςτορικισ ςθμαςίασ, ζτςι ϊςτε οι νζοι ιδιοκτιτεσ να αναλάβουν 

τα ζξοδα ςυντιρθςθσ με αντάλλαγμα φοροαπαλλαγζσ. Για να εξαιρεκοφν τα ακίνθτα από τουσ φόρουσ 

κα πρζπει να είναι πάνω από πεντθκονταετία ενταγμζνα ςτο Γενικό Ματάλογο Ξνθμείων ι να βρίςκονται 

ςε προςτατευόμενθ περιοχι ι να ζχουν χαρακτθριςτεί παραδοςιακά. Υε περίπτωςθ που πρόκειται να 

χρθςιμοποιθκοφν προσ οικονομικό όφελοσ των ιδιοκτθτϊν τουσ τότε δεν υπόκεινται ςε ειδικό κακεςτϊσ 

φορολόγθςθσ. Επιπλζον, θ Υλοβακία αναγνωρίηοντασ τθ ςυμβολι των πολιτιςτικϊν μνθμείων τθσ ςτθν 
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τουριςτικι και οικονομικι ανάπτυξθ τθσ προςβλζπει ςε μεγάλεσ δεςμεφςεισ κοινοτικϊν ποςϊν για τθ 

διατιρθςθ και ανάδειξι τουσ. (Σταματίου Ε., 2006, «Διατθρθτζα κτίςματα: Πόςο εφικτι και ςυμφζρουςα 

είναι θ επιχείρθςθ προςταςίασ τουσ από τουσ ιδιϊτεσ») 

 

2.3.2.ΡΑ΢ΑΔΕΙΓΜΑΤΑ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘΣ ΙΣΤΟ΢ΙΚΩΝ ΚΕΝΤ΢ΩΝ  

Επειδι ακριβϊσ πολφ ςυχνά αναφζρεται- και αυτζσ είναι οι απαντιςεισ που δίνονται από τα αρμόδια 

Χπουργεία ςε ςχζςθ με τθν αποκατάςταςθ τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ- ότι ειδικά ςε περίοδο 

οικονομικισ κρίςθσ δεν μπορεί να δοκεί προτεραιότθτα ςε τζτοιου είδουσ ζργα, αξίηει να παρατεκοφν 

κάποια παραδείγματα αποκατάςταςθσ μνθμείων που πραγματοποιικθκαν ςε ςυνκικεσ περιςςότερο 

δυςμενείσ. Σρόκειται για δφο πόλεισ που καταςτράφθκαν ολοςχερϊσ ςτον Β’ Σαγκόςμιο Σόλεμο και ςτθ 

ςυνζχεια ανοικοδομικθκαν, τθ Δρζςδθ και τθ Βαρςοβία.  

Δ΢ΕΣΔΘ 

Θ Δρζςδθ ιταν μία πόλθ τθσ Γερμανίασ που αποτελοφςε από άποψθ κτιςμάτων, τζχνθσ και τοπίου μια 

ειδυλλιακι εικόνα και γι αυτό τθσ είχε δοκεί το όνομα «Φλωρεντία του Ζλβα». Φο Φλεβάρθ του 1945, 

και χωρίσ να παίηει κανζναν  ςοβαρό ρόλο ςτθν ζκβαςθ του Β’ Σαγκοςμίου Σολζμου θ Δρζςδθ 

βομβαρδίςτθκε από τισ Αμερικανικζσ και Βρετανικζσ ςτρατιωτικζσ δυνάμεισ. Θ πόλθ ιςοπεδϊκθκε και 

καιγόταν επί επτά μζρεσ. Φο ςφνολο των αρχιτεκτονικϊν ζργων τθσ καταςτράφθκε ςυκζμελα. 

 

            

Εικόνα 4. Δρζςδθ 1945.Από τα 28.000 κτίρια τα 24.000 ιςοπεδϊκθκαν.           

Ρθγι:www.rizospastis.gr 

Θ κυβζρνθςθ τθσ Γερμανικισ Ναϊκισ Δθμοκρατίασ ξαναζχτιςε τθν κατεςτραμμζνθ πόλθ και 

αποκατζςτθςε το μεγαλφτερο μζροσ των αρχιτεκτονικϊν και καλλιτεχνικϊν τθσ κθςαυρϊν και όλα αυτά 

ςε ςυνκικεσ προφανϊσ αρκετά δφςκολεσ από τισ καταςτροφικζσ ςυνζπειεσ του πολζμου. Ρρόςθμα και 

ςθμαντικά ιςτορικά κτίρια ανοικοδομικθκαν. 
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Εικόνα 5. Δρζςδθ ςιμερα. Σθμαντικά ιςτορικά κτίρια ξαναχτίςτθκαν από τθν αρχι. Ρθγι: 

gr.forwallpaper.com 

  ΒΑ΢ΣΟΒΙΑ 

Θ Βαρςοβία λόγω τθσ ιςτορικισ τθσ διαδρομισ με διαφορετικζσ κυριαρχίεσ διακζτει κτίρια με ωραία 

δείγματα γοτκικισ, αναγεννθςιακισ, μπαρόκ και νεοκλαςικισ αρχιτεκτονικισ, ενϊ διακζτει άφκονο 

πράςινο, το 40% τθσ ζκταςθσ τθσ, λόγω των μεγάλων πάρκων και των βαςιλικϊν κιπων. 

Υτισ 17 Ιανουαρίου του 1945 θ πόλθ βυκιηόταν κάτω από 20 εκατομμφρια Μυβικά μζτρα χαλάςματα, θ 

παλιά πόλθ ιταν ιςοπεδωμζνθ, και 650.000 Σολωνοί και Εβραίοι είχαν αφανιςτεί. Θ καταςτροφι ιταν 

τζτοιου μεγζκουσ, που μετά τον  πόλεμο διατυπϊκθκαν απόψεισ ακόμθ και για τθ μετεγκατάςταςθ τθσ  

πρωτεφουςασ, οι οποίεσ και τελικά απορρίφκθκαν.  

 

 

Εικόνα 6.Βαρςοβία 1945. Άποψθ τθσ κατεςτραμμζνθσ παλιάσ πόλθσ. Το 85% των κτιρίων τθσ 

καταςτράφθκαν ςτο Β’ Ραγκόςμιο Ρόλεμο. Ρθγι:www.rizospastis.gr 

Θ παλιά πόλθ αποκαταςτάκθκε πλιρωσ από τθ ςοςιαλιςτικι εξουςία και ςιμερα ανικει ςτα μνθμεία 

τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ τθσ Unesco. Θ ανοικοδόμθςθ αυτι αποτελεί υπόδειγμα αρχιτεκτονικισ 
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αποκατάςταςθσ μιασ βαρφτατα πλθγείςασ από τον πόλεμο περιοχισ, ακριβϊσ όπωσ ιταν προπολεμικά. 

Αξίηει να ςθμειωκεί πωσ για τθν ανοικοδόμθςθ των κτιρίων χρθςιμοποιικθκαν πολλά από τα παλιά 

τοφβλα και κοςκίνιηαν τα μπάηα για να βρουν κομμάτια από τα διακοςμθτικά ςτοιχεία τα οποία και 

τοποκετικθκαν ςτθν αρχικι τουσ κζςθ. 

 

             

Εικόνα 7. Ραλιά πόλθ τθσ Βαρςοβίασ ςτθ ςθμερινι τθσ μορφι, όπωσ αποκαταςτάκθκε. Ρθγι:  

www.google.gr 
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3 ΣΥΛΛΟΓΘ ΚΑΙ ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΘ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ-ΔΘΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΒΑΣΘΣ 

ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ ΣΕ ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΟ ΣΥΣΤΘΜΑ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ 
Υτο κεφάλαιο αυτό περιγράφονται όλεσ εκείνεσ οι διαδικαςίεσ που ακολουκικθκαν για τθ ςυλλογι των 

πλθροφοριϊν που περιγράφουν τα Διατθρθτζα κτίρια ςτο Διμο τθσ Ακινασ και θ χρθςιμοποίθςθ 

Γεωγραφικοφ Υυςτιματοσ Σλθροφοριϊν για τθν κωδικοποίθςι τουσ. 

3.1.ΣΥΛΛΟΓΘ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΑΣ. 

Ρι πθγζσ άντλθςθσ των πλθροφοριϊν ιταν κυρίωσ οι 3 παρακάτω: 

Φα δφο ςυναρμόδια Χπουργεία 

1.το Χπουργείο Σεριβάλλοντοσ Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ. 

2.Φο Χπουργείο  Σολιτιςμοφ 

3.Θ επιτόπια ζρευνα 

Θ μεκοδολογία που επιλζχκθκε είναι θ εξισ: Θ δθμιουργία τθσ βάςθσ χωρίηεται ςε τρία ςτάδια. Αρχικά 

ςυγκεντρϊκθκαν όλα τα ςτοιχεία που ιταν δυνατό από τισ δφο πρϊτεσ πθγζσ. Υτθ ςυνζχεια αυτά 

ειςιχκθκαν ςε βάςθ δεδομζνων ςτο GIS και ςτθ ςυνζχεια πραγματοποιικθκε επιτόπια ζρευνα. Θ 

επιλογι αυτισ τθσ ςειράσ ζγινε για διευκόλυνςθ τθσ  μελζτθσ, κακϊσ για τθν  υλοποίθςθ τθσ 

παρατιρθςθσ των κτιρίων απαιτοφνταν ζνασ χάρτθσ για τον γριγορο και ακριβι εντοπιςμό τουσ. 

Φζτοιοσ  χάρτθσ δεν διατίκεται από τα υπουργεία, επομζνωσ χρειάςτθκε να δθμιουργθκεί από τον ίδιο 

το χριςτθ. Υτθ ςυνζχεια οι επιπλζον πλθροφορίεσ που προζκυψαν από τθν επιτόπια ζρευνα ειςιχκθκαν 

και αυτζσ ςτθ βάςθ δεδομζνων για τθν ολοκλιρωςι τθσ. 

3.1.1.ΥΡΟΥ΢ΓΕΙΟ ΡΕ΢ΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΕΝΕ΢ΓΕΙΑΣ ΚΑΙ ΚΛΙΜΑΤΙΚΘΣ ΑΛΛΑΓΘΣ 

Φο ΧΣΕΜΑ παρζχει μία θλεκτρονικι βάςθ δεδομζνων ελεφκερθ ςτο διαδίκτυο ςε κάκε χριςθ. Σρόκειται 

για ζνα αρχείο που δθμιουργικθκε το 2006 και  περιλαμβάνει τουσ Σαραδοςιακοφσ οικιςμοφσ και τα 

Διατθρθτζα Μτίρια που αξιολογικθκαν από τθν αρμόδια υπθρεςία του Χπουργείου και προςτατεφονται 

με προεδρικά διατάγματα ι Αποφάςεισ Χπουργοφ Σ.Ε.Μ.Α.(και παλαιότερα Χ.ΣΕ.ΧΩ.ΔΕ., Χ.Χ.Ρ.Σ.Χ.Δ.Ε.).  

Μριτιρια αναηιτθςθσ για τον εντοπιςμό οπουδιποτε κτιρίου είναι θ Σεριφζρεια, ο Διμοσ θ κζςθ, ο 

Φαχυδρομικόσ Μϊδικασ, θ οδόσ, θ επωνυμία, ο αρικμόσ ΦΕΜ και θ θμερομθνία ΦΕΜ. 

Για κάκε κτίριο μζςω τθσ θλεκτρονικισ του καρτζλασ(εικόνα) γίνεται μία ςφντομθ περιγραφι των 

χαρακτθριςτικϊν του όπωσ ο κωδικόσ του κτιρίου, θ διεφκυνςι του, οδόσ και αρικμόσ, το ΡΦ με βάςθ το 

κτθματολόγιο, ο Ρ.Φ.Α. με βάςθ τον Μαποδίςτρια, θ χρονολόγθςθ, θ αρχικι και ςθμερινι χριςθ, ο 

φορζασ Σροςταςίασ. Διατίκενται εικόνεσ με τθν όψθ του κτιρίου, και διάγραμμα ι ςκαρίφθμά του.  

Φζλοσ επιςυνάπτεται το ΦΕΜ κιρυξθσ του διατθρθτζου κτιρίου. Εκεί παρζχονται ςυνικωσ περιςςότερεσ 

πλθροφορίεσ όπωσ είναι το όνομα του ιδιοκτιτθ, τοπογραφικό διάγραμμα του κτιρίου και άλλεσ 

ανάλογα με τθν κάκε περίπτωςθ.  
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Επιπλζον επιςυνάπτονται ΦΕΜ που περιλαμβάνουν λοιπζσ Χπουργικζσ Αποφάςεισ που αφοροφν 

Ειδικοφσ Σολεοδομικοφσ Μανονιςμοφσ, εφόςον αυτζσ ζχουν πραγματοποιθκεί, για οριςμζνα 

κτίρια(Ξεταφορά Υυντελεςτι Δόμθςθσ, Ειδικι Τφκμιςθ). 

 

Εικόνα 8. Καρτζλα καταγραφισ των Διατθρθτζων Κτιρίων του Υπουργείου Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και 

Κλιματικισ Αλλαγισ, Ρθγι: http://estia.minenv.gr/EXEC 

Ωςτόςο θ βάςθ ζχει αρκετά λειτουργικά μειονεκτιματα. Σρϊτον ςε περίπτωςθ που τα κριτιρια 

αναηιτθςθσ ανταποκρίνονται ςε περιςςότερα από 200 κτίρια τότε εμφανίηονται μόνο τα πρϊτα 200. 

Ζτςι ο μόνοσ δυνατόσ τρόποσ να βρεκεί το ςφνολο των κτιρίων ιταν να εξεταςτοφν όλεσ οι οδοί του 6ου 

Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ του Διμου τθσ Ακινασ, κάτι που κατζςτθςε τθν αναηιτθςθ αρκετά 

χρονοβόρα. 

http://estia.minenv.gr/EXEC
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Επιπλζον ςε αντίκεςθ με το κτίριο τθσ καρτζλασ τθσ εικόνασ που βρίςκεται ςε κεντρικό ςθμείο του 

Διμου τθσ Ακινασ, για τα περιςςότερα κτίρια δεν ιταν ςυμπλθρωμζνεσ οι πλθροφορίεσ ςτο ςφνολό 

τουσ, τα πεδία που αφοροφν τισ πλθροφορίεσ, τα διαγράμματα, τισ φωτογραφίεσ είναι ςυνικωσ κενά.  

Υε άλλεσ περιπτϊςεισ είναι ςυμπλθρωμζνα, θ ενθμζρωςθ τθσ βάςθσ όμωσ ζχει να πραγματοποιθκεί από 

το 2006, όποτε και δθμιουργικθκε, επομζνωσ είναι ανακριβι ςε ςχζςθ με τθ ςθμερινι κατάςταςθ. 

Φα ςτοιχεία που επιλζχκθκε να χρθςιμοποιθκοφν ςαν είςοδοσ ςτθ βάςθ δεδομζνων είναι τα παρακάτω: 

1.Κωδικόσ κτιρίου που δίνεται από τον ίδιο το φορζα. 

2. Ρεριοχι ςτθν οποία βρίςκεται το διατθρθτζο. 

3.Οδόσ και αρικμόσ 

4..Χρονολόγθςθ 

5. Αρχικι χριςθ 

6.Σθμερινι χριςθ 

7.ΦΕΚ&ΦΟ΢ΕΑΣ 

8.Υπουργικι Απόφαςθ 

9.Σθμερινι όψθ του κτιρίου 

10.Σχεδιάγραμμα με τθν κάτοψθ του κτιρίου 

11.Ραρατθριςεισ οι οποίεσ δεν αποτελοφν τεκμιριο για οποιαδιποτε χριςθ, αλλά εςτιάηουν κυρίωσ 

ςτα ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά χαρακτθριςτικά του κτιρίου, τθν φπαρξθ υπογείου, δϊματοσ, τον αρικμό 

ορόφων του κτιρίου. 

Φα διατθρθτζα κτίρια που καταγράφθκαν από τθ λίςτα είναι ςυνολικά 251. 

3.1.2. ΥΡΟΥ΢ΓΕΙΟ ΡΟΛΙΤΙΣΜΟΥ. 

 Θ δεφτερθ τράπεηα δεδομζνων ανικει ςτο Εκνικό Αρχείο Ξνθμείων του Χπουργείου Σολιτιςμοφ. Εδϊ 

τα κριτιρια αναηιτθςθσ είναι περιςςότερα και ενθμερωμζνα ςε ςχζςθ με τθ ςθμερινι οργάνωςθ τθσ 

Φοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ. Χωρίηονται ςτισ εξισ 5 κατθγορίεσ: 

Α)Ξε βάςθ το κριτιριο είδουσ-κιρυξθ ι αρχαιολογικοί χϊροι. 

Β)Ξε βάςθ τθν κζςθ, τθν Σεριφζρεια, τθν Σεριφερειακι ενότθτα, το Διμο, τθ Δθμοτικι ενότθτα, τθν 

κοινότθτα, τον οικιςμό. 

Γ)Ξε βάςθ τον αρικμό και θμερομθνία ΦΕΜ, τον αρικμό και θμερομθνία Χπουργικισ Απόφαςθσ, τον 

τφπο κιρυξθσ. 

Δ)Ξε βάςθ τθν ονομαςία μνθμείου, το είδοσ του, τθ Χρονικι Σερίοδο, το Φορζα Σροςταςίασ, το 

Μακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ. 

Ε)Ελεφκερθ αναηιτθςθ 
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Χπάρχει καρτζλα καταγραφισ για κάκε κτίριο(εικόνα) ςτθν οποία γίνεται ςφντομθ περιγραφι των 

κυρίων χαρακτθριςτικϊν του κτιρίου όπωσ ο αρικμόσ Χπουργικισ Απόφαςθσ , θ ονομαςία, θ κζςθ, τα 

ςτοιχεία κιρυξθσ και κάποιεσ παρατθριςεισ.  

Σλεονζκτθμα τθσ βάςθσ είναι ότι από τθν καρτζλα κτιρίου μπορεί να γίνει μετάβαςθ ςτισ καρτζλεσ των 

διατθρθτζων που αντιςτοιχοφν ςτο ίδιο ΦΕΜ. Αυτό κακιςτά γριγορο τον εντοπιςμό άλλων γειτονικϊν 

κτιρίων, κακϊσ ςυνικωσ τα διατθρθτζα τθσ ίδιασ οδοφ ζχουν χαρακτθριςτεί ςτο ίδιο ΦΕΜ. Υθμαντικό 

είναι επίςθσ ότι αναγράφεται πότε πραγματοποιικθκε θ τελευταία ενθμζρωςθ τθσ βάςθσ.  

Ξειονζκτθμα τθσ βάςθσ αποτελεί θ απουςία οποιαςδιποτε φωτογραφικισ τεκμθρίωςθσ ι 

τοπογραφικοφ διαγράμματοσ ι ςκαριφιματοσ. Υε ςχζςθ με τθν παραπάνω βάςθ δεν υπάρχει 

αυτόματοσ ςφνδεςμοσ με το αντίςτοιχο ΦΕΜ.  

 

Εικόνα 9.Καρτζλα καταγραφισ διατθρθτζων κτιρίων Υπουργείου Ρολιτιςμοφ.                                       

Ρθγι: http://listedmonuments.culture.gr/ 

Υτα αρχεία τθσ βάςθσ αυτισ βρζκθκαν 12 κτίρια που είχαν καταγραφεί από τθν ιςτοςελίδα του ΧΣΕΜΑ 

και 35 καινοφρια.  

Υφμφωνα λοιπόν με τα δεδομζνα των δφο αρμόδιων Χπουργείων τα χαρακτθριςμζνα κτίρια ςτο 6ο 

Δθμοτικό Διαμζριςμα είναι 288. 

3.2. ΔΘΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΒΑΣΘΣ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ-ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΑ ΣΥΣΤΘΜΑΤΑ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ. 

Ξία Βάςθ δεδομζνων  αποτελεί μία λογικά ςυνεκτικι ςυλλογι δεδομζνων που ζχουν κάποια εγγενι 

ςθμαςία. Γενικά, μία βάςθ δεδομζνων αναπαριςτά ζννοιεσ και γεγονότα του πραγματικοφ κόςμου, τα 

οποία υπόκεινται διαχείριςθ και επεξεργαςία. Υχεδιάηεται, χτίηεται και φιλοξενεί δεδομζνα για 

http://listedmonuments.culture.gr/
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ςυγκεκριμζνο ςκοπό, και προορίηεται για ςυγκεκριμζνουσ χριςτεσ και εξυπθρετεί κακοριςμζνεσ 

εφαρμογζσ. 

Φο ςφνολο των προγραμμάτων, που επιτρζπουν τθ δθμιουργία  και τθ ςυντιρθςθ των βάςεων 

δεδομζνων ονομάηονται Συςτιματα Διαχείριςθσ Βάςεων Δεδομζνων -ΣΔΒΜ (Database Management 

System-DBMS). Ζνα ΥΒΔΞ είναι ζνα ςφςτθμα λογιςμικοφ γενικισ χριςθσ που διευκολφνει τισ 

διαδικαςίεσ οριςμοφ, καταςκευισ και χειριςμοφ βάςεων δεδομζνων για διάφορεσ εφαρμογζσ. 

Υτόχοσ είναι θ δθμιουργία μίασ βάςθσ δεδομζνων που να αποκθκεφει και να οργανϊνει όλεσ εκείνεσ τισ 

πλθροφορίεσ που είναι απαραίτθτεσ για τθν περιγραφι των Διατθρθτζων κτιρίων του 6ου 

Διαμερίςματοσ. 

Φα ςτάδια για τθ δθμιουργίασ τθσ βάςθσ αυτισ είναι 3, ο εννοιολογικόσ, λογικόσ και φυςικόσ 

ςχεδιαςμόσ. 

3.2.1. ΕΝΝΟΙΟΛΟΓΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ. 

Ματά τον εννοιολογικό ςχεδιαςμό κακορίηονται οι οντότθτεσ, τα χαρακτθριςτικά, ο τρόποσ ςυςχζτιςισ 

τουσ μζςα ςε μία βάςθ δεδομζνων, με ςτόχο τθν επαρκι περιγραφι του γεγονότοσ που ενδιαφζρει. 

Υτθ ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ οι οντότθτεσ που κα χρθςιμοποιθκοφν ςτο ςφςτθμα και ο τρόποσ με τον 

οποίο κα αναπαραςτακοφν (τοπολογία) φαίνονται ςτον παρακάτω πίνακα όπωσ ορίςτθκαν. 

 

Ρίνακασ 1.Τοπολογία 

Οντότθτα Τοπολογία 

ΡΦ Σολφγωνο 

΢ριο Δθμοτικοφ 
Διαμερίςματοσ Σολφγωνο 

Σλατεία Σολφγωνο 

Ρδικό Δίκτυο Σολφγωνο 

Υιδθροδρομικό Δίκτυο Γραμμι 

Διατθρθτζα κτίρια Σολφγωνο 

Δθμοτικό Διαμζριςμα Σολφγωνο 

΢ριο Διμου Γραμμι 

Διμοι Σολφγωνο 
                                                                    

3.2.2. ΛΟΓΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ 

Ρ λογικόσ ςχεδιαςμόσ περιλαμβάνει τον προςδιοριςμό τθσ λογικισ οργάνωςθσ τθσ βάςθσ δεδομζνων. 

Σραγματοποιείται ο κακοριςμόσ του Σεριεχομζνου τθσ βάςθσ και θ λογικι οργάνωςθ του με βάςθ ζνα ι 

ςυνδυαςμό περιςςότερων μοντζλων δεδομζνων. 

Για τισ ανάγκεσ τθσ εργαςίασ επιλζγεται θ χρθςιμοποίθςθ Υχεςιακοφ Ξοντζλου ςτθν οργάνωςθ των 

δεδομζνων. Ξία ςχεςιακι βάςθ δεδομζνων παριςτάνεται ςαν μία ςυλλογι από οντότθτεσ, όπου κάκε 

ςχζςθ παριςτάνεται με ζναν πίνακα. Μάκε γραμμι τθσ ςχζςθσ ονομάηεται πλειάδα (tuple) ι εγγραφι 

(record) και περιζχει τισ τιμζσ δεδομζνων για τα γνωρίςματα που τθσ ανικουν. Μάκε ςτιλθ ονομάηεται 
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γνϊριςμα (attribute) ι πεδίο (field), το όνομα του οποίου βρίςκεται ςτθν πρϊτθ πλειάδα τθσ οντότθτασ, 

και αντιπροςωπεφει κάποια ιδιότθτά τθσ. Μάκε πεδίο παίρνει οριςμζνεσ τιμζσ, που κακορίηονται από 

τον τφπο δεδομζνων τθσ ιδιότθτασ. Φο ςφνολο των αποδεκτϊν τιμϊν μίασ οντότθτασ ονομάηεται Σεδίο 

Ρριςμοφ.  

Αναπαράςταςθ οντοτιτων ςτο Σχεςιακό Μοντζλο Δεδομζνων. 

Ρι οντότθτεσ αναπαριςτϊνται με πλειάδεσ των ςχζςεων (Ρικοδομικό Φετράγωνο, Διατθρθτζα Μτίρια, 

Διμοι κτλ), και τα χαρακτθριςτικά τουσ περιγράφονται με τα γνωρίςματα των πλειάδων (attributes). Ρ 

ελάχιςτοσ αρικμόσ των γνωριςμάτων που ταυτοποιεί μία πλειάδα (ςτιλθ) ονομάηεται κλειδί τθσ 

πλειάδασ, και είναι το γνϊριςμα Μωδικόσ (ID) τθσ οντότθτασ. 
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Ρίνακασ 2.Ρίνακασ Ρεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν των κεματικϊν οντοτιτων τθσ βάςθσ 

δεδομζνων 

ΟΝΤΟΤΘΤΑ  ΧΑ΢ΑΚΤΘ΢ΙΣΤΙΚΑ 

  ΡΕ΢ΙΓ΢ΑΦΙΚΑ 

  1.Μωδικόσ  

  2.Ρδόσ 

  3.Αρικμόσ 

  4.Μακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ 

  5.Ιδιοκτιτθσ 

  6.Υυνιδιοκτθςία 

  7.ΦΕΜ 

  8.φορζασ 

  9.Χπουργικι Απόφαςθ 

Διατθρθτζα 10.Δυνατότθτα Ξεταφοράσ Υυντελεςτι. 

  11.Σολεοδομικι Ειδικι Τφκμιςθ 

  12.Χρονολόγθςθ 

  13.Χριςθ ιςογείων 

  14.Χριςθ ορόφων 

  15.Δομικι κατάςταςθ 

  16.Αρικμόσ ορόφων 

  ΧΩ΢ΙΚΑ 

  1.Εμβαδό 

  2.Σερίμετροσ 

  3.ςυντεταγμζνεσ 

΢ριο 6ου Δθμοτικοφ 
Διαμερίςματοσ 1.Μωδικόσ 

Σλατεία 1.Μωδικόσ 

  2.Ρνομαςία 

Ρδικό Δίκτυο 1.Μωδικόσ 

  2.Ρνομαςία 

Υιδθροδρομικό  Δίκτυο 1.Μωδικόσ 

  2.Ρνομαςία 

Ρικοδομικό Φετράγωνο 1.Μωδικόσ 

Δθμοτικό Διαμζριςμα 1.Μωδικόσ 

  2.Ρνομαςία 

΢ριο Διμου 1.Μωδικόσ 

Διμοι 1.Μωδικόσ 

  2.Ρνομαςία 

 



΢υλλογή και διαχείριση δεδομένων-Δημιουργία βάσης δεδομένων σε ΢.Γ.Π. 3 

 

Υελίδα | 44  
 

3.2.3. ΦΥΣΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ 

Ρ φυςικόσ Υχεδιαςμόσ αφορά τον προςδιοριςμό τθσ ζνταξθσ των ςτοιχείων ςτθ Βάςθ Δεδομζνων. Θ 

ζνταξθ αυτι πραγματοποιείται με ανάπτυξθ ςε υπολογιςτικό Σεριβάλλον. Φο ςτάδιο περιλαμβάνει τθ 

δθμιουργία ενόσ Γεωγραφικοφ Υυςτιματοσ Σλθροφοριϊν για τθν αποτφπωςθ τθσ χωρικισ πλθροφορίασ 

και τθσ δθμιουργίασ του Σίνακα του Υχεςιακοφ Ξοντζλου Δεδομζνων.  

3.2.3.1. ΣΥΣΤΘΜΑ ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΩΝ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ. 

Φο Υφςτθμα Γεωγραφικϊν Σλθροφοριϊν(ΥΓΣ) γνωςτό ευρζωσ και ωσ GIS(Geographic Information 

System), είναι ςφςτθμα διαχείριςθσ χωρικϊν δεδομζνων(spatial data) και ςυςχετιςμζνων ιδιοτιτων. 

Υτθν πιο αυςτθρι μορφι του είναι μία οργανωμζνθ ςυλλογι μθχανικϊν υπολογιςτικϊν 

ςυςτθμάτων(Hardware), λογιςμικϊν ςυςτθμάτων(software), χωρικϊν δεδομζνων και ανκρϊπινου 

δυναμικοφ, με ςκοπό τθ ςυλλογι, καταχϊρθςθ, ενθμζρωςθ, διαχείριςθ, ανάλυςθ και απόδοςθ, κάκε 

μορφισ πλθροφορίασ που αφορά το γεωγραφικό περιβάλλον.  

Υε μία πιο γενικι μορφι, ζνα ΓΥΣ είναι ζνα εργαλείο «ζξυπνου χάρτθ», το οποίο επιτρζπει ςτουσ 

χριςτεσ να αποτυπϊςουν μία περίλθψθ του πραγματικοφ κόςμου, να δθμιουργιςουν διαδραςτικά 

ερωτιςεισ χωρικοφ ι περιγραφικοφ χαρακτιρα(αναηθτιςεισ δθμιουργοφμενεσ από το χριςτθ, να 

αναλφςουν τα χωρικά δεδομζνα, να τα προςαρμόςουν και να τα αποδϊςουν ςε αναλογικά 

μζςα(εκτυπϊςεισ χαρτϊν και διαγραμμάτων) ι ςε ψθφιακά μζςα (αρχεία χωρικϊν δεδομζνων, 

διαδραςτικοί χάρτεσ ςτο Διαδίκτυο). 

Βαςικό χαρακτθριςτικό των ΥΓΣ που αποτζλεςε και το κριτιριο επιλογισ τουσ για τθν εκπόνθςθ τθσ 

εργαςίασ είναι ότι θ χωρικι πλθροφορία ςυνδζεται με τθν περιγραφικι θ οποία από μόνθ τθσ δεν ζχει 

χωρικι υπόςταςθ. Ζτςι με τθ χριςθ ΓΥΣ για τισ ανάγκεσ τθσ μελζτθσ, μία ομάδα Σολυγϊνων που 

αναπαριςτοφν τισ κζςεισ των διατθρθτζων κτιρίων ςυνδζονται με ζναν πίνακα όπου κάκε εγγραφι 

εκτόσ από τθ κζςθ περιζχει πλθροφορίεσ όπωσ χριςθ, κατάςταςθ κλπ. 

ΕΙΣΟΔΟΣ 

Υτοιχεία ειςόδου είναι μία ςειρά από αρικμθτικά ποςοτικά, ποιοτικά χαρακτθριςτικά ενόσ ςυνόλου, ςε 

μθ επεξεργαςμζνθ για το ςυγκεκριμζνο ςτάδιο ανάλυςθσ μορφι.  

1.Ρθγζσ 

Α)Σρωτογενείσ(Σαρατιρθςθ, κεωρθτικι ζρευνα) 

Β)Δευτερογενι(Ξθ- ψθφιακά αρχεία προσ ψθφιοποίθςθ, Ψθφιακά-τράπεηεσ ςτοιχείων) 

2.Ρεριεχόμενο 

Α)Φυςικόσ Χϊροσ 

Β)Άνκρωποι 

Γ)Ρικονομικζσ Δομζσ 

Δ)Μοινωνικζσ Δομζσ 
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3.Μορφι  

Α)Χάρτεσ 

Β)Σαρατθριςεισ πεδίου 

Γ)Φθλεπιςκόπθςθ 

Δ)Άλλα 

ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΘ-ΕΡΕΞΕ΢ΓΑΣΙΑ 

Μφριο χαρακτθριςτικό του ςταδίου αυτοφ είναι θ δθμιουργία και διαχείριςθ τθσ βάςθσ δεδομζνων όπου 

τα ςτοιχεία ειςόδου υφίςτανται επεξεργαςία ςε ςχζςθ με: 

1.τθ κζςθ τουσ ςτο Χϊρο 

2.Φθν τοπολογία τουσ, του τρόπου δθλαδι αναπαράςταςισ τουσ(ςθμεία, γραμμζσ, πολφγωνα) 

3.Φα χαρακτθριςτικά γνωρίςματά τουσ. 

ΕΞΟΔΟΣ 

Υαν ζξοδοσ από τθ βάςθ δεδομζνων δίνεται θ πλθροφορία που παράγεται όταν τα ςτοιχεία περάςουν 

από μία διαδικαςία επεξεργαςίασ και ανάλυςθσ. 

Ζνα ολοκλθρωμζνο  Υ.Γ.Σ. επιτρζπει τθ ςφνταξθ κεματικϊν χαρτϊν όπου με κατάλλθλουσ ςυμβολιςμοφσ 

δείχνονται τα ποςοτικά και ποιοτικά χαρακτθριςτικά των περιγραφικϊν πλθροφοριϊν, τθν εξαγωγι 

αποτελεςμάτων ςε ψθφιακι μορφι, ςε Format αμαγνϊςιμο από άλλα προγράμματα, τθν ζξοδο 

αναλυτικϊν ςτατιςτικϊν ςτοιχείων με τθ μορφι αρικμϊν και διαγραμμάτων, τθ δθμιουργία νζων 

αρχείων με δευτερογενι ςτοιχεία, και τθ χρθςιμοποίθςθ των αποτελεςμάτων τθσ χωρικισ ανάλυςθσ ςε 

εκκζςεισ και αναλφςεισ. 

 

Εικόνα 10.Στοιχεία εξόδου Συςτιματοσ Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν.                                                  

Ρθγι: Ιωάννθσ Κ. Καπαγερίδθσ. Ειςαγωγι ςτα Γεωγραφικά Συςτιματα Ρλθροφοριϊν 
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Μφριοσ ςτόχοσ χριςθσ των Γεωγραφικϊν Υυςτθμάτων Σλθροφοριϊν είναι ο Χωρικόσ Σχεδιαςμόσ και 

αντιπροςωπεφουν ζνα ιςχυρό ςφνολο εργαλείων για τθ ςυλλογι, αποκικευςθ, ανάλθψθ ανά πάςα 

ςτιγμι, μεταςχθματιςμό και απεικόνιςθ των γεωγραφικϊν ςτοιχείων του πραγματικοφ κόςμου. 

3.2.3.2. ΕΡΙΛΟΓΘ ΚΑΤΑΛΛΘΛΟΥ ΛΟΓΙΣΜΙΚΟΥ.  

Φο  λογιςμικό που επιλζχκθκε να χρθςιμοποιθκεί για τθν ολοκλιρωςθ του φυςικοφ ςχεδιαςμοφ και τθν 

παραγωγι του Γεωγραφικοφ Υυςτιματοσ Σλθροφοριϊν είναι το ArcGis Desktop τθσ εταιρείασ ESRI, και 

ςυγκεκριμζνα θ ζκδοςι του 10.2.2. Σρόκειται για ζνα από τα πιο διαδεδομζνα Υ.Γ.Σ. , κακϊσ διακζτει 

μεγάλο εφροσ πρακτικϊν εφαρμογϊν, και παρζχουν δυνατότθτεσ διαδικαςιϊν εφαρμογισ διαχείριςθσ, 

απεικόνιςθσ των δεδομζνων, και χωρικισ τουσ ανάλυςθσ.  

Υυμπλθρωματικά χρθςιμοποιικθκε θ εφαρμογι υπολογιςμοφ βαςικϊν ςτατιςτικϊν «Basic Statistics» 

του λογιςμικοφ Quantum Gis, τθσ ζκδοςθσ 2.2. 

3.2.3.3. ΡΑ΢ΑΓΩΓΘ ΚΑΤΑΛΛΘΛΟΥ ΥΡΟΒΑΘ΢ΟΥ.  

Για τισ ανάγκεσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ παραγωγισ αυτισ χρθςιμοποιικθκε ςε ψθφιακι ορκοφωτογραφία 

του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ Ακθνϊν που δόκθκε από το εργαςτιριο Φωτογραμμετρίασ με 

μζγεκοσ εικονοψθφίδασ 0.35 μζτρα. 

 

Εικόνα 11.Αεροφωτογραφία του 6
ου

 Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ του Διμου Ακθναίων.                 

Ρθγι: Εργαςτιριο Φωτογραμμετρίασ Εκνικοφ Μετςόβιου Ρολυτεχνείου 

 

Φο μοναδικό υπόβακρο που ςτάκθκε δυνατό να βρεκεί είναι αυτό τθσ Ελλθνικισ Υτατιςτικισ Χπθρεςίασ 

που περιζχει ςε διανυςματικι μορφι τα Ρικοδομικά Φετράγωνα και τα κτίρια του Διμου Ακθναίων. 
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Ωςτόςο αξίηει να ςθμειωκεί πωσ θ καταγραφι των κτιρίων τθσ Ακινασ δεν είναι ακριβισ (τα κτίρια 

πζφτουν πάνω ςτα όρια των Ρικοδομικϊν Φετραγϊνων), αλλά και οφτε ενθμερωμζνθ. Γι αυτό θ 

διανυςματικι μορφι των κτιρίων δε χρθςιμοποιικθκε και αυτά επαναψθφιοποιικθκαν ςε επόμενο 

ςτάδιο. Φα όρια των Διμων, των Δθμοτικϊν Διαμεριςμάτων, οι Δρόμοι και τα περιγράμματα των 

πλατειϊν εντοπίςτθκαν με φωτοερμθνεία από τουσ δορυφορικοφσ χάρτεσ τθσ ιςτοςελίδασ 

wikimapia.org και ςτθ ςυνζχεια ψθφιοποιικθκαν επί τθσ ορκοφωτογραφίασ. Ζτςι δθμιουργικθκε 

shapefile για κάκε μία από τισ παραπάνω οντότθτεσ που αποτελοφν το ψθφιακό υπόβακρο. 

 

Εικόνα 12.Δθμιουργία Ψθφιακοφ Υποβάκρου ςτο λογιςμικό  ARCGIS 

3.2.3.4.ΡΑ΢ΑΓΩΓΘ ΤΕΛΙΚΟΥ ΧΑ΢ΤΘ 

Δεδομζνων όλων των ςτοιχείων, ο φυςικόσ ςχεδιαςμόσ πραγματοποιικθκε με ψθφιοποίθςθ του 

περιγράμματοσ των διατθρθτζων κτιρίων όπωσ γινόταν διακριτι θ κάτοψθ τουσ από τθν 

ορκοφωτογραφία. Φα πολφγωνα των κτιρίων ςυνδζκθκαν με τα περιγραφικά χαρακτθριςτικά τθσ βάςθσ 

δεδομζνων  μζςω ενόσ κοινοφ κωδικοφ (κλειδί) ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν. 

Υθμειϊνεται πωσ όλα τα υπόβακρα είναι γεωαναφερμζνα ςτο Ελλθνικό Γεωδαιτικό Υφςτθμα Αναφοράσ 

(ΕΓΥΑ ’87) ςφμφωνα με το αρχείο που ςυνόδευε τθν ορκοφωτογραφία που δόκθκε από το εργαςτιριο 

φωτογραμμετρίασ. Φο ίδιο ιςχφει και για τα περιγράμματα των διατθρθτζων κτιρίων. 

Αρχικά για τα διατθρθτζα κτίρια ειςιχκθςαν μόνα τα χαρακτθριςτικά 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12 του 

Σίνακα 5, κακϊσ μόνο αυτά είχαν ςυγκεντρωκεί από τισ ψθφιακζσ τράπεηεσ δεδομζνων των δφο 

Αρμόδιων Χπουργείων. Ξε βάςθ τα δεδομζνα αυτά παράγεται ο χάρτθσ του οποίου απόςπαςμα 

φαίνεται ςτθν παρακάτω εικόνα μαηί με τον Σίνακα Σεριγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν. 



΢υλλογή και διαχείριση δεδομένων-Δημιουργία βάσης δεδομένων σε ΢.Γ.Π. 3 

 

Υελίδα | 48  
 

 

Εικόνα 13.Χάρτθσ Διατθρθτζων Κτιρίων 6
ου

 Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ Ακινασ 

3.3. ΕΡΙΤΟΡΙΟΣ ΕΛΕΓΧΟΣ-ΕΝΘΜΕ΢ΩΣΘ ΒΑΣΘΣ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ. 

Φα περιγραφικά ςτοιχεία των διατθρθτζων που δε βρζκθκαν από τισ Σθγζσ των Αρμόδιων Φορζων 

ςυλλζχκθκαν από επιτόπια παρατιρθςθ. Υυγκεκριμζνα ςτο ςτάδιο αυτό καταγράφονται ο αρικμόσ 

ορόφων ,οι χριςεισ ιςογείων και ορόφων, και θ δομικι κατάςταςθ των κτιρίων και πραγματοποιείται 

φωτογραφικι τεκμθρίωςθ των κτιρίων.  

3.3.1. Ο΢ΓΑΝΩΣΘ ΕΡΙΤΟΡΙΟΥ ΕΛΕΓΧΟΥ.  

Για τθν αποτελεςματικι και γριγορθ παρατιρθςθ των διατθρθτζων κτιρίων ςτο πεδίο 

χρθςιμοποιικθκαν τα ιδθ καταγεγραμμζνα δεδομζνα ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν και 

οι δθμιουργθμζνοι χάρτεσ των κτιρίων. Υυγκεκριμζνα θ περιοχι του 6ου Διαμερίςματοσ χωρίςτθκε ςε 4 
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υπό-περιοχζσ όπωσ φαίνεται ςτο παρακάτω ςχιμα. Για κάκε μία από τισ υπό-περιοχζσ δθμιουργικθκε 

μία καρτζλα καταγραφισ, θ οποία περιελάμβανε: 

-το χάρτθ τθσ εν λόγω περιοχισ με τα περιγράμματα των διατθρθτζων κτιρίων. Υαν υπόβακρο δε 

χρθςιμοποιικθκε το δθμιουργθμζνο από το χριςτθ, αλλά υπόβακρο του OpenstreetMap με τθν 

ονομαςία όλων, των δρόμων και τοπωνυμίων τθσ περιοχισ για τον ευκολότερο εντοπιςμό των κτιρίων. 

-Σίνακα καταγραφισ των περιγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν που αναηθτοφνται ςτθν επιτόπια μελζτθ. Υτον 

πίνακα ιταν ςυμπλθρωμζνεσ οι ςτιλεσ με τον κωδικό, τθν οδό και τον αρικμό του κτιρίου, και ιταν 

προσ ςυμπλιρωςθ οι ςτιλεσ με τα υπόλοιπα ςτοιχεία. 

 

Εικόνα 14.Ρροετοιμαςία επιτόπιου ελζγχου διατθρθτζων κτιρίων-Στοιχεία καρτζλασ καταγραφισ. 

Ξε τθ δθμιουργία των 4 καρτελϊν, οργανϊκθκαν τα ςτάδια ελζγχου πεδίου, χαράχκθκαν οι 

ςυντομότερεσ διαδρομζσ. Θ καταγραφι πραγματοποιικθκε ςε τζςςερα ςτάδια-όςεσ και οι καρτζλεσ 

καταγραφισ, και πραγματοποιικθκε ςε 7 θμζρεσ. Σζρα από τθν παρατιρθςθ, πολλά ςτοιχεία 

ςυμπλθρϊκθκαν και με τθν απεφκυνςθ ςε ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων και κατοίκουσ των εν λόγω 

περιοχϊν.   

Αξίηει να ςθμειωκεί ότι από τθν παρατιρθςθ προζκυψε ότι από τα 588 κτίρια, τα 581 υφίςτανται 

ςιμερα, ανεξαρτιτωσ δομικισ κατάςταςθσ, και 7 ζχουν κατεδαφιςτεί κάτω από άγνωςτεσ ςυνκικεσ. 

Ξποροφμε να ποφμε ότι ςτθν πλειοψθφία των κτιρίων θ καταγραφι είναι ακριβισ. Ωςτόςο, επειδι δεν 

ιταν δυνατό να γίνει είςοδοσ ςε όλα τα κτίρια, ι να ρωτθκοφν όλοι οι ιδιοκτιτεσ, αλλά και εξαιτίασ τθσ 

αρνθτικισ αντίδραςθσ κάποιων άλλων ιδιοκτθτϊν ςε ερωτιςεισ, μπορεί να υπάρχει κάποια απόκλιςθ τθ 

τάξθσ 10 κτιρίων ανάμεςα ςε «ακατοίκθτο» ι κάποια άλλθ χριςθ γθσ. 

Φα προϊόντα  του επιτόπιου ελζγχου χρθςιμοποιικθκαν για τθν ενθμζρωςθ και ολοκλιρωςθ τθσ Βάςθσ 

Δεδομζνων Ματαγραφισ Φων διατθρθτζων κτιρίων του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ Ακινασ. 
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Θ ςυμπλιρωςθ τθσ βάςθσ με το ςφνολο των κτιρίων και των περιγραφικϊν τουσ χαρακτθριςτικϊν, 

παρζχει τθ δυνατότθτα εμφάνιςισ τουσ. Ξε τθν εντολι GTML Pop UP και αριςτερό κλικ πάνω ςε κάποιο 

κτίριο εμφανίηεται καρτζλα με το ςφνολο των χαρακτθριςτικϊν του. 

 

Εικόνα 15.Απεικόνιςθ διατθρθτζου κτιρίου ςε περιβάλλον ARCGIS 

 

 

 

 



Χωρικι ανάλυςθ 4 
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4  ΧΩ΢ΙΚΘ ΑΝΑΛΥΣΘ 

Θ χωρικι ανάλυςθ περιλαμβάνει ζνα ςφνολο από ποςοτικζσ μεκόδουσ και τεχνικζσ που μελετοφν 

χωρικζσ οντότθτεσ και φαινόμενα χρθςιμοποιϊντασ τισ τοπολογικζσ, γεωμετρικζσ ι γεωγραφικζσ 

ιδιότθτζσ τουσ. Χρθςιμοποιϊντασ ςτατιςτικζσ  μεκόδουσ ανάλυςθσ επιτυγχάνεται θ μελζτθ των 

διάφορων γεωγραφικϊν φαινομζνων. Αυτά μζςω των γεωγραφικϊν ςυςτθμάτων πλθροφοριϊν 

οργανϊνονται ςε μορφι πινάκων, ςτουσ οποίουσ οι παρατθριςεισ δθλαδι οι γραμμζσ ζχουν κάποια 

γεωγραφικι διάςταςθ, ςτθν περίπτωςθ τθσ εργαςίασ τα διατθρθτζα κτίρια(πολφγωνα). 

Υτόχοσ τθσ χωρικισ ανάλυςθσ είναι θ ςε βάκοσ γνϊςθ τθσ δομισ τθσ φυςικισ, κοινωνικισ και 

οικονομικισ διάςταςθσ του χϊρου, των ςχζςεων αλλθλεξάρτθςισ τουσ και των διαδικαςιϊν αλλαγισ 

τουσ.  Επομζνωσ βαςικόσ ρόλοσ τθσ είναι θ τροφοδότθςθ τθσ διαδικαςίασ του χωρικοφ ςχεδιαςμοφ. 

Θ ανάλυςθ αποτελεί το γεωγραφικό εργαλείο που μπορεί: 

-Να εντοπίςει τα προβλιματα τθσ περιοχισ μελζτθσ, να ανακαλφψει τθν φπαρξθ τουσ και να 

προςδιορίςει τισ αιτίεσ που τα προκάλεςαν. 

-Να ταξινομιςει τα προβλιματα αυτά για τθν καλφτερθ διερεφνθςι τουσ ςε κάκε διάςταςθ χωριςτά, 

αλλά και ςτα επίπεδα αλλθλεξαρτιςεϊν τουσ, 

-Να αξιολογιςει τθ ςθμαςία των προβλθμάτων, ανάλογα με τα αίτια και τισ επιπτϊςεισ τουσ, γιατί 

χρειάηεται θ ιεράρχθςι τουσ για τθν ορκολογικότερθ επίλυςι τουσ μζςα από ζνα ςφςτθμα επιλογϊν και 

προτεραιοτιτων. 

-Να βρει διαςυνδζςεισ μεταξφ των προβλθμάτων μζςα και ζξω από κάκε περιφζρεια. 

Ωσ αποτζλεςμα θ ανάλυςθ χϊρου είναι ζνα ςφνολο από «ποςοτικζσ διαδικαςίεσ  και τεχνικζσ που 

εφαρμόηονται ςε χωρικζσ αναλυτικζσ εργαςίεσ» και ςτοχεφουν: 

-Υτθ ςωςτι περιγραφι γεγονότων ςτο χϊρο, που περιλαμβάνει κυρίωσ τθν περιγραφι των χωρικϊν 

προτφπων. 

-Υτθ ςυςτθματικι διερεφνθςθ των χωρικϊν  προτφπων και των χωρικϊν ςχζςεων με ςκοπό τθν 

καλφτερθ κατανόθςθ των χωρικϊν διαδικαςιϊν που ευκφνονται για τα χωρικά πρότυπα και τισ ςχζςεισ 

που παρατθροφνται. 

-Υτθν αφξθςθ τθσ ικανότθτασ πρόβλεψθσ και ελζγχου γεγονότων που ςυμβαίνουν ςτο γεωγραφικό 

χϊρο. 

Βαςικι ζννοια και εργαλείο τθσ χωρικισ ανάλυςθσ είναι θ χωρικι ςυςχζτιςθ, το γεγονόσ δθλαδι ότι θ 

κζςθ που κάποια δραςτθριότθτα ι κάποιο φαινόμενο τοποκετείται παίηει ςθμαντικό ρόλο ςτθ 

διαμόρφωςθ των υπολοίπων χαρακτθριςτικϊν που το περιγράφουν. 
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4.1.ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΟ ΡΛΑΙΣΙΟ 

4.1.1. ΚΑΘΟ΢ΙΣΜΟΣ ΤΟΥ Ρ΢ΟΒΛΘΜΑΤΟΣ. 

Ρ ακριβισ προςδιοριςμόσ του προβλιματοσ τθσ γεωγραφικισ μελζτθσ που πραγματοποιείται αποτελεί 

το βαςικό άξονα προςανατολιςμοφ τθσ , επειδι περιζχει το ςκοπό ςτον οποίο αποβλζπει θ μελζτθ και 

οριοκετεί το πρόβλθμα προσ επίλυςθ. Σρζπει να διατυπϊνεται ςωςτά και αναλυτικά και να εςτιάηεται 

ςε υπαρκτά προβλιματα , ϊςτε να υπάρχει  θ δυνατότθτα εφρεςθσ τθσ καταλλθλότερθσ τεχνικισ για τθν 

υλοποίθςι του.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

Υτθν περίπτωςθ αυτι βαςικόσ ςτόχοσ είναι θ εξακρίβωςθ του βακμοφ υλοποίθςθσ τθσ προςταςίασ τθσ 

αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ ςτθ χϊρα.  Θ μελζτθ εςτιάηεται ςτουσ παράγοντεσ που περιγράφουν τα 

νεότερα μνθμεία  και που επιδροφν αρνθτικά ςτο φαινόμενο αυτό.  Ρι παράγοντεσ αυτοί είναι χωρικοί, 

οικονομικοί, και περιγραφικοί, και ζχουν αναλυκεί ςε προθγοφμενα κεφάλαια.  

Είναι προφανζσ ότι με βάςθ τον κακοριςμό του προβλιματοσ δεν απαιτείται νζα ςυγκζντρωςθ 

ςτοιχείων για τθν πραγματοποίθςθ τθσ δειγματολθπτικισ μελζτθσ, και νζα δθμιουργία βάςθσ 

δεδομζνων, κακϊσ κάτι τζτοιο ζχει πραγματοποιθκεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο τθσ εργαςίασ. Εδϊ απλϊσ 

επιλζγονται εκείνα από τα καταγεγραμμζνα ςτοιχεία που είναι απαραίτθτα για τθν πραγματοποίθςθ τθσ 

χωρικισ ανάλυςθσ.  

4.1.2. ΧΩ΢ΙΚΟΙ ΚΑΘΟ΢ΙΣΜΟΙ. 

Ωσ περιοχι μελζτθσ ζχει κακοριςτεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο τθσ εργαςίασ ο Διμοσ Ακθναίων, και ωσ 

χωρικι μονάδα το δθμοτικό διαμζριςμα.  Θ μελζτθ του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ χρθςιμοποιείται 

για τθν εξαγωγι ςυμπεραςμάτων για το ςφνολο του πραγματικοφ κόςμου, δθλαδι το ςφνολο των 

διατθρθτζων κτιρίων ςτον Ελλαδικό Χϊρο. 

4.1.3. ΕΡΙΛΟΓΘ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ. 

Φου κακοριςμοφ τθσ περιοχισ μελζτθσ ζπεται ο κακοριςμόσ των αναγκαίων ςτοιχείων. Υε αυτιν τθν 

περίπτωςθ δεν χρθςιμοποιοφνται όλα τα περιγραφικά χαρακτθριςτικά των διατθρθτζων κτιρίων, αλλά 

εκείνεσ οι βαςικζσ κατθγορίεσ  ςτισ οποίεσ τα ςτοιχεία διαφοροποιοφνται, επιδροφν ςτθν ςθμερινι 

κατάςταςι τουσ, και οι οποίεσ παρουςιάηονται παρακάτω. 

1.Ρι χριςεισ γθσ των διατθρθτζων κτιρίων. Απεικονίηονται χωριςτά οι χριςεισ ιςογείων και ορόφων. 

 2.Φο κακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ, δθλαδι αν κάποιο διατθρθτζο κτίριο ανικει ςε κάποιον ιδιϊτθ ι ςτο 

κράτοσ. Φο χαρακτθριςτικό αυτό επιλζχκθκε ζτςι ϊςτε να αναδειχκεί ςε κάκε περίπτωςθ θ ευκφνθ 

αποκατάςταςθσ, εγκατάλειψθσ ι κατεδάφιςθσ.  

3.Ρι νομοκετικοφ περιεχομζνου ρυκμίςεισ (Ειδικι Τφκμιςθ, Ξεταφορά Υυντελεςτι Δόμθςθσ) που ζχουν 

κθρυχκεί για κάκε κτίριο. Ξε αυτόν τον τρόπο κα εξεταςτοφν αφενόσ το μζγεκοσ των κινιτρων που 

ζχουν δοκεί για τθν αποκατάςταςθ και αφετζρου οι δυνατότθτεσ παρεμβάςεων ςτα κτίρια που πικανόν 

να αλλοιϊνουν τα ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά χαρακτθριςτικά τουσ. 

4.Θ κατάςταςθ των κτιρίων  ϊςτε να διαπιςτωκεί ςε ποιο βακμό και ςε ποιο ποςοςτό κτιρίων ζχει 

εξελιχκεί θ φκορά ςε περίπτωςθ που δεν ζχουν λθφκεί μζτρα διατιρθςθσ. 
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5.Θ χωριςτι μελζτθ των εγκαταλελειμμζνων κτιρίων. Αυτι πραγματοποιικθκε είτε ςτατιςτικά ςε ςχζςθ 

με τισ προθγοφμενεσ 4 κατθγορίεσ, ςε ςχζςθ με το χϊρο, είτε ςε ςχζςθ με άλλα περιγραφικά 

χαρακτθριςτικά. 

Οι 5 αυτζσ κατθγορίεσ επιλζχκθκαν για 3 λόγουσ: να περιγράψουν τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ, να 

προβλζψουν ενδεχόμενεσ τάςεισ και ταυτόχρονα να ςυμβάλουν ςτο ςχεδιαςμό για τθν αντιμετϊπιςθ 

των όποιων προβλθμάτων και τον κακοριςμό των ενδεχόμενων λφςεων.  

4.1.4.ΤΕΧΝΙΚΘ-Χ΢ΘΣΘ ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΟΥ ΣΥΣΤΘΜΑΤΟΣ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ 

Θ χωρικι ανάλυςθ μζςω των Γεωγραφικϊν Υυςτθμάτων Σλθροφοριϊν μπορεί να δϊςει αρκετά 

γριγορα πλθροφορία και να απαντιςει ςτα παρακάτω ερωτιματα: 

-Σωσ απεικονίηεται θ περιοχι ενδιαφζροντοσ; 

-Σου βρίςκεται ζνα ςτοιχείο; 

-Σου βρίςκεται ζνα ςτοιχείο ςε ςχζςθ με ζνα άλλο; 

-Αν υπάρχει κάποια χωρικι τάςθ ςτθν εμφάνιςθ των τιμϊν των ιδιοτιτων, αν δθλαδι εμφανίηονται 

μικρζσ ι μεγάλεσ τιμζσ ςυγκεντρωμζνεσ ςε κάποια περιοχι. 

-Αν υπάρχει ςυςχζτιςθ τιμϊν και κζςθσ, αν δθλαδι εμφανίηονται παρόμοιεσ τιμζσ ςε κοντινζσ κζςεισ 

-Αν υπάρχουν ακραίεσ τιμζσ ςε ςχζςθ με τισ γειτονικζσ. 

Υτθν ουςία μελετά τισ διάφορεσ ιδιότθτεσ κεματικϊν οντοτιτων ςτθ ςχζςθ τουσ με το χϊρο. 

Θ ανάλυςθ των παραπάνω χαρακτθριςτικϊν των διατθρθτζων κτιρίων πραγματοποιικθκε με τθ χριςθ 

του λογιςμικοφ ARCGIS, ςτο περιβάλλον ARCmap 10.2.2. Θ απάντθςθ ςτισ παραπάνω ερωτιςεισ 

πραγματοποιείται μζςω τθσ επιλογισ, κατθγοριοποίθςθσ και απεικόνιςθσ ομάδασ κτιρίων με βάςθ 

κάποιο κοινό τουσ χαρακτθριςτικό. O χριςτθσ μπορεί να ηθτιςει να επιλεγοφν και να χρωματιςτοφν (ςτο 

χάρτθ και ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν, τα διατθρθτζα που είναι ςε κακι δομικι 

κατάςταςθ, ι εκείνα που είναι ακατοίκθτα. Ρ αρικμόσ και το ποςοςτό των κτιρίων που επιλζχκθκαν ςε  

κάκε κατθγορία απεικονίηεται ςτο κάτω μζροσ του Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν. Υτθν 

παρακάτω  εικόνα 14 φαίνεται, όπωσ πραγματοποιείται ςτο ARCmap, θ επιλογι και ο χρωματιςμόσ των 

διατθρθτζων κτιρίων που ζχουν τθν ίδια χριςθ, κατοικία. 

 Επίςθσ τα κτίρια μποροφν να κατθγοριοποιοφνται με βάςθ τα κάποιο γνϊριςμά τουσ που μπορεί να 

επιλεγεί, είτε αυτό είναι ποιοτικό(ονομαςτικι κλίμακα), είτε είναι ποςοτικό. Ξε τθν κατθγοριοποίθςθ 

δθμιουργείται και το αντίςτοιχο υπόμνθμα. Φζλοσ, δίνεται θ δυνατότθτα για κάκε γνϊριςμα τθσ 

πλειάδασ, να υπολογιςτοφν οι διάφορεσ ςτατιςτικζσ μεταβλθτζσ του, όπωσ θ μζγιςτθ ι ελάχιςτθ τιμι, ο 

μζςοσ όροσ, το ςυνολικό άκροιςμα των τιμϊν των γνωριςμάτων.  

Ξε τον τρόπο αυτό ακολοφκωσ υπολογίςτθκαν για τισ 6 κατθγορίεσ που επιλζχκθκαν να απεικονίςουν 

τθν κατάςταςθ των διατθρθτζων ςτο 6ο Διαμζριςμα τα παραπάνω χαρακτθριςτικά και ζγιναν οι 

αντίςτοιχεσ κατθγοριοποιιςεισ και υπολογιςμοί των ςτατιςτικϊν ςτοιχείων. Σαραγόμενο τθσ 

διαδικαςίασ αυτισ είναι οι διάφοροι κεματικοί χάρτεσ των παραπάνω 5 κατθγοριϊν, οι οποίοι 

παρουςιάηονται αναλυτικά ςτο Σαράρτθμα Β του τεφχουσ.  
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Εικόνα 16.Ραράδειγμα χωρικισ ανάλυςθσ ςτο GIS. Τα διατθρθτζα κτίρια με χριςθ «κατοικία» είναι επιλεγμζνα τόςο ςτο 

χάρτθ όςο και ςτον πίνακα περιγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν. 

4.2.ΑΡΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΧΩ΢ΙΚΘΣ ΑΝΑΛΥΣΘΣ. 

4.2.1. Χ΢ΘΣΕΙΣ ΓΘΣ 

Θ πλθροφορία για τισ υφιςτάμενεσ χριςεισ των διατθρθτζων κτιρίων βρζκθκε αρχικϊσ από τθ βάςθ 

δεδομζνων του Χ.Σ.Ε.Μ.Α. Ωςτόςο επειδι δεν ζχει πραγματοποιθκεί ενθμζρωςθ τθσ βάςθσ από τθ 

δθμιουργία τθσ το 2006, αλλά και επειδι απουςίαηε θ πλθροφορία για τισ χριςεισ ςε πολλά κτίρια 

πραγματοποιικθκε επιτόπια ζρευνα όπου ζγινε επίςκεψθ ςε όλα τα κτίρια. Φελικά οι πλθροφορίεσ 

δόκθκαν είτε από επιγραφζσ που διλωναν τθ χριςθ, είτε ρωτϊντασ τουσ ίδιουσ τουσ ιδιοκτιτεσ όταν 

βρίςκονταν εκεί και μασ άνοιξαν, είτε ρωτϊντασ κατοίκουσ και επαγγελματίεσ τθσ γειτονιάσ. Ξποροφμε 

να ποφμε με βάςθ τθν ζρευνα που πραγματοποιικθκε για τα ςυγκεκριμζνα διατθρθτζα ότι για τθ 

ςυντριπτικι πλειοψθφία των κτιρίων θ χριςθ γθσ καταγράφεται όπωσ ζχει ςτθ βάςθ δεδομζνων. 

Ρι κατθγορίεσ ςτισ οποίεσ χωρίηονται οι χριςεισ γθσ με βάςθ τον Μϊδικα Βαςικισ Σολεοδομικισ 

Οομοκεςίασ ςφμφωνα με τθν ειδικι πολεοδομικι λειτουργία τουσ είναι οι εξισ: 

1.Κατοικία 

2.Εμπορικά καταςτιματα, καταςτιματα παροχισ προςωπικϊν υπθρεςιϊν. 

3.Γραφεία,τράπεηα,αςφάλειεσ,κοινοφελείσ οργανιςμοί. 

4.Διοίκθςθ 

5.Αναψυκτιρια 
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6.Κζντρα Διαςκζδαςθσ, Αναψυχισ. 

7.Ξενοδοχεία και λοιπζσ τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ. 

8.Χϊροι ςυνάκροιςθσ κοινοφ(κζατρα, κινθματογράφοι, αίκουςεσ ςυγκζντρωςθσ κτλ.) 

9.Ρολιτιςτικά κτίρια και εν γζνει πολιτιςτικζσ εγκαταςτάςεισ(βιβλιοκικεσ, αίκουςεσ εκκζςεων κλπ.) 

10.Κτίρια εκπαίδευςθσ πρωτοβάκμιασ, δευτεροβάκμιασ, τριτοβάκμιασ, ειδικισ εκπαίδευςθσ. 

11.Θρθςκευτικοί χϊροι. 

12.Κτίρια κοινωνικισ πρόνοιασ(Υγειονομικά κζντρα, παιδικοί ςτακμοί, οίκοι ευγθρίασ κλπ) 

13.Κτίρια αποκικευςθσ. 

14.Άλλεσ ειδικζσ χριςεισ. 

Για τθν ολοκλθρωμζνθ καταγραφι προςκζτουμε δφο κατθγορίεσ κακϊσ οι παραπάνω δεν κάλυπταν 

επαρκϊσ όλεσ τισ χριςεισ. 

15.Κατεδαφιςμζνο. Χρθςιμοποιείται για διατθρθτζα κτίρια τα οποία ζχουν κατεδαφιςτεί ακόμθ και 

αν ςτθ κζςθ τουσ ζχουν ανεγερκεί άλλα κτίςματα με υπάρχουςα χριςθ γθσ. 

16.Ακατοίκθτο. Ρρόκειται για κτίρια ι ορόφουσ που δεν αξιοποιοφνται. 

17. «-» Θ ζνδειξθ αυτι υποδθλϊνει τα κτίρια που είναι ιςόγεια και δεν υπάρχει άρα όροφοσ και 

υφιςτάμενθ χριςθ ςε αυτόν. 

Στα παρακάτω διαγράμματα και πίνακεσ παρουςιάηονται οι υφιςτάμενεσ χριςεισ γθσ ξεχωριςτά για 

τα ιςόγεια και τουσ ορόφουσ. 
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Χ΢ΘΣΕΙΣ ΙΣΟΓΕΙΩΝ 

 

Εικόνα 17.Χάρτθσ χριςεων ιςογείων διατθρθτζων κτιρίων 
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Χ΢ΘΣΕΙΣ Ο΢ΟΦΩΝ 

 

Εικόνα 18.Χάρτθσ χριςεων ορόφων διατθρθτζων κτιρίων. 



Χωρικι ανάλυςθ 4 

 

Υελίδα | 58  
 

 

 

Εικόνα 19.Γράφθμα χριςεων ιςογείων διατθρθτζων κτιρίων 
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Εικόνα 20. Γράφθμα χριςεων ιςογείων διατθρθτζων κτιρίων 

 

Υτθν πραγματικότθτα για τα 264 από τα 290 κτίρια οι χριςεισ ιςογείων ταυτίηονται με αυτζσ των 

ορόφων. Για τα υπόλοιπα 25, τα 5 είναι ιςόγεια κτίςματα όποτε δεν υπάρχει χριςθ ςε όροφο και ςτα 21 

ςυνικωσ υπάρχει εμπορικι χριςθ ςτο ιςόγειο και ο όροφοσ είναι είτε κατοικία είτε ακατοίκθτο.  

Σαρακάτω ακολουκεί πίνακασ ο οποίοσ παρουςιάηει αναλυτικά τισ υφιςτάμενεσ  χριςεισ ιςογείων και 

ορόφων ςτα εν λόγω κτίρια: 
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Ρίνακασ 3.Κατανομι χριςεων γθσ διατθρθτζων κτιρίων. 

ΧΤΘΥΕΙΥ ΓΘΥ ΙΣΟΓΕΙΑ   Ο΢ΟΦΟΙ   

  ΑΤΙΘΞΡΥ ΣΡΥΡΥΦΡ ΑΤΙΘΞΡΥ ΣΡΥΡΥΦΡ 

1.ΑΜΑΦΡΙΜΘΦΡ 123       42,71    125 44,64 

2.ΧΩΤΡΙ ΥΧΟΑΘΤΡΙΥΘΥ ΜΡΙΟΡΧ 5         1,74    5 1,79 

ΘΕΑΦΤΡ 4         1,39    4 1,43 

ΜΙΟΘΞΑΦΡΓΤΑΦΡΥ 1         0,35    1 0,36 

3.ΜΑΦΡΙΜΙΑ 64       22,22    71 25,36 

4.ΣΡΝΙΦΙΥΦΙΜΑ ΜΕΟΦΤΑ 2         0,69    2 0,71 

ΥΧΡΝΘ ΘΕΑΦΤΡΧ 1         0,35    1 0,36 

ΣΟΕΧΞΑΦΙΜΡ ΜΕΟΦΤΡ 1         0,35    1 0,36 

5.ΕΜΣΑΙΔΕΧΥΘ Α,Β,Γ ΒΑΘΞΡΧ, ΕΙΔΙΜΘ ΕΜΣΑΙΔΕΧΥΘ 4         1,39    4 1,43 

ΔΘΞΡΥΙΡ ΥΧΡΝΕΙΡ 4         1,39    4 1,43 

6.ΔΙΡΙΜΘΥΘ 1         0,35    1 0,36 

7.ΜΑΦΕΔΑΦΙΥΞΕΟΡ  7         2,43    7 2,50 

8.ΓΤΑΦΕΙΑ,ΦΤΑΣΕΗΑ,ΑΥΦΑΝΕΙΕΥ,ΜΡΙΟΡΦΕΝΕΙΥ ΡΤΓΑΟΙΥΞΡΙ 18         6,25    16 5,71 

ΓΤΑΦΕΙΑ 14         4,86    12 4,29 

ΞΜΡ 3         1,04    3 1,07 

ΦΤΑΣΕΗΑ 1         0,35    1 0,36 

9.ΜΦΙΤΙΑ ΜΡΙΟΩΟΙΜΘΥ ΣΤΡΟΡΙΑΥ 12         4,17    12 4,29 

ΣΑΙΔΙΜΡΙ ΥΦΑΘΞΡΙ 2         0,69    3 1,07 

ΔΘΞΡΦΙΜΡ ΙΑΦΤΕΙΡ 1         0,35    1 0,36 

ΜΕΟΦΤΡ ΑΣΕΠΑΤΦΘΥΘΥ ΑΣΡ ΦΑ ΟΑΤΜΩΦΙΜΑ 4         1,39    4 1,43 

ΠΕΟΩΟΑΥ 5         1,74    3 1,07 

10.ΜΕΟΦΤΑ ΔΙΑΥΜΕΔΑΥΘΥ, ΑΟΑΨΧΧΘΥ 2         0,69    2 0,71 

ΟΧΧΦΕΤΙΟΡ ΜΕΟΦΤΡ 1         0,35    2 0,71 

ΜΑΦΕ 1         0,35    0 0,00 

11.ΘΤΘΥΜΕΧΦΙΜΡΙ ΧΩΤΡΙ 2         0,69    2 0,71 

ΞΑΥΡΟΙΜΘ ΥΦΡΑ 1         0,35    1 0,36 

ΜΑΘΡΝΙΜΘ ΕΜΜΝΘΥΙΑ 1         0,35    1 0,36 

12.ΑΟΑΨΧΜΦΘΤΙΑ 2         0,69    1 0,36 

13.ΠΕΟΡΔΡΧΕΙΑ ΜΑΙ ΝΡΙΣΕΥ ΦΡΧΤΙΥΦΙΜΕΥ ΕΓΜΑΦΑΥΦΑΥΕΙΥ 2         0,69    2 0,71 

ΠΕΟΡΔΡΧΕΙΑ  2         0,69    2 0,71 

14.ΜΦΙΤΙΑ ΑΣΡΘΘΜΕΧΥΘΥ 1         0,35    1 0,36 

15.ΕΞΣΡΤΙΜΑ, ΜΑΦΑΥΦΘΞΑΦΑ ΣΑΤΡΧΘΥ ΣΤΡΥΩΣΙΜΩΟ 
ΧΣΘΤΕΥΙΩΟ 41       14,24    27 9,64 

ΕΜΔΡΦΙΜΡΥ ΡΙΜΡΥ 2         0,69    2 0,71 

ΜΑΦΑΥΦΘΞΑ 14         4,86    6 2,14 

ΙΔΙΩΦΙΜΘ ΕΜΣΑΙΔΕΧΥΘ 7         2,43    5 1,79 

ΡΙΜΡΥ ΑΟΡΧΘΥ 14         4,86    13 4,64 

ΜΡΞΞΩΦΘΤΙΡ 1         0,35    0 0,00 

ΞΕΦΑΦΡΤΙΜΘ ΕΦΑΙΤΕΙΑ 1         0,35    0 0,00 

ΦΡΧΤΟΡΥ 1         0,35    0 0,00 

ΩΔΕΙΡ 1         0,35    1 0,36 

16.ΑΝΝΕΥ ΕΙΔΙΜΕΥ ΧΤΘΥΕΙΥ 2         0,69    2 0,71 

ΜΦΙΤΙΑ ΥΕ ΜΑΦΑΝΘΨΘ 2         0,69    2 0,71 

ΣΥΝΟΛΟ 288     100,00    280 100,00 
 

4.2.2. ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ 

Θ εξακρίβωςθ τθσ ιδιοκτθςίασ δεν ιταν δυνατι για όλα τα ακίνθτα. Θ κτθματογράφθςθ δεν ζχει 

πραγματοποιθκεί ςτο ςφνολο τθσ Ελλάδασ, όποτε δεν υπάρχει καταχϊρθςθ των ςτοιχείων αυτϊν. 
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Επίςθσ το Χ.ΣΕ.Μ.Α. παρότι ζχει βάςθ δεδομζνων με το ςφνολο των διατθρθτζων κτιρίων δεν ζχει ι δε 

δίνει πλθροφορία για τισ ιδιοκτθςίεσ. Φζλοσ υπάρχει μεγάλοσ αρικμόσ διατθρθτζων που δεν 

αξιοποιοφνται και για τα οποία ςτο πζρασ των χρόνων ζχουν γίνει αρκετζσ μεταβιβάςεισ κι ζτςι λόγω τθσ 

αλλθλουχίασ των τίτλων δεν ζχουν βρεκεί οι κάτοχοι. 

Ρ μόνοσ τρόποσ να βρεκοφν οι ιδιοκτιτεσ ιταν μζςω των υπουργικϊν αποφάςεων και των ΦΕΜ για τθν 

κιρυξθ των κτιρίων ωσ διατθρθτζων ι ακόμθ από τισ αποφάςεισ για τθ Ξεταφορά του Υυντελεςτι 

Δόμθςθσ όπου αναγραφόταν το όνομα του δικαιοφχου Ξεταφοράσ Υυντελεςτι Δόμθςθσ. Ωςτόςο και ςε 

αυτιν τθν περίπτωςθ υπιρξε δυςκολία αφοφ ςε περιπτϊςεισ Αποφάςεων μαηικισ κιρυξθσ διατθρθτζων 

κτιρίων(από 3 και πάνω)δεν αναγράφονταν τα ονόματα των ιδιοκτθτϊν. 

Υτον παρακάτω πίνακα παρουςιάηεται το κακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ για το ςφνολο των διατθρθτζων 

κτιρίων. Διευκρινίηεται ότι θ ζνδειξθ ‘-‘ υποδθλϊνει τα διατθρθτζα για τα οποία από τα ζγγραφα του 

υπουργείου δε δίνεται ο ιδιοκτιτθσ, ςυνικωσ επειδι πρόκειται για απόφαςθ μαηικισ κιρυξθσ 

διατθρθτζων ι για οποιονδιποτε άλλο λόγο. Θ ζνδειξθ «άγνωςτθ» υποδθλϊνει διατθρθτζα κτίρια των 

οποίων θ ιδιοκτθςία είναι άγνωςτθ ακόμθ και ςτισ αρμόδιεσ αρχζσ. Ρι καταγραφζσ αφοροφν τθν 

περίοδο κιρυξθσ ι ειςαγωγισ ςτθ διαδικτυακι βάςθ του Χπουργείου. Ρποιαδιποτε μετζπειτα 

μεταβίβαςθ τθσ ιδιοκτθςίασ δεν αναγράφεται. 

Ρίνακασ 4. Κακεςτϊσ ιδιοκτθςίασ διατθρθτζων κτιρίων 

ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΣΡΥΡΥΦΡ(%) 

ΔΘΞΡΥΙΑ  9 3,13 

ΙΔΙΩΦΙΜΘ 199 69,10 

ΑΓΟΩΥΦΘ 7 2,43 

 '-' 72 25,00 

ΥΧΞΣΤΑΠΘ ΟΣΔΔ&ΟΣΙΔ 1 0,35 

ΣΥΝΟΛΟ 288 100,00 

 

Αντίςτοιχα ςτουσ δφο πίνακεσ που ακολουκοφν παρουςιάηονται ςυγκεκριμζνα οι ιδιοκτθςίεσ των 

κτιρίων ξεχωριςτά για τα δθμόςια και τα ιδιωτικά κτίρια. 

Ρίνακασ 5.κατθγοριοποίθςθ κτιρίων δθμόςιασ ιδιοκτθςίασ 

ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΣΟΣΤΟ(%) 

ΕΝΝΘΟΙΜΘ ΑΥΦΧΟΡΞΙΑ 1 11,11 

ΔΘΞΡΥ ΑΘΘΟΑΙΩΟ  3 33,33 

ΔΘΞΡΥ ΑΤΑΧΩΒΘΥ 1 11,11 

ΕΜΣΑ/ΕΞΣ 2 22,22 

ΧΣΡΧΤΓΕΙΡ ΧΓΕΙΑΥ 2 22,22 

ΣΥΝΟΛΟ 9 100,00 
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Ρίνακασ 6. Κατθγοριοποίθςθ κτιρίων ιδιωτικισ ιδιοκτθςίασ 

ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΣΟΣΤΟ(%) 

ΑΟΩΟΧΞΕΥ&ΕΣΩΟΧΞΕΥ ΕΣΙΧΕΙΤΘΥΕΙΥ 5 2,51 

ΙΔΙΩΦΕΥ 66 33,17 

ΔΕΘ 1 0,50 

ΕΘΟΙΜΘ ΦΤΑΣΕΗΑ ΦΘΥ ΕΝΝΑΔΡΥ 1 0,50 

ΡΤΓΑΟΙΥΞΡΥ ΥΧΡΝΙΜΩΟ ΜΦΙΤΙΩΟ 7 3,52 

ΕΧΤΩΣΑΛΜΘ ΣΙΥΦΘ 1 0,50 

ΣΑΦΤΙΑΤΧΕΙΡ ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 1 0,50 

ΜΕΘΕΑ 4 2,01 

ΙΜΑ 3 1,51 

ΦΕΒΕ 1 0,50 

ΑΥΧΝΡ ΑΟΙΑΦΩΟ 1 0,50 

ΑΓΟΩΥΦΘ 108 54,27 

ΣΥΝΟΛΟ 199 100,00 

              

Φζλοσ δθμιουργικθκε και ο πίνακασ που ακολουκεί ο οποίοσ δείχνει τισ ιδιοκτθςίεσ των διατθρθτζων 

κτιρίων τα οποία είναι εγκαταλελειμμζνα  ι αναξιοποίθτα. Θ ιδιοκτθςία αυτϊν των κτιρίων μπορεί να 

δϊςει μία εικόνα για τουσ υπεφκυνουσ εγκατάλειψθσ αλλά και τα αίτιά τθσ. 

Ρίνακασ 7. Ιδιοκτθςία ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων 

ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΣΟΣΤΟ(%) 

1.ΔΘΜΟΣΙΑ 1 0,81 

ΕΝΝΘΟΙΜΘ ΑΥΦΟΡΞΙΑ 1 0,81 

2.ΙΔΙΩΤΙΚΘ 77 62,60 

ΡΤΓΑΟΙΥΞΡΥ ΥΧΡΝΙΜΩΟ ΜΦΙΤΙΩΟ 3 2,44 

ΙΜΑ 3 2,44 

ΔΕΘ 1 0,81 

ΜΕΘΕΑ  2 1,63 

ΣΑΦΤΙΑΤΧΕΙΡ ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 1 0,81 

ΑΟΩΟΧΞΕΥ&ΕΣΩΟΧΞΕΥ ΕΣΙΧΕΙΤΘΥΕΙΥ 3 2,44 

ΙΔΙΩΦΕΥ 67 54,47 

3.ΣΥΜΡ΢ΑΞΘ ΝΡΔΔ&ΝΡΙΔ 1 0,81 

4. '-' 44 35,77 

ΣΥΝΟΛΟ 123 100,00 

                   

4.2.3. ΡΑ΢ΟΧΘ ΚΙΝΘΤ΢ΩΝ 

Εδϊ εξετάηεται κυρίωσ για τα διατθρθτζα κτίρια τα οποία ανικουν ςε ιδιϊτεσ θ παροχι κάποιων 

κινιτρων για τθν αποκατάςταςι τουσ. Σροφανϊσ δεν είναι δυνατό να ελεγχκεί για κάκε κτίριο αν 

δόκθκαν οι ελαφρφνςεισ ι τα επιδόματα για τθ διατιρθςθ και αποκατάςταςθ των κτιρίων. Εξάλλου θ 

εφαρμογι των νόμων αυτϊν εξετάηεται και ςε άλλο κεφάλαιο. Ωςτόςο ςτθ βάςθ δεδομζνων του 

Χ.Σ.Ε.Μ.Α. παρζχεται θ εξισ πλθροφορία: Ξαηί με τισ Χπουργικζσ Αποφάςεισ και τα ΦΕΜ για τθν κιρυξθ 

των διατθρθτζων κτιρίων παρζχονται και οι αντίςτοιχεσ αποφάςεισ εφόςον, υπάρχουν που είτε 

παρζχουν τθ δυνατότθτα μεταφοράσ Υυντελεςτι Δόμθςθσ, είτε επιτρζπουν ειδικι ρφκμιςθ, δθλαδι 

κάποια παρζμβαςθ ςτθ μορφι του κτιρίου που ςυνικωσ δεν αλλοιϊνει τθν όψθ του. Ωςτόςο λόγω τθσ 
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απουςίασ ενθμζρωςθσ τθσ βάςθσ δεν είναι ςίγουρο ότι ζχουν επιςυναφτεί όλα τα ΦΕΜ. Ξε βάςθ τα 

ςτοιχεία αυτά: 

22 κτίρια από τα 290, δθλαδι το 7,59% ζχουν τθ δυνατότθτα ειδικισ ρφκμιςθσ. 

35 κτίρια από τα 290, δθλαδι το 12,07% ζχουν τθ δυνατότθτα μεταφοράσ ςυντελεςτι δόμθςθσ. 

Υτο ςφνολό τουσ λοιπόν μόνο το 18% περίπου των ιδιοκτθτϊν διατθρθτζων κτιρίων χαίρουν αυτϊν των 

κινιτρων. Υτθν πραγματικότθτα αυτόσ ο αρικμόσ είναι κατά πολφ μικρότεροσ κακϊσ ςε πολλζσ 

περιπτϊςεισ, ςφμφωνα και με μαρτυρίεσ ιδιοκτθτϊν, δεν πραγματοποιικθκε θ μεταφορά ςυντελεςτι 

κακϊσ το μζτρο ζχει παγϊςει από  το ΥτΕ. Για το πρϊτο το γεγονόσ αυτό ίςωσ είναι κετικό κακϊσ θ 

Ειδικι Τφκμιςθ επιτρζπει αρκετζσ παρεμβάςεισ τόςο ςτο εςωτερικό όςο και ςτο πάνω μζροσ του 

κτιρίου που αλλοιϊνουν τα αρχιτεκτονικά του χαρακτθριςτικά. Για το δεφτερο μποροφμε να ποφμε ότι 

κυρίωσ ςυμβαίνει γιατί οι ιδιοκτιτεσ  όπωσ δεν ζχουν ςτθν ιδιοκτθςία τουσ ακίνθτο ςε περιοχι που είναι 

ηϊνθ Χποδοχισ Υυντελεςτι Δόμθςθσ για να μπορζςουν να χτίςουν εκεί. 

4.2.4. ΔΟΜΙΚΘ ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΚΤΙ΢ΙΩΝ. 

Θ μελζτθ και θ καταγραφι τθσ κατάςταςθσ των διατθρθτζων κτιρίων πραγματοποιείται αρχικά για να 

διαπιςτωκεί ποια είναι ςιμερα θ κατάςταςθ, δθλαδι ποιο ποςοςτό κτιρίων ζχει διατθρθκεί και ποιο 

όχι. Σζρα από αυτά θ κατάςταςθ των ακατοίκθτων κτιρίων μπορεί να δείξει ςε γενικό βακμό πόςο 

πρόςφατθ είναι θ εγκατάλειψι τουσ. Επίςθσ θ κατάςταςθ των κτιρίων αυτϊν δείχνει τα χρονικά όρια 

αποκατάςταςθσ των κτιρίων, δθλαδι για πόςα κτίρια θ πρζπει να λθφκοφν άμεςα μζτρα ϊςτε θ ηθμιά 

που ζχουν υποςτεί να μθν είναι μόνιμθ.  

Θ κατάςταςθ των κτιρίων ελζγχκθκε επιτόπια με επίςκεψθ ςε όλα τα κτίρια και προφανϊσ 

πραγματοποιικθκε για τθ ςυντριπτικι πλειοψθφία των κτιρίων ςτθν όψθ κακϊσ δεν ιταν δυνατι θ 

είςοδοσ . Επιλζχκθκε να χωριςτοφν ςε 3 κατθγορίεσ με βάςθ τα ςυμπεράςματα από τθν παρατιρθςθ 

τθσ όψθσ τουσ. 

1.Καλι κατάςταςθ: Δεν απαιτείται κάποια παρζμβαςθ για τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων 

2.Μζτρια κατάςταςθ: Απαιτείται αποκατάςταςθ τθσ όψθσ του κτιρίου μόνο(βάψιμο, ςοβάτιςμα) και 

κακαριςμόσ, βάψιμο του εςωτερικοφ. Δε φαίνεται να ζχει υποςτεί ηθμιζσ που να αφοροφν τθν 

ευςτάκεια του κτιρίου. 

3.Κακι κατάςταςθ: Απαιτοφνται εργαςίεσ αποκατάςταςθσ ςτο ςφνολο του κτιρίου. 

Υτθν κατθγορία αυτι εντάςςονται και οι εξισ 2 υποκατθγορίεσ. 

α.Υπό υποκατάςταςθ: Φο κτίριο είναι ςε κακι κατάςταςθ αλλά υπόκειται ςε αποκατάςταςθ ςτο παρόν. 

β.Αποκατάςταςθ ςε διακοπι: Φο κτίριο είναι ςε κακι κατάςταςθ, ξεκίνθςαν εργαςίεσ αποκατάςταςθσ 

αλλά διεκόπθςαν. 

4. Κατεδαφιςμζνο: Φο κτίριο ζχει κατεδαφιςτεί. 

Υθμειϊνεται ότι είναι πικανόν να υπάρχουν λάκθ, ειδικά ανάμεςα ςτισ κατθγορίεσ «κακι» και «μζτρια» 

και λόγω απειρίασ του παρατθρθτι, και λόγω τθσ αδυναμίασ παρατιρθςθσ των κτιρίων ςτο ςφνολό 

τουσ. Ωςτόςο αφοφ δεν πρόκειται για αρχιτεκτονικισ φφςεωσ εργαςία που απαιτεί μεγαλφτερεσ 

ακρίβειεσ θ καταγραφι αυτι μασ δίνει μία γενικι και επαρκι εικόνα για τθν κατάςταςθ ων κτιρίων. 
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Ρίνακασ 8.κατάςταςθ διατθρθτζων κτιρίων 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΣΟΣΤΟ(%) 

1.ΚΑΛΘ 183 63,54 

2.ΜΕΤ΢ΙΑ 46 15,97 

3.ΚΑΚΘ 52 18,06 

ΥΡΟ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 3 1,04 

ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΣΤΘ ΜΕΣΘ 9 3,13 

4.ΚΑΤΕΔΑΦΙΣΜΕΝΟ 7 2,43 

ΣΥΝΟΛΟ 288 100,00 
                         

Φζλοσ θ κατάςταςθ των ακατοίκθτων κτιρίων μπορεί να δϊςει μια γενικι εικόνα για τθν περίοδο 

εγκατάλειψισ τουσ και άρα πικανότατα για τα αίτια. Ξποροφμε λοιπόν να κεωριςουμε ότι  τα κτίρια 

που είναι ςε καλι ι και μζτρια κατάςταςθ και είναι αναξιοποίθτα, ζχουν  εγκαταλειφκεί τθν τελευταία 

20ετία και ότι κφρια αιτία είναι θ οικονομικι αδυναμία ςυντιρθςισ τουσ. Ιδιαίτερα τα καλισ 

κατάςταςθσ κτίρια είναι πιο πικανόν να ζχουν εγκαταλειφκεί τθν τελευταία δεκαετία που ςθμαίνει ότι 

πικανϊσ είναι μεγάλθ θ επίδραςθ τθσ καπιταλιςτικισ οικονομικισ κρίςθσ. 

Φα εγκαταλειμμζνα κτίρια που βρίςκονται ςε κακι κατάςταςθ είναι κυρίωσ κτίρια για τα οποία πολλζσ 

φορζσ δεν είναι γνωςτόσ ο ιδιοκτιτθσ. 

Ρίνακασ 9.Κατάςταςθ εγκαταλελειμμζνων κτιρίων 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 
Α΢ΙΘΜΟΣ 
ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΣΟΣΤΟ(%) 

1.ΚΑΛΘ 34 27,64 

2.ΜΕΤ΢ΙΑ 37 30,08 

3.ΚΑΚΘ 52 42,27 

ΥΡΟ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 3 2,43 

ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΣΤΘ ΜΕΣΘ 9 7,31 

ΣΥΝΟΛΟ 123 100,00 
                  

4.2.5.ΜΕΛΕΤΘ ΕΓΚΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΩΝ ΚΤΙ΢ΙΩΝ 

Σολλά ςτοιχεία που παρουςιάηουν τθν κατάςταςθ που ιςχφει με τα ακατοίκθτα κτίρια δόκθκαν ςε 

παραπάνω πίνακεσ. Εδϊ κα αναλυκοφν περεταίρω και ποςοτικά, αλλά και κάποια  ποιοτικά ςτοιχεία 

που παρουςιάηουν τθν κατάςταςθ ςχετικά με τα ακατοίκθτα.  

Ζνα τζτοιο ποςοτικό ςτοιχείο είναι το εμβαδό των κτιρίων, κακϊσ αποτυπϊνει ζνα κομμάτι τθσ ζκταςθσ 

τθσ αναξιοποίθτθσ γθσ ςτο 6ο δθμοτικό διαμζριςμα τθσ Ακινασ. 

Φο ςυνολικό άκροιςμα του εμβαδοφ των ακατοίκθτων κτιρίων είναι 70155 τ.μ. Σιο ςυγκεκριμζνα 

παρουςιάηεται ο αρικμόσ των ακατοίκθτων κτιρίων με αρκετά μεγάλο εμβαδό. Υυνικωσ θ χριςθ των 

κτιρίων αυτϊν δεν είναι κατοικία: 

35 κτίρια με 500τ.μ.<ε<1000τ.μ. 

10 κτίρια με 1000τ.μ.<ε<3000τ.μ. 
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2 κτίρια με  ε>3000τ.μ.  

Υτισ παρακάτω εικόνεσ παρουςιάηεται θ διαςπορά των ακατοίκθτων κτιρίων ςτο 6ο δθμοτικό 

διαμζριςμα. ΢πωσ παρατθρείται το μεγαλφτερο κομμάτι αυτϊν των κτιρίων ςυγκεντρϊνεται ςτο 

κεντρικότερο κομμάτι του διαμερίςματοσ, ςτθν περιοχι που βρίςκεται ανάμεςα ςτισ οδοφσ 28θσ 

Ρκτωβρίου, Αγίου Ξελετίου, Νιοςίων και Ιουλιανοφ. Σρόκειται για μία υποβακμιςμζνθ περιοχι του 

κζντρου τθσ Ακινασ. Φο τετράγωνο που δθμιουργείται ανάμεςα ςτισ παραπάνω οδοφσ περιζχει πάρα 

πολλά νεοκλαςικά κτίρια, από τα οποία λιγότερα από τα μιςά ζχουν χαρακτθριςτεί ωσ διατθρθτζα. Από 

τα κτίρια αυτά το μεγαλφτερο κομμάτι είναι είτε εγκαταλελειμμζνα, είτε λειτουργοφν ωσ παράνομοι 

οίκοι ανοχισ.  

Επίςθσ το μεγαλφτερο κομμάτι των εγκαταλελειμμζνων κτιρίων (πάνω από 50%)που βρίςκονται ςε 

αρκετά κακι κατάςταςθ βρίςκονται ςτθν περιοχι που φαίνεται ςτον παρακάτω χάρτθ. Γενικά 

παρατθρϊντασ το χάρτθ φαίνεται ότι αν θ περιοχι του 6ου διαμερίςματοσ χωριςτεί ςε δφο μζρθ, με 

κεντρικό άξονα τθν οδό 28θσ Ρκτωβρίου, τότε το κομμάτι που βρίςκεται ςτα δεξιά είναι αυτό με τα 

περιςςότερα καλοδιατθρθμζνα και ανακαινιςμζνα κτίρια και το κομμάτι αριςτερά είναι αυτό που 

περιλαμβάνει τα περιςςότερα εγκαταλελειμμζνα και ςε κακι κατάςταςθ διατθρθτζα. Ξε αρικμθτικά 

ςτοιχεία από τα 123 εγκαταλελειμμζνα κτίρια τα 35 βρίςκονται ςτθν περιοχι τθσ Μυψζλθσ και τα 88 

ςτθν περιοχι τθσ πλατείασ Αττικισ. 
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Εικόνα 21. Χάρτθσ ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων 
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Εικόνα 22. Χάρτθσ ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων 

 

ΜΕΓΑΛΑ ΕΓΚΑΤΑΛΕΛΕΙΜΜΕΝΑ ΚΤΙ΢ΙΑ 

Χπάρχουν 2 μεγάλα κτίρια που ανικουν ςτο Δθμόςιο, 

Α)θ Δθμοτικι Αγορά Κυψζλθσ ςτθ Φωκίωνοσ Νζγρθ με εμβαδό περίπου 1180τ.μ.  

To κτίριο για αρκετά χρόνια τελοφςε υπό κατάλθψθ από κατοίκουσ και φορείσ τθσ περιοχισ. Υτθν αγορά 

ςτεγάηονταν φροντιςτιρια μεταναςτϊν, παηάρια βιολογικϊν προϊόντων και πραγματοποιοφνταν 

διάφορεσ εκδθλϊςεισ. Φο 2012 το κτίριο με εντολι του δθμάρχου Γ. Μαμίνθ το κτίριο καταλιφκθκε από 

τισ δυνάμεισ τθσ αςτυνομίασ και πζραςε πάλι ςτα χζρια του Διμου. Υτόχοσ ιταν θ αποκατάςταςι του 

για τθν κάλυψθ αναγκϊν του Διμου με τθ ςτζγαςθ υπθρεςιϊν και τθσ αγοράσ. Ωςτόςο από το 2012 

μζχρι και ςιμερα ςτθν μπροςτινι πλευρά του κτιρίου ςτεγάηονται 2 υπθρεςίεσ, ενϊ το υπόλοιπο κτίριο 

παραμζνει αναξιοποίθτο. 

Β)θ Διεφκυνςθ Αςτυνομίασ ςτθν οδό Ιουλιανοφ 36 με εμβαδό περίπου 2777τ.μ. πρόκειται για ζνα 

τετραϊροφο νεοκλαςικό διατθρθτζο κτίριο καταςκευαςμζνο από τον Φςίλερ, το οποίο από το 1985 

παραμζνει κενό. 
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Εικόνα 23. κτίριο διεφκυνςθσ Αςτυνομίασ  επί τθσ οδοφ Ιουλιανοφ 46 πριν και μετά τθν εγκατάλειψθ. Ρθγι: 

http://estia.minenv.gr/EXEC 

 

 

Εικόνα 24. Θ μακζτα με τθ μορφι που κα πάρει θ Δθμοτικι Αγορά Κυψζλθσ. Κάτω δεξιά θ αγορά τθν περίοδο που 

τελοφςε υπό κατάλθψθ. Κάτω αριςτερά: Οι δφο υπθρεςίεσ που φιλοξενεί ςιμερα. Ρθγι: toethnos.gr 

 

http://estia.minenv.gr/EXEC
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Επίςθσ υπάρχει 1 παλιό εργοςτάςιο ιδιοκτθςίασ ΙΚΑ ςτθν οδό Φιλαδζλφειασ 4 με εμβαδό περίπου 2840 

τ.μ.  

Ρ Οργανιςμόσ Σχολικϊν Κτιρίων που πλζον είναι Οομικό Σρόςωπο Ιδιωτικοφ Δικαίου διακζτει 3 κτίρια 

1.ςτθν οδό Αχαρνϊν 80 και 82, τα δφο κτίρια που ςυγκροτοφν τθ γνωςτι από τθν πολυετι κατάλθψι 

τθσ, «βίλλα Αμαλίασ» με εμβαδό περίπου 2000τ.μ. 

Υε αυτι τθν περίπτωςθ βζβαια αξίηει να διευκρινιςτεί ότι το κτίριο με αποφάςεισ του Διμου και του 

ΡΥΜ κατεδαφίςτθκε. Υφμφωνα με μελζτεσ πρόκειται να ανακαταςκευαςτεί, ωςτόςο το μόνο που 

παρζμεινε είναι το κζλυφοσ που κα διατθριςει ίδια τθν όψθ, ενϊ το εςωτερικό του κτιρίου κα 

μεταβλθκεί αρκετά. Θ καταςκευι αναμζνεται να ολοκλθρωκεί το 2015, όπου και πρόκειται να 

εγκαταςτακεί εκεί το 67ο Γενικό Ενιαίο Νφκειο Ακθνϊν . Φο ςχολείο αυτό όμωσ αυτι τθ ςτιγμι 

φιλοξενείται ςε κτίριο ςτθν οδό Αγίου Ξελετίου 105. Φο κτίριο αυτό είναι επίςθσ διατθρθτζο και ζχει 

εμβαδό περίπου 1000 τ.μ. επομζνωσ ςε κάκε περίπτωςθ υπάρχουν μεγάλεσ ςχολικζσ εγκαταςτάςεισ 

που κα μείνουν αναξιοποίθτεσ. 

 

    

Εικόνα 25. Φωτογραφίεσ τθσ «Βίλασ Αμαλίασ» πριν και μετά τθν κατεδάφιςθ 
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Εικόνα 26. Φϊτο-ρεαλιςτικι απεικόνιςθ τθσ «Βίλασ Αμαλία», όπωσ κα γίνει μετά τθν αποκατάςταςθ. 

Ρθγι: www.kathimerini.gr 

2.ςτθν οδό Ξιχαιλ Βόδα 99 με εμβαδό 200τ.μ. ΢πωσ φαίνεται  από τθ φωτοερμθνεία δορυφορικϊν 

εικόνων,  ςτο οικόπεδο ιδιοκτθςίασ του ΡΥΜ υπάρχουν και χϊροι άκλθςθσ ςτον ακάλυπτο χϊρο. 

Θ ΔΕΘ ζχει ςτθν ιδιοκτθςία τθσ κτίριο ςτθν οδό Αγακουπόλεωσ 14 με εμβαδό 800τ.μ.  Για το κτίριο αυτό 

υποτίκεται πωσ ζχουν καταρτιςτεί τα ςχζδια και οι μελζτεσ αποκατάςταςθσ από το Μεντρικό Υυμβοφλιο 

Οεωτζρων μνθμείων και ςτα αρχζσ του 2014 ανακοινϊκθκε πωσ κα ανακαινιςτεί για να φιλοξενιςει το 

φωτογραφικό και κινθματογραφικό αρχείο τθσ ΔΕΘ. Ωςτόςο ςτα τζλθ του 2014 οπότε ζγινε και θ 

επίςκεψθ ςτο χϊρο το κτίριο παρζμενε εγκαταλελειμμζνο. 
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Εικόνα 27.Νεοκλαςςικό αρχιτεκτόνθμα τθσ οδοφ Αγακουπόλεωσ 14, ιδιοκτθςία τθσ ΔΕΘ. 

Χπάρχει επίςθσ διατθρθτζο κτίριο ςτθν οδό Δεριγνφ 15 με εμβαδό 1000τ.μ. ιδιοκτθςίασ Ευρωπαϊκισ 

Σίςτθσ. 

Φζλοσ υπάρχει το κτίριο ςτθν Ρδό Νζλασ Μαραγιάννθ, θ γνωςτι κατάλθψθ τθσ «Νζλασ Μαραγιάννθ». 

Σρόκειται για ζνα κτίριο 1500τ.μ. περίπου το οποίο ανικει ςτο ΕΜΣΑ, το ΕΞΣ, και τθν Ανωτάτθ Υχολι 

Μαλϊν Φεχνϊν. Σροοριηόταν για φοιτθτικι εςτία νζων που φοιτοφςαν ςτα παραπάνω Ιδρφματα. Ωςτόςο 

τα 3 ιδρφματα αυτά δεν προχϊρθςαν ποτζ ςε αυτι τθν ενζργεια και το κτίριο παραμζνει κατειλθμμζνο 

εδϊ και δφο δεκαετίεσ. 

4.3. ΡΛΑΤΕΙΑ ΑΤΤΙΚΘΣ-ΡΛΑΤΕΙΑ ΒΙΚΤΩ΢ΙΑΣ-ΑΓΙΟΣ ΡΑΝΤΕΛΕΘΜΟΝΑΣ. 

Φα αποτελζςματα τθσ χωρικισ ανάλυςθσ, αντικειμενικά ςτρζφουν το ενδιαφζρον ςτθν περιοχι τθσ 

Σλατείασ Αττικισ. Υφμφωνα με τισ παραπάνω ζρευνεσ πρόκειται για το ςθμείο ςυγκζντρωςθσ των 

περιςςότερων εγκαταλελειμμζνων διατθρθτζων κτιρίων, των κτιρίων ςε κακι δομικι κατάςταςθ, που 

κινδυνεφουν απο κατεδάφιςθ. Επίςθσ, οι αντικειμενικζσ αξίεσ των ακινιτων και οι εμπορικζσ τιμζσ τουσ 

κυμαίνονται ςτα χαμθλότερα επίπεδα για τα δεδομζνα του διμου ςυνολικά. Ρ επιτόπιοσ ζλεγχοσ ςτθν 

περιοχι επιβεβαιϊνει ακριβϊσ τθν κατάςταςθ αυτι, δθλαδι τθν υποβάκμιςθ, και εγκατάλειψθ τθσ. Για 

τουσ λόγουσ αυτοφσ ζνα κομμάτι τθσ εργαςίασ ςτζκεται ςτθν εξζταςθ τθσ περιοχισ αυτισ, ςτθ μελζτθ 

των αιτίων που οδθγοφν ςτθν κατάςταςθ αυτι, και ςε ζνα πικανό ςχεδιαςμό για τθ βελτίωςι τθσ. 

Θ κατάςταςθ που ζχει δθμιουργθκεί εδϊ και χρόνια ςτο κζντρο τθσ Σρωτεφουςασ ζχει πολιτικι 

ερμθνεία.  Σρόκειται για μία κοινωνικι και πολεοδομικι εκκακάριςθ, που ζχει προχωριςει αφοφ θ 

ςυνοικία αυτι ςπρϊχτθκε πρϊτα ςκόπιμα ςτθν υποβάκμιςθ.  Μάτι τζτοιο επιτεφχκθκε μζςα από των 

εγκλωβιςμό μεγάλου αρικμθτικά μεταναςτευτικοφ δυναμικοφ ςτο κζντρο τθσ Ακινασ,  μζςα από 
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εγκλθματικά κυκλϊματα πορνείασ, ναρκωτικϊν και ρατςιςτικϊν ςυμμοριϊν, και τζλοσ μζςα από τθν 

απαξίωςθ και ζλλειψθ των κοινωνικϊν υποδομϊν. Υτόχοσ ιταν θ ςυνολικι εκτόπιςθ των ανκεκτικϊν 

μόνιμων παλαιότερων κατοίκων του ιςτορικοφ κζντρου και τθσ οικονομικισ τουσ δραςτθριότθτασ, ςε 

επίπεδο βιοτεχνίασ, αυτοαπαςχολοφμενων, μικρϊν εμπόρων.  Ακόλουκο ιταν θ μεγάλθ πτϊςθ των 

αξιϊν των ακινιτων ςε πολφ χαμθλά επίπεδα, ϊςτε αυτά να αγοραςτοφν πολφ φτθνά από τουσ 

επενδυτζσ τθσ αγοράσ ακινιτων.  Φο ςχζδιο παρεμβάςεων ςτθν Ακινα, όπωσ ζχει δρομολογθκεί από το 

ΧΣΕΜΑ εκτείνεται από Ξεταξουργείο, Ρμόνοια, Γεράνι, μζχρι τα Άνω Σατιςια και τθν Μυψζλθ.  Ρι 

αναπλάςεισ και οι πολεοδομικζσ παρεμβάςεισ διευκολφνονται και χρθματοδοτοφνται για τισ 

καταςκευαςτικζσ εταιρείεσ από τισ κρατικζσ παρεμβάςεισ. Υτθ ςυνζχεια οι νζεσ καταςκευζσ, αυξάνουν 

περαιτζρω ςτθν περιοχι το κόςτοσ χριςεων γθσ. Φθσ κατοικίασ, των διάφορων υπθρεςιϊν. 

Ρ΢ΟΓ΢ΑΜΜΑ ΑΘΘΝΑ ΑΤΤΙΚΘ 2014 

Σρόκειται για ζνα πρόγραμμα που παρουςιάςτθκε το 2010 από το Χπουργείο Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ 

και Μλιματικισ Αλλαγισ και περιελάμβανε τισ κατευκφνςεισ για ανάπτυξθ τθσ Αττικισ με τισ αντίςτοιχεσ 

ςτρατθγικζσ προβλζψεισ και πολεοδομικζσ επεμβάςεισ.  

Θ μελζτθ που πραγματοποιικθκε από τον Αρχιτζκτονα Ξθχανικό Σαπαδθμθτρίου υπό τθν αιγίδα του 

ιδρφματοσ Ωνάςθ προβλζπει τθν πεηοδρόμθςθ τθσ οδοφ Σανεπιςτθμίου, με τθ μονοδρόμθςθ των 

λεωφόρων Σατθςίων και Αχαρνϊν και τθν ανάπτυξθ του τραμ ςτθν ευρφτερθ περιοχι. Ξζροσ του 

ςχεδιαςμοφ αυτοφ αποτελοφςε και θ ανάπλαςθ των Σλατειϊν Αγ.  Σαντελειμονα, Αττικισ και Αγίου 

Οικολάου, πεηοδρόμθςθ οδϊν,  του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ του Διμου Ακινασ.  

Ωςτόςο τα ςχζδια αυτά αποπζμφκθκαν προσ το παρόν από τθν περιφζρεια και λόγω υπερβολικισ 

κοςτολόγθςθσ και προσ το παρόν ζχουν παγϊςει. Ζτςι δεν ορίηεται οφτε από αυτά οφτε από το Οζο 

Τυκμιςτικό Υχζδιο κάποιοσ ςχεδιαςμόσ για το 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα, ςε ςχζςθ με τισ άλλεσ περιοχζσ. 

Σικανόσ λόγοσ είναι ότι δεν ζχει εκδθλωκεί κάποιο επιχειρθματικό ςυμφζρον και κάποιο ζργο που κα 

αποδϊςει κζρδθ. 

 

 

Εικόνα 28. Σχζδιο Ανάπλαςθσ τθσ πλατείασ Αγ. Ραντελειμονα ςτο 6
ο
 Δθμοτικό Διαμζριςμα-

Ρ΢ΟΓ΢ΑΜΜΑ ΑΘΘΝΑ-ΑΤΤΙΚΘ 2014. Ρθγι: Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Κλιματικισ 

Αλλαγισ. 
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Εικόνα 29. Σχζδιο Ανάπλαςθσ τθσ πλατείασ Αγ. Νικολάου ςτο 6
ο
 Δθμοτικό Διαμζριςμα-

Ρ΢ΟΓ΢ΑΜΜΑ ΑΘΘΝΑ-ΑΤΤΙΚΘ 2014. Ρθγι: Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Κλιματικισ 

Αλλαγισ. 

 

Υυγκεκριμζνα τα ςχζδια αναπλάςεων για τθν πλατεία Αττικισ είναι τα εξισ: 

●  Διεφρυνςθ τθσ πλατείασ ανατολικά και βόρεια. 

● Σεηόδρομοσ από τθν οδό Αγορακρίτου ο οποίοσ ςυνεχίηεται μζςω ενόσ κεντρικοφ φωτεινοφ 

διαδρόμου ο οποίοσ διαςχίηει το χϊρο διαγϊνια μζχρι τθν οδό Νιοςίων. 

● Ανοιχτόσ χϊροσ εκδθλϊςεων, υδάτινθ επιφάνεια ςε επ0ίπεδα, χϊροσ παιδικισ χαράσ, κακιςτικά, 

περιοχζσ δραςτθριοτιτων για παιχνίδι παιδιϊν μεγαλφτερθσ θλικίασ και παρόδια αλζα. 

●  Διαπλάτυνςθ του βορείου πεηοδρομίου τθσ οδοφ Αλκιβιάδου και Αδμθτοφ και του πεηοδρομίου τθσ 

οδοφ Αλκαμζνουσ μεταξφ Φαρςοφ και Χγείασ. 

● Ρι οδοί Χγείασ από Αλκιβιάδου ζωσ Ξιχαιλ Βόδα και Αγίου Σαντελειμονοσ διαμορφϊνονται ςε ιπιασ 

Μυκλοφορίασ, με απϊτερο ςτόχο να μετατραποφν μαηί με τθν Αλκιβιάδου ςε πεηοδρόμουσ. 

Εμπλουτιςμόσ του Σράςινου και ενίςχυςθ του φωτιςμοφ. 

Για τθν Σλατεία του Αγίου Σαντελειμονα: 

● Επζκταςθ τθσ πλατείασ προσ τισ οδοφσ Αγορακρίτου και Σιπίνου και προσ τθν οδό Αλκιβιάδου θ οποία 

μετατρζπεται ςε δρόμο ιπιασ κυκλοφορίασ. 

● Μακιςτικά, υδάτινθ επιφάνεια, χϊροι τραπεηοκακιςμάτων με ςτζγαςτρα, χϊροσ άκλθςθσ με μπαςκζτα 

και χϊροι για ελεφκερο παιχνίδι ςτο νότιο τμιμα τθσ. 

● Σράςινο και χϊροι για παιχνίδι ςτο βόριο τμιμα τθσ. 
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Φαυτόχρονα προβλζπεται ςφνδεςθ των δφο πλατειϊν με πεηοδρόμθςθ τθσ οδοφ Αγορακρίτου. 

 

Εικόνα 30. Ρρόγραμμα Ακινα Αττικι 2014.Τα ζργα και οι αναπλάςεισ ςτο 6
ο
 Δθμοτικό Διαμζριςμα 

που ςυνοδεφουν τθν πεηοδρόμθςθ τθσ Ρανεπιςτθμίου. Ρθγι: Το ΒΘΜΑ 

4.4.ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ 

Αναλφοντασ τα ςτατιςτικά ςτοιχεία των πινάκων που προζκυψαν από τθ χωρικι ανάλυςθ των 

διατθρθτζων κτιρίων προκφπτουν τα παρακάτω ςυμπεράςματα που δείχνουν ποια είναι θ κατάςταςθ 

ςτο 6ο δθμοτικό διαμζριςμα ςχετικά με τθ διατιρθςθ τθσ πολιτικισ μασ κλθρονομιάσ 

1.Ξεγάλο ποςοςτό των διατθρθτζων κτιρίων, το 42,71% είναι ακατοίκθτα. Από  αυτά τα 34  βρίςκονται 

ςε καλι κατάςταςθ, πράγμα το οποίο δείχνει τθν πικανι πρόςφατθ εγκατάλειψι τουσ, που 

χρονολογείται δθλαδι τθν περίοδο τθσ καπιταλιςτικισ οικονομικισ κρίςθσ. Αυτό πικανότατα 

αποδεικνφει ότι τα αίτια εγκατάλειψθσ είναι οικονομικζσ δυςκολίεσ ςυντιρθςθσ και αποκατάςταςθσ 

των κτιρίων, αλλά και θ εντεινόμενθ υποβάκμιςθ τθσ περιοχισ  του 6ου Διαμερίςματοσ. Φα υπόλοιπα 89 

που βρίςκονται ςε μζτρια και κακι δομικι κατάςταςθ φαίνονται να ζχουν υποςτεί αρκετζσ φκορζσ ςτο 

πζραςμα του χρόνου και για πολλά θ αποκατάςταςθ πρζπει να πραγματοποιθκεί άμεςα προτοφ θ 

κατάςταςθ φκοράσ τουσ να μθν επιτρζπει τθν αποκατάςταςι τουσ. 

2.Θ ςυντριπτικι πλειοψθφία των ιδιοκτθτϊν διατθρθτζων δεν ζχουν γίνει δζκτεσ κανενόσ διοικθτικοφ 

κινιτρου ι οικονομικοφ κινιτρου για τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων τουσ, και ςυνεπϊσ αυτόσ είναι 

ζνασ λόγοσ για τθν εγκατάλειψι και φκορά πολλϊν από αυτά. 

3.Χπάρχει ζνασ ςθμαντικόσ αρικμόσ κτιρίων, τα οποία είναι αρκετά μεγάλα ςε μζγεκοσ, είναι 

ακατοίκθτα, και ανικουν είτε ςτο δθμόςιο, είτε ςε ΟΣΙΔ όπωσ θ ΔΕΘ, το ΙΜΑ, ο Ρργανιςμόσ Υχολικϊν 

Μτιρίων. Ρι ευκφνεσ για τθν εγκατάλειψθ των κτιρίων αυτϊν κακϊσ ανικουν ςε αυτοφσ τουσ φορείσ και 
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όχι ςε μεμονωμζνα πρόςωπα που αδυνατοφν οικονομικά να πλθρϊςουν για τθν αποκατάςταςι τουσ. 

Ξε αυτι τθν ζννοια δεν υπάρχει δικαιολογία για τθν εγκατάλειψι τουσ αφοφ οι οργανιςμοί αυτοί ζχουν 

αρκετά κτίρια ςτα ταμεία τουσ. Φο ςυνολικό εμβαδό αυτϊν των κτιρίων είναι 47448τ.μ.  

Επίςθσ υπάρχουν άλλα 22 κτίρια ιδιωτικισ ιδιοκτθςίασ τα οποία είναι ακατοίκθτα με εμβαδό 

μεγαλφτερο από 700τ.μ. Φο ςυνολικό εμβαδό των κτιρίων αυτϊν είναι 22350τ.μ. 

Φαυτόχρονα υπάρχουν πολφ μικρότερα εγκαταλελειμμζνα  κτίρια που είναι όμωσ ςυγκεντρωμζνα ςτο 

ίδιο ςθμείο όπωσ αυτά ςτισ οδοφσ Ξερςίνθσ και Σροφςθσ, των οποίων θ ιδιοκτθςία είναι άγνωςτθ. 

                             

Εικόνα 31. Χάρτθσ ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων οδοφ Μερςίνθσ 

 

  

Εικόνα 32. Ακατοίκθτα διατθρθτζα κτίρια ςτισ οδοφσ Ρροφςθσ και Μερςίνθσ 
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4. Φα αποτελζςματα τθσ χωρικισ ανάλυςθσ δείχνουν ότι το 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα χωρίηεται ςε δφο 

τμιματα με διαφορετικζσ πολιτικζσ και διαφορετικό βακμό ςυντιρθςθσ και αποκατάςταςθσ των 

διατθρθτζων κτιρίων, με άξονα τθν οδό 28θσ Ρκτωβρίου. Φο τμιμα που βρίςκεται αριςτερά τθσ 28θσ 

Ρκτωβρίου, δθλαδι θ ςυνοικία τθσ πλατείασ Αττικισ, είναι μια περιοχι για τθν οποία πρζπει να 

πραγματοποιθκεί ιδιαίτερθ μελζτθ. Σρόκειται για τθν περιοχι με τα περιςςότερα διατθρθτζα ςυνολικά 

ςτο Δθμοτικό Διαμζριςμα, αλλά και με τα περιςςότερα εγκαταλελειμμζνα κτίρια και κυρίωσ αυτά που 

βρίςκονται ςε κακι δομικι  κατάςταςθ, και χριηουν άμεςθσ επιςκευισ. Εκεί βρίςκονται αρκετά κτίρια, 

ιδιαίτερα ςθμαντικά για τθν προςταςία τθσ ιςτορικισ, Σολιτικισ και Σολιτιςτικισ κλθρονομιάσ τθσ 

Ελλάδασ. Ξε αυτι τθν ζννοια κομμάτι τθσ ίςωσ χρειάηεται να αποτελεί τμιμα του ιςτορικοφ κζντρου τθσ 

Ακινασ. Επίςθσ για το τμιμα αυτό διαπιςτϊκθκε (από τθν επιτόπια μελζτθ και όχι από τθ χωρικι 

ανάλυςθ) θ φπαρξθ μεγάλου αρικμοφ νεοκλαςικϊν κτιρίων, με παρόμοια μορφολογικά χαρακτθριςτικά 

με τα ιδθ κθρυγμζνα από τα 2 Χπουργεία διατθρθτζα, τα οποία δεν ζχουν όμωσ χαρακτθριςτεί. Αυτό 

πικανϊσ ςθμαίνει πωσ τα Αρμόδια Αρχιτεκτονικά Υυμβοφλια, δεν ζχουν λεπτομερϊσ μελετιςει το τμιμα 

αυτό, και πικανόν να πρζπει να γίνει κάποιοσ επανακακοριςμόσ των διατθρθτζων κτιρίων ϊςτε να μθν 

κατεδαφιςτοφν και άλλα νεοκλαςικά. 
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5 ΚΟΣΤΟΣ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘΣ ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΡΟΥ ΕΧΟΥΝ ΥΡΟΣΤΕΙ  

ΦΘΟ΢Α. 
Υε αυτιν τθν ενότθτα υπολογίςτθκε μία μζςθ τιμι για τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων που ζχουν 

φκαρεί. Σροφανϊσ κάκε περίπτωςθ κτιρίου είναι διαφορετικι από τθν άποψθ αρχιτεκτονικοφ 

ςχεδιαςμοφ, υλικϊν που ζχουν χρθςιμοποιθκεί και ςτόχοσ τθσ εργαςίασ δεν είναι θ αναλυτικι και με 

ακρίβεια κοςτολόγθςθ ενόσ τζτοιου ζργου, αλλά ο υπολογιςμόσ μίασ  τιμισ που να προςεγγίηει περίπου 

το ςυνολικό κόςτοσ αποκατάςταςθσ των διατθρθτζων κτιρίων ςτο 6ο Δθμοτικό διαμζριςμα του Διμου 

Ακθναίων, ζτςι ϊςτε να αποτιμθκεί το μζγεκοσ τθσ ηθμιάσ και αν είναι εφικτό αυτό να καλυφκεί. 

Για τθν κοςτολόγθςθ λοιπόν τζτοιων εργαςιϊν ρωτικθκε αρχικά ο Σρόεδροσ του Υυλλόγου Ιδιοκτθτϊν 

Διατθρθτζων Μτιρίων και Αρχιτζκτων Ξθχανικόσ Οίκοσ Χαρκιολάκθσ. Ξασ ζδωςε μία προςεγγιςτικι τιμι 

περίπου ςτα 1000€τ/τ.μ. 

Υτθ ςυνζχεια ζγινε μία πιο αναλυτικι αποτίμθςθ του κόςτουσ ςε ςυνεργαςία με τον Ακανάςιο 

Σαπαδθμθτρίου, επίςθσ Αρχιτζκτων και Σολιτικό Ξθχανικό με ειδίκευςθ ςτθν αποκατάςταςθ των 

μνθμείων και αντίςτοιχθ εμπειρία. 

Ρ υπολογιςμόσ αυτόσ ζγινε ςε δφο διαφορετικζσ περιπτϊςεισ. Θ μία είναι ςτα κτίρια τα οποία 

βρίςκονται ςε μζτρια κατάςταςθ, χρειάηονται δθλαδι μόνο ζργα αποκατάςταςθσ τθσ όψθσ τουσ. Θ άλλθ 

περίπτωςθ αφορά τα κτίρια, τα οποία βρίςκονται ςε κακι δομικι κατάςταςθ και απαιτοφνται ζργα 

ςυνολικισ επιδιόρκωςθσ. Υε κάκε περίπτωςθ όμωσ κοςτολογοφνται ζργα ςυντιρθςθσ και 

αποκατάςταςθσ και όχι κατεδάφιςθσ και ανακαταςκευισ. Επίςθσ θ τιμι δίνεται ςε ςχζςθ με τθ ςυνολικι 

επιφάνεια κάκε κτιρίου, δθλαδι ςε ευρϊ ανά τετραγωνικό μζτρο. 

5.1. ΚΟΣΤΟΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΘΣ ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΣΕ ΜΕΤ΢ΙΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

ΟΨΘ ΚΤΙ΢ΙΟΥ 

1.Σκαλωςιζσ: Φο κόςτοσ ανά επιφάνεια τοιχϊματοσ είναι 2€/τ.μ. Θ κάλυψθ ςε ςκαλωςιζσ υπολογίηεται 

με τον εξισ τρόπο. Ρι ςκαλωςιζσ τοποκετοφνται ανάλογα με τον αρικμό όψεων κτιρίων. Επίςθσ 

κεωρείται ότι ο μζςοσ όροσ υψομζτρου του ορόφου ςε διατθρθτζο κτίριο είναι 7 μζτρα. Επομζνωσ το 

αντίςτοιχο κόςτοσ είναι: 

Κ1=οροφοι*περίμετροσ κτιρίου* αρικμόσ όψεων/2*7*2 €. 

Χπενκυμίηεται ότι θ περίμετροσ ζχει υπολογιςτεί αυτόματα ςτο GIS ςτθ ςτιλθ «Ρερίμετροσ» του Σίνακα 

Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν. 

2.Κακαριςμόσ-Κακαίρεςθ παλαιϊν Επιχριςμάτων: Φο κόςτοσ ανά επιφάνεια τοιχϊματοσ είναι 10€/τ.μ. 

Αντιςτοίχωσ με τον παραπάνω τφπο είναι: 

Μ2= όροφοι * περίμετροσ κτιρίου*7*10 €. 

3.Ελαιοχρωματιςμοί: Φο κόςτοσ είναι 10€/τ.μ. επιφάνειασ τοιχϊματοσ. Άρα το ςυνολικό κόςτοσ είναι: 

Κ3= όροφοι*περίμετροσ κτιρίου*7*10 €. 
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4.Κορνίηεσ(δάκρυα): Εδϊ το κόςτοσ είναι 50€/τ.μ.  επιφάνειασ τοιχϊματοσ. Φο ςυνολικό κόςτοσ είναι: 

Κ4= όροφοι*περίμετροσ κτιρίου*7*50 €. 

5.Μπαλκόνια: Φο κόςτοσ είναι 150€/τ.μ. επιφάνειασ τοιχϊματοσ. Εδϊ κεωρείται ότι το μζςο εμβαδό 

μπαλκονιοφ ςτα διατθρθτζα κτίρια είναι 4τ.μ. και ότι ςε κάκε όροφο υπάρχουν 2 μπαλκόνια. Ζτςι το 

ςυνολικό κόςτοσ είναι 150*4*2=600€. Δεδομζνου ότι υπάρχουν μπαλκόνια για κάκε επίπεδο πζραν του 

ιςογείου και ότι ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν ςτθ ςτιλθ «΢ροφοι» προςτίκενται και τα 

ιςόγεια το ςυνολικό κόςτοσ για κάκε κτίριο είναι: 

Κ5=600*(όροφοι-1) 

6.Κιγκλιδϊματα(κάγκελα). Φο κόςτοσ είναι 20€/τ.μ. Ξε τον ίδιο τρόπο με τα μπαλκόνια, το κόςτοσ ανά 

όροφο είναι 20*4*2=160€ και άρα το ςυνολικό κόςτοσ κτιρίου είναι: 

Κ6=160*(όροφοι-1) 

7.Κουφϊματα. Φο κόςτοσ είναι 500€/τ.μ. Φο μζγεκοσ μπαλκονόπορτασ ςε διατθρθτζο κτίριο είναι 

περίπου 1.30*2.40=3.12τ.μ. και κάκε όροφοσ ζχει 2 μπαλκόνια κατά μζςο όρο, επομζνωσ το ςυνολικό 

εμβαδό είναι 6.24τ.μ. Φο μζγεκοσ παρακφρου είναι 1.30*1.40=1,82τ.μ. και κάκε όροφοσ ζχει 6 

παράκυρα άρα 10.92τ.μ. Υυνεπϊσ ανά όροφο το εμβαδό κουφωμάτων είναι ςε κάκε επίπεδο 17τ.μ.  Υε 

αυτιν τθν περίπτωςθ ςυνυπολογίηονται και τα ιςόγεια. Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ ςτο κτίριο είναι  

Κ7=500*17*όροφοι 

Άρα το ςυνολικό κόςτοσ αποκατάςταςθσ τθσ όψθσ για ζνα κτίριο υπολογίηεται ωσ εξισ: 

Κόςτοσ= περίμετροσ κτιρίου*7(10+10+50 +1)+ (όροφοι-1)(600+160) +17*500*όροφοι  

Κόςτοσ =όροφοι* περίμετροσ κτιρίου*497 + (όροφοι-1)*760+8500*όροφοι 

Μι επειδι ςτο εμπόριο το κόςτοσ υπολογίηεται ςε ςυνάρτθςθ με το εμβαδό του κτιρίου το κόςτοσ είναι: 

Κόςτοσ/τ.μ. =κόςτοσ/εμβαδό κτιρίου 

5.2.ΔΟΜΙΚΘ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΚΤΙ΢ΙΟΥ ΣΕ ΚΑΚΘ ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

1.Τςιμεντοενζςεισ:Φο κόςτοσ είναι 150€/τ.μ.  Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο είναι: 

Κ1=150*εμβαδό 

2.Εςωτερικά δάπεδα(αποκατάςταςθ των πατωμάτων-κορμοί δζντρων(ενίςχυςθ με δοκάρια ι 

αντικατάςταςθ): Φο κόςτοσ είναι 100€/τ.μ.   Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο είναι: 

K2=100 εμβαδό 

3.Δάπεδα(παρκζ ι πλακάκια): Φο κόςτοσ είναι 100€/τ.μ.  Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο 

είναι: 

Κ3=70*εμβαδό 
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4.Εςωτερικά κουφϊματα: Φο κόςτοσ κάκε πόρτασ είναι 300 ευρϊ. Δυςτυχϊσ δεν είναι δυνατόν να γίνει 

γνωςτό πόςεσ πόρτεσ υπάρχουν  ανά κτίριο. Ωςτόςο κεωρείται ότι κατά μζςο όρο υπάρχει δωμάτιο, 

άρα και πόρτα ανά 20τ.μ. Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο υπολογίηεται ςτα: 

K4=300*εμβαδό/20*  

Κ4=15*εμβαδό 

5.Εςωτερικοί ελαιοχρωματιςμοί: Φο κόςτοσ είναι 30€/τ.μ. οριηόντιασ επιφάνειασ. Επομζνωσ το 

ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο είναι: 

Κ5=30*εμβαδό 

6.Θλεκτρολογικά:Φο κόςτοσ είναι 50€/τ.μ. οριηόντιασ επιφάνειασ. Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα 

κτίριο είναι: 

Κ6=50*εμβαδό 

 

7.Υδραυλικά:Φο κόςτοσ είναι 50€/τ.μ. οριηόντιασ επιφάνειασ. Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα 

κτίριο είναι: 

Κ7=50*εμβαδό 

8.Στζγθ:Φο κόςτοσ είναι 50€/τ.μ. οριηόντιασ επιφάνειασ. Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ για ζνα κτίριο 

είναι: 

Κ8=50*εμβαδό 

Επομζνωσ το ςυνολικό κόςτοσ Δομικισ αποκατάςταςθσ του κτιρίου υπολογίηεται από τθν παρακάτω 

ςυνάρτθςθ ςυναρτιςει του εμβαδοφ του: 

Κόςτοσ =εμβαδό*(150+100+70+15+30+50+50+50)*εμβαδό 

Κόςτοσ=εμβαδό*545 

Μαι όπωσ υπολογίηεται με τουσ όρουσ τθσ αγοράσ το κόςτοσ είναι περίπου 550€/τ.μ. 

Υτο πρόγραμμα ARCGIS Σροςτίκενται 5 επιπλζον ςτιλεσ ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν 

Χαρακτθριςτικϊν(attribute table). Ρι 2 είναι χωρικζσ, είναι θ περίμετροσ των κτιρίων και το εμβαδό, που 

υπολογίηεται πολλαπλαςιάηοντασ το εμβαδό των πολυγϊνων με τον αρικμό των ορόφων. Εδϊ αξίηει να 

ςθμειωκεί πωσ μετά από ςφγκριςθ των εμβαδϊν που υπολογίςτθκαν από το πρόγραμμα και των 

πραγματικϊν εμβαδϊν κάποιων κτιρίων που ιταν γνωςτά εντοπίςτθκε κάποια απόκλιςθ. Υτα κτίρια με 

εμβαδό μικρότερο των 1000τ.μ. θ απόκλιςθ ιταν μερικά τετραγωνικά μζτρα ζωσ και λίγεσ δεκάδεσ. Υτα 

μεγαλφτερα των 1000τ.μ. θ απόκλιςθ ζφτανε και τα 70-80 τ.μ. το γεγονόσ αυτό οφείλεται προφανϊσ ςε 

ςφάλμα ςτθν ψθφιοποίθςθ, όπωσ αναφζρκθκε το μζγεκοσ τθσ εικονοψθφίδασ είναι 0.35 μζτρα. Ωςτόςο 

θ μεγαλφτερθ απόκλιςθ ςχετίηεται με το γεγονόσ ότι το πρόγραμμα υπολογίηει το εμβαδό όπωσ 

αναφζρκθκε πολλαπλαςιάηοντασ το εμβαδό πολυγϊνου με τα επίπεδα, κεωρϊντασ ότι ο κάκε όροφοσ 

ζχει το ίδιο εμβαδό. Υτθν πραγματικότθτα όμωσ εντόσ κτιρίων υπάρχουν διαφορζσ, όπωσ δϊματα, 

υπόγεια ςκάλεσ που δεν μποροφν να βρεκοφν από παρατιρθςθ του εξωτερικοφ του κτιρίου και τα 
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οποία προκαλοφν αυτζσ τισ μεγάλεσ αποκλίςεισ. Επίςθσ δεν είναι δυνατόν να είναι γνωςτό το πάχοσ των 

τοιχωμάτων. Γι αυτό το λόγο, ςε μεγάλα κτίρια όπωσ θ Δθμοτικι Αγορά Μυψζλθσ που είναι ιςόγεια, και 

δεν υπάρχουν αυτζσ θ διαφορζσ το εμβαδό υπολογίςτθκε με πολφ μικρι απόκλιςθ από τθν πραγματικι, 

ενϊ ςε μεγάλα κτίρια με ορόφουσ όπωσ θ κατάλθψθ «Νζλα Μαραγιάννθ» θ διαφορά ιταν περίπου 

30τ.μ.  

Σαρόλα αυτά, αφοφ ο ςτόχοσ τθσ εργαςίασ ςε αυτό το κεφάλαιο είναι ο υπολογιςμόσ μίασ ενδεικτικισ 

και μζςθσ τιμισ τθσ τάξθσ μεγζκουσ του κόςτουσ αποκατάςταςθσ ςυνολικά των κτιρίων, οι αποκλίςεισ 

αυτζσ δεν κακιςτοφν τθν χριςθ των υπολογιςμζνων εμβαδϊν απαγορευτικι. Ξια πιο ςωςτι 

προςζγγιςθ ςε περίπτωςθ που δίνονταν τα εμβαδά των κτιρίων από τθν Σολεοδομία ι τον Ρ.Μ.Χ.Ε. κα 

ιταν τα κτίρια να απεικονίηονται ωσ ςθμειακζσ οντότθτεσ, και τα εμβαδά και οι περίμετροι να 

ειςάγονται ωσ περιγραφικά χαρακτθριςτικά, και όχι να υπολογίηονται. 

Ρι 3 επιπλζον ςτιλεσ που προςτζκθκαν ςτον Σίνακα Σεριγραφικϊν Χαρακτθριςτικϊν(attribute table) 

είναι το κόςτοσ αποκατάςταςθσ όψθσ που υπολογίςτθκε με τθ χριςθ των υπολογιςτικϊν δυνατοτιτων 

του Σίνακα ςυναρτιςει του εμβαδοφ και τθσ περιμζτρου του κτιρίου για τα κτίρια ςε κακι και μζτρια 

κατάςταςθ, το κόςτοσ δομικισ αποκατάςταςθσ που υπολογίςτθκε ςυναρτιςει του εμβαδοφ των κτιρίων 

για τα κτίρια ςε κακι δομικι κατάςταςθ, και για τα ίδια κτίρια τζλοσ υπολογίςτθκε το άκροιςμα των δφο 

προθγουμζνων, δθλαδι το ςυνολικό κόςτοσ Αποκατάςταςθσ. 

Ζπειτα υπολογίηοντασ τισ βαςικζσ ςτατιςτικζσ παραμζτρουσ για τισ ςτιλεσ αυτζσ προζκυψαν τα εξισ 

αποτελζςματα: 

Για τα κτίρια που χρειάηονται μόνο αποκατάςταςθ τθσ όψθσ τουσ το μζςο κόςτοσ ανζρχεται ςτα 

227€/τ.μ. Φο μζςο κόςτοσ ζτςι για τθ ςυνολικι επιφάνεια κτιρίου είναι περίπου 100.000€ και το 

ςυνολικό ποςό που απαιτείται για τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων είναι 4,5 εκατομμφρια ευρϊ. 

Για τα κτίρια ςτα οποία απαιτείται ςυνολικι δομικι αποκατάςταςθ το κόςτοσ ανζρχεται ςτα 800€/τ.μ. 

Ζτςι το μζςο ςυνολικό κόςτοσ για κάκε ιδιοκτιτθ είναι περίπου 470.000€, και το κόςτοσ για τθν 

αποκατάςταςθ όλων κτιρίων είναι περίπου 25 εκατομμφρια ευρϊ. 

Χπενκυμίηεται ότι το κόςτοσ αυτό υπολογίςτθκε με τα κατά το δυνατόν πιο φκθνά, αλλά επαρκι για τθν 

αςφαλι δομικά κατάςταςθ του κτιρίου. Χπολογίςτθκε με βάςθ τισ τιμζσ τθσ αγοράσ για τα υλικά και το 

μζςο λεγόμενο «κόςτοσ εργαςίασ», τα μζςα δθλαδι μεροκάματα για τζτοιεσ οικοδομικζσ 

Δραςτθριότθτεσ. Ωςτόςο οι τιμζσ αυτζσ παρουςιάηουν αυξομειϊςεισ και τισ περιςςότερεσ φορζσ 

παρουςιάηονται απρόοπτα γεγονότα, κακυςτεριςεισ ςτα ζργα που δε μποροφν να υπολογιςτοφν εξ 

αρχισ. Για παράδειγμα όπωσ ανζφεραν και ιδιοκτιτεσ κτιρίων που πραγματοποίθςαν ςτο ακίνθτό τουσ 

τζτοιεσ εργαςίεσ, το ςοβάτιςμα ςτισ όψεισ με τισ ανάγλυφεσ λεπτομζρειεσ που είχαν τα νεοκλαςικά 

κτίρια(δάκρυα) είναι γνωςτόσ μόνο ςε θλικιωμζνουσ μάςτορεσ, αφοφ δε χτίηονται ςιμερα τζτοια κτίρια, 

οι οποίοι προφανϊσ λόγω θλικίασ είναι αρκετά αργοί και επιβραδφνουν το ζργο και αυξάνουν το κόςτοσ 

του.  

Ζτςι τισ περιςςότερεσ φορζσ το κόςτοσ μαηί με τα απρόοπτα μπορεί να ανζλκει και ςτα 1000€/τ.μ. μαηί 

με τισ παραμζτρουσ που δε μποροφν να υπολογιςτοφν εκ των προτζρων. Φο γεγονόσ αυτό 

επιβεβαιϊκθκε και από τουσ ιδιοκτιτεσ. 
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5.3.ΕΚΤΙΜΘΣΘ ΤΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΣΕ ΣΧΕΣΘ ΜΕ ΤΟ ΣΥΝΟΛΟ ΤΘΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ 

Φα κόςτθ για τθν αποκατάςταςθ όλων των διατθρθτζων κτιρίων, τα οποία ζχουν υποςτεί φκορά 

ανεξάρτθτα από το ποια κα είναι θ πθγι χρθματοδότθςθσ αν ακροιςτοφν ανζρχονται ςτα 30 

εκατομμφρια ευρϊ.  

Φο μζγεκοσ αυτοφ του ποςοφ μπορεί να γίνει κατανοθτό αν ςυγκρικεί με αντίςτοιχα μεγζκθ ςτο ςφνολο 

τθσ οικονομίασ. 

Για παράδειγμα ο προχπολογιςμόσ για το ζτοσ 2015 τθσ Σεριφζρειασ Αττικισ που ψθφίςτθκε από το 

Υυμβοφλιο τθσ είναι 588 εκατομμφρια ευρϊ, που ςθμαίνει ότι ζνα κονδφλι αποκατάςταςθσ των κτιρίων 

αποτελεί μόλισ το 5% του προχπολογιςμοφ για ζνα ζτοσ, ενϊ θ επιςκευι μόνο των όψεων κα κόςτιηε 

μόνο το 1,7% του προχπολογιςμοφ.  

Αξίηει να ςθμειωκεί ότι το ίδιο περίπου ποςό, 25 εκατομμφρια ευρϊ ψθφίςτθκε από το Σεριφερειακό 

Υυμβοφλιο να δοκεί για τθν καταςκευι γθπζδων τα οποία κα διατεκοφν ςε ΣΑΕ, Υυγκεκριμζνα το 

Γιπεδο του Σανακθναϊκοφ και τθσ ΑΕΜ, ενϊ άλλα 2 εκατομμφρια ευρϊ κα δοκοφν για το ΧΧΦΑ του 

Γραμματικοφ. 

Ρ κρατικόσ προχπολογιςμόσ για το ζτοσ 2014, ανζρχεται ςυνολικά ςε 116 διςεκατομμφρια ευρϊ. Αυτό 

ςθμαίνει ότι το ποςό αποκατάςταςθσ των διατθρθτζων κτιρίων είναι μόλισ το 0.03% του κρατικοφ 

προχπολογιςμοφ.  Φζλοσ τα κονδφλια που δίνονται από το ΕΥΣΑ ςτθν Ελλθνικι Ρικονομία, για τα ζτθ 

2014-2020 είναι ςτο ςφνολο 26 διςεκατομμφρια ευρϊ, και αντίςτοιχα θ δαπάνθ αποκατάςταςθσ είναι 

το 0.1% του. ΢πωσ αναφζρκθκε και ςε προθγοφμενο κεφάλαιο, οι ιδιοκτιτεσ των διατθρθτζων ζχουν 

ηθτιςει από το ΧΣΕΜΑ να μπουν ςτο ΕΥΣΑ 2014-2020 με ποςό 1 διςεκατομμφριο ευρϊ για το ςφνολο 

των κτιρίων ςτθ χϊρα, αλλά ζχουν λάβει αρνθτικι απάντθςθ.  Ωςτόςο το Χπουργείο αρνικθκε ςτουσ 

ιδιοκτιτεσ και το ελάχιςτο ποςό των 20 εκατομμυρίων για τθν αποκατάςταςθ 500 όψεων.
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6 ΥΡΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΑΞΙΩΝ ΑΚΑΤΟΙΚΘΤΩΝ ΔΙΑΤΘ΢ΘΤΕΩΝ ΚΤΙ΢ΙΩΝ 

Υτο κεφάλαιο αυτό κα γίνει προςπάκεια να εκτιμθκεί θ αντικειμενικι και εμπορικι τιμι των 

διατθρθτζων κτιρίων που είτε είναι εγκαταλελειμμζνα, είτε είναι ακατοίκθτα. Υτισ αξίεσ προφανϊσ κα 

ςυμπεριλθφκοφν και τα κόςτθ που απαιτοφνται για τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων αυτϊν κακϊσ όπωσ 

διαπιςτϊκθκε και ςε προθγοφμενο κεφάλαιο αρκετά από τα ακατοίκθτα διατθρθτζα ζχουν υποςτεί 

αρκετζσ φκορζσ. Υτόχοσ είναι να προςδιοριςτοφν οι οικονομικζσ επιπτϊςεισ από τθν εγκατάλειψθ και 

μθ διατιρθςθ τθσ αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ τθσ Χϊρασ. 

Υθμειϊνεται ότι οι τιμζσ των ακινιτων δεν είναι δυνατόν να κακοριςτοφν με ακρίβεια, λόγω τθσ 

ςυνεχοφσ πτϊςθσ των τιμϊν και τθσ υποτίμθςθσ ςτθν περιοχι. Επίςθσ ο κακοριςμόσ των αντικειμενικϊν 

Αξιϊν των κτιρίων πραγματοποιικθκε το 2007, και τα κριτιρια ζκτοτε παραμζνουν ίδια παρά τισ 

τεράςτιεσ μεταβολζσ που ζχουν μεςολαβιςει ςτθν Ρικονομία.  Επίςθσ θ Οζα Μυβζρνθςθ που 

ςυγκροτικθκε ςτισ 26 Ιανουαρίου 2015, ζχει εξαγγείλει ότι κα επαναπροςδιορίςει τα κριτιρια 

υπολογιςμοφ αντικειμενικϊν αξιϊν ςε κάκε περιοχι τθσ Επικράτειασ. Αυτό ςθμαίνει ότι και όποιοι 

υπολογιςμοί πραγματοποιθκοφν, είναι πολφ πικανό ςε ςφντομο χρονικό διάςτθμα να αναιρεκοφν. 

Ωςτόςο επιλζγεται να πραγματοποιθκεί αυτι θ μελζτθ, κακϊσ αυτόσ ο δείκτθσ, ζςτω και μθ ακριβισ, 

μπορεί να εμφανίςει κάποιεσ τάςεισ ςτθν περιοχι.  

Θ μεκοδολογία που κα πραγματοποιθκεί κα είναι θ εξισ: 

Α)Σροςδιορίηονται  για τθν περιοχι μελζτθσ από τουσ τα παρακάτω ςτοιχεία για κάκε ακίνθτο: 

1.Τιμι Ηϊνθσ, αντιςτοιχεί ςε τιμι που ζχει οριςτεί για τθν περιοχι και δίδεται ανά τετραγωνικό μζτρο. 

2.Συντελεςτισ Αξιοποίθςθσ Οικοπζδου.  

3.Συντελεςτισ Εμπορικότθτασ. 

Ξε βάςθ αυτά τα ςτοιχεία αλλά και τισ πλθροφορίεσ που ζχουν ιδθ καταγραφεί ςτον πίνακα 

Σεριγραφικϊν Σεριεχομζνων του Θεματικοφ Επιπζδου Διατθρθτζα κα προςδιοριςτοφν μζςω μιασ 

εφαρμογισ που ζχει αναπτυχκεί από το Χπουργείο Ρικονομικϊν οι αντικειμενικζσ αξίεσ των ακινιτων. 

Β) Σραγματοποιείται μία ζρευνα αγοράσ ςτθν περιοχι από αγγελίεσ και μεςιτικά γραφεία και κα 

προςδιοριςτοφν  οι τιμζσ για διάφορεσ περιπτϊςεισ ακινιτων τα οποία πωλοφνται, ϊςτε οι περιπτϊςεισ 

αυτζσ να αποτελζςουν μζτρο ςφγκριςθσ, αλλά και επαλικευςθσ ςτον Χπολογιςμό τθσ αξίασ ακινιτων. 

Γ) Σραγματοποιείται υπολογιςμόσ τθσ αξίασ των ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων με τθ χριςθ τθσ 

Υυγκριτικισ εκτιμθτικισ Ξεκόδου, κακϊσ ενδείκνυται για Διατθρθτζα Μτίρια που πρόκειται να 

υποςτοφν καταςκευζσ πριν από τθν πϊλθςι τουσ. 
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6.1. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ. 

Ρι αντικειμενικζσ αξίεσ των διατθρθτζων κτιρίων υπολογίηονται με βάςθ τουσ  Ρίνακεσ Αντικειμενικϊν 

Αξιϊν, που δίνονται από το Χπουργείο Ρικονομικϊν, τθ Γενικι Διεφκυνςθ Δθμόςιασ Σεριουςίασ και 

Εκνικϊν Μλθροδοτθμάτων, τθ Διεφκυνςθ Φεχνικϊν Χπθρεςιϊν και Υτζγαςθσ, και το Φμιμα 

Αντικειμενικοφ Σροςδιοριςμοφ Φορολογθτζασ Αξίασ Ακινιτων. Ρι τιμζσ αυτζσ είναι ςε ιςχφ από το 2007 

και μζχρι ςιμερα παραμζνουν ίδιεσ. Αξίηει να ςθμειωκεί ότι παρά τισ τεράςτιεσ αρνθτικζσ μεταβολζσ 

ςτον τομζα τθσ πϊλθςθσ ακινιτων, ιδιαίτερα το διάςτθμα τθσ καπιταλιςτικισ οικονομικισ κρίςθσ οι 

αξίεσ αυτζσ είναι οι τιμζσ με βάςθ τθσ οποίεσ γίνεται θ φορολόγθςθ ακίνθτθσ περιουςίασ.  

Υπολογιςμόσ. 

Ρ υπολογιςμόσ τθσ αντικειμενικισ αξίασ ακινιτου γίνεται ςε ςυνάρτθςθ με 10 παραμζτρουσ που 

αφοροφν χαρακτθριςτικά του κτιρίου. Για κάκε παράμετρο ορίηεται ζνασ κακοριςμζνοσ ςυντελεςτισ. Ρι 

10 ςυντελεςτζσ πολλαπλαςιάηονται με τθν επιφάνεια του ακινιτου και δίνουν τθ ςυνολικι 

αντικειμενικι αξία. 

Α.ΦΙΞΘ ΗΩΟΘΥ. Ρ ςυντελεςτισ δίνεται από τουσ Σίνακεσ του Χπουργείου Ρικονομικϊν και 

διαμορφϊνεται ανάλογα με τθν περιοχι. 

Β.ΥΧΟΦΕΝΕΥΦΘΥ ΣΤΡΥΡΨΘΥ. Ρι τιμζσ του διαμορφϊνονται ςε ςχζςθ με τθν πρόςοψθ του ακινιτου ςε 

κοινόχρθςτουσ χϊρουσ με τον ακόλουκο τρόπο: 

Ρίνακασ 1. Τιμζσ ςυντελεςτι Ρρόςοψθσ.  

Ρ΢ΟΣΟΨΘ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 
ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ 
Ρ΢ΟΣΟΨΘΣ 

1.Υε ζνα μόνο δρόμο ι ςε κοινόχρθςτο γενικά χϊρο. 1 

2.Υε δφο ι περιςςότερουσ δρόμουσ ι ςε δρόμο και κοινόχρθςτο χϊρο ι 
αποκλειςτικά ςε πλατεία(ςε κοινόχρθςτο χϊρο που ςτο εγκεκριμζνο ρυμοτομικό 
ςχζδιο χαρακτθρίηεται ωσ πλατεία) ι ζχει περιςςότερεσ τθσ μία προςόψεισ ςε 
ενιαίο κοινόχρθςτο χϊρο. 1.05 

3.Υε δρόμο ι ςε δρόμουσ ι ςε κοινόχρθςτο χϊρο που θ απόςταςθ μεταξφ των 
οικοδομικϊν γραμμϊν ( ςε όλουσ τουσ δρόμουσ που ζχει πρόςοψθ είναι μικρότερθ 
ι ίςθ με 6 μζτρα) 0.8 

4.Αποκλειςτικά ςτον ακάλυπτο χϊρο του οικοπζδου ι βρίςκεται ςε οικόπεδο τυφλό 
ι ςε οικόπεδο που επικοινωνεί με το δρόμο αποκλειςτικά με πραγματικι δουλεία 
διόδου. 0.8 

 

Γ. ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ Ο΢ΟΦΟΥ. Θ Φιμι κακορίηεται ςε ςχζςθ με το Υυντελεςτι Εμπορικότθτασ κάκε δρόμου 

όπωσ δίνεται από το Χπουργείο Ρικονομικϊν. 
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Ρίνακασ 2. Συντελεςτισ Ορόφου 

 

Δ.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΡΙΦΑΝΕΙΑΣ. Δίνεται ςε ςυνάρτθςθσ με το εμαδό τθσ κατοικίασ. 

Ρίνακασ 3. Συντελεςτισ Επιφανείασ. 

ΕΞΒΑΔΡ ΜΑΦΡΙΜΙΑΥ 
ΥΧΟΦΕΝΕΥΦΘΥ 
ΕΣΙΦΑΟΕΙΑΥ 

Ξικρότερο ι ίςο με 25 τ.μ. 1.05 

Ξεγαλφτερο των 25 τ.μ και μικρότερο ι ίςο με 10 τ.μ. 1.00 

Ξεγαλφτερο των 100 τ.μ και μικρότερο ι ίςο με 200 
τ.μ. 1.05 

Ξεγαλφτερο των 200 τ.μ. και μικρότερο ι ίςο με 300 
τ.μ. 1.10 

Ξεγαλφτερο των 300 τ.μ. Μαι μικρότερο ι ίςο με 500 
τ.μ.   1.20 

Ξεγαλφτερο των 500 τ.μ. 1.30 

 

Ε. ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΡΑΛΑΙΟΤΘΤΑΣ. 

Επειδι όλα τα διατθρθτζα κτίρια ζχουν χτιςτεί τθν περίοδο του Ξεςοπολζμου, και ζχουν περιςςότερα 

από 26 χρόνια παλαιότθτασ ο ςυντελεςτισ είναι 0.6. 

ΣΤ.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΙΔΙΚΩΝ ΣΥΝΘΘΚΩΝ. 

Για τα διατθρθτζα κτίρια ο Υυντελεςτισ Ειδικϊν Υυνκθκϊν είναι 0.8.  

Η.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΑΡΟΡΕ΢ΑΤΩΣΘΣ 

Αν το ζργο κρίνεται αποπερατωμζνο τότε ο ςυντελεςτισ είναι 1.00. Υε αντίκετθ περίπτωςθ ορίηεται ο 

Υυντελεςτισ αποπεράτωςθσ ανάλογα με το ςτάδιο αποπεράτωςθσ και τον Υυντελεςτι Αξιοποίθςθσ 

Ρικοπζδου τθσ Σεριοχισ. 

Θ.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΜΕ ΒΑΣΘ ΤΟΝ Τ΢ΟΡΟ ΚΑΤΑΣΚΕΥΘΣ. 

ΥΧΟΦΕΝΕΥΦΘΥ ΕΞΣΡΤΙΜΡΦΘΦΑΥ ΧΣΡΓΕΙΡ ΙΥΡΓΕΙΡ 
Α' 
ΡΤΡΦΡΥ 

Β' 
ΡΤΡΦΡΥ 

Γ' 
ΡΤΡΦΡΥ 

Δ' 
ΡΤΡΦΡΥ 

Ε' 
ΡΤΡΦΡΥ 

ΥΦ' 
ΡΤΡΦΡΥ 
ΜΑΙ 
ΣΑΟΩ 

Ξικρότεροσ του 1.5 0.60 0.90 1.00 1.05 1.10 1.15 1.20 1.25 

Ξεγαλφτεροσ ι ίςοσ με 1.5 & 
μικρότεροσ του 3 0.60 1.20 1.10 1.05 1.10 1.15 1.20 1.25 

Ξεγαλφτεροσ ι ίςοσ με 3 και 
μικρότεροσ του 5 0.60 1.25 1.15 1.10 1.10 1.15 1.20 1.25 

Ξεγαλφτεροσ ι ίςοσ του 5 0.60 1.30 1.20 1.15 1.15 1.15 1.20 1.25 
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Ρ τρόποσ καταςκευισ των νεοκλαςικϊν κτιρίων είναι «χωρίσ ςκελετό από οπλιςμζνο ςκυρόδεμα, αλλά 

ζχει τοίχουσ από πζτρα, οπτόπλινκουσ(τοφβλα) ι τςιμεντόλικουσ». Επομζνωσ για όλα τα διατθρθτζα ο 

ςυντελεςτισ είναι 0.95. 

Θ. ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΜΕ ΒΑΣΘ ΤΟΝ ΕΞΟΡΛΙΣΜΟ. 

Αν θ κατοικία ζχει εγκατάςταςθ κεντρικισ κζρμανςθσ (καλοριφζρ, κερμοςυςςωρευτζσ, κζρμανςθ 

δαπζδου) ο ςυντελεςτισ είναι 1. Αλλιϊσ 0,95. 

Αν θ κατοικία βρίςκεται πάνω του Β’ Ρρόφου (ςυμπεριλαμβανομζνου και του ιςογείου) και ζχει 

ανελκυςτιρα ο ςυντελεςτισ είναι 1. Αλλιϊσ είναι 0,90. 

Ι.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΣΥΝΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ. 

Αν θ κατοικία ι το διαμζριςμα ανικε4ι κατά πλιρθ κυριότθτα ςε περιςςότερα από ζνα 

πρόςωπα(ςυνιδιοκτθςία) ο ςυντελεςτισ είναι 0,90. Αλλιϊσ είναι 1. 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΘ ΑΞΙΑ. Θ αντικειμενικι αξία του ακινιτου υπολογίηεται πολλαπλαςιάηοντασ του 

παραπάνω ςυντελεςτζσ με τθν επιφάνεια του κτιρίου. 

Ρι αντικειμενικζσ αξίεσ των ακινιτων παρατίκενται ςε πίνακεσ του Σαραρτιματοσ αναλυτικά. Για τον 

υπολογιςμό τουσ πραγματοποιικθκε κατθγοριοποίθςι τουσ με βάςθ τον Υυντελεςτι Εμπορικότθτασ 

του δρόμου ςτον οποίο ανικουν. Σαρακάτω φαίνονται οι μζςοι όροι, και οι μζγςτεσ και ελάχιςτεσ τιμζσ 

αντικειμενικϊν αξιϊν ανάλογα με το Υυντελεςτι Εμπορικότθτασ του δρόμου ςτον οποίο ανικουν και τθ 

δομικι τουσ κατάςταςθ. 

Α.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΙΚ΢ΟΤΕ΢ΟΣ ΤΟΥ 1.5 

1.Κτίρια ςε κακι κατάςταςθ 

ΞΕΥΘ ΑΠΙΑ 532€/τ.μ. 

ΞΕΓΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 606€/τ.μ. 

ΕΝΑΧΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 413€/τ.μ. 

 

2.Κτίρια ςε μζτρια κατάςταςθ 

ΞΕΥΘ ΑΠΙΑ 354€/τ.μ. 

ΞΕΓΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 577€/τ.μ. 

ΕΝΑΧΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 262€/τ.μ. 

 

3.Κτίρια ςε καλι κατάςταςθ 

ΞΕΥΘ ΑΠΙΑ 228€/τ.μ. 

ΞΕΓΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 353€/τ.μ. 

ΕΝΑΧΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 168€/τ.μ. 
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Β.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΕΓΑΛΥΤΕ΢ΟΣ Θ ΙΣΟΣ ΤΟΥ 1.5 ΚΑΙ ΜΙΚ΢ΟΤΕ΢ΟΣ ΤΟΥ 3. 

ΞΕΥΘ ΑΠΙΑ 544€/τ.μ. 

ΞΕΓΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 813€/τ.μ. 

ΕΝΑΧΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 364€/τ.μ. 

 

Γ.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΕΓΑΛΥΤΕ΢ΟΣ Θ ΙΣΟΣ ΤΟΥ 1.5 

ΞΕΥΘ ΑΠΙΑ 365€/τ.μ. 

ΞΕΓΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 696€/τ.μ. 

ΕΝΑΧΙΥΦΘ ΑΠΙΑ 251€/τ.μ. 

 

6.2.ΕΜΡΟ΢ΙΚΕΣ ΤΙΜΕΣ 

Για τον υπολογιςμό των εμπορικϊν τιμϊν των ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων επιλζγεται να 

χρθςιμοποιθκεί θ Υυγκριτικι εκτιμθτικι μζκοδοσ. Σρόκειται για τθ βαςικότερθ εκτιμθτικι μζκοδο που 

μπορεί να εφαρμοςτεί για τθν εκτίμθςθ κάκε ακινιτου, υπό τθν προχπόκεςθ τθσ φπαρξθσ 

διαμορφωμζνθσ αγοράσ και ςυνακόλουκα εξεφρεςθσ ςυγκριτικϊν ςτοιχείων. Φα ςτοιχεία αυτά μπορεί 

να είναι: 

1)Σραγματοποιθμζνεσ πρόςφατεσ ςυναλλαγζσ πωλιςεων ι μιςκϊςεων. 

2)Ηθτοφμενεσ τιμζσ πωλιςεων ι μιςκϊςεων 

3)Υυναλλαγζσ που πραγματοποιικθκαν ςτο παρελκόν. 

4)Φάςεισ τιμϊν-Δείκτεσ. 

Σθγζσ ςυγκριτικϊν ςτοιχείων αποτελοφν: 

1)Ξεςιτικά γραφεία 

2)Ματαςκευαςτζσ. 

3)Αγγελίεσ. 

Φα ςυγκριτικά ςτοιχεία για να λθφκοφν υπόψθ, πρζπει να είναι αξιόπιςτα, αντιπροςωπευτικά και 

ςυναφι. 

ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ 

6.2.1. Ε΢ΕΥΝΑ ΑΓΟ΢ΑΣ ΓΙΑ ΕΞΕΥ΢ΕΣΘ ΚΑΤΑΛΛΘΛΩΝ ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΩΝ ΤΙΜΩΝ  

Θ ζρευνα πραγματοποιικθκε ςτθν περιοχι του 6ου Διαμερίςματοσ, από πλθροφορίεσ που προζκυψαν 

από Ξεςιτικά Γραφεία και από Αγγελίεσ ςτθ Χρυςι ευκαιρία. Επιλζχκθκε να χρθςιμοποιθκοφν 5 κτίρια 

ωσ βάςθ για τισ μετζπειτα ςυγκρίςεισ. Δφο κτίρια ςτθν περιοχι τθσ Μυψζλθσ, δφο ανακαινιςμζνα, και 

ζνα που χριηει ανακαίνιςθσ, και δφο αντίςτοιχα ςτθν περιοχι κοντά ςτθν Σλατεία Αττικισ. Φα δφο 

πρϊτα κα χρθςιμοποιθκοφν για τον υπολογιςμό των αξιϊν ςτθν περιοχι δεξιά τθσ Σατθςίων και τα δφο 

δεφτερα για τθν περιοχι αριςτερά τθσ Σατθςίων. 
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Ρι παρακάτω εικόνεσ και πίνακεσ δείχνουν τα χαρακτθριςτικά των παρακάτω ςθμείων προσ πϊλθςθ. 

6.2.1.1.ΚΥΨΕΛΘ 

Ραράδειγμα 1 

Εντοπίςτθκε Διατθρθτζα Ξονοκατοικία ςτθν περιοχι τθσ Μυψζλθσ με τα εξισ χαρακτθριςτικά: 

Ρίνακασ 4.Στοιχεία Ακινιτου προσ πϊλθςθ. Ρθγι: Μεςιτικό Γραφείο ΝOVA REAL ESTATE 

Σεριοχι Μυψζλθ 

Είδοσ  Ξονοκατοικία 

Εμβαδόν 840 

Ματάςταςθ Άριςτθ 

Ζτοσ καταςκευισ 1928 

Αρικμόσ Επιπζδων 4 

Αρικμόσ 
Σροςόψεων  2 

Φιμι  1.500.000€(1.786€/τ.μ.) 

Εςωτερικό Μτιρίου 

 

 



Χπολογιςμόσ αξίασ ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων 6 

 

Υελίδα | 89  
 

 Είςοδοσ Μτιρίου  
 

Ραράδειγμα 2 

Εντοπίςτθκε κατοικία ςτθν περιοχι τθσ Μυψζλθσ με τα εξισ χαρακτθριςτικά: 

Ρίνακασ 5. Στοιχεία Ακινιτου προσ πϊλθςθ. Ρθγι: xe.gr 

Σεριοχι Μυψζλθ 

Είδοσ  Ξονοκατοικία 

Εμβαδόν 700 τ.μ. 

Ματάςταςθ Άριςτθ 

Ζτοσ καταςκευισ 1928(ανακαινιςμζνο) 

Αρικμόσ Επιπζδων 3 

Αρικμόσ Σροςόψεων  1 

Φιμι  1.200.000€(1.700€/τ.μ.) 

΢ψθ Μτιρίου 
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 Εςωτερικό Μτιρίου  

 Εςωτερικό Μτιρίου  
 

Σρόκειται για το κτίριο με κωδικό 10795, που ζχει κθρυχκεί Διατθρθτζο από το Χπουργείο 

Σεριβάλλοντοσ, Ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ, και βρίςκεται ςτθν οδό Φενζδου, ςτον Αρικμό 21. 

Ανακαινίςτθκε το 2000. Για αρκετό καιρό ενοικιαηόταν και χρθςιμοποιοφνταν ωσ ψυχιατρικι κλινικι και 

τϊρα πωλείται. Ανικει ςε ζναν Ζλλθνα Μυπριακισ Ματαγωγισ. 

Ραράδειγμα 3 

Ρϊλθςθ κτιρίου που χρειάηεται επιςκευι 

Εντοπίςτθκε από μεςιτικό γραφείο μονοκατοικία ςτθν περιοχι Μυψζλθσ κατοικία που να πωλείται με τα 

εξισ χαρακτθριςτικά: 

Ρίνακασ 15. Στοιχεία Ακινιτου προσ πϊλθςθ. Ρθγι: xe.gr 

Σεριοχι Μυψζλθ 

Είδοσ  Ξονοκατοικία 

Εμβαδόν 292 τ.μ. 

Ματάςταςθ Χριηει ανακαίνιςθσ 

Ζτοσ καταςκευισ 1970 

Αρικμόσ Επιπζδων 2 

Αρικμόσ 
Σροςόψεων  1 

΢ροι δόμθςθσ Άδεια για προςκικθ επιπλζον 2 ορόφων. 
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Φιμι 218.000€(750€/τ.μ.) 

‘΢ψθ   

 Εςωτερικό 
Μτιρίου  

 

Σρόκειται για το χαρακτθριςμζνο από το Χπουργείο Σεριβάλλοντοσ, ενζργειασ και Μλιματικισ Αλλαγισ 

Διατθρθτζο Μτίριο με κωδικό 9220 που βρίςκεται ςτθν περιοχι τθσ Μυψζλθσ ςτθν  οδό Φινου, ςτον 

Αρικμό 65.  

Από τα ςυγκεκριμζνα ευριματα για τθν περιοχι φαίνεται ότι θ τιμι για αποπερατωμζνο κτίριο 

κυμαίνεται περίπου ςτα 1700 ευρϊ ανά τετραγωνικό μζτρο και για τα κτίρια που χριηουν ανακαίνιςθσ θ 

τιμι πζφτει κατά 1000 ευρϊ ανά τ.μ. όςο δθλαδι και το κόςτοσ ανακαίνιςθσ. 

6.2.1.2.ΡΛΑΤΕΙΑ ΑΤΤΙΚΘΣ 

Ραράδειγμα 1. 

Εντοπίςτθκε από τθν θλεκτρονικι ιςτοςελίδα «Χρυςι Ευκαιρία» μονοκατοικία ςτθν περιοχι τθσ 

Σλατείασ Αττικισ με τα εξισ παρακάτω χαρακτθριςτικά: 

 

 

 

 



Χπολογιςμόσ αξίασ ακατοίκθτων διατθρθτζων κτιρίων 6 

 

Υελίδα | 92  
 

Ρίνακασ 16.Στοιχεία Ακινιτου προσ πϊλθςθ. Ρθγι: xe.gr 

Ρεριοχι Ρλατεία Βικτωρίασ 

Είδοσ Μονοκατοικία 

Εμβαδόν 405 τ.μ. 

Κατάςταςθ Καλι 

Ζτοσ Καταςκευισ 1908 

Αρικμόσ 
Επιπζδων 3 

Ρροςανατολιςμόσ Γωνιακό 

Τιμι 320.000€(800€/τ.μ.) 

Πψθ  
 

Ραράδειγμα 2 

Ρϊλθςθ κτιρίου που χρειάηεται επιςκευι 

Εντοπίςτθκε από τθν θλεκτρονικι ιςτοςελίδα «Χρυςι Ευκαιρία» μονοκατοικία ςτθν περιοχι τθσ 

Σλατείασ Αττικισ με τα εξισ παρακάτω χαρακτθριςτικά: 

Ρίνακασ 17. Στοιχεία Ακινιτου προσ Ρϊλθςθ. Ρθγι: xe.gr 

Σεριοχι Άγιοσ Σαντελειμονασ 

Είδοσ  Ξονοκατοικία 

Εμβαδόν 405 τ.μ. 

Ματάςταςθ Μακι(Χριηει ανακαίνιςθσ) 

Ζτοσ καταςκευισ 1910 

Αρικμόσ Επιπζδων 3 

Αρικμόσ 
Σροςόψεων  1 

Φιμι  140.000€(350€/τ.μ.) 
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 ΢ψθ κτιρίου   

6.2.2. ΑΝΑΓΩΓΕΣ ΤΩΝ ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΒΑΣΕΙ Κ΢ΙΤΘ΢ΙΩΝ.  

Ξε βάςθ τα ςτοιχεία που ςυγκεντρϊκθκαν από τθν αγορά ακινιτων και τισ πλθροφορίεσ που ζχουν 

βρεκεί για τα διατθρθτζα κτίρια, κριτιρια βάςει των οποίων κα πραγματοποιθκοφν οι αναγωγζσ και οι 

ςυγκρίςεισ, και κεωροφνται πωσ είναι παράγοντεσ που επθρεάηουν τθν εμπορικι αξία του ακινιτου 

είναι: 

● Θ κζςθ του ακινιτου 

● Φο μζγεκοσ του ακινιτου 

● Φο επίπεδο ςυντιρθςθσ. 

● Θ ηθτοφμενθ τιμι των ακινιτων. 

Υυγκρινόμενα ςτοιχεία για τον υπολογιςμό των τιμϊν είναι τα διατθρθτζα που πωλοφνται ςτθν περιοχι. 

Σραγματοποιοφνται οι ςυγκρίςεισ και οι αναγωγζσ βάςει των παραπάνω κριτθρίων, και υπολογίηονται 

οι ανθγμζνεσ τιμζσ μονάδασ (ευρϊ/τ.μ.)  ςε ςχζςθ με κάκε ςυγκρινόμενο. Ρ μζςοσ όροσ των ανθγμζνων 

τιμϊν για κάκε ακίνθτο αποτελεί τθν εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι του. Φα αποτελζςματα για κάκε ακίνθτο 

χωριςτά παρατίκενται ςτουσ πίνακεσ του Σαραρτιματοσ Α. 

Σαρατθρείται ότι οι τιμζσ αποκλίνουν αρκετά ςτισ δφο περιοχζσ που επιλζχκθκαν. Υυγκεκριμζνα, ςτθν 

Μυψζλθ οι τιμζσ για τα κτίρια ςε καλι δομικι κατάςταςθ είναι κατά μζςο όρο 1200€/τ.μ., και για τα 

κτίρια ςε κακι δομικι κατάςταςθ 650€/τ.μ. Αντίςτοιχα ςτθν περιοχι τθσ Σλατείασ Αττικισ οι εμπορικζσ 

τιμζσ είναι 570€/τ.μ. και  270€/τ.μ. Υυνολικά θ διαφορά  μεταξφ των τιμϊν ςτισ δφο ςυνοικίεσ 

κυμαίνεται ςτα 400-600€/τ.μ. 

Φζλοσ υπολογίςτθκε με βάςθ το εμβαδό κάκε κτιρίου θ εμπορικι αξία του. Για τισ τρεισ κατθγορίεσ που 

ζχουν οριςτεί για τα κτίρια με βάςθ τθ δομικι κατάςταςι τουσ, θ ςυνολικι εμπορικι αξία του 

ακροίςματοσ των κτιρίων είναι θ παρακάτω: 

ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΕΞΣΡΤΙΜΘ 
ΑΠΙΑ(€) 

ΜΑΝΘ 16238130 

ΞΕΦΤΙΑ 12520182 

ΜΑΜΘ 10246733 
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Φζλοσ ζγινε υπολογιςμόσ  τθσ ςυνολικισ εμπορικισ αξίασ ακατοίκθτων κτιρίων, ζτςι ϊςτε να κακοριςτεί  

εκείνθ θ περιουςία, μικρι θ μεγάλθ που παραμζνει αναξιοποίθτθ(dead capital).  Ενδεικτικά το μζγεκοσ 

τθσ αξίασ αυτισ υπολογίςτθκε πωσ ανζρχεται ςτα 39.005.045€.
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7 ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ-Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ-ΑΞΙΟΛΟΓΘΣΘ Χ΢ΘΣΘΣ ΓΣΡ 

Υτο κεφάλαιο αυτό παρουςιάηονται τα βαςικά ςυμπεράςματα που προκφπτουν από το ςφνολο των 

ςτοιχείων που ςυλλζχκθκαν και μελετικθκαν ςτα πλαίςια τθσ εργαςίασ αυτισ. Φα ςυμπεράςματα αυτά 

εςτιάηουν: 

1)ςτο κατά πόςο προςτατεφεται ςιμερα θ αρχιτεκτονικι κλθρονομιά. 

2)ςτθν αξιολόγθςθ τθσ χριςθσ ενόσ ΓΥΣ με ςτόχο τθν προςταςία τθσ αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ. 

Φζλοσ παρουςιάηονται ςυνοπτικά κάποιεσ προτάςεισ για τθν βελτίωςθ τθσ κατάςταςθσ ςτθν περιοχι. 

7.1. Ρ΢ΟΣΤΑΣΙΑ ΔΙΑΤΘ΢ΘΤΕΩΝ ΚΤΙ΢ΙΩΝ ΚΑΙ ΝΕΟΤΕ΢ΩΝ ΜΝΘΜΕΙΩΝ. 

Φο ςφνολο των αποτελεςμάτων τθσ κεωρθτικισ μελζτθσ, τθσ χωρικισ ανάλυςθσ και του επιτόπιου 

ελζγχου οδθγοφν ςτο ςυμπζραςμα ότι ςτθ χϊρα υπάρχει μεγάλθ κακυςτζρθςθ ςτθν προςταςία τθσ 

Αρχιτεκτονικισ τθσ Μλθρονομιάσ, ςτον τομζα των νεοτζρων μνθμείων. Βαςικοί παράγοντεσ που 

επιδροφν αρνθτικά ςε αυτιν τθν κατεφκυνςθ είναι: 

1.Επίδραςθ τθσ αξίασ τθσ χριςθσ γθσ 

Βαςικι αιτία που ςυντελεί ςτθν υποβάκμιςθ τθσ περιοχισ μελζτθσ και κατ’ επζκταςθ και ςτον Φομζα 

των διατθρθτζων κτιρίων είναι θ ςυνεχισ υποτίμθςθσ τθσ αξίασ τθσ χριςθσ γθσ. 

Αυτό γίνεται κατανοθτό αναλυκοφν ςτο ςφνολο οι ςχεδιαςμοί που αφοροφν το κζντρο τθ Ακινασ. Ρι 

περιοχζσ ςτο Γκάηι και ςτο Ξεταξουργείο είναι  ςυνοικίεσ ςτθν Ακινα οι οποίεσ χαρακτθρίηονταν από 

τθν ίδια υποβάκμιςθ με αυτιν του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ. Ωςτόςο οι επιχειρθματικοί 

ςχεδιαςμοί για μεταφορά του βαςικοφ χϊρου τθσ νυχτερινισ ψυχαγωγίασ και διαςκζδαςθσ ςτισ 

περιοχζσ αυτζσ, τισ γκαλερί, τα καλλιτεχνικά ςτοφντιο και τα lofts, επζφερε ςθμαντικζσ αλλαγζσ. 

Αρχικά θ μαηικι υποβάκμιςθ, ςε ςυνάρτθςθ με το εγκλωβιςμζνο μεταναςτευτικό δυναμικό  οδιγθςαν 

ςε μαηικι υποτίμθςθ τθσ αξίασ χριςθσ τθσ γθσ, όπωσ αναφζρκθκε αναλυτικά ςτο 2ο Μεφάλαιο. 

Ρι ιδιοκτιτεσ ακινιτων-και διατθρθτζων κτιρίων- λόγω τθσ κατάςταςθσ αναγκάςτθκαν να 

εγκαταλείψουν τισ ςυνοικίεσ αυτζσ και να πουλιςουν τα ακίνθτά τουσ ςε πολφ χαμθλζσ τιμζσ αφοφ είχε 

χακεί θ αξία τουσ με τθν υποτίμθςθ . Αυτό με τθ ςειρά του οδιγθςε ςε ςυγκζντρωςθ των τίτλων 

ιδιοκτθςίασ ςτα 2 αυτά τμιματα του κζντρου τθσ Ακινασ.  

Ζτςι ζγιναν μαηικζσ μεταβιβάςεισ κτιρίων ςε επιχειρθματίεσ με ςτόχο τισ επενδφςεισ ςτουσ τομείσ που 

αναφζρκθκαν παραπάνω, αλλά και ςτο 2ο κεφάλαιο και αφοροφν το ςχεδιαςμό για τθν «αναβάκμιςθ» 

του κζντρου τθσ Ακινασ. Σαράλλθλα ψθφίςτθκε νόμοσ που προζβλεπε μεγάλεσ φόρο-ελαφρφνςεισ και 

επιδοτιςεισ καταςκευισ διατθρθτζων κτιρίων μόνο για το Ξεταξουργείο, όπου οι επενδυτζσ ιταν 

επιχειρθματίεσ, ενϊ ςτισ υπόλοιπεσ περιοχζσ θ οικονομικι ευκφνθ παραμζνει ακόμα ςτουσ ιδιοκτιτεσ. 

Φο χρονικό διάςτθμα που ακολουκεί δεν υπάρχει κάποιοσ αντίςτοιχοσ ςχεδιαςμόσ για το 6ο Δθμοτικό 

Διαμζριςμα τθσ Ακινασ. Φο μόνο ςχζδιο ςτο οποίο ενταςςόταν και θ περιοχι ιταν εκείνο που 

αφοροφςε τθν Σεηοδρόμθςθ τθσ Σανεπιςτθμίου, το οποίο προζβλεπε και τθν επζκταςθ του τραμ μζςω
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τθσ Σατθςίων. Ωςτόςο το ζργο τελικά κοςτολογικθκε με 200 εκατομμφρια ευρϊ ζναντι των αρχικϊν 80 

εκατομμυρίων και πάγωςε. 

Δεδομζνθσ λοιπόν τθσ κατάςταςθσ αυτισ θ μόνθ τάςθ που διαφαίνεται για τθν περιοχι τα πρϊτα 

χρόνια που ακολουκοφν αυτι είναι θ εγκατάλειψθ. 

2.Υπερβολικά μεγάλο κόςτοσ ςυντιρθςθσ-αποκατάςταςθσ-Υψθλι φορολογία. 

΢πωσ αναφζρκθκε και ςε υπολογιςμοφσ του προθγοφμενου Μεφαλαίου, το κόςτοσ αποκατάςταςθσ 

διατθρθτζου κτιρίου είναι αρκετά υψθλό, ςυνικωσ μεγαλφτερο από αυτό τθσ καταςκευισ ενόσ νζου 

κτιρίου, ενϊ τα ζξοδα ςυντιρθςθσ είναι αρκετά και τακτικά. Φαυτόχρονα θ φορολογία ακίνθτθσ 

περιουςίασ, λόγω και τθσ μθ υλοποιθμζνθσ μεταφοράσ ςυντελεςτι δόμθςθσ είναι αρκετά υψθλι. Φα 

δεδομζνα αυτά οδθγοφν ιδιοκτιτεσ ςτθν αδυναμία ςυντιρθςισ τουσ, και άρα ςτθν εγκατάλειψθ και τθ 

φκορά. 

3.Μείωςθ του πλθκυςμοφ. 

Υφμφωνα με τα αποτελζςματα τθσ τελευταίασ απογραφισ για το 2011 μόνο ςτο Διμο τθσ Ακινασ ο 

πλθκυςμόσ μειϊκθκε κατά 150.000 άτομα, προσ τθν επαρχία ι νζεσ οικιςτικζσ ηϊνεσ, πράγμα που 

δικαιολογεί  τθν εγκατάλειψθ και ςτθν περιοχι του 6ου διαμερίςματοσ. 

4.Μθ υλοποίθςθ τθσ κακοριςμζνθσ χριςθσ γθσ 

Χπάρχουν Δθμόςια κτίρια με κακοριςμζνθ χριςθ γθσ θ οποία για ςυγκεκριμζνουσ λόγουσ δε μπορεί να 

υλοποιθκεί. 

Ζνα τζτοιο παράδειγμα είναι οι Δθμοτικοί και μθ κινθματογράφοι. Υτθν περιοχι υπάρχουν 5 τζτοια 

αναξιοποίθτα κτίρια. 

Επίςθσ οι ςυγχωνεφςεισ ςχολείων που ολοκλθρϊκθκαν το προθγοφμενο ζτοσ οδιγθςαν ςτθν κατάργθςθ 

40 ςχολικϊν μονάδων και κατά ςυνζπεια ςτθν εγκατάλειψθ κτιρίων που ανικουν ςτον ΡΥΜ και των 

οποίων θ μόνθ επιτρεπόμενθ χριςθ είναι θ εκπαίδευςθ. Φζτοιεσ περιπτϊςεισ είναι και διατθρθτζα 

κτίρια όπωσ εντοπίςτθκαν ςτθν περιοχι του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ. Υτο πρόβλθμα τθσ μθ 

υλοποίθςθσ τθσ χριςθσ επιδρά και το παραπάνω φαινόμενο τθσ μείωςθσ του πλθκυςμοφ. 

5.Συρρίκνωςθ κοινωνικϊν δομϊν. 

 Θ ςυρρίκνωςθ των δθμόςιων κοινωνικϊν δομϊν, που αφοροφν, τθν παιδεία, τθν υγεία κτλ, δίνοντασ 

ζτςι περιςςότερο ζδαφοσ  ςτο Μεφάλαιο για να επενδφςει αφινει χϊρουσ κενοφσ, όπωσ είναι οι 

παιδικοί ςτακμοί, τα δθμοτικά ιατρεία κτλ. Μάτι τζτοιο αφορά και τα Δθμόςια Διατθρθτζα κτίρια που 

είκιςται να ςτεγάηουν τζτοιεσ υπθρεςίεσ όπωσ παρατθρικθκε και ςτο 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα μζςω τθσ 

Χωρικισ Ανάλυςθσ. 
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7.2.Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ 

Φο επίπεδο φκοράσ των διατθρθτζων δείχνει πωσ για τθ διάςωςθ των κτιρίων αυτϊν πρζπει να 

δρομολογθκοφν άμεςα πολεοδομικζσ παρεμβάςεισ, ιδιαίτερα ςτθν περιοχι τθσ Σλατείασ Αττικισ με 

ςτόχο τθν αναβάκμιςι τθσ. Ωςτόςο οι παρεμβάςεισ αυτζσ κα πρζπει πρϊτα και κφρια να ςτοχεφουν 

ςτθν βελτίωςθ τθσ ποιότθτασ ηωισ των κατοίκων τθσ περιοχισ. Βαςικό κομμάτι για το ξεκίνθμα μιασ 

τζτοιασ διαδικαςίασ κα μποροφςε να είναι αφενόσ ο μεγάλοσ αρικμόσ εγκαταλελειμμζνων κτιρίων και 

αφετζρου θ τεράςτια ζλλειψθ κοινωνικϊν υποδομϊν ςτθν περιοχι. 

Ωςτόςο οι υπάρχοντεσ ςχεδιαςμοί τθσ Σεριφζρειασ, του ΧΣΕΜΑ για τθν περιοχι μελζτθσ είναι 

αντιδιαμετρικζσ προσ αυτιν τθν κατεφκυνςθ. Ρι αςτικζσ αναπλάςεισ που ζχουν μελετθκεί, ακόμθ και αν 

ζχουν παγϊςει προσ το παρόν, ςίγουρα κα πραγματοποιθκοφν το επόμενο διάςτθμα. ΢μωσ το καλό 

εικαςτικό αποτζλεςμα- που ακόμθ και αυτό αμφιςβθτείται, με τα παράκυρα που αφινει θ νζα 

νομοκεςία για τθν κατεδάφιςθ κτιρίων- δεν  προχποκζτει τθ βελτίωςθ τθσ ποιότθτασ ηωισ των 

κατοίκων τθσ περιοχισ. Σρϊτο ςτοιχείο είναι ότι για τθν πραγματοποίθςθ των ζργων αυτϊν ιταν θ 

απαξίωςθ και θ απϊλεια τθσ περιουςίασ και ο εκτοπιςμόσ,  πολλϊν μικρϊν ιδιοκτθτϊν, κατοίκων και 

επαγγελματιϊν τθσ περιοχισ. Εν ςυνεχεία θ κεςμοκζτθςθ τθσ αλλαγισ χριςεων γθσ και θ μεγάλθ 

αφξθςθ του κόςτουσ χριςθσ γθσ, είναι ςίγουρο πωσ κα ωφελιςει μόνο τισ επενδυτικζσ αυτζσ εταιρείεσ 

και κα βγάλει ηθμιωμζνουσ τουσ κατοίκουσ τθσ περιοχισ.  

Φζλοσ ςε όλουσ αυτοφσ τουσ ςχεδιαςμοφσ ανάπλαςθσ τθσ δε ςυμπεριλαμβάνονται ζργα 

επαναλειτουργίασ των κοινωνικϊν δομϊν που ζχουν καταργθκεί για τθν υποβάκμιςθ τθσ περιοχισ. 

Επίςθσ χριςεισ όπωσ αυτζσ των «οίκων ανοχισ», εξαιτίασ των τεράςτιων κερδϊν που αποφζρουν, δε 

ςχεδιάηεται να καταργθκοφν, αλλά αντίκετα δρομολογοφνται από το δθμοτικό ςυμβοφλιο  μζτρα για τθ 

διευκόλυνςθ τθσ νομιμοποίθςισ τουσ . (Ρρόταςθ νόμου του δθμοτικοφ ςυμβουλίου του Διμου 

Ακθναίων για τθν τροποποίθςθ του νόμου 2734 περί εκδιδόμενων προςϊπων, Μάρτιοσ 2012) 

Φο φαινόμενο τθσ διατιρθςθσ τθσ πολιτιςτικισ κλθρονομιάσ δεν μπορεί να εξεταςτεί ωσ ξεχωριςτό 

φαινόμενο, αλλά ςτο ςυνολικό πλαίςιο τθσ οικονομίασ ςτθν οποία αναπτφςςεται, και ςτο ςυνολικό 

πλαίςιο αξιοποίθςθσ τθσ χριςθσ γθσ, και ςχεδιαςμϊν ςτο Διμο τθσ Ακινασ και ςτθν Σεριφζρεια 

Αττικισ, τθσ μεταναςτευτικισ πολιτικισ κτλ, κακϊσ από ότι φάνθκε όλοι αυτοί οι παράγοντεσ 

επθρεάηουν.  

Βαςικι και κφρια αιτία είναι θ εμπορευματικι χριςθ τθσ γθσ, και τα επιχειρθματικά ςυμφζροντα που 

προκφπτουν από αυτι, τα οποία όπωσ αποδείχτθκε και από τθ μελζτθ είναι αντιδιαμετρικά αντίκετα 

προσ το ςυμφζρον τθσ πλειοψθφίασ του πλθκυςμοφ του 6ου Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ. Ωςτόςο θ 

εργαςία αυτι πραγματοποιείται ςτα πλαίςια τθσ Ρικονομίασ τθσ Ελεφκερθσ αγοράσ, και επομζνωσ ςτα 

πλαίςια αυτά προτείνονται κάποια μζτρα, τα οποία δε μποροφν να λφςουν ςυνολικά το πρόβλθμα 

εφόςον δεν εξαλείφεται θ αιτία του, μποροφν όμωσ να αποτελζςουν κάποια βιματα ςτθν προςταςία 

των κτιρίων, χωρίσ αυτό να ςυνεπάγεται τθν περεταίρω ςυγκζντρωςθ τίτλων ιδιοκτθςιϊν. 

1.Σρϊτο και βαςικό βιμα είναι θ δθμιουργία ενόσ και μόνο αρμόδιου Φορζα με ςτόχο τθν Σροςταςία 

Διατθρθτζων Μτιρίων. Δθμιουργία αρμόδιων αρχιτεκτονικϊν Υυμβουλίων και επαναπροςδιοριςμόσ  των 

διατθρθτζων κτιρίων με βάςθ τα κριτιρια που περιγράφθκαν ςτο δεφτερο κεφάλαιο από τον ίδιο το 

Υφλλογο ιδιοκτθτϊν. Εντοπιςμόσ όλων των  καινοφριων των κτιρίων που πλθροφν τα κριτιρια ζνταξισ 

τουσ ςτα Διατθρθτζα, και χαρακτθριςμόσ τουσ. Ματαγραφι και ςφνδεςθ όλων των διατθρθτζων κτιρίων 

κάκε Διμου ςε Ενιαία Βάςθ Δεδομζνων. Ενθμζρωςθ ουςιαςτικι όλων των ιδιοκτθτϊν, για τισ 

υποχρεϊςεισ και τα δικαιϊματα τουσ ωσ προσ τθ ςυντιρθςι των κτιρίων. 
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2. Επζκταςθ του νόμου 4030 για τθ χρθματοδότθςθ των ιδιοκτθτϊν διατθρθτζων κτιρίων ςτο ςφνολο 

του Ελλαδικοφ χϊρου. Διευκόλυνςθ ανεφρεςθσ πόρων. 

3.Φο κράτοσ είναι υπεφκυνο για τθν προςταςία και τθν απλοποίθςθ ζκδοςθσ των αντίςτοιχων αδειϊν 

Ρικοδομικϊν Εργαςιϊν των παραπάνω κτιρίων, και όςων κτιρίων ανικουν ςτο Δθμόςιο ι είναι 

αγνϊςτου ιδιοκτθςίασ. 

4.Ματάργθςθ όλων εκείνων των παραμζτρων τθσ Ειδικισ ΢φκμιςθσ που αλλοιϊνουν τα διατθρθτζα 

χαρακτθριςτικά των κτιρίων. Αντικατάςταςθ, βελτίωςθ του νόμου, με όρουσ κοινωνικοφ ενδιαφζροντοσ. 

5.Δθμιουργία Ηωνϊν Χποδοχισ Υυντελεςτι Δόμθςθσ αποκλειςτικά για τουσ ιδιοκτιτεσ διατθρθτζων 

Μτιρίων ςε νζεσ Οικιςτικζσ Ρεριοχζσ και όχι εντόσ του Διμου τθσ Ακινασ, και άμεςθ εφαρμογι του 

μζτρου αυτοφ. 

6. Να εφαρμοςτεί ο νόμοσ για τθν προςταςία τθσ επιτρεπτισ χριςθσ. Ζνα τζτοιο παράδειγμα είναι θ 

κατοικία ςτθν οδό Νζλασ Μαραγιάννθ 39, που κλθροδοτικθκε ςτο ΕΜΣΑ, και το ΕΞΣ, με ςτόχο να 

λειτουργιςει ωσ φοιτθτικι εςτία για τουσ άπορουσ Φοιτθτζσ του ΕΜΣΑ, του ΕΞΣ, και τθσ Ανωτάτθσ 

Υχολισ Μαλϊν Φεχνϊν, που προζρχονται από τα νθςιά του Ιονίου. 

7. Οα πραγματοποιθκεί θ εφαρμογι του ςχεδίου του Διμου για τθν απομάκρυνςθ του Δθμοτικοφ 

Ιατρείου του Δθμοτικοφ Διαμερίςματοσ, ζτςι ϊςτε  να απομακρυνκεί από τθν παλιά Ματοικία τθσ Νζλασ 

Μαραγιάννθ και να μεταφερκεί ςτο κτίριο που προορίηεται για αυτι τθ χριςθ ςτθν Ρδό Χανίων και 

ανακαταςκευάηεται από το Διμο από το 2009 με κακυςτζρθςθ 5 χρόνων. (Διμοσ Ακθναίων: Απόφαςθ, 

κζμα: Ζνταξθ τθσ Ρράξθσ "ΑΝΑΚΑΤΑΣΚΕΥΘ ΚΤΙ΢ΙΟΥ ΚΕΝΤ΢ΟΥ ΥΓΕΙΑΣ ΑΣΤΙΚΟΥ ΤΥΡΟΥ ΕΡΙ ΤΘΣ ΟΔΟΥ 

ΧΑΝΙΩΝ 4β ΣΤΟ 6ο ΔΘΜΟΤΙΚΟ ΔΙΑΜΕ΢ΙΣΜΑ" με κωδικό MIS 427366 ςτο Επιχειρθςιακό Ρρόγραμμα 

"Αττικι") 

8.Φζλοσ θ περιοχι που φαίνεται ςτο παρακάτω ςχιμα πρζπει  να εξεταςτεί ιδιαιτζρωσ και να ςχεδιαςτεί 

με γνϊμονα τθν αναβάκμιςθ τθσ ποιότθτασ ηωισ των κατοίκων τθσ, κατά τα πρότυπα που αναφζρκθκαν 

και παραπάνω. ΢πωσ φαίνεται τα περιςςότερα κτίρια είναι ακατοίκθτα. Από αυτά πολλά ανικουν ςε 

Αςφαλιςτικά Φαμεία, ςτο Διμο, ςτον ΡΥΜ, ι είναι αγνϊςτου ιδιοκτιτθ, ενϊ ςτισ «άλλεσ χριςεισ», 

ςτεγάηονται πολλοί οίκοι ανοχισ. Φο κράτοσ είναι αποκλειςτικά υπεφκυνο για τθν αναμόρφωςθ τθσ 

περιοχισ αυτισ, τθν αποκατάςταςθ των κτιρίων που αναφζρκθκαν, και τθ ςτζγαςθ όλων των 

κοινωνικϊν δομϊν που λείπουν από το δθμοτικό διαμζριςμα. Αυτό κα πρζπει να πραγματοποιθκεί 

ζπειτα από ζρευνα των κοινωνικϊν αναγκϊν ςτθν περιοχι. Ενδεικτικά προτείνονται τα εξισ παρακάτω 

μζτρα: 

-Οα αξιοποιθκοφν τα δθμόςια ακίνθτα, π.χ. του ΡΥΜ και από το κράτοσ όλα τα κτίρια που ανικουν ςε 

αυτό και εγκαταλείφκθκαν εξαιτίασ των ςυγχωνεφςεων. Οα επαναλειτουργιςουν ωσ εκπαιδευτικά 

ιδρφματα, ϊςτε να αντιςτραφεί θ πορεία υποβάκμιςθσ τθσ Σρωτοβάκμιασ και Δευτεροβάκμιασ 

Εκπαίδευςθσ. Φαυτόχρονα να επιςκευαςτεί το Διατθρθτζο Υχολείο ςτθν οδό Ξιχαιλ Βόδα 99, κακϊσ και 

όλα τα γιπεδα που διακζτει και να επαναλειτουργιςει. 

- Ζλεγχοσ και εφαρμογι των επιτρεπόμενων χριςεων γθσ και απομάκρυνςθ των παράνομων, όπωσ είναι 

για παράδειγμα οι οίκοι ανοχισ. Υτα ςυνεχόμενα κτίρια ςτθν οδό Ξερςίνθσ που διακζτουν και κιπουσ 

μποροφν να ςτεγαςτοφν οι παιδικοί ςτακμοί. Φαυτόχρονα, κακϊσ το Δθμοτικό Ιατρείο του 

Διαμερίςματοσ βρίςκεται ςτο άνω τμιμα του, να ςτεγαςτεί ζνα δεφτερο τμιμα του ςε ζνα από τα κτίρια 

τθσ Σεριοχισ για να καλφπτονται άμεςα και οι κάτοικοι του νότιου τμιματοσ του διαμερίςματοσ. Φο 
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κτίριο ςτθν οδό Ιουλιανοφ, ςτο οποίο ςτεγαηόταν θ Διεφκυνςθ Αςτυνομίασ, μπορεί να αποκαταςτακεί 

και να χρθςιμοποιθκεί για παράδειγμα ωσ Φοιτθτικι Εςτία. Φζλοσ, τα ςχζδια για τθ δθμιουργία του 

Ξουςείου τθσ ΔΕΘ, να προχωριςουν άμεςα και να υλοποιθκοφν ςτθν οδό Αγακουπόλεωσ. 

Για όλα τα παραπάνω υπάρχει ειδικευμζνο αναξιοποίθτο εργατικό δυναμικό, που μπορεί να ςυμβάλει 

ςε αυτζσ τισ κατευκφνςεισ. Φαυτόχρονα οι Ρικονομικοί Σόροι μποροφν να εξοικονομθκοφν από τουσ 

προχπολογιςμοφσ Μράτουσ, Σεριφζρειασ με βάςθ τα ποςά που αναφζρκθκαν ςτο Μεφάλαιο 5. 

Ωςτόςο τα παραπάνω μζτρα, όπωσ και προαναφζρκθκε, προτείνονται ενδεικτικά. Φο κράτοσ είναι 

υπεφκυνο για τθν αξιοποίθςθ των διατθρθτζων κτιρίων, ςε ςυνδυαςμό με ςφγχρονεσ μελζτεσ που κα 

υποδεικνφουν τισ πραγματικζσ ελλείψεισ και ανάγκεσ ςτο 6ο Δθμοτικό Διαμζριςμα. 

 

Εικόνα 33.Χάρτθσ Ρεριοχισ Ιδιαίτερθσ Μελζτθσ. 
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7.3. ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ ΓΙΑ ΤΘ Χ΢ΘΣΘ ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΩΝ ΣΥΣΤΘΜΑΤΩΝ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ. 

Για τθ διεκπεραίωςθ τθσ ςυγκεκριμζνθσ εργαςίασ χρθςιμοποιικθκε Γεωγραφικό Υφςτθμα Σλθροφοριϊν 

και πραγματοποιικθκε θ μζκοδοσ τθσ χωρικισ ανάλυςθσ. Σροκφπτουν τα παρακάτω ςυμπεράςματα για 

τθν αξιοποίθςθ των παραπάνω εργαλείων ςε τζτοιου είδουσ εργαςίεσ. 

● Σαρζχονται δυνατότθτεσ καταγραφισ μεγάλου όγκου πλθροφοριϊν για κάκε κεματικι οντότθτα που 

απεικονίηεται μζςα από τα ςυςτιματα. Ζτςι οι διάςπαρτεσ πλθροφορίεσ που ςυγκεντρϊκθκαν από 

πλικοσ διαφορετικϊν πθγϊν μπόρεςαν να ςυνδεκοφν μεταξφ τουσ και με τθ γεωγραφικι κζςθ κάκε 

κτιρίου. Για τα διατθρθτζα κτίρια δθμιουργικθκαν πάνω από 20 ςτιλεσ που τα ςυνόδευαν με τα 

περιγραφικά χαρακτθριςτικά τουσ. Φαυτόχρονα δινόταν θ δυνατότθτα γριγορου υπολογιςμοφ και των 

γεωμετρικϊν χαρακτθριςτικϊν των οντοτιτων, όπωσ είναι το εμβαδό, θ περίμετροσ, τα μικθ, και θ 

ςφνδεςι τουσ με τα εν λόγω κτίρια. 

● Θ πραγματοποίθςθ τθσ χωρικισ ανάλυςθσ μζςω του ΓΥΣ, οδιγθςε ςτον εντοπιςμό των προβλθμάτων, 

μζςω τθσ ςυςχζτιςθσ των διάφορων ιδιοτιτων και του χϊρου. Ξζςω αυτισ βρζκθκαν οι περιοχζσ, για 

παράδειγμα ςτισ οποίεσ ςυγκεντρϊνονται κτίρια με κάποια κοινι ιδιότθτα, όπωσ θ δομικι κατάςταςθ, ι 

θ χριςθ. Ξε τον τρόπο αυτό εντοπίςτθκε θ μεγάλθ ςυγκζντρωςθ ετοιμόρροπων και εγκαταλελειμμζνων 

κτιρίων ςτθν περιοχι τθσ Σλατείασ Αττικισ, και μεγάλο κομμάτι τθσ ζρευνασ προςανατολίςτθκε εκεί, 

ερευνικθκαν οι ςχεδιαςμοί ςτθν περιοχι και προςδιορίςτθκαν οι ενδεχόμενεσ τάςεισ. 

● Θ ςυςχζτιςθ των ιδιοτιτων και περιγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν των κτιρίων πζρα από τον εντοπιςμό 

των αιτιϊν των προβλθμάτων, ςυμβάλλει ταυτόχρονα και ςτθν οργάνωςθ του ςχεδιαςμοφ και ςτθ 

ςφνταξθ προτάςεων για τθν βελτίωςθ των ςυνκθκϊν ςτθν περιοχι, και τθν προςταςία τθσ 

αρχιτεκτονικισ κλθρονομιάσ. Ζνα τζτοιο παράδειγμα είναι ο εντοπιςμόσ τθσ τοποκεςίασ κτιρίων που 

ιταν ταυτοχρόνωσ, δθμόςια, εγκαταλελειμμζνα και μεγάλα ςε εμβαδό, ϊςτε να ςυνταχκεί ζνα 

ολοκλθρωμζνο ςχζδιο αξιοποίθςισ τουσ. 

Για τουσ παραπάνω λόγουσ θ χριςθ των Γεωγραφικϊν Υυςτθμάτων Σλθροφοριϊν κρίνεται απαραίτθτθ 

για τθν πραγματοποίθςθ Σολεοδομικϊν, Χωροταξικϊν, και ςυνολικά εργαςιϊν που ςχετίηονται με τθν 

οργάνωςθ του Χϊρου, και που αφοροφν ςτοιχεία μεγάλου εφρουσ πλθροφοριϊν ςε επίπεδο Δθμοτικοφ 

Διαμερίςματοσ, Διμου, Σεριφζρειασ, και Επικράτειασ. 

Σολφ ςθμαντικι εφαρμογι τουσ είναι και αυτι τθσ Διαχείριςθσ Σολιτιςτικϊν Αγακϊν. Υυγκεκριμζνα ςτα 

πλαίςια τθσ Υχολισ ζχουν πραγματοποιθκεί πολλζσ τζτοιεσ Εφαρμογζσ ςε Εργαςίεσ, είτε για τθν 

απεικόνιςθ αναλυτικά όλων των μορφολογικϊν χαρακτθριςτικϊν μεμονωμζνων μνθμείων, είτε για τθν 

καταγραφι μεγάλου όγκου πλθροφορίασ ςθμαντικοφ αρικμοφ μνθμείων, όπωσ και ςτα πλαίςια αυτισ 

τθσ Διπλωματικισ Εργαςίασ.  
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ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ 

Α.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΙΚ΢ΟΤΕ΢ΟΣ ΤΟΥ 1.5 

Ακίνθτα δεξιά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 1. Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε κακι δομικι κατάςταςθ δεξιά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

9 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 39 ΜΑΜΘ 2 1500 132704 247 

10 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 41 ΜΑΜΘ 2 1500 210360 223 

25 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 47 ΜΑΜΘ 3 1500 283320 254 

27 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 88 ΜΑΜΘ 2 1500 230409 259 

3208 ΙΘΑΜΘΥ 27 ΜΑΜΘ 1 1300 324698 228 

10719 ΟΑΠΡΧ 47 ΜΑΜΘ 1 1300 87321 180 

9220 ΦΘΟΡΧ 65 ΜΑΜΘ 1 1300 70801 228 

 

Ακίνθτα αριςτερά τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 2.Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε κακι δομικι  κατάςταςθ αριςτερά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

1519 ΦΧΝΘΥ 57 ΜΑΜΘ 1 1300 66507 239 

1528 ΑΓΜΧΤΑΥ 7 ΜΑΜΘ 0 1300 51103 200 

1540 ΜΑΝΧΞΟΡΧ 52 ΜΑΜΘ 1 1300 99794 210 

1548 ΣΑΙΩΟΙΡΧ 4 ΜΑΜΘ 1 1300 51942 228 

3497 ΑΝΜΙΒΙΑΔΡΧ 33 ΜΑΜΘ 2 1300 173498 223 

3532 ΦΩΜΑΙΑΥ 31 ΜΑΜΘ 1 1300 64489 228 

8661 ΑΤΙΥΦΡΞΕΟΡΧΥ 58 ΜΑΜΘ 2 1300 138022 235 

8961 ΦΩΜΑΙΑΥ 8 ΜΑΜΘ 0 1300 48373 210 

9213 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 22 ΜΑΜΘ 1 1150 88378 185 

9585 ΕΠΘΜΙΡΧ 16 ΜΑΜΘ 5 1300 294323 322 

9596 ΦΧΝΘΥ 216 ΜΑΜΘ 1 1300 60262 239 

9597 ΘΘΤΑΥ 63 ΜΑΜΘ 0 1150 60580 200 

9615 ΝΘΘΘΥ 6 ΜΑΜΘ 1 1300 72771 228 

9659 ΑΝΜΑΞΕΟΡΧΥ 163 ΜΑΜΘ 2 1300 119803 353 

10523 ΤΡΔΡΧ 7 ΜΑΜΘ 1 1300 53852 228 

10569 ΣΑΙΩΟΙΡΧ 38 ΜΑΜΘ 2 1300 66680 212 

10584 ΣΤΡΧΥΘΥ 24 ΜΑΜΘ 1 1300 39737 228 
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10585 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 2 ΜΑΜΘ 0 1150 20197 228 

10586 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 4 ΜΑΜΘ 0 1150 25604 168 

10587 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 6 ΜΑΜΘ 0 1150 12685 228 

10588 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 8 ΜΑΜΘ 0 1150 14629 239 

10613 ΞΙΧΑΘΝ ΒΡΔΑ 99 ΜΑΜΘ 2 1300 137231 235 

10620 ΦΧΝΘΥ 121 ΜΑΜΘ 1 1300 64433 205 

10699 ΘΘΤΑΥ 54 ΜΑΜΘ 1 1500 48392 228 

10775 ΦΙΝΑΔΕΝΦΕΙΑΥ 4 ΜΑΜΘ 1 1150 1884536 230 

10778 ΒΕΤΓΑΥ 8 ΜΑΜΘ 1 1300 42174 217 

10779 ΥΑΞΡΧ 86 ΜΑΜΘ 1 1300 88716 239 

11120 ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 44 ΜΑΜΘ 1 1300 70356 200 

1499 ΦΧΝΘΥ 64 
ΧΣΡ 
ΑΣΡΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 2 1300 115558 247 

1565 ΙΘΑΜΘΥ 75Α ΜΑΜΘ 1 1300 73590 228 

10727 ΤΡΔΡΧ 11 ΜΑΜΘ 1 1300 126935 250 

3221 ΥΦΤΙΦΦΡΞΣΡΝΑ 1 ΜΑΜΘ 0 1300 50821 200 

3345 ΑΟΦΙΡΧΕΙΑΥ 27 ΜΑΜΘ 1 1300 45545 228 

1574 ΕΧΦΧΧΙΑΥ 15 ΜΑΜΘ 1 1300 65213 215 

3201 ΠΕΟΑΓΡΤΑ 1 ΜΑΜΘ 0 1300 87753 198 

1569 ΕΠΘΜΙΡΧ 7 ΜΑΜΘ 1 1300 39131 217 

 

Ακίνθτα δεξιά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 3. Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε μζτρια δομικι κατάςταςθ δεξιά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου. 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

19 ΑΙΓΙΟΘΥ 32 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 169793 549 

3236 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 77 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 144925 372 

9599 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ <Null> ΞΕΦΤΙΑ 0 1500 70414 310 

9601 ΦΕΟΕΔΡΧ 31 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 124621 354 

9614 ΥΣΕΦΥΩΟ 86 ΞΕΦΤΙΑ 2 1500 218360 366 

9621 ΜΑΥΦΕΝΝΡΤΙΗΡΧ 8 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 96517 319 

9625 ΙΑΣΕΦΡΧ 14 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 91764 334 

9634 ΦΘΟΡΧ 42 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 107986 354 

9635 ΦΘΟΡΧ 40 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 170757 389 

9643 ΥΣΕΦΥΩΟ 57 ΞΕΦΤΙΑ 2 1500 232941 345 

9646 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 13 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 106962 354 

10717 ΥΧΤΡΧ 22 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 96887 354 

11025 ΧΙΝΙΑΟΔΑΤΙΡΧ 5 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 97783 354 
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Ακίνθτα αριςτερά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 4. Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε μζτρια δομικι κατάςταςθ αριςτερά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

9584 ΕΠΘΜΙΡΧ 10 ΞΕΦΤΙΑ 1 1150 58840 262 

1488 ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 46 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 116011 326 

1500 ΦΧΝΘΥ 52 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 147396 577 

1501 ΦΧΝΘΥ 48 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 238374 384 

1525 ΞΑΞΑΘ 7 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 189146 366 

1526 ΑΝΜΙΒΙΑΔΡΧ 46 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 314632 364 

1531 ΦΙΝΙΣΣΙΔΡΧ 29 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 162044 310 

1532 ΦΩΜΑΙΑΥ 22 ΞΕΦΤΙΑ 0 1300 68977 310 

1550 ΧΓΕΙΑΥ 3 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 67005 337 

1557 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 26 ΞΕΦΤΙΑ 0 1300 72179 391 

1587 ΤΕΞΡΧΟΔΡΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 83791 354 

9610 ΜΡΝΡΦΩΟΡΥ 11 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 137139 354 

9657 ΙΘΑΜΘΥ 86 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 102827 354 

10696 ΥΦΑΧΤΡΣΡΧΝΡΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 88389 354 

10697 ΥΦΑΧΤΡΣΡΧΝΡΧ 17 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 86148 296 

11094 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 10 ΞΕΦΤΙΑ 1 1300 123057 354 

Ακίνθτα δεξιά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 5.Ρίνακασ Αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε καλι κατάςταςθ δεξιά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

20 ΜΑΥΦΑΝΙΑΥ 13 ΜΑΝΘ 1 1500 148523 559 

30 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 54 ΜΑΝΘ 0 1500 111689 467 

31 ΦΕΟΕΔΡΧ 21 ΜΑΝΘ 2 1500 389650 577 

3199 ΝΕΧΜΩΥΙΑΥ 16 ΜΑΝΘ 1 1300 251251 467 

9222 ΦΘΟΡΧ 66Β ΜΑΝΘ 1 1300 162454 532 

9594 ΥΣΡΤΑΔΩΟ 29 ΜΑΝΘ 2 1500 490282 577 

9647 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 15 ΜΑΝΘ 2 1500 389624 522 

10643 ΜΧΜΝΑΔΩΟ 8Α ΜΑΝΘ 0 1500 136202 490 

10795 ΦΕΟΕΔΡΧ 9 ΜΑΝΘ 2 1500 399099 577 

11088 ΦΘΟΡΧ 14 ΜΑΝΘ 1 1300 339250 489 
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Ακίνθτα αριςτερά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 6. Ρίνακασ Αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων ςε καλι κατάςταςθ αριςτερά τθσ 28
θσ

 Οκτωβρίου 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

1516 
ΞΡΟΘΥ 
ΣΤΡΔΤΡΞΡΧ 3 ΜΑΝΘ 1 1300 145104 467 

1521 ΦΤΡΙΑΥ 36 ΜΑΝΘ 0 1300 245578 489 

1541 ΜΑΝΧΞΟΡΧ 54 ΜΑΝΘ 2 1300 265713 578 

1549 ΕΠΘΜΙΡΧ 26 ΜΑΝΘ 1 1150 176534 413 

1551 ΦΧΝΘΥ 198 ΜΑΝΘ 1 1300 134794 479 

1619 ΣΕΝΝΘΟΘΥ 4 ΜΑΝΘ 2 1300 396345 577 

3203 ΥΩΗΡΣΡΝΕΩΥ 22 ΜΑΝΘ 0 1300 166497 420 

3494 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 90 ΜΑΝΘ 2 1300 376592 606 

3531 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 105 ΜΑΝΘ 1 1300 165705 559 

3534 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 132 ΜΑΝΘ 1 1300 248134 490 

7263 ΦΧΝΘΥ 148 ΜΑΝΘ 1 1300 245245 467 

10615 ΙΘΑΜΘΥ 63 ΜΑΝΘ 1 1300 112922 532 

10683 ΘΘΤΑΥ 48 ΜΑΝΘ 1 1300 197307 532 

10695 ΑΓΑΘΡΧΣΡΝΕΩΥ 42 ΜΑΝΘ 2 1300 431622 577 

10700 ΘΘΤΑΥ 41 ΜΑΝΘ 1 1300 196468 532 
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Β.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΕΓΑΛΥΤΕ΢ΟΣ Θ ΙΣΟΣ ΤΟΥ 

1.5 ΚΑΙ ΜΙΚ΢ΟΤΕ΢ΟΣ ΤΟΥ 3 
Ρίνακασ 7.Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤ. 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

21 ΜΕΤΜΧΤΑΥ 49 ΞΕΦΤΙΑ 1 1500 143131 364 

1495 ΑΧΑΤΟΩΟ 55 ΜΑΝΘ 2 1300 408935 813 

1496 ΑΧΑΤΟΩΟ 80 
ΧΣΡ 
ΕΣΙΥΜΕΧΘ 1 1300 359772 530 

1497 ΑΧΑΤΟΩΟ 80 -82 
ΧΣΡ 
ΕΣΙΥΜΕΧΘ 1 1300 542222 557 

1515 3ΘΥ ΥΕΣΦΕΞΒΤΙΡΧ 93 ΜΑΝΘ 1 1300 345240 670 

1533 ΑΧΑΤΟΩΟ 84 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 442710 425 

1537 3ΘΥ ΥΕΣΦΕΞΒΤΙΡΧ 121 ΜΑΜΘ 3 1300 594264 489 

1558 ΑΧΑΤΟΩΟ 104 ΜΑΝΘ 1 1300 192407 709 

3529 ΔΕΤΙΓΟΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 2 1300 341469 376 

3530 ΔΕΤΙΓΟΧ 17 ΜΑΝΘ 2 1300 522847 813 

3535 ΑΧΑΤΟΩΟ 126 ΜΑΝΘ 1 1300 269673 773 

3568 ΔΕΤΙΓΟΧ 1 ΜΑΜΘ 2 1300 369969 478 

3572 3ΘΥ ΥΕΣΦΕΞΤΙΡΧ 130 ΜΑΝΘ 3 1300 1066873 810 

9655 ΑΧΑΤΟΩΟ 143 ΜΑΝΘ 1 1300 178730 709 

10689 ΣΙΣΙΟΡΧ 114 ΜΑΜΘ 2 1500 151970 499 

10796 ΑΓΙΡΧ ΞΕΝΕΦΙΡΧ 140 ΜΑΜΘ 1 1300 121483 471 

 

Γ.ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΟΤΘΤΑΣ ΜΕΓΑΛΥΤΕ΢ΟΣ Θ ΙΣΟΣ ΤΟΥ 3 
Ρίνακασ 8.Ρίνακασ αντικειμενικϊν αξιϊν διατθρθτζων κτιρίων. 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΡΤΡΦΩΟ 

ΦΙΞΘ 
ΗΩΟΘΥ 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€) 

ΑΟΦΙΜΕΙΞΕΟΙΜΘ 
ΑΠΙΑ (€/Φ.Ξ) 

6 ΑΓΑΘΡΧΣΡΝΕΩΥ 14 ΜΑΜΘ 1 1300 190101 251 

11 
ΑΓΙΡΧ 
ΞΕΝΕΦΙΡΧ 54 ΞΕΦΤΙΑ 3 1300 498839 400 

1513 
28ΘΥ 
ΡΜΦΩΒΤΙΡΧ 72 ΜΑΜΘ 2 1750 348104 330 

9214 ΣΑΦΘΥΙΩΟ 180 ΜΑΝΘ 2 1500 959390 696 
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ΕΜΡΟ΢ΙΚΕΣ ΤΙΜΕΣ 

Ακίνθτα δεξιά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Συγκριτικό ςτοιχείο 1 

Ρίνακασ 9. Εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι διατθρθτζων κτιρίων ςε καλι και μζτρια δομικι κατάςταςθ 

ΚΩΔΙΚΟΣ ΟΔΟΣ Α΢. 

ΔΟΜΙΚΘ 
ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΘ  

ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΟΥ ΤΙΜΘ (€/Τ.Μ) 

  ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 
 9634 ΦΘΟΡΧ 42 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9635 ΦΘΟΡΧ 40 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1227 

851 ΘΘΤΑΥ 18 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9601 ΦΕΟΕΔΡΧ 31 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

858 ΦΕΟΕΔΡΧ 34 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1163 

3236 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 77 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1163 

9599 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 60Α ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

10717 ΥΧΤΡΧ 22 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9625 ΙΑΣΕΦΡΧ 14 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1163 

9621 ΜΑΥΦΕΝΝΡΤΙΗΡΧ 8-8Α ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9643 ΥΣΕΦΥΩΟ 57 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1292 

9614 ΥΣΕΦΥΩΟ 86 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1105 

11025 ΧΙΝΙΑΟΔΑΤΙΡΧ 5 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9646 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 13 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1163 

19 ΑΙΓΙΟΘΥ 32 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

21 ΜΕΤΜΧΤΑΥ 49 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1047 

9647 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 15 ΜΑΝΘ 1700 1224 

9222 ΦΘΟΡΧ 66Β ΜΑΝΘ 1700 1102 

11088 ΦΘΟΡΧ 14 ΜΑΝΘ 1700 1224 

10643 ΜΧΜΝΑΔΩΟ 8Α ΜΑΝΘ 1700 1224 

10795 ΦΕΟΕΔΡΧ 9 ΜΑΝΘ 1700 1224 

9214 ΣΑΦΘΥΙΩΟ 180 ΜΑΝΘ 1700 1496 

9594 ΥΣΡΤΑΔΩΟ 29 ΜΑΝΘ 1700 1224 

20 ΜΑΥΦΑΝΙΑΥ 13 ΜΑΝΘ 1700 1224 

31 ΦΕΟΕΔΡΧ 21 ΜΑΝΘ 1700 1224 

30 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 54 ΜΑΝΘ 1700 1102 
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Συγκριτικό ςτοιχείο 2 

Ρίνακασ 10. Εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι ακινιτων ςε καλι και μζτρια δομικι κατάςταςθ. 

ΚΩΔΙΚΟΣ ΟΔΟΣ Α΢. 

ΔΟΜΙΚΘ 
ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΘ 

ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΟΥ ΤΙΜΘ (€/Τ.Μ) 

  ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ   

9634 ΦΘΟΡΧ 42 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9635 ΦΘΟΡΧ 40 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1212 

851 ΘΘΤΑΥ 18 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9601 ΦΕΟΕΔΡΧ 31 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

858 ΦΕΟΕΔΡΧ 34 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1163 

3236 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 77 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1212 

9599 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 60Α ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

10717 ΥΧΤΡΧ 22 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9625 ΙΑΣΕΦΡΧ 14 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1212 

9621 ΜΑΥΦΕΝΝΡΤΙΗΡΧ 8-8Α ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9643 ΥΣΕΦΥΩΟ 57 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1346 

9614 ΥΣΕΦΥΩΟ 86 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1224 

11025 ΧΙΝΙΑΟΔΑΤΙΡΧ 5 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9646 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 13 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1212 

19 ΑΙΓΙΟΘΥ 32 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

21 ΜΕΤΜΧΤΑΥ 49 ΞΕΦΤΙΑ 1700 1102 

9647 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 15 ΜΑΝΘ 1700 1496 

9222 ΦΘΟΡΧ 66Β ΜΑΝΘ 1700 1224 

11088 ΦΘΟΡΧ 14 ΜΑΝΘ 1700 1360 

10643 ΜΧΜΝΑΔΩΟ 8Α ΜΑΝΘ 1700 1346 

10795 ΦΕΟΕΔΡΧ 9 ΜΑΝΘ 1700 1360 

9214 ΣΑΦΘΥΙΩΟ 180 ΜΑΝΘ 1700 1646 

9594 ΥΣΡΤΑΔΩΟ 29 ΜΑΝΘ 1700 1360 

20 ΜΑΥΦΑΝΙΑΥ 13 ΜΑΝΘ 1700 1346 

31 ΦΕΟΕΔΡΧ 21 ΜΑΝΘ 1700 1360 

30 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 54 ΜΑΝΘ 1700 1224 
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Τελικι εκτιμϊμενθ τιμι 

Ρίνακασ 11. Τελικι εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι διατθρθτζων κτιρίων ςε καλι και μζτρια δομικι 

κατάςταςθ. 

ΚΩΔΙΚΟΣ ΟΔΟΣ Α΢ΙΘΜΟΣ 

ΤΕΛΙΚΘ 
ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΘ 
ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ 
(€/Τ.Μ) 

9634 ΦΘΟΡΧ 42 1074 

9635 ΦΘΟΡΧ 40 1220 

851 ΘΘΤΑΥ 18 1074 

9601 ΦΕΟΕΔΡΧ 31 1074 

858 ΦΕΟΕΔΡΧ 34 1163 

3236 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 77 1187 

9599 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 60Α 1074 

10717 ΥΧΤΡΧ 22 1074 

9625 ΙΑΣΕΦΡΧ 14 1187 

9621 ΜΑΥΦΕΝΝΡΤΙΗΡΧ 8-8Α 1074 

9643 ΥΣΕΦΥΩΟ 57 1319 

9614 ΥΣΕΦΥΩΟ 86 1164 

11025 ΧΙΝΙΑΟΔΑΤΙΡΧ 5 1074 

9646 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 13 1187 

19 ΑΙΓΙΟΘΥ 32 1074 

21 ΜΕΤΜΧΤΑΥ 49 1074 

9647 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 15 1360 

9222 ΦΘΟΡΧ 66Β 1163 

11088 ΦΘΟΡΧ 14 1292 

10643 ΜΧΜΝΑΔΩΟ 8Α 1285 

10795 ΦΕΟΕΔΡΧ 9 1292 

9214 ΣΑΦΘΥΙΩΟ 180 1571 

9594 ΥΣΡΤΑΔΩΟ 29 1292 

20 ΜΑΥΦΑΝΙΑΥ 13 1285 

31 ΦΕΟΕΔΡΧ 21 1292 

30 ΕΣΦΑΟΘΥΡΧ 54 1163 
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Ρίνακασ 12.Τελικι εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι διατθρθτζων κτιρίων ςε κακι δομικι κατάςταςθ 

ΚΩΔΙΚΟΣ ΟΔΟΣ Α΢ΙΘΜΟΣ 

   
     

  

 ΔΟΜΙΚΘ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ 
ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΟΥ 
ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 

 ΤΕΛΙΚΘ 
ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΘ ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ (€/Τ.Μ) 

3568 ΔΕΤΙΓΟΧ 1 ΜΑΜΘ 750 660 

3208 ΙΘΑΜΘΥ 27 ΜΑΜΘ 750 660 

9220 ΦΘΟΡΧ 65 ΜΑΜΘ 750 540 

10719 ΟΑΠΡΧ 47 ΜΑΜΘ 750 594 

1513 28ΘΥ ΡΜΦΩΒΤΙΡΧ 72 ΜΑΜΘ 750 726 

9 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 39 ΜΑΜΘ 750 627 

10 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 41 ΜΑΜΘ 750 600 

25 
ΝΕΝΑΥ 
ΜΑΤΑΓΙΑΟΟΘ 47 ΜΑΜΘ 750 660 

27 Ι.ΔΤΡΥΡΣΡΧΝΡΧ 88 ΜΑΜΘ 750 600 

 

Ακίνθτα αριςτερά  τθσ 28θσ Οκτωβρίου 

Ρίνακασ 13. Τελικι εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι διατθρθτζων κτιρίων ςε καλι και μζτρια δομικι 

κατάςταςθ 

ΚΩΔΙΚΟΣ ΟΔΟΣ Α΢. 

   

   

ΔΟΜΙΚΘ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

ΤΙΜΘ ΜΟΝΑΔΑΣ 
ΣΥΓΚ΢ΙΤΙΚΟΥ 
ΣΤΟΙΧΕΙΟΥ 

ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΘ 
ΤΙΜΘ 
ΜΟΝΑΔΑΣ 
(€/Τ.Μ) 

1502 IOYLIANOY 26 ΜΑΝΘ 800 691 

1515 
3ΘΥ 
ΥΕΣΦΕΞΒΤΙΡΧ 93 ΜΑΝΘ 800 576 

3572 3ΘΥ ΥΕΣΦΕΞΤΙΡΧ 130 ΜΑΝΘ 800 704 

3531 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 105 ΜΑΝΘ 800 576 

3534 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 132 ΜΑΝΘ 800 640 

1551 ΦΧΝΘΥ 198 ΜΑΝΘ 800 518 

7263 ΦΧΝΘΥ 148 ΜΑΝΘ 800 576 

1558 ΑΧΑΤΟΩΟ 104 ΜΑΝΘ 800 576 

3535 ΑΧΑΤΟΩΟ 126 ΜΑΝΘ 800 608 

1577 ΑΧΑΤΟΩΟ 146 ΜΑΝΘ 800 576 
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9655 ΑΧΑΤΟΩΟ 143 ΜΑΝΘ 800 518 

1495 ΑΧΑΤΟΩΟ 55 ΜΑΝΘ 800 640 

1549 ΕΠΘΜΙΡΧ 26 ΜΑΝΘ 800 576 

3494 ΑΤΙΥΦΡΦΕΝΡΧΥ 90 ΜΑΝΘ 800 672 

1516 

ΞΡΟΘΥ  

3 ΜΑΝΘ 800 518 ΣΤΡΔΤΡΞΡΧ 

3530 ΔΕΤΙΓΟΧ 17 ΜΑΝΘ 800 605 

1541 ΜΑΝΧΞΟΡΧ 54 ΜΑΝΘ 800 640 

1619 ΣΕΝΝΘΟΘΥ 4 ΜΑΝΘ 800 605 

1521 ΦΤΡΙΑΥ 36 ΜΑΝΘ 800 576 

10615 ΙΘΑΜΘΥ 63 ΜΑΝΘ 800 518 

3203 ΥΩΗΡΣΡΝΕΩΥ 22 ΜΑΝΘ 800 576 

10695 ΑΓΑΘΡΧΣΡΝΕΩΥ 42 ΜΑΝΘ 800 605 

10683 ΘΘΤΑΥ 48 ΜΑΝΘ 800 576 

10700 ΘΘΤΑΥ 41 ΜΑΝΘ 800 576 

3199 ΝΕΧΜΩΥΙΑΥ 16 ΜΑΝΘ 800 605 

1500 ΦΧΝΘΥ 52 ΞΕΦΤΙΑ 800 518 

1501 ΦΧΝΘΥ 48 ΞΕΦΤΙΑ 800 544 

1533 ΑΧΑΤΟΩΟ 84 ΞΕΦΤΙΑ 800 622 

1526 ΑΝΜΙΒΙΑΔΡΧ 46 ΞΕΦΤΙΑ 800 570 

9584 ΕΠΘΜΙΡΧ 10 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

1525 ΞΑΞΑΘ 7 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

1531 ΦΙΝΙΣΣΙΔΡΧ 29 ΞΕΦΤΙΑ 800 544 

1532 ΦΩΜΑΙΑΥ 22 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

3529 ΔΕΤΙΓΟΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 800 570 

1550 ΧΓΕΙΑΥ 3 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

1587 ΤΕΞΡΧΟΔΡΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

1557 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 26 ΞΕΦΤΙΑ 800 518 

9657 ΙΘΑΜΘΥ 86 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

11094 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 10 ΞΕΦΤΙΑ 800 518 

1488 ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 46 ΞΕΦΤΙΑ 800 576 

10697 ΥΦΑΧΤΡΣΡΧΝΡΧ 17 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

10696 ΥΦΑΧΤΡΣΡΧΝΡΧ 15 ΞΕΦΤΙΑ 800 467 

9610 ΜΡΝΡΦΩΟΡΥ 11 ΞΕΦΤΙΑ 800 518 

856 ΝΕΧΜΩΥΙΑΥ 41-43 ΞΕΦΤΙΑ 800 634 

11 ΑΓΙΡΧ ΞΕΝΕΦΙΡΧ 54 ΞΕΦΤΙΑ 800 691 

 



Σαραρτιματα   
 

Υελίδα | 115  
 

            Ρίνακασ 14. Τελικι εκτιμϊμενθ εμπορικι τιμι διατθρθτζων κτιρίων ςε κακι δομικι κατάςταςθ. 

ΜΩΔΙΜΡΥ ΡΔΡΥ ΑΤΙΘΞΡΥ 
ΔΡΞΙΜΘ 
ΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 

ΦΙΞΘ 
ΞΡΟΑΔΑΥ 
ΥΧΓΜΤΙΦΙΜΡΧ 
ΥΦΡΙΧΕΙΡΧ 
(€/Τ.Μ) 

ΑΟΘΓΞΕΟΘ 
ΦΙΞΘ 
ΞΡΟΑΔΡΥ 
ΕΜΦΙΞΩΞΕΟΡΧ 
(€/Τ.Μ)  

10775 ΦΙΝΑΔΕΝΦΕΙΑΥ 4 ΜΑΜΘ 350 308 

10779 ΥΑΞΡΧ 86 ΜΑΜΘ 350 339 

9585 ΕΠΘΜΙΡΧ 16 ΜΑΜΘ 350 323 

3497 ΑΝΜΙΒΙΑΔΡΧ 33 ΜΑΜΘ 350 364 

1503 ΙΡΧΝΙΑΟΡΧ 36 ΜΑΜΘ 350 339 

1537 3ΘΥ ΥΕΣΦΕΞΒΤΙΡΧ 121 ΜΑΜΘ 350 266 

10620 ΦΧΝΘΥ 121 ΜΑΜΘ 350 277 

9596 ΦΧΝΘΥ 216 ΜΑΜΘ 350 277 

1519 ΦΧΝΘΥ 57 ΜΑΜΘ 350 277 

8961 ΦΩΜΑΙΑΥ 8 ΜΑΜΘ 350 294 

10613 ΞΙΧΑΘΝ ΒΡΔΑ 99 ΜΑΜΘ 350 308 

9213 ΣΕΤΓΑΞΡΧ 22 ΜΑΜΘ 350 266 

9659 ΑΝΜΑΞΕΟΡΧΥ 163 ΜΑΜΘ 350 277 

10796 ΑΓΙΡΧ ΞΕΝΕΦΙΡΧ 140 ΜΑΜΘ 350 294 

8661 ΑΤΙΥΦΡΞΕΟΡΧΥ 58 ΜΑΜΘ 350 252 

1569 ΕΠΘΜΙΡΧ 7 ΜΑΜΘ 350 252 

10778 ΒΕΤΓΑΥ 8 ΜΑΜΘ 350 266 

10569 ΣΑΙΩΟΙΡΧ 38 ΜΑΜΘ 350 252 

1548 ΣΑΙΩΟΙΡΧ 4 ΜΑΜΘ 350 224 

10587 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 6 ΜΑΜΘ 350 252 

10586 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 4 ΜΑΜΘ 350 224 

10585 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 2 ΜΑΜΘ 350 277 

10584 ΣΤΡΧΥΘΥ 24 ΜΑΜΘ 350 246 

10588 ΞΕΤΥΙΟΘΥ 8 ΜΑΜΘ 350 252 

3532 ΦΩΜΑΙΑΥ 31 ΜΑΜΘ 350 252 

1528 ΑΓΜΧΤΑΥ 7 ΜΑΜΘ 350 308 

1540 ΜΑΝΧΞΟΡΧ 52 ΜΑΜΘ 350 252 

10689 ΣΙΣΙΟΡΧ 114 ΜΑΜΘ 350 252 

3345 ΑΟΦΙΡΧΕΙΑΥ 27 ΜΑΜΘ 350 266 

1565 ΙΘΑΜΘΥ 75Α ΜΑΜΘ 350 252 

1574 ΕΧΦΧΧΙΑΥ 15 ΜΑΜΘ 350 252 

9615 ΝΘΘΘΥ 6 ΜΑΜΘ 350 266 

11120 ΙΕΤΡΥΡΝΧΞΩΟ 44 ΜΑΜΘ 350 308 

3201 ΠΕΟΑΓΡΤΑ 1 ΜΑΜΘ 350 252 

9597 ΘΘΤΑΥ 63 ΜΑΜΘ 350 252 

10699 ΘΘΤΑΥ 54 ΜΑΜΘ 350 252 
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10523 ΤΡΔΡΧ 7 ΜΑΜΘ 350 308 

10727 ΤΡΔΡΧ 11 ΜΑΜΘ 350 252 

3221 ΥΦΤΙΦΦΡΞΣΡΝΑ 1 ΜΑΜΘ 350 294 

6 ΑΓΑΘΡΧΣΡΝΕΩΥ 14 ΜΑΜΘ 350 308 

1499 ΦΧΝΘΥ 64 
ΧΣΡ 
ΑΣΡΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 350 323 

1497 ΑΧΑΤΟΩΟ 80 82 
ΧΣΡ 
ΑΣΡΜΑΦΑΥΦΑΥΘ 350 294 
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ΡΑ΢Α΢ΤΘΜΑ Β. 

ΡΑ΢Α΢ΤΘΜΑ ΧΑ΢ΤΩΝ. 
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