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Εισαγωγή 

 

Στις µέρες µας, όπου από τη µια πλευρά η εξέλιξη είναι ραγδαία και από την άλλη 

βιώνουµε µια παγκόσµια κρίση τόσο σε οικονοµικό, όσο και σε πολιτιστικό επίπεδο, η 

διάσωση των διατηρητέων κτιρίων έχει καταστεί πλέον αναγκαία για την αστική ανάπλαση 

και για τη διατήρηση της πολιτιστικής µας ταυτότητας. Άλλωστε, ο σύγχρονος άνθρωπος, 

στον οποίο επιβάλλεται µια κοινότυπη αισθητική και οµοιοµορφία στον τρόπο ζωής του, έχει 

κατανοήσει ότι οι ανάγκες του σε σχέση µε το χώρο, δεν είναι µόνο ποσοτικές, αλλά και 

ποιοτικές και ότι η διατήρηση της αρχιτεκτονικής του κληρονοµίας µπορεί να του προσφέρει 

αυτή την ποιότητα στη ζωή του, διαµορφώνοντας την αισθητική και ψυχολογική του 

απόδοση.  

 

Αντικείµενο: Η παρούσα διπλωµατική εργασία αναφέρεται στα διατηρητέα κτίρια. Πιο 

συγκεκριµένα εξετάζει τη διαδικασία χαρακτηρισµού τους µε τον τρόπο που αυτή 

εφαρµόζεται στην Ελλάδα και τι προβλέπεται για την προστασία αυτών και των ιδιοκτητών 

τους. Επιπλέον, παρουσιάζονται αναλυτικά οι µέθοδοι που χρησιµοποιούνται για την 

αποκατάσταση και ενίσχυση αυτών των κτιρίων και πως αυτές υλοποιήθηκαν σε ένα 

συγκεκριµένο κτίριο.  

 

Σκοπός: Αποβλέπει στην επισήµανση των προβληµάτων που προκύπτουν από την ανάλυση 

της υπάρχουσας νοµοθεσίας και της πρακτικής εφαρµογής της, όπως επίσης και στην 

ανάδειξη προτάσεων για την επίλυσή τους. 

 

Πηγές: Η διπλωµατική αυτή, εκτός από τα βιβλία «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο» και «Σεισµικές 

βλάβες, Επισκευές και Ενισχύσεις - Αποτίµηση σεισµικών βλαβών, επισκευές και ενισχύσεις 

παραδοσιακών και µνηµειακών κτιρίων», τόµος Β΄, βασίστηκε πάνω σε νόµους του κράτους, 

άρθρα, εργασίες επιστηµόνων και επαγγελµατιών, ιστοσελίδες των αρµόδιων για το θέµα 

υπουργείων και άλλων φορέων και εµπλουτίστηκε µε νοµολογία του Συµβουλίου της 

Επικρατείας. 

 

Περιεχόµενο: Στο §1
ο
 κεφάλαιο µε τίτλο «Αρχιτεκτονική κληρονοµιά» (σελ. 5 έως 16), 

δίνεται η έννοια του όρου, η σηµασία της προστασίας της και ιστορική αναδροµή µε όλες τις 

κατά καιρούς νοµοθεσίες που έχουν ψηφιστεί. Στο §2
ο
 κεφάλαιο µε τίτλο «Νοµοθετικό και 
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διοικητικό πλαίσιο» (σελ. 17 έως 41), περιγράφονται όλες οι νόµιµες απαιτήσεις που 

µπορούν να έχουν οι ιδιοκτήτες των διατηρητέων από το κράτος, αλλά και οι δεσµεύσεις που 

αποφέρει η κατοχή ενός τέτοιου ακινήτου. Επιπροσθέτως, αναφέρονται τα κίνητρα που έχουν 

θεσπιστεί για τη συµβολή των ιδιοκτητών στην περιφρούρηση της αρχιτεκτονικής 

κληρονοµιάς, µέσω της µέριµνας για τη συντήρηση των διατηρητέων κτιρίων τους. Τέλος, 

παρουσιάζονται  οι φορείς που συνδέονται άµεσα ή έµµεσα µε το χαρακτηρισµό των κτιρίων 

ως διατηρητέων, µε ποιο τρόπο κινητοποιείται η διαδικασία χαρακτηρισµού και ποια είναι 

ακριβώς. Στο §3
ο
 κεφάλαιο µε τίτλο «επισκευές και ενισχύσεις» (σελ. 42 έως 59), 

καταδεικνύονται οι τεχνικές και υλικές επεµβάσεις, καθώς και η διαδικασία εφαρµογής τους, 

µε τις οποίες µπορεί ο εκάστοτε πολιτικός µηχανικός να παρέµβει στα διατηρητέα, µε σκοπό 

την επαναφορά των στοιχείων που έχουν υποστεί βλάβη ή την αναβάθµιση των µηχανικών 

χαρακτηριστικών τους, χωρίς την αλλοίωση των πολιτιστικών, ιστορικών, αρχιτεκτονικών 

και άλλων ιδιαίτερων στοιχείων του κτιρίου. Στο §4
ο
 κεφάλαιο µε τίτλο «προβλήµατα» (σελ. 

60 έως 67), αναλύονται όλες οι δυσκολίες που απορρέουν από τις ελλείψεις και ασάφειες των 

νόµων και οι οποίες δηµιουργούν σύγχυση στους πολίτες και οδηγούν πολλές φορές στην 

άδικη αντιµετώπιση αυτών και των διατηρητέων που βρίσκονται στην κατοχή τους.  Στο §5
ο
 

κεφάλαιο µε τίτλο «διατηρητέο κτίριο» (σελ. 68 έως 97), δίνεται ενδεικτικά ένα παράδειγµα 

διατηρητέου κτιρίου από την περιοχή Πύλη Τρικάλων και πως εφαρµόζονται στην πράξη όλα 

όσα αναφέρονται στα προηγούµενα κεφάλαια. Τέλος, στο §6
ο
 κεφάλαιο µε τίτλο 

«συµπεράσµατα και προτάσεις» (σελ. 98 έως 103), δίνονται κάποιες λύσεις, οι οποίες θα 

µπορούσαν ενδεχοµένως να βελτιώσουν την υπάρχουσα κατάσταση, να αλλάξουν τον τρόπο 

µε τον οποίο η πολιτεία αντιµετωπίζει τη διάσωση της πολιτιστικής µας κληρονοµιάς και να 

βοηθήσουν στη δηµιουργία ενός  αποτελεσµατικότερου συστήµατος  προστασίας της. 
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1
ο
 Κεφάλαιο: Αρχιτεκτονική κληρονοµιά 

 

1.1 Η έννοια του όρου 

 

Αρχιτεκτονική κληρονοµιά είναι τα αντικείµενα της ανθρώπινης δραστηριότητας και τα 

άυλα χαρακτηριστικά µιας οµάδας ή κοινωνίας που κληρονοµούνται από τις προηγούµενες 

γενιές, διατηρούνται στο παρόν και είναι κατοχυρωµένες για το όφελος των µελλοντικών 

γενεών. Συχνά όµως, αυτό που θεωρείται κληρονοµιά από τη µια γενιά µπορεί να απορριφθεί 

από την επόµενη και να αναβιώσει µε επιτυχία από την µεθεπόµενη, επειδή το θεωρεί 

θεµελιώδες στοιχείο της ταυτότητάς της. Τα στοιχεία που τη συγκροτούν είναι τα ακόλουθα 

(Άρθρο 1 της Σύµβασης Παγκόσµιας Κληρονοµιάς της UNESCO): 

 

• Μνηµεία: Κάθε κατασκευή (αρχιτεκτονικά έργα, έργα µνηµειακής γλυπτικής και 

ζωγραφικής, στοιχεία ή δοµές αρχαιολογικής φύσης), η οποία έχει εξαιρετική 

παγκόσµια αξία ιδιαίτερα σηµαντική λόγω του ιστορικού, αρχαιολογικού, 

καλλιτεχνικού, επιστηµονικού, κοινωνικού ή τεχνικού ενδιαφέροντος, 

συµπεριλαµβανοµένων των εγκαταστάσεων ή διακοσµητικών στοιχείων, που 

αποτελούν αναπόσπαστο κοµµάτι τους 

 

• Κτιριακές οµάδες / αρχιτεκτονικά σύνολα: Οµοιογενή σύνολα αστικών ή αγροτικών 

κατασκευών ή ξεχωριστά κτίρια τα οποία συνδέονται, λόγω της αρχιτεκτονικής τους, 

την οµοιογένεια τους ή τη θέση τους στο τοπίο, συναφή µεταξύ τους, ώστε να 

σχηµατίζουν ενότητες, που να µπορούν να οριοθετηθούν τοπογραφικά και 

θεωρούνται να έχουν εξαιρετική παγκόσµια αξία από την άποψη της ιστορίας, της 

τέχνης και της επιστήµης  

 

• Τοποθεσίες: ανθρώπινα έργα ή τα συνδυασµένα έργα της φύσης και του ανθρώπου, 

καθώς και περιοχές συµπεριλαµβανοµένων των αρχαιολογικών χώρων που έχουν 

εξαιρετική παγκόσµια αξία από την ιστορική, αισθητική, εθνολογική ή 

ανθρωπολογική άποψη  
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1.2 Η σηµασία της προστασίας της  

 

Μέσα από την έρευνα για την νοµοθεσία που συνδέεται µε την αρχιτεκτονική κληρονοµιά 

µπορούµε να παρατηρήσουµε ότι εδώ και κάποιους αιώνες γίνονται συστηµατικές 

προσπάθειες για την περιφρούρηση της. Τι είναι όµως αυτό που την καθιστά τόσο σηµαντική, 

ώστε να ωθήσει τους ανθρώπους να διαµορφώσουν µια ολοκληρωµένη πολιτική για την 

προστασίας της;  

 

Ανά τους αιώνες οι διάφοροι πολιτισµοί που αναπτύχθηκαν εκφράστηκαν µέσα από έργα 

λογοτεχνίας, ζωγραφικής, γλυπτικής και αρχιτεκτονικής. Όλα τα παραπάνω που αποτελούν 

πληροφορίες για τις διάφορες εκφάνσεις της ζωής των ανθρώπων και συγκροτούν την 

αρχιτεκτονική κληρονοµιά, αναδεικνύουν τη διαφορετικότητα του κάθε πολιτισµού, αλλά και 

τις επιρροές που δέχτηκε ο ένας από τον άλλο. Η προστασίας τους εποµένως ως µια 

αναντικατάστατη έκφραση του πλούτου και της ποικιλίας των πολιτισµών, ανεκτίµητη 

µαρτυρία του παρελθόντος και κοινό αγαθό όλων, προβάλει ως υποχρέωση απέναντι στην 

ιστορία και την ανθρωπότητα για τη διαµόρφωση ιστορικής µνήµης της ταυτότητας κάθε 

πολιτισµού που άφησε τα ίχνη του στο χώρο.   

 

Πέρα όµως από θεσµατοφύλακα της µνήµης, η προστασία της αρχιτεκτονικής 

κληρονοµίας έχει αποκτήσει και ένα πιο σύνθετο περιεχόµενο, καθώς πέρα από την ιστορική 

έχει αναδειχθεί και η κοινωνική και οικονοµική σηµασία της. Πιο συγκεκριµένα, συµβάλλει 

στην κατανόηση, όχι µόνο της ιδιαίτερης φυσιογνωµίας, αλλά και της πολυφωνίας και της 

πολυµορφίας του ανθρώπινου πολιτισµού και µαρτυρά την εξελικτική διαδικασία της 

αρχιτεκτονικής και της πολεοδοµίας. Επιπλέον, αναβαθµίζει το ευρύτερο πολιτιστικό 

περιβάλλον και λειτουργεί ως έναυσµα για την οικονοµική ανάπτυξη του κάθε τόπου µέσα 

από τις οικονοµικές δραστηριότητες που συνδέονται µε τον πολιτισµό, όπως ο τουρισµός.     

     

Γίνεται λοιπόν κατανοητό πόσο σηµαντικό είναι οι επόµενες γενιές να έχουν τη 

δυνατότητα να γνωρίσουν αυτή τους την κληρονοµία, η οποία είναι αποτέλεσµα της ατοµικής 

και συλλογικής δραστηριότητας του ανθρώπου και δύναται να αποτελέσει πηγή και 

αντικείµενο γνώσης και έρευνας γι αυτούς, ένα συνδετικό κρίκο ανάµεσα στο παρόν και το 

παρελθόν, σηµαντικό για την θεώρηση του µέλλοντος.  
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1.3 Ιστορική αναδροµή
1
 

 

Στα µέσα του 19
ου

 αιώνα, κάτω από την επίδραση του κινήµατος του ροµαντισµού, 

εκδηλώνεται στην Ευρώπη ενδιαφέρον για τη διατήρηση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και 

αναπτύσσονται οι πρώτες θεωρίες για τον πιο ενδεδειγµένο τρόπο µε το οποίο πρέπει να 

επεµβαίνουµε στα µνηµεία, προκειµένου για τη διάσωσή τους. Ωστόσο, το πρώτο διεθνούς 

κύρους συλλογικό κείµενο που επισήµαινε τις βασικές αρχές προστασίας του µνηµειακού 

πλούτου υπήρξε ο Χάρτης των Αθηνών (1931), που συνοψίζει τα συµπεράσµατα από το 1
ο
 

διεθνές συνέδριο των Αρχιτεκτόνων και Ειδικών των Ιστορικών µνηµείων, το οποίο 

πραγµατοποιήθηκε στην Αθήνα το 1931. Το κείµενο αυτό αποτέλεσε το έναυσµα για την 

κωδικοποίηση όλων των ελληνικών νοµοθετικών διατάξεων στο νόµο «περί αρχαιοτήτων» 

(ν. 5351/32), ο οποίος αποτελεί ακόµα και σήµερα το βασικό ελληνικό νοµοθέτηµα 

προστασίας των αρχαίων, πάνω στον οποίο βασίζονται και οι µεταγενέστεροι νόµοι. Κύριο 

αντικείµενο προστασίας του νόµου αυτού ήταν τα αρχαία µνηµεία και εκείνα της 

αρχαιότατης εποχής του χριστιανισµού και του µεσαιωνικού ελληνισµού, καθώς επίσης και 

τα παλαιότερα του 1830 καλλιτεχνικά και ιστορικά µνηµεία και οικοδοµήµατα
2
. Τον ίδιο 

χρόνο συντάχθηκε στην Ιταλία ένα νέο κείµενο ο Χάρτης της Αναστήλωσης, µε βασικό 

νοµοθέτη τον G. Giovannoni, που διαφέρει από το Χάρτη των Αθηνών µόνο ως προς τα 

άρθρα που αφορούν την αναστηλωτική διαδικασία. Από τότε έχουν συνταχθεί πολλά 

ανάλογα κείµενα διεθνούς κύρους που έχουν γίνει αποδεκτά από µεγάλο αριθµό κρατών και 

σε αυτά περιλαµβάνονται:  

 

1. Χάρτης της Βενετίας (1964) 

 

 Μετά το Β΄ παγκόσµιο πόλεµο η ανάγκη για αποκατάσταση των Ευρωπαϊκών  

πόλεων δηµιούργησε ένα κύµα ευαισθητοποίησης των πολιτών για τη διάσωση κάθε 

αυθεντικού δείγµατος της δοµηµένης πολιτιστικής κληρονοµίας, της παράδοσης ή 

λαϊκής αρχιτεκτονικής, το οποίο εκφράστηκε και µέσα από το Χάρτη της Βενετίας 

που υπέγραψαν 17 κράτη. Το κείµενο αυτό συµπεριλαµβάνει τα συµπεράσµατα του 

δεύτερου συνεδρίου των αρχιτεκτόνων και τεχνικών, το οποίο έλαβε χώρα µετά από 

πρωτοβουλία της Ιταλίας στη Βενετία από τις 15 έως τις 31 Μαΐου του 1964. 

                                                
 
1
 Βέρρας ∆., Βιντζηλαίου Ε., Τριανταφύλλου Α., Σεισµικές βλάβες, Επισκευές και Ενισχύσεις, (Αποτίµηση σεισµικών 

βλαβών, επισκευές και ενισχύσεις παραδοσιακών και µνηµειακών κτιρίων τόµος Β΄), όπ.αν., σελ 24, 25, 34 – 48  

2 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ 35   
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Ανάµεσα στα συµπεράσµατα είναι και η αντίληψη πως η διατήρηση των µνηµείων 

αφορά και τον περιβάλλοντα χώρο αποκλείοντας κάθε προσθήκη, κάθε κατεδάφιση και 

κάθε αλλαγή που θα µπορούσε να αλλάξει τις σχέσεις των όγκων και των χρωµάτων
3
, 

καθώς και το διαχωρισµό των διακοσµητικών στοιχείων του µνηµείου παρά µόνο ως 

αναπόφευκτη λύση.  

 

Στη δεκαετία του ‘60 αναθεωρήθηκαν ή συντάχθηκαν νέες νοµοθετικές διατάξεις στα 

περισσότερα ευρωπαϊκά κράτη, ενώ σηµαντική υπήρξε η δραστηριοποίηση του ICOMOS 

(∆ιεθνές Συµβούλιο Μνηµείων και Τόπων) και της UNESCO µε ποικίλες πρωτοβουλίες, 

όπως: η σύνταξη µε ενιαίο τρόπο αρχείου µνηµείου σε διεθνές επίπεδο, η ίδρυση του 

διεθνούς κέντρου µελετών για τη συντήρηση και αποκατάσταση των πολιτιστικών αγαθών µε 

έδρα τη Ρώµη, που δραστηριοποιείται, τόσο στον ερευνητικό τοµέα των τεχνικών µέσων 

συντήρησης, όσο και στο θεωρητικό, µε τη διοργάνωση σεµιναρίων που απευθύνονται στους 

ειδικούς όλων των εθνοτήτων.   

 

2. ∆ιεθνής σύµβαση για την προστασία της παγκόσµιας πολιτιστικής και 

φυσικής κληρονοµιάς (Παρίσι, 1972) 

 

 Η σύµβαση αυτή συντάχθηκε κατά τη γενική διάσκεψη των Ηνωµένων Εθνών για 

την εκπαίδευση, την επιστήµη και την επιµόρφωση, που έγινε στο Παρίσι το 1972 και 

επικυρώθηκε από την Ελληνική Βουλή το 1981 µε το Ν.1126/10 - 02 - 1981. Με 

άρθρο αυτής τα κράτη – µέλη καλούνται να προσδιορίσουν την πολιτιστική τους 

κληρονοµιά και να αναλάβουν συγκεκριµένες δεσµεύσεις και πολιτικές διατήρησής 

της. Επιπλέον, ιδιαίτερη αναφορά γίνεται και στην πληροφόρηση και επιµόρφωση 

των πολιτών σχετικά µε πολιτιστική κληρονοµιά, µε σκοπό το σεβασµό της από 

αυτούς.       

 

3. ∆ιακήρυξη του Άµστερνταµ (1975) 

 

 Το 1975 αποτέλεσε για την Ευρώπη έτος αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς µε 

εκδηλώσεις σε όλες τις χώρες – µέλη του συµβουλίου της Ευρώπης, µε κορυφαία το 

συνέδριο του Άµστερνταµ που έγινε από τις 21 έως τις 26 Οκτωβρίου 1975, µε σκοπό 

τη συνεκτίµηση των αποτελεσµάτων της κινητοποίησης απέναντι στον 

                                                
 
3 «Χάρτης της Βενετίας», 1964 (οπ.π.31) 
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προβληµατισµό σχετικά µε τη διάσωση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και σύνθηµα 

του «ένα µέλλον για το παρελθόν σας». Απόρροια του συνεδρίου ήταν η ∆ιακήρυξη 

του Άµστερνταµ που αναφέρεται στη µελέτη των προβληµάτων της κοινής 

Ευρωπαϊκής κληρονοµιάς, η οποία είναι και πολιτιστική κληρονοµιά ολόκληρης της 

ανθρωπότητας. Στο κείµενο αυτό προβάλλονται για πρώτη φορά οι αρχές για την 

ολοκληρωµένη διατήρηση, η οποία πρέπει να αποτελέσει µείζον αντικειµενικό  στόχο 

του γενικότερου σχεδιασµού του χώρου και να ενταχθεί στις διευθετήσεις των 

ρυθµιστικών και πολεοδοµικών σχεδίων
4,5

. Επιπλέον, αναθέτει στην υπευθυνότητα 

των τοπικών αρχών, οι οποίες θα πρέπει να έχουν συγκεκριµένες και εκτεταµένες 

αρµοδιότητες, την αναζωογόνηση των µνηµείων και των ιστορικών συνόλων, µε 

σκοπό την απόδοση σε αυτά κάποιας χρήσης ή λειτουργίας και την οργανική τους 

ένταξη στον άµεσο και ευρύτερο χώρο που τα περιβάλλει. Άλλωστε, η καλύτερη 

διατήρηση είναι η απόδοση ζωής σε αυτά, µέσα στο πλαίσιο του πολεοδοµικού 

σχεδιασµού. Τέλος, συστήνει στις τοπικές αρχές τη θέσπιση οικονοµικής βοήθειας και 

φορολογικών απαλλαγών των ιδιοκτητών των κτιρίων µε ιδιαίτερη αρχιτεκτονική 

σηµασία, ώστε να είναι εφικτή η συντήρησή τους.        

 

4. Σύµβαση της Γρανάδας (1985) 

 

 Το Συµβούλιο της Ευρώπης έχοντας υπόψη όλες τις µέχρι τότε συµβάσεις και 

διακηρύξεις, τις κατά καιρούς συστάσεις της κοινοβουλευτικής επιτροπής του 

Συµβουλίου της Ευρώπης, καθώς και τον Ευρωπαϊκό Καταστατικό Χάρτη της 

αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς που υιοθετήθηκε από τη σύνοδο των υπουργών του 

Συµβουλίου της Ευρώπης (1976), συντάσσει το 1985 τη Σύµβαση της Γρανάδας που 

επικυρώθηκε από την ελληνική βουλή µε το Ν.2039/13 - 04 - 1992. Στη σύµβαση 

αυτή, εκτός από τις αρχές της πολιτικής ολοκληρωµένης προστασίας, προσδιορίζονται 

οι νοµικές διαδικασίες προστασίας που θα πρέπει να εφαρµόζονται από τα 

συµβαλλόµενα κράτη και οι κυρώσεις για τυχόν παραβάσεις. Πιο συγκεκριµένα,  

επιβάλλεται η προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και η µέριµνα για την 

ένταξη των προστατευοµένων στοιχείων της στην οικονοµική και κοινωνική ζωή και 

                                                
 
4 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ 37 

5 Βλ. «διακήρυξη του Άµστερνταµ», όπ.π. 47 : «… Η αστική σχεδιοποίηση και η χωροταξία οφείλουν να ενσωµατώσουν τις 

απαιτήσεις διατήρησης της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και να µην τη µεταχειρίζονται πια µε τρόπο αποσπασµατικό ή σαν 

ένα δευτερεύον στοιχείο, όπως ήταν συχνά η περίπτωση στο πρόσφατο παρελθόν…» 



                                                                                                                                     1ο κεφάλαιο 

                                                                                                                         Αρχιτεκτονική κληρονοµιά                                                                              

                                                                                                                                                   10 

 

την κατά το δυνατόν εναρµόνισή τους µε τον πολεοδοµικό ιστό του χώρου. ∆εν είναι 

επιτρεπτή η καταστροφή στοιχείων, τα οποία είναι ιδιαιτέρως σηµαντικά για τη 

διατήρηση της, καθώς και κάθε επέµβαση που συνεπάγεται τη µεταβολή του 

πολεοδοµικού ιστού ή την άρση της φυσιογνωµίας ή τη διάρρηξη της οµοιογένειας 

τους. Τα συµβαλλόµενα κράτη αναλαµβάνουν την υποχρέωση να λαµβάνουν θετικά 

µέτρα, που αποσκοπούν στην βελτίωση της ποιότητος του περιβάλλοντος στα ακίνητα 

µνηµεία χώρου και να απέχουν από κάθε ενέργεια που βλάπτει άµεσα ή έµµεσα το 

µνηµείο ή το αρχιτεκτονικό σύνολο ή τον περιβάλλοντα χώρο τους
6
.  

 

5. Σύµβαση για την προστασία της αρχαιολογική κληρονοµιάς της Ευρώπης – 

Σύµβαση Μάλτας  

  

 Η σύµβαση για την προστασία της αρχαιολογική κληρονοµιάς της Ευρώπης είναι 

η πιο πρόσφατη σχετική µε το θέµα και συντάχθηκε στη Μάλτα το 1992 µε 

πρωτοβουλία των συµβαλλόµενων µελών της Ευρωπαϊκής πολιτιστικής σύµβασης. 

Έχοντας υπόψη όλες τις προγενέστερες συµβάσεις, διαπιστώνει την ανάγκη 

συµπλήρωσης των αρχών που διατυπώθηκαν στην Ευρωπαϊκή σύµβαση για την 

προστασία της αρχαιολογική κληρονοµιάς στο Λονδίνο το 1969. 

 

Οι παραπάνω συµβάσεις εκφράζουν την Ευρωπαϊκή πολιτική για τη διατήρηση και 

διαχείριση της Ακίνητης Πολιτιστικής και Φυσικής Κληρονοµίας και ασχολούνται µε τις 

διαδικασίες διατήρησης και ενσωµάτωσης µιας κληρονοµίας που δηµιουργήθηκε σε άλλες 

εποχές και «πρέπει να περάσει στις µελλοντικές γενιές στην αυθεντική της κατάσταση»
7
. Η 

Ελλάδα ως µέλος της Ευρωπαϊκής Κοινότητας οφείλει και έχει συντονιστεί στο πνεύµα των 

Ευρωπαϊκών αυτών Συµβάσεων και το νοµοθετικό πλαίσιο της, εκτός από τους νόµους που 

επικυρώνουν κάποιες από τις παραπάνω συµβάσεις και αυτόν του 1932 που αναφέρθηκε πιο 

πάνω, περιλαµβάνει και επιπλέον νόµους προστασίας της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, από 

τους οποίους οι πιο πρόσφατοι εναρµονίζονται µε τις Ευρωπαϊκές επιταγές. Οι νόµοι αυτοί 

αναλύονται παρακάτω και είναι: 

 

 

                                                

 
6 βλ. ΣτΕ 2540/2002, ΣτΕ 1652/2009 (βασική σκέψη 5), ΣτΕ 2338/2009, ΣτΕ 2339/2009 (βασική σκέψη 11)   

7 European Chapter of the Architectural Heritage, Council of Europe, Οκτώβριος 1975, παρ. 2 
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1. Ν.1469/50 «Περί προστασίας ειδικής κατηγορίας οικοδοµηµάτων και έργων 

τέχνης µεταγενέστερων του 1830»  

 

 Στο νόµο αυτό ρυθµίζεται η ειδική κρατική προστασία σε έργα, οικοδοµήµατα ή 

µνηµεία χρονολογηµένα µετά το 1830, παραπέµποντας στις διατάξεις του άρθρου 52 

του Κ.Ν.5351/32. Επιπλέον, αναφέρεται η διαδικασία χαρακτηρισµού που συνίσταται 

σε υπουργική πράξη µετά από σύµφωνη γνώµη ειδικής επιτροπής δηµοσιευµένη στην 

Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως. 

 

2. Άρθρο 24 του συντάγµατος του 1975 

 

  Αναφέρεται στη προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, 

επισηµαίνοντας ότι αποτελεί υποχρέωση του κράτους, στην αρµοδιότητα του οποίου 

ανήκει και η διαµόρφωση των κατάλληλων συνθηκών για τη διαφύλαξη της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, µέσα από ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο 

πλαίσιο της αρχής της αειφορίας. Επιπλέον, εξουσιοδοτεί τον κοινό νοµοθέτη να 

ορίσει τα αναγκαία για την πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά 

µέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και τον τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των 

ιδιοκτητών. 

 

  Πιο συγκεκριµένα το ΣτΕ, ερµηνεύοντας το άρθρο αυτό του συντάγµατος, 

τονίζει ότι η προστασία της κληρονοµιάς αυτής, που συνίσταται στη διατήρηση στο 

διηνεκές αναλλοίωτων, τόσο των µνηµείων, όσο και του χώρου που τα περιβάλλει, 

προϋποθέτει τη δυνατότητα να επιβάλλονται, τόσο τα αναγκαία µέτρα και 

περιορισµοί της ιδιοκτησίας, όσο και η υποχρέωση των ιδιοκτητών και νοµέων των 

µνηµείων και λοιπών στοιχείων της πολιτιστικής κληρονοµιάς να προβαίνουν στις 

αναγκαίες ενέργειες, ώστε να διατηρούντα τα στοιχεία αυτά αναλλοίωτα, αλλά και να 

τα αποκαθιστούν στην αρχική τους µορφή σε περίπτωση φθοράς τους από το χρόνο ή 

από ανθρώπινες επεµβάσεις ή από οποιαδήποτε άλλα περιστατικά
8
. Χωρίς τη 

δυνατότητα αυτή η κρατική προστασία των στοιχείων της πολιτιστικής κληρονοµιάς 

δεν θα ήταν πλήρης και αποτελεσµατική, αφού η ενδεχοµένη αδράνεια ή η αµέλεια 

του ιδιοκτήτη θα είχε σαν αποτέλεσµα να µην αντιµετωπίζεται έγκαιρα η φθορά των 

χαρακτηριστικών τους στοιχείων µε συνέπεια την καταστροφή τους.  

                                                
 
8 βλ. ΣτΕ 1413/2003 και ΣτΕ 1097 και 1099/1987 Ολ 
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3. Ν.360/1976 «Περί χωροταξίας και περιβάλλοντος» 

 

Στο νόµο αυτό καθορίζεται για πρώτη φορά το περιεχόµενο του φυσικού και 

πολιτιστικού περιβάλλοντος διευρύνοντας, τόσο το αντικείµενο, όσο και τις 

δυνατότητες προστασίας. Για την προστασίας τους είναι δυνατό να επιβάλλονται όροι 

και περιορισµοί σε δραστηριότητες και λειτουργίες ή ακόµα και στη χρήση του 

χώρου και να επιβάλλονται µέτρα για την αποκατάσταση και βελτίωσή τους.
9
  

 

4. Ν.3028/2002 «Για την προστασία των Αρχαιοτήτων και εν γένει της 

Πολιτιστικής Κληρονοµιάς» 

 

 Ο νόµος αυτός είναι το πρώτο συστηµατικό και ολοκληρωµένο νοµοθέτηµα µετά 

το 1932 που συµπεριλαµβάνει και όλους τους όρους που τίθενται από τις διεθνείς 

συµβάσεις που έχει υπογράψει η χώρα µας. Ο νόµος αυτός, που αναλύεται 

διεξοδικότερα σε επόµενα κεφάλαια, ρυθµίζει ζητήµατα που µέχρι σήµερα 

ρυθµίζονταν ανεπαρκώς έως καθόλου και προσπαθεί να εξοπλίσει τη χώρα µε ένα 

σοβαρό µηχανισµό προστασίας.   

 

5. ΓΟΚ (Γενικός οικοδοµικός κανονισµός) 

 

Από το 1973 η προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς περιλαµβάνεται και 

στο ΓΟΚ, αρχικά µε σκοπό την αποτροπή της υλικής καταστροφής του κτίσµατος και 

την αποκατάστασή του στην παλαιά µορφή και στη συνέχεια την αναζωογόνηση και 

ένταξή του στο άµεσο και ευρύτερο χώρο που το περιβάλλει.
10

 Στη συνέχεια, στο νέο 

ΓΟΚ (ΓΟΚ 85, Ν.1577/85, άρθρο 4) προβλέπεται η διαδικασία χαρακτηρισµού 

οικισµών ή τµηµάτων τους ως παραδοσιακών και κτιρίων ως διατηρητέων, ενώ στην 

παρούσα έκδοση του ΓΟΚ το συγκεκριµένο θέµα θίγεται στο άρθρο 3 

(Ν.2831/2000). 

 

 

 

 

 

                                                
 
9 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ 39 

10 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ 40 
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6. Ν.1337/83 «Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και 

σχετικές ρυθµίσεις»   

 

 Στο νόµο αυτό τίθενται οι προϋποθέσεις και ορίζονται οι διαδικασίες για την 

εκπόνηση και έγκριση ειδικών µελετών που αφορούν σε παραδοσιακά σύνολα, 

οικισµούς και ζώνες προστασίας
11

. Ειδικότερα, µε τις διατάξεις της παραγράφου 4 του 

άρθρου 32 του συγκεκριµένου νόµου ορίζεται ότι οι ιδιοκτήτες ή νοµείς των κτιρίων 

που έχουν χαρακτηρισθεί ως διατηρητέα «οφείλουν να διατηρούν τα αρχιτεκτονικά, 

καλλιτεχνικά και στατικά στοιχεία αυτών και σε οποιαδήποτε περίπτωση 

καταστροφής τους να τα ανακατασκευάζουν σύµφωνα µε τις υποδείξεις της αρµόδιας 

Επιτροπής Ενάσκησης Αρχιτεκτονικού Ελέγχου, έστω και αν η καταστροφή οφείλεται 

σε ανώτερη βία»
12

. 

 

7. Π.∆. της 28/4/88 «περί διατήρησης, επισκευής ή αποκατάστασης 

αρχιτεκτονικών και στατικών στοιχείων διατηρητέων κτιρίων» 

 

  Το Π.∆. αυτό, το οποίο εκδόθηκε σε εκτέλεση των διατάξεων του Συντάγµατος 

και του ν.1337/83 και του οποίου οι διατάξεις αποδίδονται στο άρθρο 270 του 

ΚΒΠΝ.13, προβλέπει αυστηρές κυρώσεις για τις αυθαίρετες καταστροφές, 

αλλοιώσεις, κατεδαφίσεις διατηρητέων και παραδοσιακών κτισµάτων εντός 

παραδοσιακών οικισµών
14

.  

 

Πέρα όµως από τους νόµους, η Ελλάδα επιδιώκοντας τη διατήρηση και αξιοποίηση της 

πολιτιστικής και φυσικής κληρονοµίας την έχει εντάξει και στο χωροταξικό και πολεοδοµικό 

σχεδιασµό. Από τις αρχές της δεκαετίας του 1970 τα κράτη µέλη της Ευρωπαϊκής 

κοινότητας, συµπεριλαµβανοµένου και της Ελλάδας, συµφώνησαν ότι «πρέπει να υιοθετηθεί 

στον αναπτυξιακό σχεδιασµό µια προσέγγιση ενσωµάτωσης και συντονισµού όλων των επί 

µέρους τοµέων, για µια πιο ορθολογική διαχείριση των πόρων του πλανήτη, µε στόχο τη 

µεγιστοποίηση του κοινωνικού, οικονοµικού και περιβαλλοντικού οφέλους»
15

. Ο 

συντονισµός αυτός µπορεί να επιτευχθεί µόνο µέσω µιας πολιτικής µακροπρόθεσµου 

                                                
 
11 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 40 

12 Βλ. ΣτΕ 3178/2009 (βασική σκέψη 4) 

13 Βλ. ΣτΕ 3178/2009 (βασική σκέψη 5) 

14 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ 40 

15 Declaration of the United Nations Conference on the Human Environment, Στοκχόλµη 1972, 13 
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σχεδιασµού. Ο ολοκληρωµένος αναπτυξιακός σχεδιασµός, αειφόρος κατά το Σύνταγµα, 

πρέπει να είναι σε θέση να ενσωµατώνει όλες τις τοµεακές πολιτικές, µεταξύ των οποίων 

πρωτεύοντα ρόλο έχει η πολιτική της διατήρησης και αξιοποίησης της πολιτιστικής και 

φυσικής κληρονοµίας
16

.  

 

8. Χωροταξικός και πολεοδοµικός σχεδιασµός 

 

Ο χωροταξικός σχεδιασµός επιδιώκει µέσα από τον προγραµµατισµό και 

συντονισµό των κρατικών επεµβάσεων και της ιδιωτικής δραστηριότητας, την 

καλύτερη χωρική ανάπτυξη και οργάνωση του χώρου σε συγκεκριµένο χρόνο, προς 

όφελος της αειφόρου και ισόρροπης οικονοµικής και κοινωνικής ανάπτυξης και της 

ποιότητας ζωής των κατοίκων του. Η ποιότητα ζωής εκτός των άλλων περιλαµβάνει 

και τη συστηµατική προστασία, αποκατάσταση, διατήρηση και ανάδειξη των 

περιοχών, οικισµών, τοπίων, που διαθέτουν στοιχεία φυσικής, πολιτιστικής και 

αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς
17

. Μάλιστα η χωροταξία δύναται να χαρακτηριστεί ως η 

χωρική έκφραση του οικονοµικού και κοινωνικού προγραµµατισµού σε σχέση µε την 

προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος
18

. 

 

Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός επιδιώκει τον προγραµµατισµό και σχεδιασµό του 

αστικού χώρου µε στόχο την βιώσιµη ανάπτυξη της πόλης, τη διαµόρφωση και 

προστασία της αισθητικής γης, την ανάδειξη των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών της και 

γενικότερα την προστασία και αναβάθµιση του δοµηµένου και φυσικού 

περιβάλλοντος, ώστε να εξασφαλίζεται η ποιότητα ζωής των κατοίκων. Το 

πολεοδοµικό δίκαιο θέτει κανόνες δύο ειδών: α) κανονιστικούς ή ρυθµιστικούς, οι 

οποίοι καθορίζουν τα Ρυθµιστικά, τα Γενικά Πολεοδοµικά, τα Πολεοδοµικά ή 

Ρυµοτοµικά Σχέδια και τις Πολεοδοµικές Μελέτες, β) επεµβατικούς, οι οποίοι 

ρυθµίζουν την ενεργό συµµετοχή και παρέµβαση του κράτους στη διευθέτηση του 

                                                
 
16 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 53 

17 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 45, Χατζοπούλου – Τζίκα Α., Στεφάνου Ι., 

«Ανθρωπολογία του χώρου. Η εµφάνιση µιας νέας επιστήµης», ΠΥΡΦΟΡΟΣ Νο 6 1993, σελ. 11, Σκουρής Β., όπ. αν., σελ. 

29  

18 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 44, Ρόζος Ν., «Η νοµική προβληµατική του χωροταξικού 

σχεδιασµού», έκδ. Σάκκουλα Α., Αθήνα, 1994, σελ. 91 
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χώρου ή απλώς τη χορήγηση οικονοµικών κινήτρων και αποσκοπεί στην ανάπτυξη ή 

ανάπλαση µιας περιοχής
19

.  

 

Πιο συγκεκριµένα, τα Ρυθµιστικά Σχέδια καθορίζουν, εκτός των άλλων, 

προτάσεις για την προστασία του περιβάλλοντος και την αναβάθµιση της ποιότητας 

ζωής που βασίζονται στη λήψη µέτρων, όρων και περιορισµών για την εξασφάλιση 

των παραπάνω και εν γένει της ιστορικής και πολιτιστικής κληρονοµιάς
20

. Τα Γενικά 

Πολεοδοµικά Σχέδια (ΓΠΣ) αποτελούν κατευθυντήρια σχέδια για την ορθολογική 

οργάνωση και ανάπτυξη της πόλης, µετά από εκτίµηση των οικιστικών αναγκών και 

των προβλεπόµενων επιπτώσεων της πολεοδοµικής ρυθµίσεως στο φυσικό και 

οικιστικό περιβάλλον, µε σκοπό τη γενική εκτίµηση των πολεοδοµικών αναγκών και 

την ανάδειξη προτάσεων για βελτίωση της πολεοδοµικής οργάνωσης, ορθολογική 

κατανοµή των χρήσεων γης, την προστασία και ανάδειξη του πολιτιστικού 

περιβάλλοντος κ.α. Οι Πολεοδοµικές Μελέτες εναρµονίζονται µε τις κατευθύνσεις 

των ΓΠΣ και εξειδικεύουν τις προτάσεις και τα προγράµµατα τους
21

 και συνδέονται 

άµεσα µε θέµατα προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος
22

. Πολλές 

φορές ένας από τους στόχους των µελετών αυτών είναι και η πολεοδοµική 

αναβάθµιση διαφόρων περιοχών µέσα από προτάσεις που αφορούν, εκτός των άλλων, 

τη διατύπωση όρων δοµήσεως, τη διατήρηση κτιρίων και συνόλων, τη διατύπωση 

σηµειακών ολοκληρωµένων παρεµβάσεων και την οικονοµική βιωσιµότητα
23

.  

Όσο αναφορά τους επεµβατικούς τρόπους, αυτός που συνδέεται µε την προστασία 

της πολιτιστικής κληρονοµίας είναι η αναµόρφωση ή ανάπλαση της ενεργού 

πολεοδοµίας. Αποσκοπεί στον εκσυγχρονισµό ενός υπάρχοντος οικισµού ή οικιστικής 

µονάδος, στην πολεοδοµική εξυγίανση, στη βελτίωση των όρων διαβίωσης των 

κατοίκων, στη βελτίωση του δοµηµένου περιβάλλοντος και στην προστασία και 

ανάδειξη των πολιτιστικών, ιστορικών, µορφολογικών και αισθητικών στοιχείων και 

χαρακτηριστικών της περιοχής. Χρησιµοποιείται συνήθως για την εξυγίανση των 

παλαιών οικισµών και την πολεοδοµική διαµόρφωση των ιστορικών τοµέων και 

                                                
 
19 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 47, 48, 73 

20 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 81, 84, 85 

21 ΣτΕ 1090 91 – 94/88 

22 ΣτΕ 5/99 

23 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 97, 99, 123 



                                                                                                                                     1ο κεφάλαιο 

                                                                                                                         Αρχιτεκτονική κληρονοµιά                                                                              

                                                                                                                                                   16 

 

πόλεων. Χαρακτηρίζεται κυρίως από την κατεδάφιση και ανέγερση ορισµένων 

κτηρίων, τον εκσυγχρονισµό εκείνων που πρέπει να προστατευθούν για λόγους 

ιδιαίτερου αισθητικού, ιστορικού ή παραδοσιακού ενδιαφέροντος και την 

πολεοδοµική διαµόρφωση της αναπλαστέας περιοχής, µε σκοπό την προστασία του 

φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος
24.

 Τέλος, και ο καθορισµός Ζωνών 

Οικιστικού Ελέγχου, µε τις οποίες καθορίζονται και θεσµοθετούνται οι χρήσεις γης, οι 

όροι και περιορισµοί δόµησης, οι όροι προστασίας και οι βασικές υποδοµές, στοχεύει 

στην προστασία και στον έλεγχο της περιοχής από πολεοδοµική και οικονοµική 

άποψη, στην οργάνωση της ανάπτυξης των οικιστικών και παραγωγικών 

δραστηριοτήτων και στη δηµιουργία τράπεζας γης, αλλά και στην προστασία του 

φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος
25

, µέσα από την καθιέρωση ειδικών 

απαγορεύσεων και υποχρεώσεων σχετικές µε αυτή την προστασία και την ασφάλεια ή 

τη λειτουργικότητα των οικοδοµών ή για άλλους πολεοδοµικούς λόγους
26

. 

   

                                                
 
24 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 139, 140 

25 ΣτΕ 4950 – 53/95 ολοµ. 

26 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ. αν., σελ. 87, 150, 151 
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2
ο
 Κεφάλαιο: Νοµοθετικό και διοικητικό πλαίσιο 

 

Στο κεφάλαιο αυτό αναπτύσσονται τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις που επιφέρει η 

κατοχή ενός  ακινήτου από τη στιγµή που χαρακτηρίζεται ως διατηρητέο και τα κίνητρα που 

προσφέρει το κράτος στους ιδιοκτήτες για τη διατήρηση της ακεραιότητάς τους. Επιπλέον, 

αναφέρεται αναλυτικά ο ρόλος των φορέων που σχετίζονται µε το χαρακτηρισµό και την 

αποκατάσταση των διατηρητέων, οι τρόποι ενεργοποίησης της διαδικασίας χαρακτηρισµού 

και τα στάδια αυτής. 

 

2.1 ∆ικαιώµατα και υποχρεώσεις ιδιοκτητών διατηρητέων κτιρίων
27

 

 

Οι ιδιοκτήτες µετά το χαρακτηρισµό των κτιρίων τους ως διατηρητέα, επιβαρύνονται µε 

αρκετές υποχρεώσεις, αλλά αποκτούν και ορισµένα δικαιώµατα. Οι υποχρεώσεις που 

οφείλουν να εκπληρώνουν οι ιδιοκτήτες βάσει νόµων είναι: 

 

• απαγορεύεται να επέµβουν µε οποιοδήποτε τρόπο στο φέροντα οργανισµό του 

κτιρίου, καθώς και στα αρχιτεκτονικά και άλλα στοιχεία του που έχουν συµβάλλει 

στο χαρακτηρισµό του. Επέµβαση δύναται να γίνει µόνο µετά από έγκριση του 

αρµόδιου υπουργείου, το οποίο αρχικά είχε χαρακτηρίσει το κτίριο ως διατηρητέο
28

 

και σύµφωνα µε τις υποδείξεις της Επιτροπής Πολεοδοµικού και Αρχιτεκτονικού 

Ελέγχου (Ε.Π.Α.Ε.)
29

 

 

• πρέπει να αποτελεί µέληµα αυτών η συντήρηση και όποια απαραίτητη επισκευή, 

ιδιαίτερα όταν υπάρχει κίνδυνος κατάρρευσης, ακόµα και αν δεν έχει προκληθεί από 

ανθρώπινη παρέµβαση, αλλά από σεισµούς, πληµµύρες ή άλλες φυσικές 

καταστροφές. Όταν δεν εκπληρώνουν αυτές τις υποχρεώσεις, τότε το κράτος και 

συγκεκριµένα ο δήµος στον οποίο βρίσκεται το κτίριο οφείλει να κάνει τις 

απαραίτητες ενέργειες. Το κόστος αυτών των ενεργειών επωµίζεται σε κάθε 

                                                
 
27

 Βλ. http://www.pomida.gr/loipa/diatiritea.html 

28 Ορίζεται από το άρθρο 40 του νέου αρχαιολογικού νόµου 3028/2002 

29
 Βλ. 15/28.4.1988 Π. ∆/γµα για την "διατήρηση, επισκευή ή ανακατασκευή αρχιτεκτονικών, καλλιτεχνικών και  στατικών 

στοιχείων διατηρητέων  κτιρίων" (ΦΕΚ ∆' 317), του οποίου οι διατάξεις αποδίδονται στο άρθρο 270 του ΚΒΠΝ και Σ.τ.Ε 

3178/2009 (βασική σκέψη 5) 
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περίπτωση ο ιδιοκτήτης
30

. Απόκλιση από τα παραπάνω αποτελεί η περίπτωση κτιρίου 

που κατεδαφίσθηκε βάσει σχετικής άδειας. Τότε η δαπάνη ανακατασκευής βαρύνει τη 

∆ιοίκηση, αδιαφόρως αν η άδεια αυτή ακυρώθηκε µε δικαστική απόφαση µετά την 

εκτέλεσή της, µιας και στην περίπτωση αυτή, η κατεδάφιση δεν οφείλεται σε 

αυθαίρετη ενέργεια, ούτε σε παραβίαση των υποχρεώσεων του ιδιοκτήτη
31

. 

 

• απαγορεύεται η εκτέλεση οποιασδήποτε οικοδοµικής εργασίας, µε η χωρίς τη χρήση 

ικριωµάτων, χωρίς να υπάρχει σχετική άδεια. Σε κάθε άλλη περίπτωση επιβάλλεται 

στον ιδιοκτήτη πρόστιµο ύψους από 293,47 € µέχρι 14.673,51 € 

 

• από τη στιγµή που το κτίριο χαρακτηρίζεται, είτε ως διατηρητέο, είτε ως µνηµείο, η 

οποιαδήποτε επέµβαση που αλλοιώνει κάποιο ιδιαίτερο χαρακτηριστικό αυτού, το 

καταστρέφει, το ρυπαίνει ή το καθιστά αδύνατο προς χρήση, αποτελεί αδίκηµα. Η 

ποινή του συγκεκριµένου αδικήµατος τιµωρείται µε φυλάκιση τουλάχιστον (2) ετών, 

ακόµα και αν τελέσθηκε από αµέλεια, η οποία µπορεί να φτάσει και σε κάθειρξη 10 

ετών (άρθρο 56 και 57 ν.3028/2002
32

), σε περίπτωση οργανωµένης εγκληµατικής 

ενέργειας σε µνηµείο ιδιαίτερα µεγάλης αξίας  

 

• δε µπορούν να χτίσουν ένα καινούργιο κτίριο µέσα στο οικόπεδο που βρίσκεται το 

διατηρητέο, χωρίς την έγκριση του αρµόδιου υπουργείου. Αυτό ισχύει ακόµα και στην 

περίπτωση που τα τετραγωνικά αυτού δεν είναι τα µέγιστα που επιτρέπει ο 

συντελεστής δόµησης. Παρόλα αυτά, επιβάλλονται κανονικά όλοι οι φόροι της 

ακίνητης περιουσίας, ακόµη και για τα τετραγωνικά που έχουν µείνει 

ανεκµετάλλευτα. Σε περίπτωση που προβούν σε τέτοια ενέργεια
33

 χωρίς άδεια, 

τιµωρούνται µε φυλάκιση µέχρι (3) ετών
34

  

 

• µισθώσεις διατηρητέων καταστηµάτων που καταρτίστηκαν µέχρι 31-8-1990, εφόσον 

έχουν παραταθεί µετά από έγγραφη συµφωνία παράτασης και έχουν αναπαλαιωθεί 

                                                
 
30 Ορίζεται από τα άρθρα 11 και 41 του νέου αρχαιολογικού νόµου 3028/2002 

31 Βλ. Σ.τ.Ε 3178/2009 

32 Ο νόµος αυτός δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως αριθµός φύλλου 153 στις 28 Ιουνίου 2002  

33 Ενέργεια από αυτές που αναφέρονται στις διατάξεις των άρθρων 10 παρ. 2 – 4 , 13, 14, 15 του νέου αρχαιολογικού νόµου 

3028/2002 

34 Ορίζεται από το άρθρο 66 του νέου αρχαιολογικού νόµου 3028/2002 
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αποκλειστικά µε δαπάνες του µισθωτή, παρατείνονται για οχτώ (8) χρόνια από την 

ηµεροµηνία λήξεως της συµφωνηµένης παράτασης και αν ακόµα, έχει λήξει ο χρόνος 

παράτασης της µίσθωσης (άρθρο 46 Ν.3066/2002 «Σύσταση φορέα "εγγυοδοσίας 

µικρών και πολύ µικρών επιχειρήσεων", σύσταση εταιρίας "Εθνικό σύστηµα 

διαπίστευσης ΑΕ", τροποποίηση του καταστατικού της εταιρίας "Ελληνικές αλυκές 

ΑΕ", απαλλοτριώσεις για τον "ταµιευτήρα ΥΕΗ Μεσοχώρας" και άλλες διατάξεις», 

ΦΕΚ Α252, 18/10/02) 

 

Πέρα όµως από τις υποχρεώσεις που επιβάλλει το κράτος, το ίδιο έχει µεριµνήσει, ώστε 

το θεσµικό πλαίσιο να παρέχει ορισµένες ευνοϊκές ρυθµίσεις για τους ιδιοκτήτες. Έτσι τα 

δικαιώµατα τους διαµορφώνονται ως εξής: 

 

• αν και δεν επιτρέπεται η κατασκευή νέου κτιρίου εντός του οικοπέδου στο οποίο 

βρίσκεται το διατηρητέο, µε απόφαση του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και 

Κλιµατικής Αλλαγής» δίνεται η δυνατότητα ειδικής ρύθµισης
35

 για προσθήκες στο 

διατηρητέο µόνο για το υπόλοιπο του συντελεστή δόµησης  

 

• στην περίπτωση που το διατηρητέο δεν καλύπτει τα µέγιστα τετραγωνικά του 

συντελεστή δόµησης και εφόσον ο ιδιοκτήτης, σύµφωνα µε τις υποχρεώσεις του, δεν 

µπορεί να τα εκµεταλλευτεί στο ίδιο οικόπεδο χωρίς ειδική άδεια, δίνεται η 

δυνατότητα µεταφοράς για το υπόλοιπο του συντελεστή δόµησης σε κάποιο άλλο 

οικόπεδό του. Το δικαίωµα αυτό κατοχυρώνεται από το ν.3044/2002 «Μεταφορά 

συντελεστή δόµησης και ρυθµίσεις άλλων θεµάτων αρµοδιότητας Υπουργείου 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων»
36

 και το άρθρο 48 παρ.1 του 

ν.3028/2002. Στην πράξη όµως πολύ σπάνια υλοποιείται    

 

• µετά από προσπάθειες της Π.ΟΜ.Ι∆.Α (Πανελλήνιος Οµοσπονδία Ιδιοκτητών 

Ακινήτων) επιτεύχθηκε οι µισθώσεις των διατηρητέων από 1-9-1990 να µην 

υπάγονται στις ρυθµίσεις του νόµου περί εµπορικών µισθώσεων 

• φορολογική ελάφρυνση 20% στη φορολογία κεφαλαίου. Με βάση τα άρθρα 41 και 

41α
 
του ν.1249/1982 «∆ιαρρυθµίσεις στην άµεση και έµµεση φορολογία, µισθολογικά 

                                                
 
35 Η έννοια του όρου ειδική ρύθµιση αναλύεται στο υποκεφάλαιο 2.2 

36 Ο νόµος αυτός δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως αριθµός φύλλου 197 στις 27 Αυγούστου 2002   
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θέµατα και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α43, 5/4/82), όπως τροποποιήθηκαν από το άρθρο 

7, παρ. 2 του ν.3634/2008 «Κατάργηση φόρου κληρονοµιών και γονικών παροχών – 

απαλλαγή πρώτης κατοικίας – ενιαίο τέλος ακινήτων – αντιµετώπιση λαθρεµπορίου 

καυσίµων και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α9, 29/01/08) η αντικειµενική αξία για τα 

διατηρητέα πολλαπλασιάζεται µε µειωτικό συντελεστή ειδικών συνθηκών 0,80 

ανεξαρτήτως της χρήσης του (ως κατοικία, επαγγελµατική στέγη)
37

 

 

• φορολογική ελάφρυνση στη φορολογία εισοδήµατος. Σύµφωνα µε το άρθρο 23 του 

ν.2238/94 «Κύρωση του κώδικα φορολογίας εισοδήµατος» (ΦΕΚ Α151, 16/09/94), 

όπως αντικαταστάθηκε από το άρθρο 5 του ν.2892/2001
38

 (ΦΕΚ 46/α/9.3.2001), 

εκπίπτει πλέον ποσοστό τριάντα τις εκατό (30%), αντί για δεκαπέντε τις εκατό (15%), 

από το εισόδηµα του διατηρητέου ακινήτου για τα ασφάλιστρα κατά του κινδύνου 

πυρκαγιάς ή άλλων κινδύνων, για έξοδα επισκευής και συντήρησης, καθώς και για 

την αµοιβή δικηγόρου για δίκες σε διαφορές απόδοσης µισθίου ή καθορισµού 

µισθώµατος
39

 

 

Για να ισχύσουν οι παραπάνω φορολογικές ελαφρύνσεις ο ενδιαφερόµενος χρειάζεται ένα 

έγγραφο, που βεβαιώνει ότι το κτίριο είναι διατηρητέο και το οποίο κατατίθεται στην εφορία. 

Η διαδικασία που ακολουθείται είναι η εξής: Ο ενδιαφερόµενος υποβάλλει αίτηση µε τα 

στοιχεία του, την ακριβή διεύθυνση του ακινήτου και το ΦΕΚ, όπου δηµοσιεύτηκε η 

Υπουργική Απόφαση Χαρακτηρισµού του κτιρίου. Προτιµότερο είναι να συνοδεύεται µε 

φωτοαντίγραφο του ΦΕΚ (τυπικό έγγραφο βεβαίωσης για χρήση στην εφορία δίνεται στο 

παράρτηµα Α)
40

. 

 

Τα  παραπάνω δικαιώµατα, που απολαµβάνουν οι ιδιοκτήτες δεν είναι πάντα αρκετά, έτσι 

ώστε να τους προτρέψουν να προβούν σε χαρακτηρισµό των κτιρίων τους, µε αποτέλεσµα η 

πολιτεία να έχει θεσπίσει ορισµένα κίνητρα.                                            

                                                
 
37  Πολυγραφηµένη διαταγή 1118/13.8.2008 του Υπουργείου Οικονοµικών 

38 Ο συγκεκριµένος νόµος αποτελεί τον κώδικα φορολογίας εισοδήµατος και αφορά το καθαρό εισόδηµα από ακίνητα. 

∆ηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως αριθµός φύλλου 46 στις 9 Μαρτίου 2001 

39  Πολυγραφηµένη διαταγή 1143/29.5.2001 του Υπουργείου Οικονοµικών 

40 http://www.minenv.gr, συχνές ερωτήσεις 
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2.2 Κίνητρα για την προστασία των διατηρητέων κτιρίων
41,42

 

 

Συχνά έχει παρατηρηθεί οι ιδιοκτήτες των διατηρητέων να τα παραµελούν, να αιτούνται 

την κατεδάφισή τους ή τον αποχαρακτηρισµό τους ή ακόµα και να τα καταστρέφουν, για να 

µην επωµιστούν τις οικονοµικές και άλλες υποχρεώσεις που επιφέρει η διατήρηση τους. 

Προκειµένου λοιπόν να τους ενισχύσει και να τους προτρέψει παράλληλα να προχωρήσουν 

στην αποκατάσταση των κτιρίων τους, η πολιτεία έχει αναπτύξει ορισµένα κίνητρα, τα οποία 

διακρίνονται σε δύο κατηγορίες: οικονοµικής  και διοικητικής φύσεως.  

 

Κίνητρα οικονοµικής φύσεως αποτελούν τα δάνεια, οι φορολογικές ελαφρύνσεις, οι 

χρηµατοδοτήσεις από διάφορα ταµεία, οι ειδικές ρυθµίσεις και η µεταφορά του ενδεχοµένως 

εναποµείναντα συντελεστή δόµησης. Ειδικότερα, έχουν θεσµοθετηθεί τα παρακάτω: 

 

• για την επισκευή - αποκατάσταση των διατηρητέων ή παραδοσιακών κτιρίων σε 

παραδοσιακούς οικισµούς ή τµήµατα αυτών, τα οποία πρόκειται να χρησιµοποιηθούν 

µόνο ως κατοικία, χορηγούνται από τις τράπεζες χαµηλότοκα και µακροπρόθεσµα 

δάνεια. Τα παραπάνω ορίζονται µε βάση την υπ’ αριθµ. 1656/10.10.95 ΚΥΑ, όπως 

τροποποιήθηκε και ισχύει σήµερα µε την υπ’ αριθµ. 23886/31.5.2007 ΚΥΑ (ΦΕΚ 964 

Β΄/2007). Επιπλέον, το κράτος επιδοτεί κατά 50% το επιτόκιο δανεισµού για τα 

δάνεια που ανέρχονται µέχρι τις 100.000 €, σύµφωνα µε την υπ’ αριθµ. 515 /17.6.85 

Πράξη ∆/του Τ.τ.Ε, όπως ισχύει σήµερα και εφαρµόζεται στο σύνολο της 

Επικρατείας. Τα έγγραφα που πρέπει να κατατεθούν στην τράπεζα για την έγκριση 

χορήγησης χαµηλότοκου δανείου για την επισκευή του διατηρητέου, δίνονται στο 

παράρτηµα Α. Τα δικαιολογητικά που απαιτούνται για τη διεκπεραίωση της εργασίας 

είναι τα ακόλουθα: τοπογραφικό διάγραµµα κάλυψης, µελέτη επισκευών (κατόψεις, 

όψεις, τοµές, φωτογραφίες, τεχνική έκθεση), προµέτρηση εργασιών και 

προϋπολογισµός έργου. 

 

 

 

 

                                                
 
41 http://www.ypeka.gr, Χωροταξία & Αστικό Περιβάλλον » Σύγχρονη & Παραδοσιακή Αρχιτεκτονική » Παραδοσιακά 

Κτίρια & Σύνολα 

42 http://www.minenv.gr, συχνές ερωτήσεις  
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• όπως έχει προαναφερθεί και στα δικαιώµατα των ιδιοκτητών, επιτρέπεται η µεταφορά 

του ενδεχοµένως εναποµείναντα συντελεστή δόµησης από το οικόπεδο που βρίσκεται 

σε κάποιο άλλο του ιδιοκτήτη, σύµφωνα µε τους νόµους 880/79 «Περί καθορισµού 

ανωτάτου ορίου συντελεστού δοµήσεως και έτερων τινών διαρρυθµίσεων της 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας», 2300/95
43

, άρθρο 48 παρ.1 ν.3028/2002 

 

• σε περίπτωση που το κτίριο, αφού χαρακτηριστεί διατηρητέο από το αρµόδιο 

υπουργείο, µεταβιβαστεί, κληροδοτηθεί ή δωριστεί σε νέο κάτοχο, τότε οι ενέργειες 

αυτές δε φορολογούνται κατά το συνήθη τρόπο, αλλά µε µείωση κατά 20% επί της 

φορολογητέας αξίας του διατηρητέου 

 

• για τις µελέτες που εκπονούνται για την επισκευή – αποκατάσταση των διατηρητέων 

κτιρίων, δίνεται χρηµατοδότηση µέσω προγράµµατος δηµοσίων επενδύσεων, το 

ΥΠΕΘΟ. Οι µελέτες ανατίθενται ύστερα από διαγωνισµό στις κατά τόπους νοµαρχίες  

 

• οι εργασίες που πραγµατοποιούνται για την επισκευή – αποκατάσταση των 

διατηρητέων χρηµατοδοτούνται από το Ε.Π.Τ.Α. (Ειδικό Περιφερειακό Ταµείο 

Ανάπτυξης) σύµφωνα µε το Ν. 2508/97 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων 

και οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α124, 13/06/97) 

 

• οι εργασίες που πραγµατοποιούνται για την αποκατάσταση των διατηρητέων ή 

παραδοσιακών κτιρίων και για τη διαµόρφωση των ελεύθερων χώρων σε 

υποβαθµισµένες περιοχές – συνοικίες χρηµατοδοτούνται από το Ε.Τ.Π.Α. 

(Ευρωπαϊκό Ταµείο Περιφερειακής Ανάπτυξης ) και Μ.Ο.Π. (Μεσογειακών 

Ολοκληρωµένων Προγραµµάτων)   

 

• το τελευταίο οικονοµικό κίνητρο, το οποίο αποτελεί ταυτόχρονα και κίνητρο 

διοικητικής φύσεως, είναι η ειδική ρύθµιση. Ειδική ρύθµιση ονοµάζεται η δυνατότητα 

που δίνεται στους ιδιοκτήτες να εκµεταλλευτούν τα τετραγωνικά που έχουν µείνει από 

το µέγιστο που επιτρέπει ο συντελεστής δόµησης. Με την ειδική ρύθµιση έχουν το 

δικαίωµα (α) προσθήκης κατ’ έκταση ή καθ’ ύψος στο διατηρητέο και (β) ανέγερσης 

νέας οικοδοµής στο οικόπεδο (γήπεδο), στο οποίο βρίσκεται το διατηρητέο. Βέβαια, η 

                                                
 
43 Ο νόµος αυτός δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως αριθµός φύλλου 69 στις 12 Απριλίου 1995 που αφορά τη 

µεταφορά του συντελεστή δόµησης και άλλες διατάξεις   
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πραγµατοποίηση της γίνεται µόνο µε την προϋπόθεση ότι δεν αλλοιώνεται ο 

αρχιτεκτονικός χαρακτήρας του κτιρίου και τα διατηρητέα στοιχεία αυτού και η 

προσθήκη ή κατασκευή νέου κτιρίου κρίνεται απαραίτητη για τη λειτουργική 

εξυπηρέτηση, κατόπιν εγκρίσεως της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού 

Ελέγχου και δεν βλάπτει το διατηρητέο και τον περιβάλλοντα χώρο αυτού
44

. 

  

Οι δύο παραπάνω ενέργειες πραγµατοποιούνται, εφόσον µετά την ολοκλήρωσή τους, τα 

συνολικά τετραγωνικά του νέου κτιρίου (ή νέου και διατηρητέου) δεν υπερβαίνουν τους 

ισχύοντες όρους δόµησης της περιοχής. Η ειδική ρύθµιση πρέπει να συνοδεύεται πάντα από 

µελέτη, κατά την οποία έχει ληφθεί υπόψη ο τρόπος µε τον οποίο πρέπει να γίνουν οι πιο 

πάνω ενέργειες, έτσι ώστε να εναρµονίζονται πλήρως µε τη φύση του διατηρητέου. Η µελέτη 

αυτή απαιτεί την έγκριση της Ε.Π.Α.Ε πριν την υπογραφή της Υπουργικής Απόφασης για την 

ειδική ρύθµιση, η οποία πραγµατοποιείται ανεξάρτητα ή µαζί µε την Υπουργική Απόφαση 

χαρακτηρισµού 

 

Κίνητρα διοικητικής φύσεως αποτελούν: 

  

• η µη ρυµοτόµηση των κτιρίων που έχουν χαρακτηριστεί ως διατηρητέα, ακόµα 

και όταν το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο προβλέπει τη ρυµοτόµηση τους 

 

• για τους οικισµούς, η εκπόνηση µελετών πολεοδοµικού χαρακτήρα, οι οποίες 

περιλαµβάνουν ειδικούς όρους δόµησης, τέτοιους που βοηθούν στη προστασία και 

ανάπτυξη αυτών  

 

Ο προσδιορισµός όλων των παραπάνω (δικαιώµατα, υποχρεώσεις, κίνητρα) και η 

εποπτεία αυτών, γίνεται από συγκεκριµένες αρχές (υπουργεία) που η ιδία η πολιτεία έχει 

ορίσει. Από την άλλη και οι πολίτες δείχνοντας το ενδιαφέρον τους για το θέµα επεµβαίνουν 

µέσα από συλλόγους και άλλους µη κρατικούς φορείς.   

 

                                                
 
44 Βλ. ΣτΕ 2513/2002 (βασική σκέψη 11) και 24.10.1980 π.δ/µα (ΦΕΚ ∆' 617) 
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2.3 Εµπλεκόµενοι φορείς
45,46

 

 

Οι φορείς που ασχολούνται άµεσα ή έµµεσα µε τα διατηρητέα κτίρια (χαρακτηρισµό και 

επεµβάσεις) είναι οι ακόλουθοι: 

 

• υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» (πρώην υπουργείο «Πολιτισµού») 

 

• υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» (πρώην 

«Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε»): ∆/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού - Τµήµα Παραδοσιακών 

Οικισµών 

 

• πρώην υπουργείο «Μακεδονίας Θράκης», ∆/νση Πολιτισµού - Τµήµα Πολιτιστικής 

Κληρονοµιάς και πρώην υπουργείο «Εµπορικής Ναυτιλίας, Αιγαίου & Νησιωτικής 

Πολιτικής»: ∆/νση Περιφ. Ανάπτυξης - Τµήµα Πολιτιστικής Ανάπτυξης 

 

• τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδας (ΤΕΕ)  

 

• σύλλογος Αρχιτεκτόνων ∆ιπλωµατούχων Ανωτάτων Σχολών (ΣΑ∆ΑΣ) –Πανελλήνια 

Ένωση Αρχιτεκτόνων (ΠΕΑ) - Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Θεσσαλονίκης (ΣΑΘ) 

 

• ελληνική εταιρία περιβάλλοντος και πολιτισµού  

 

• σύλλογοι πολιτών (π.χ. Π.ΟΜ.Ι∆.Α.) 

 

• συµβούλιο της Επικρατείας (ΣτΕ) 

 

• συνήγορος του Πολίτη 

 

• ΕΟΤ 

 

• τράπεζες 

 

Στη συνέχεια παρουσιάζεται αναλυτικά ο ρόλος που διαδραµατίζουν οι προαναφερθέντες 

φορείς.  

                                                
 

45 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σ.10  

46
 ‘Παραδοσιακά κτίρια και σύνολα’, http://www.ypeka.gr 
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2.3.1 Υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» (πρώην υπουργείο «Πολιτισµού») 

 

Το υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» αποτέλεσε το πρώτο αρµόδιο υπουργείο για 

την εφαρµογή των νόµων του κράτους για την προστασία και ανάδειξη της αρχιτεκτονικής 

κληρονοµίας
47

.
 
Το τελευταίο νοµοθέτηµα, σύµφωνα µε το οποίο το συγκεκριµένο υπουργείο 

εφαρµόζει την προστασία της πολιτιστικής κληρονοµιάς, µε σκοπό τη διάσωση και ανάδειξη 

του παρελθόντος, καθώς και τη διατήρηση της ιστορικής µνήµης του ελληνικού πολιτισµού 

είναι ο νόµος 3028/02 «Για την προστασία των Αρχαιοτήτων και εν γένει της Πολιτιστικής 

Κληρονοµιάς» (ΦΕΚ 153 Α΄). Με βάση το νόµο αυτό το υπουργείο «Πολιτισµού και 

Τουρισµού» δύναται, ύστερα από εισήγηση της Υπηρεσίας και γνώµη του συµβουλίου, να 

χαρακτηρίζει κτίρια µε ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά, πολεοδοµικά, κοινωνικά, ιστορικά και 

λαογραφικά στοιχεία ως ακίνητα µνηµεία
48

.  

 

Ως αρχαία µνηµεία νοούνται τα κτίρια από τους προϊστορικούς χρόνους έως και το 1830
49

 

και διακρίνονται σε δύο κατηγορίες : 

 

α) αυτά που χρονολογούνται έως και το 1453 και αποτελούν  κτήµα του δηµοσίου
50

  

 

β) τα µεταγενέστερα του 1453 έως και το 1830 και ανήκουν, είτε στο ∆ηµόσιο, είτε σε 

     ιδιώτες.
 
 

 

Ως νεότερα µνηµεία νοούνται τα κτίρια τα µεταγενέστερα του 1830 µέχρι και σήµερα, 

τα οποία ανήκουν, είτε στο δηµόσιο, είτε σε ιδιώτες και διακρίνονται και αυτά σε δύο 

κατηγορίες : 

 

            α) αυτά που είναι προγενέστερα των εκάστοτε τελευταίων εκατό ετών  και  

 

            β) αυτά που ανάγονται στην περίοδο των εκάστοτε τελευταίων εκατό ετών  

                                                
 

47 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.35 - 41 

48 Τα µνηµεία χαρακτηρίζονται, είτε ως ακίνητα, είτε ως κινητά. Ακίνητα θεωρούνται τα µνηµεία που υπήρξαν συνδεδεµένα 

µε το έδαφος και παραµένουν σε αυτό ή στο βυθό της θάλασσας ή στον πυθµένα λιµνών ή ποταµών, καθώς και τα µνηµεία 

που βρίσκονται στο έδαφος ή στο βυθό της θάλασσας ή στον πυθµένα λιµνών ή ποταµών και δεν είναι δυνατόν να 

µετακινηθούν χωρίς βλάβη της αξίας τους ως µαρτυριών. Ως κινητά νοούνται τα µνηµεία που δε θεωρούνται ακίνητα (άρθρο 

2 του Ν.3028/02 που δηµοσιεύτηκε στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως στις 28 Ιουνίου 2002, Αρ. Φύλλου 153) 

49 Η διάκριση των ακίνητων µνηµείων γίνεται µε βάση το άρθρο 6 του ίδιου νόµου 

50 Η κυριότητα των ακίνητων µνηµείων ορίζεται από το άρθρο 7 του ίδιου νόµου 
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Τέλος, ως µνηµεία µπορεί να χαρακτηριστούν, όχι µόνο τα ίδια τα κτίρια, αλλά και 

κατασκευές, διακοσµητικά και στοιχεία που αποτελούν αναπόσπαστο τµήµα τους, καθώς και 

ο περιβάλλον χώρος τους ή στοιχεία αυτού. 

 

Επιπλέον, µε βάση το νόµο συγκροτούνται συµβούλια που γνωµοδοτούν για τα ζητήµατα 

που αφορούν την πολιτιστική κληρονοµιά και για κάθε άλλο µείζον θέµα που παραπέµπεται 

σε αυτά από τον Υπουργό Πολιτισµού, πριν από την οριστική απόφαση του. Ειδικότερα, µε 

απόφαση του Υπουργού Πολιτισµού συγκροτούνται Τοπικά Συµβούλια Μνηµείων (ΤΣΜ) 

στην έδρα κάθε διοικητικής περιφέρειας, τα οποία είναι αρµόδια να γνωµοδοτούν για όλα τα 

ζητήµατα που αφορούν σε µνηµεία της περιφέρειάς τους, εκτός από εκείνα που αναφέρονται 

στις διατάξεις της παραγράφου 5γ του άρθρου 50. Συγκροτείται Κεντρικό Αρχαιολογικό 

Συµβούλιο (ΚΑΣ) και Κεντρικό Συµβούλιο Νεοτέρων Μνηµείων (ΚΣΝΜ). Στην 

αρµοδιότητα του ΚΑΣ ανήκουν θέµατα που αφορούν στην προστασία αρχαίων µνηµείων. 

Στην αρµοδιότητα του ΚΣΝΜ ανήκουν θέµατα που αφορούν στην προστασία των νεότερων 

µνηµείων.
51

 

 

2.3.2 Υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» (πρώην 

«Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε»): ∆/νση Πολεοδοµικού Σχεδιασµού - Τµήµα Παραδοσιακών Οικισµών
52

 

 

Στο τέλος της δεκαετίας του 1970, παράλληλα µε το τότε υπουργείο «Πολιτισµού» 

γίνεται συναρµόδιο στα θέµατα προστασίας και το τότε υπουργείο ΧΟΠ, σήµερα 

«Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» (πρώην «Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε»). Από τότε 

και µέχρι σήµερα µε αρκετά νοµοθετήµατα
53

 η πολιτεία έχει εντάξει την προστασία της 

αρχιτεκτονικής κληρονοµίας στην πολεοδοµική νοµοθεσία, ώστε να συνιστά παράµετρο 

πολεοδοµικού σχεδιασµού
54

. Σήµερα, η προστασία της πολιτιστικής κληρονοµίας (κήρυξη 

διατηρητέων κτιρίων) ασκείται από το συγκεκριµένο Υπουργείο, σύµφωνα µε το άρθρο 3 του 

ΓΟΚ ν. 2831/2000, που αντικατέστησε το άρθρο 4 του ΓΟΚ 1985 ν. 1577/1985, και µπορεί 

να αφορά σε:  

 

                                                
 
51 Βλ. Ν.3028/2002 άρθρα 49 και 50 

52
 Βλ. και http://www.ypeka.gr 

53 Βλ. κεφάλαιο 1.3, σελ 12 

54 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.40 
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1. οικισµούς ή τµήµατα πόλεων ή ζώνες ιδιαιτέρου κάλλους, φυσικούς σχηµατισµούς, 

ζώνες προστασίας παραδοσιακών συνόλων και περιοχές που έχουν ανάγκη από 

ιδιαίτερη προστασία µε σκοπό την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος και τη 

διατήρηση και ανάδειξη του ιδιαίτερου πολεοδοµικού, αισθητικού, ιστορικού, 

λαογραφικού και αρχιτεκτονικού χαρακτήρα τους και γίνεται µε Προεδρικό ∆ιάταγµα 

που εκδίδεται µε πρόταση του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής 

Αλλαγής» 

 

2. κτίρια, τµήµατα κτιρίων, συγκροτήµατα κτιρίων, στοιχεία του φυσικού ή 

ανθρωπογενούς περιβάλλοντος χώρου όπως αυλές, κήποι, θυρώµατα και κρήνες, 

καθώς και µεµονωµένα στοιχεία πολεοδοµικού (αστικού ή αγροτικού) εξοπλισµού ή 

δικτύων όπως πλατείες, κρήνες, διαβατικά, γέφυρες που βρίσκονται εντός ή εκτός 

οικισµών, µε απόφαση του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής 

Αλλαγής»
55

 

 

3. ειδικούς όρους και περιορισµούς δόµησης ή χρήσης σε όµορα ακίνητα διατηρητέων 

κατά παρέκκλιση από τις διατάξεις του Ν-1577/85 και από κάθε άλλη γενική ή ειδική 

διάταξη, επιφυλασσοµένων των διατάξεων του Αρθ-9 του Π∆-437/85 "καθορισµός και 

ανακατανοµή αρµοδιοτήτων των υπουργείων" (ΦΕΚ-157/Α/85) µε απόφαση του 

υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» 

 

Το συγκεκριµένο υπουργείο έχει δηµιουργήσει ειδική ιστοσελίδα µε πληροφορίες και 

οδηγίες για τους ενδιαφερόµενους, καθώς και βάση δεδοµένων από το 2000 για την 

καταγραφή και διαχείριση των διατηρητέων που υπάγονται σε αυτό (http://estia.minenv.gr). 

Έγγραφες βεβαιώσεις σχετικά µε το καθεστώς προστασίας κτιρίου χορηγούνται κατόπιν 

αιτήσεως από το τµήµα Παραδοσιακών Οικισµών της ∆/νσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού του 

υπουργείου. 

 

 

                                                
 
55 Βλ. ΣτΕ 2473/2009 (βασική σκέψη 7) 
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2.3.3 Πρώην Υπουργείο «Μακεδονίας Θράκης»: ∆/νση Πολιτισµού - Τµήµα 

Πολιτιστικής Κληρονοµιάς και πρώην Υπουργείο «Εµπορικής Ναυτιλίας, Αιγαίου& 

Νησιωτικής Πολιτικής»: ∆/νση Περιφ. Ανάπτυξης - Τµήµα Πολιτιστικής Ανάπτυξης
5657

 

 

Το 1986 µε βάση δυο προεδρικά διατάγµατα, το Π.∆ 1/86 «Καθορισµός αρµοδιοτήτων 

Υπουργείου Αιγαίου» και το Π.∆ 358/86 «Καθορισµός αρµοδιοτήτων Υπουργείου Βόρειας 

Ελλάδος» παραχωρήθηκαν στα συγκεκριµένα υπουργεία αρµοδιότητες άλλων υπουργείων 

που είχαν αντικείµενο τη ρύθµιση θεµάτων που αφορούσαν την περιοχή της αρµοδιότητας 

τους.
58

  

 

Σύµφωνα µε το Π.∆ 1/86 (Α1, 15/1/86), άρθρο 3, παράγραφος ζ, ορίζεται ότι από τις 

αρµοδιότητες του τότε Υπουργείου «περιβάλλοντος χωροταξίας και δηµοσίων έργων», το 

τότε Υπουργείο «Αιγαίου» (αργότερα Υπουργείο «Εµπορικής Ναυτιλίας, Αιγαίου& 

Νησιωτικής Πολιτικής») ασκεί τις ακόλουθες:  

 

αα) το χαρακτηρισµό κτιρίων ως διατηρητέων ή οικισµών ή τµηµάτων αυτών ως 

παραδοσιακών, λόγω του ιδιαίτερου ιστορικού, λαογραφικού, πολεοδοµικού, αισθητικού και 

αρχιτεκτονικού  χαρακτήρα τους και τη θέσπιση όρων και περιορισµών δόµησης.  

 

ββ) Την αναστολή σε οικισµούς ή περιοχές αυτών κάθε εργασίας ανέγερσης νέων 

κτιρίων, κατεδάφισης ή επισκευής προσθήκης, αλλαγής εξωτερικής εµφάνισης υφισταµένων 

κτιρίων, καθώς και κάθε εργασίας υποδοµής του οικισµού, όταν πρόκειται να συνταχθεί 

οριστική πολεοδοµική µελέτη ή και ειδικός κανονισµός δόµησης.  

 

δδ) Η προστασία των τόπων που χαρακτηρίζονται ή έχουν χαρακτηριστεί ήδη από το 

υπουργείο Πολιτισµού ως ιστορικού, καθώς και ο ορισµός όρων και περιορισµών δόµησης 

αυτών.  

 

Σύµφωνα µε το Π.∆ 358/86, άρθρο 2, παράγραφος δ αα, ββ, δδ ορίζεται ότι από τις 

αρµοδιότητες του τότε Υπουργείου «περιβάλλοντος χωροταξίας και δηµοσίων έργων», το 

τότε Υπουργείο «Βόρειας Ελλάδος» (αργότερα Υπουργείο «Μακεδονίας Θράκης») ασκεί τις 

ίδιες αρµοδιότητες µε αυτές που αναπτύσσονται στο πιο πάνω Π.∆. 

                                                
 
56 http://www.ypai.gr 

57 http://www.mathra.gr, ∆ικαιολογητικά και λοιπές πληροφορίες, Νοµ. Καθ. Προστασίας 

58 Π.∆ 358/86 (Α158) άρθρο 2 
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Οι αρµοδιότητες αυτών των υπουργείων έχουν εκχωρηθεί πλέον από τον Οκτώβριο του 

2010 στο νέο υπουργείο «Υποδοµών και δικτύων» / Γενική Γραµµατεία Αιγαίου και 

νησιωτικής πολιτικής µε αρµόδια υπηρεσία τη διεύθυνση περιβάλλοντος και στο νέο 

υπουργείο «Εσωτερικών, Αποκέντρωσης και Ηλεκτρονικής ∆ιακυβέρνησης» / Γενική 

Γραµµατεία Μακεδονίας – Θράκης µε αρµόδια υπηρεσία τη διεύθυνση περιβάλλοντος και 

υποδοµών, τµήµα περιβάλλοντος, χωροταξίας και δηµοσίων έργων αντίστοιχα. 

 

Πιο συγκεκριµένα, η διεύθυνση περιβάλλοντος της Γενικής Γραµµατείας Αιγαίου και 

νησιωτικής πολιτικής αποτελείται από τρία τµήµατα. Το τµήµα Α΄: Παραδοσιακών Οικισµών 

µε αρµοδιότητες αυτές που έχουν οριστεί από το Π.∆ 1/86, το τµήµα Β΄: ∆ιατηρητέων 

κτιρίων - Περιοχών Ιστορικού Ενδιαφέροντος και Φυσικού Κάλλους µε αρµοδιότητες όσο 

αφορά τα διατηρητέα, την προστασία των τόπων που χαρακτηρίζονται ή έχουν ήδη 

χαρακτηρισθεί από το Υπουργείο Πολιτισµού ως ιστορικοί, καθώς και τον καθορισµό όρων 

και περιορισµών δόµησης σε αυτούς και το χαρακτηρισµό κτιρίων και λοιπών οικιστικών 

στοιχείων ως διατηρητέων, καθώς και τη θέσπιση όρων και περιορισµών δόµησης και χρήσης 

αυτών, τµήµατα και γραφεία Προστασίας Περιβάλλοντος και Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς 

µε αρµοδιότητες που καθορίζονται από το άρθρο 3 του ΓΟΚ ν. 2831/2000. Η διεύθυνση 

περιβάλλοντος και υποδοµών, τµήµα περιβάλλοντος, χωροταξίας και δηµοσίων έργων της 

Γενικής Γραµµατείας Μακεδονίας – Θράκης ασχολείται µεταξύ άλλων µε τον χαρακτηρισµό 

κτιρίων ως διατηρητέα, µε τον χαρακτηρισµό οικισµών ως παραδοσιακούς, µε τον 

χαρακτηρισµό τοπίων ιδιαίτερου κάλλους, καθώς και µε τον χαρακτηρισµό τόπων ως 

ιστορικών. Το νοµικό καθεστώς που διέπει τα παραπάνω είναι: για τους παραδοσιακούς 

οικισµούς και τα διατηρητέα κτίρια το άρθρο 3 του ΓΟΚ ν. 2831/2000 και για τους 

ιστορικούς τόπους ο Ν.3028/2002.  

 

2.3.4  Τεχνικό Επιµελητήριο Ελλάδας (ΤΕΕ) 
59

 

 

Το ΤΕΕ έχει συστήσει το θεµατικό τοµέα Πολιτισµού και  Πολιτιστικής Κληρονοµιάς, το 

οποίο είναι υπεύθυνο για την προστασία και την ανάδειξη της. Ο τοµέας αυτός έχει ως 

κύριους στόχους την προώθηση των απαραίτητων µέτρων από την Πολιτεία για την 

προστασία της Πολιτιστικής Κληρονοµιάς, την αποτελεσµατικότερη αντιµετώπιση των 

ζητηµάτων της προστασίας, ανάδειξης και αξιοποίησης της Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς, 

                                                
 
59 http:// www.portal.tee.gr 
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την  αναγνώριση, προβολή και υποστήριξη της συµβολής των µηχανικών στην Πολιτιστική 

∆ηµιουργία και την ενίσχυση της διεπιστηµονικής συνεργασίας στην εκπαίδευση, την έρευνα 

και την τεχνολογία στον τοµέα αυτό. Ουσιαστικά, παρέχει τις απαραίτητες επιστηµονικές 

γνώσεις που πρέπει να συνοδεύουν το χαρακτηρισµό, αλλά κυρίως τις ενέργειες που 

πραγµατοποιούνται κατά την επισκευή των διατηρητέων κτιρίων. Αν και δε συµµετέχει 

άµεσα στη διαδικασία χαρακτηρισµού, µέσω ηµερίδων και εκδηλώσεων κάνει ενδιαφέρουσες 

προτάσεις για την εξέλιξη και βελτίωση των διαδικασιών, των κριτηρίων και των 

επεµβάσεων σε ότι αφορά τα διατηρητέα κτίρια και τα µνηµεία.  

 

2.3.5 Σύλλογος Αρχιτεκτόνων ∆ιπλωµατούχων Ανωτάτων Σχολών (ΣΑ∆ΑΣ) – 

Πανελλήνια Ένωση Αρχιτεκτόνων (ΠΕΑ) - Σύλλογος Αρχιτεκτόνων Θεσσαλονίκης 

(ΣΑΘ) 
60

 

 

Ο ΣΑ∆ΑΣ είναι µια µη κερδοσκοπική οργάνωση και δεν αποτελεί φορέα µε δικαίωµα 

χαρακτηρισµού διατηρητέων. Ωστόσο, µέσα από άρθρα και έγγραφα που περιέχουν 

τεκµηριωµένες και µε επιστηµονικό υπόβαθρο προτάσεις, τα οποία αποστέλλει στα αρµόδια 

Υπουργεία, συµβάλλει και αυτή στον εκσυγχρονισµό των διαδικασιών για να αναδείξει, 

σύµφωνα µε τα κριτήρια των µελών του, τα όποια προβλήµατα θεωρεί πως µπορούν και 

πρέπει να επιλυθούν, µε σκοπό την ανάδειξη της αρχιτεκτονικής µας κληρονοµιάς.   

 

2.3.6 Ελληνική Εταιρία Περιβάλλοντος και Πολιτισµού
61

 

 

Η συγκεκριµένη εταιρία ιδρύθηκε το 1972 ως αντίδραση στις τεράστιες καταστροφές που 

επέφερε η δικτατορία στο φυσικό πλούτο και την αρχιτεκτονική κληρονοµιά. Ασχολείται 

κυρίως µε τις επεµβάσεις που γίνονται στα διατηρητέα κτίρια, αποσκοπώντας στη βέλτιστη 

αξιοποίηση και προστασίας τους. Ούτε αυτή έχει το δικαίωµα χαρακτηρισµού, αναπτύσσει 

όµως πρωτοβουλίες  µε άρθρα και παρεµβάσεις προς την πολιτεία. Ειδικότερα, παρακολουθεί 

τις εξελίξεις που διαδραµατίζονται στο εξωτερικό σχετικά µε τα διατηρητέα και καταθέτει 

κατά καιρούς νοµοθετικές προτάσεις µε αυτά που θεωρεί θετικά και µπορούν να 

εναρµονιστούν µε την ελληνική κουλτούρα. 

 

                                                
 

60 http:// www.sadas – pea .gr  

61 http://www.ellinikietairia.gr, http://www.ellet.gr 
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2.3.7 Σύλλογοι πολιτών  

 

Τα τελευταία χρόνια οι πολίτες δείχνουν µια έντονη ευαισθησία για τη διάσωση και την 

αποφυγή αλλοίωσης των κτιρίων που διαθέτουν µια ιδιαίτερη αισθητική. Με τους συλλόγους 

που έχουν συστήσει, όπως ο Πανελλήνιος Σύλλογος Ιδιοκτητών ∆ιατηρητέων Κτιρίων, 

σωµατείο - µέλος της Π.ΟΜ.Ι∆.Α (Πανελλήνιος Οµοσπονδία Ιδιοκτητών Ακινήτων)
62

, 

πραγµατοποιούν κινητοποιήσεις, καταγγελίες στον Τύπο και δικαστικές προσφυγές, 

προσπαθώντας να προβάλλουν αυτά τα ζητήµατα και να προτρέψουν τους αρµόδιους φορείς 

να επιδείξουν µεγαλύτερη προσοχή στην προστασία της Πολιτιστικής µας Κληρονοµιάς. 

 

2.3.8 Συµβούλιο της Επικρατείας (ΣτΕ)
6364

 

 

Το ΣτΕ αποτελεί το ανώτατο ακυρωτικό δικαστήριο που προσπαθεί, µέσα από την 

ερµηνεία του Συντάγµατος, να κρίνει αν τα νοµοθετήµατα του κοινού νοµοθέτη 

εναρµονίζονται µε αυτό. Όσο αναφορά τα διατηρητέα κτίρια και τα µνηµεία, το ΣτΕ 

βασίζεται στις διατάξεις του άρθρου 24 (παρ.1,2 και 6) του Συντάγµατος και τα τελευταία 

χρόνια τείνει να αποκρυσταλλώσει τη νοµολογία του για το λεγόµενο «πολεοδοµικό 

κεκτηµένο». Η αρχή του «πολεοδοµικού κεκτηµένου» αναδεικνύεται ως η σηµαντικότερη 

ίσως αρχή του πολεοδοµικού δικαίου. Πρόκειται για νοµολογιακά διαπλασµένο κανόνα, ο 

οποίος θεµελιώνεται στο άρθρο 24 παρ. 1 και 2 Συντ. και υπερβαίνει ως προς το περιεχόµενό 

του το «κοινωνικό κεκτηµένο» που γίνεται δεκτό στο πλαίσιο της αρχής του κοινωνικού 

κράτους
65

. Σύµφωνα µε την αρχή του «πολεοδοµικού κεκτηµένου», «ο κοινός νοµοθέτης 

δύναται, κατ’ αρχήν, να τροποποιεί τις ισχύουσες πολεοδοµικές ρυθµίσεις και να µεταβάλλει 

                                                
 
62 ιδρυθείσα το 1983, αποτελεί µια µη κυβερνητική οργάνωση και σωµατείο µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα µε σκοπό την 

εκπροσώπηση των συµφερόντων των ιδιοκτητών κάθε είδους ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα. Άλλοι σύλλογοι πολιτών  

είναι: Ενώσεις πολιτών στη Θεσσαλονίκη για διάσωση του συγκροτήµατος ΦΙΞ και για ακύρωση της κατασκευής 

υποθαλάσσιας αρτηρίας και διάσωση του ιστορικού λιµανιού της πόλης [Σ. Αποστολάκης, 2006α], ευγενική χορηγία των  

τοπικών κοινωνιών της περιφέρειας Πελοποννήσου για την αποκατάσταση νεοκλασικών κτιρίων που στεγάζουν τις 

εκπαιδευτικές και διοικητικές ανάγκες του οικείου Πανεπιστηµίου [Κ. ∆ηµόπουλος (Πρόεδρος ∆ιοικούσης Επιτροπής Παν. 

Πελοποννήσου και τ. Πρύτανης Παν. Αθηνών), 2006], πρωτοβουλία των πολιτών για τη διάσωση του εργοστασίου 

Columbia στην περιοχή Προµπονά [Γ. Λιάλιος, 2007], των κατοίκων της Αίγινας για διάσωση των ιστορικών κτιρίων του 

νησιού [Μ. Θέρµου 2007]. http:// www.pomida.gr  

63 Οι αρµοδιότητες του ΣτΕ ορίζονται απευθείας από το Σύνταγµα βάσει του άρθρου 95 

64
 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σελ. 34, 56 – 62, 78, 79 

65 Νόµος και φύση, σχόλιο επί της Απόφασης Σ.τ.Ε. 3367/2005, Τµ. Ε΄, βλ. Απ. Παπακωνσταντίνου, Η θεωρία του 

«κοινωνικού κεκτηµένου» ως απόδειξη της κανονιστικής υφής του κοινωνικού κράτους, ΤοΣ 1999, σ. 297 επ  
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τους υφιστάµενους όρους δοµήσεως των σχεδίων πόλεων, η εισαγόµενη όµως ρύθµιση 

πρέπει να βελτιώνει τις συνθήκες διαβιώσεως των κατοίκων και πάντως δεν είναι 

συνταγµατικώς επιτρεπτή, αν συνεπάγεται επιδείνωση των όρων διαβιώσεως, δηλαδή 

υποβάθµιση του υπάρχοντος φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος». Η εν λόγω αρχή 

συνιστά ουσιαστικά ειδικότερη όψη της γενικότερης αρχής του «περιβαλλοντικού 

κεκτηµένου», η οποία, όσον αφορά το φυσικό περιβάλλον, προσλαµβάνεται συχνά µε πιο 

σχετικό περιεχόµενο.
66

 Η τήρηση της συνταγµατικής αυτής επιταγής υπόκειται στον οριακό 

έλεγχο του ακυρωτικού δικαστού, ο οποίος οφείλει, βάσει των διδαγµάτων της κοινής 

πείρας, να σταθµίσει σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση κατά πόσον υποβαθµίζεται το 

περιβάλλον
67

. Ωστόσο, το ΣτΕ έκρινε ότι σε ορισµένες περιπτώσεις - που υπάγονται στην 

κρίση του - είναι δυνατή η παρέκκλιση ή ακόµη και απόκλιση από το «οικιστικό 

κεκτηµένο», όταν τούτο δικαιολογείται από «ειδικό πολεοδοµικό λόγο». Το ∆ικαστήριο δεν 

έχει προβεί βέβαια σε επεξήγηση του πολεοδοµικού αυτού λόγου, που θα δικαιολογούσε 

συνταγµατικά θεµιτή απόκλιση από το «οικιστικό κεκτηµένο», καθώς θεωρεί ότι η 

παρέκκλιση αυτή πρέπει να κρίνεται κατά περίπτωση, αφού λάβει υπόψη του τα πραγµατικά 

περιστατικά και του κανόνες του ουσιαστικού δικαίου που ισχύουν
68

.  

 

Το ΣτΕ έχει διαµορφώσει ήδη σηµαντική νοµολογία, παρακαταθήκη για την προστασία 

της πολιτιστικής κληρονοµίας, σε ανάλογο, µάλιστα βαθµό µε την αντίστοιχη νοµολογία για 

την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος. Άλλωστε, η αρχή της βιώσιµης ανάπτυξης, 

επιβάλλει ιδιαίτερα λεπτές σταθµίσεις, ώστε να επιτευχθεί µια κατάσταση ισορροπίας , στην 

οποία η οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη θα συµβαδίζουν µε την προστασία του 

περιβάλλοντος και εν γένει της πολιτιστικής κληρονοµίας. 

 

Ειδικότερα, το ΣτΕ επιδεικνύοντας ιδιαίτερη ευαισθησία για την προστασία των 

διατηρητέων, των µνηµείων, των οικισµών και γενικά των ιδιοκτητών αυτών από ενέργειες 

του κράτους, οι οποίες αντίκειται στα συνταγµατικά δικαιώµατα της ιδιοκτησίας και της 

                                                
 
66 Νόµος και φύση, σχόλιο επί της Απόφασης Σ.τ.Ε. 3367/2005, Τµ. Ε΄, Βλ. λ.χ. την Σ.τ.Ε. Ολοµ. 1672/2005. Σύµφωνα µε 

αυτήν, η επιδείνωση του καθεστώτος προστασίας ιδίως των οικολογικά ευαίσθητων περιοχών, όπως είναι τα όρη, δεν είναι 

κατ’ αρχήν επιτρεπτή, παρά µόνον αν η στάθµιση παραγόντων, όπως είναι η βελτίωση της ποιότητας ζωής, η άνοδος του 

βιοτικού επιπέδου και η αρµονική και ισόρροπη ανάπτυξη των οικονοµικών δραστηριοτήτων τη δικαιολογούσε. Εποµένως, 

το «περιβαλλοντικό κεκτηµένο» δεν είναι εν προκειµένω απόλυτο. Επιδέχεται αποκλίσεων µόνον όµως αν η ωφέλεια από το 

συγκεκριµένο έργο «υπερακοντίζει τους εκ της µειώσεως της περιβαλλοντικής προστασίας κινδύνους» 

67 Απόφαση Ολοµέλειας ΣτΕ  1528/2003 

68 Νόµος και φύση, σηµείωµα στην Απόφαση Ολοµέλειας του ΣτΕ  1528/2003 
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οικονοµικής ελευθερίας, έχει εξειδικεύσει περαιτέρω τη σχετική νοµολογία. Συγκεκριµένα, 

το ΣτΕ έκρινε ότι «οι όροι και περιορισµοί δόµησης των παραδοσιακών οικισµών πρέπει να 

αποσκοπούν στην ανάδειξη και διατήρηση της φυσιογνωµίας τους, δεν επιτρέπεται δε να 

είναι δυσµενέστεροι για το περιβάλλον από τους όρους και περιορισµούς δόµησης που 

ίσχυαν προηγουµένως στους οικισµούς αυτούς»
69

. Περαιτέρω, κατά την έννοια των 

συνταγµατικών διατάξεων, η δόµηση των οικισµών πρέπει να χωρεί επί τη βάσει γενικών και 

αντικειµενικών όρων και περιορισµών δοµήσεως, προσαρµοσµένων στη φύση και την 

µορφή του οικισµού, οι όροι δε αυτοί πρέπει να αποσκοπούν στην εξασφάλιση της 

λειτουργικότητας του οικισµού και την ανέγερση κτισµάτων κατάλληλων για τη διαβίωση
70

. 

Επιπλέον, µε δύο αποφάσεις της η ολοµέλεια (3146/1986 και 3478/2000) έκρινε ότι τα 

διατηρητέα κτίρια και µνηµεία πρέπει να προστατεύονται από οποιαδήποτε επέµβαση που θα 

συντελούσε στην καταστροφή, αλλοίωση ή υποβάθµισή τους. Η ∆ιοίκηση µπορεί να επιβάλλει 

στον ιδιοκτήτη κτιρίου που έχει χαρακτηρισθεί διατηρητέο ή βρίσκεται εντός παραδοσιακού 

οικισµού την υποχρέωση αποκατάστασης στοιχείου του ή και ολικής ανακατασκευής του, µε 

δική του καταρχήν, δαπάνη, ανεξαρτήτως της αιτίας, στην οποία οφείλεται η αλλοίωση ή η 

κατάρρευση ή η κατεδάφισή του. Στην περίπτωση κτιρίου που κατεδαφίσθηκε βάσει σχετικής 

νόµιµης άδειας, η δαπάνη ανακατασκευής βαρύνει τη ∆ιοίκηση(∆ηµόσιο, δήµο ή κοινότητα), 

αδιαφόρως αν η άδεια αυτή ακυρώθηκε µε δικαστική απόφαση µετά την εκτέλεσή της, χωρίς 

να επιβάλλονται οι προβλεπόµενες κυρώσεις στους υπόχρεους, διότι στην περίπτωση αυτή, η 

κατεδάφιση δεν οφείλεται σε αυθαίρετη ενέργεια ούτε σε παραβίαση των υποχρεώσεων του 

ιδιοκτήτη
71

. Επιπλέον, το ΣτΕ δέχτηκε ότι οι πολεοδοµικές διατάξεις που επιβάλλουν τις 

δαπάνες συντήρησης, επισκευών κτλ. στον ιδιοκτήτη  διατηρητέου δεν αντίκεινται στο άρθρο 

17 του Συντάγµατος
72

 [K. Χοροµίδης 2004: 353].  Ωστόσο, το ∆ικαστήριο πρέπει να διερευνά 

αν το ακίνητο αποφέρει κέρδη, καθώς και την οικονοµική δυνατότητα του υπόχρεου. Με 

µεταγενέστερη νοµολογία του ΣτΕ, κρίθηκε ότι, εφόσον οι δαπάνες αυτές υπερβαίνουν ένα 

εύλογο ποσό, η οικονοµική υποχρέωση προστασίας βαρύνει το Κράτος
73

. Επίσης, ότι οι όροι 

και περιορισµοί δόµησης που δεσµεύουν ουσιωδώς την ιδιοκτησία χάριν της προστασίας της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς, θεµελιώνουν δικαίωµα χρηµατικής ή µη αποζηµίωσης
74

 [A. 

                                                
 
69 Π.Ε.92/2004,Τµ.Ε΄ 

70 Βλ. Σ.τ.Ε. 3367/2005, Τµ. Ε΄ 

71 Βλ. Σ.τ.Ε 3178/2009 

72  Απόφαση Ολοµέλειας  ΣτΕ  3146/1986 

73 Απόφαση Ολοµέλειας  ΣτΕ  1097/1987. 

74 Αποφάσεις  ΣτΕ  3148/1986, 2602/2000, 1712/2000 
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Παπαπετρόπουλος 2004:547]. Θεµιτό τρόπο αποζηµίωσης στις παραπάνω περιπτώσεις θα 

συνιστούσε ο θεσµός της ΜΣ∆ (µεταφορά συντελεστή δόµησης). Τελικά, από τα παραπάνω 

είναι δυνατό να εξαχθεί το συµπέρασµα ότι το ΣτΕ προσπαθεί να αποτρέψει κάθε είδους 

συµφέροντα και παρατυπίες του κρατικού µηχανισµού και να προασπιστεί τη διαφύλαξη και 

καλύτερη ανάδειξη του παραδοσιακού και οικιστικού περιβάλλοντος. 

 

2.3.9  Συνήγορος του Πολίτη
75

 

 

Ο Συνήγορος του Πολίτη αποτελεί µια ανεξάρτητη αρχή που ιδρύθηκε µε το νόµο 

2477/97 και ξεκίνησε τη λειτουργία του την 1η Οκτωβρίου 1998. Ο Συνήγορος του Πολίτη 

ερευνά ατοµικές διοικητικές πράξεις ή παραλείψεις ή υλικές ενέργειες οργάνων των 

δηµόσιων υπηρεσιών που παραβιάζουν δικαιώµατα ή προσβάλλουν νόµιµα συµφέροντα 

φυσικών ή νοµικών προσώπων µετά από παραπόνα και διαφωνίες πολιτών σε αυτόν. 

Αποστολή του είναι η διαµεσολάβηση µεταξύ των πολιτών και των δηµόσιων υπηρεσιών µε 

σκοπό την προστασία των δικαιωµάτων του πολίτη, την καταπολέµηση της κακοδιοίκησης 

και την τήρηση της νοµιµότητας. Ειδικότερα, για την πολιτιστική κληρονοµιά προσπαθεί να 

δώσει λύσεις στις διαφωνίες πολιτών και κράτους, που αφορούν το θεσµικό πλαίσιο 

προστασίας, το χρόνο που απαιτείται για την απόφαση χαρακτηρισµού ή µη και το κόστος 

που επιβαρύνει τους πολίτες για την όποια συντήρηση και επισκευή.  

 

2.3.10  ΕΟΤ 

 

Ο Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού αποτελεί Νοµικό Πρόσωπο ∆ηµοσίου ∆ικαίου υπό 

την εποπτεία του Υπουργείου Πολιτισµού και Τουρισµού. Ιδρύθηκε το 1950 και έκτοτε 

αποτελεί τον βασικό κρατικό φορέα του τουριστικού τοµέα. Αποτελεί σηµαντικό φορέα 

προστασίας της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, αφού στα πλαίσια της αναπτύξεως του 

τουρισµού, ενός από τους πιο αξιόλογους οικονοµικούς πόρους της χώρας µας, έχει διασώσει 

πολλά στοιχεία της αρχιτεκτονικής κληρονοµίας µε διάφορα προγράµµατα αναπλάσεως 

παλαιών οικισµών, π.χ. Βάθεια στη Μάνη, Οία στη Σαντορίνη, κ.α.76 Επιπλέον, και η 

Πολιτεία ενθαρρύνει ανάλογες δράσεις, αφού προβλέπεται η επιδότηση για τη µετατροπή 

                                                
 
75 http:// www.synigoros.gr  

76
 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.41 και ΕΟΤ «Έκθεση έργων αξιοποίησης παραδοσιακών 

οικισµών 1975 – 1990», Αθήνα, 1990  
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υπαρχόντων παραδοσιακών κτισµάτων σε τουριστικά καταλύµατα, µε ποσοστό 40% της 

συνολικής δαπάνης77
, σύµφωνα µε τις διατάξεις του αναπτυξιακού νόµου 3299/2004 

«Κίνητρα Ιδιωτικών Επενδύσεων για την Οικονοµική Ανάπτυξη και την Περιφερειακή 

Σύγκλυση» (ΦΕΚ Α261, 23/12/04). Άλλωστε, η διατήρηση της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς 

συµβαδίζει απόλυτα µε τις δύο κύριες κατευθύνσεις της τουριστικής πολιτικής: την καλύτερη 

διαχείριση του µαζικού τουρισµού και την ανάπτυξη των ειδικών µορφών τουρισµού για την 

προσέλκυση τουριστών ειδικών ενδιαφερόντων (πολιτισµό, φύση, παράδοση) 

     

2.3.11  Τράπεζες 

 

Είναι δυνατό να υποστηριχθεί ότι οι τράπεζες µέσα από τα ευνοϊκά δάνεια προς τους 

ιδιοκτήτες, δίνουν το ισχυρότερο κίνητρο για να προβούν σε χαρακτηρισµό του κτιρίου τους.  

 

Αν και οι παραπάνω φορείς συµβάλουν ο καθένας µε το δικό του τρόπο στο 

χαρακτηρισµό κτιρίων ως διατηρητέων, όπως έχει προαναφερθεί, µόνο τα υπουργεία που 

αναπτύχθηκαν πιο πάνω έχουν άµεσο δικαίωµα χαρακτηρισµού και µάλιστα µέσα από µια 

συγκεκριµένη διαδικασία.  

 

2.4. Χαρακτηρισµός διατηρητέων κτιρίων  

2.4.1  ∆ιοικητικές διαδικασίες
78

 

 

Για να ξεκινήσει η διαδικασία χαρακτηρισµού πρέπει να κατατεθεί στο αρµόδιο 

υπουργείο ειδική αίτηση, την οποία µπορεί να καταθέσει ένας από τους παρακάτω 

ενδιαφερόµενους. 

 

1. αίτηση από ιδιώτη – ιδιοκτήτη  

 

• ο ίδιος ο ιδιοκτήτης για το χαρακτηρισµό του κτιρίου του ως διατηρητέου, είτε για 

συναισθηµατικούς λόγους, είτε για να επωφεληθεί από τα οικονοµικά κίνητρα που 

παρέχει το κράτος, τα οποία και αναπτύχτηκαν παραπάνω 

 

                                                
 
77 Κατσιγιάννης Κ., Γενικός ∆ιευθυντής ΕΟΤ, «Η συµβολή του ΕΟΤ στην αρχιτεκτονική των τουριστικών εγκαταστάσεων» 

78 ‘Παραδοσιακά κτίρια και σύνολα’, http://www.ypeka.gr 
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• ο ιδιοκτήτης όµορου κτιρίου για το χαρακτηρισµό του γειτονικού του ως 

διατηρητέου. Ο συνηθέστερος λόγος αυτού του τρόπου είναι ο εξής: εάν ο 

ιδιοκτήτης του κτιρίου το οποίο τίθεται για χαρακτηρισµό θέλει να το κατεδαφίσει 

για να χτίσει µια πολυκατοικία ή ένα ψηλό κτίριο που θα εµποδίζει τη θέα από τον 

ιδιοκτήτη του όµορου κτιρίου, τότε αυτός είναι λογικό να επιθυµεί το χαρακτηρισµό 

του, έτσι ώστε να αποτρέψει την παραπάνω ενέργεια 

 

2. µελέτη ΕΠΑ 

 

Σε περίπτωση που κατά τη µελέτη ενός κτιρίου από την ΕΠΑ (Επιχείρηση 

Πολεοδοµικής Ανασυγκρότησης) διαπιστωθεί ότι κάποιο κτίριο διαθέτει κάποια 

χαρακτηριστικά που θα µπορούσαν να το χαρακτηρίσουν διατηρητέο, κινητοποιεί τις 

ανάλογες διαδικασίες για την έναρξη της µελέτης για χαρακτηρισµό 

 

3. υποβολή φακέλου στην πολεοδοµία για έκδοση άδειας κατεδάφισης κτιρίου 

 

Ύστερα από αιτήσεις στην πολεοδοµία για κατεδαφίσεις, επισκευή ή προσθήκη στο 

κτίριο, η υπηρεσία µετά από έλεγχο, µπορεί να διαπιστώσει ότι έχει µία ιδιαίτερη 

αισθητική και κατά την κρίση της αξίζει να χαρακτηριστεί ως διατηρητέο. Στην 

περίπτωση αυτή παραπέµπει την αίτηση στην οικεία ΕΠΑΕ. Η παραποµπή αυτή είναι 

υποχρεωτική αν το κτίριο βρίσκεται σε παραδοσιακό οικισµό. Αν η επιτροπή αυτή κρίνει 

ότι η επισκευή δε θίγει το κτίριο ή ότι δε συντρέχει λόγος να κινηθεί η διαδικασία του 

κτιρίου ως διατηρητέου, χορηγείται η σχετική άδεια. Σε αντίθετη περίπτωση, απορρίπτει 

την αίτηση κατεδάφισης και ο σχετικός φάκελος µε αιτιολογηµένη έκθεση της ΕΠΑΕ 

αποστέλλεται στην αρµόδια υπηρεσία του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και 

Κλιµατικής Αλλαγής». Στην περίπτωση αυτή, η άδεια χορηγείται όταν γνωστοποιηθεί 

στην πολεοδοµική υπηρεσία ότι το κτίριο δεν κρίνεται διατηρητέο ή αν παρέλθουν 

δώδεκα µήνες από την κατάθεση στην πολεοδοµική υπηρεσία του φακέλου, χωρίς να 

εκδοθεί απόφαση χαρακτηρισµού του κτιρίου ως διατηρητέου
79

.
80

.    

 
 

                                                
 
79 παρ. 7 του άρθρου 3 του ν. 2831/2000 (ΓΟΚ/2000) 

80 Βλ. ΣτΕ 887/2008 (βασική σκέψη 5) 
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4. µελέτη της ∆/νσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού - Τµήµα Παραδοσιακών 

Οικισµών
81

  

 

Κάποιο από τα αρµόδια υπουργεία, χωρίς αίτηση κάποιου πολίτη ή άλλης υπηρεσίας. 

Στην πραγµατικότητα βέβαια σπάνια γίνεται αυτό στην πράξη. Η µοναδική περίπτωση να 

συµβεί αυτό είναι οι υπάλληλοι του υπουργείου κατά τη διάρκεια αυτοψίας ενός κτιρίου 

προς χαρακτηρισµό να διαπιστώσουν ότι και τα γειτονικά του αξίζει να χαρακτηριστούν. 

Έτσι, ενεργοποιείται µια διαδικασία οµαδικού χαρακτηρισµού που αποσκοπεί να 

διαφυλαχθούν  γειτονιές µε ιδιαίτερο πολεοδοµικό και αρχιτεκτονικό ύφος, όπου οµάδες 

µικρών, στην πλειονότητα, κτιρίων, αποτελούν αναπόσπαστο σύνολο µεταξύ τους και 

σηµατοδοτούν συγκεκριµένη περίοδο στην ιστορία µιας πόλης. 

 
 

5. δηµοσιεύµατα (εφηµερίδων ή περιοδικών) 

 

Αναφορές του τύπου για ιδιαίτερα αρχιτεκτονικά ή ιστορικά στοιχεία ενός κτιρίου 

µπορούν να αποτελέσουν το ερέθισµα για την κινητοποίηση των αρµοδίων για τον έλεγχο 

του συγκεκριµένου κτιρίου ή και οµάδας κτιρίων µε ενδεχόµενο αποτέλεσµα της έναρξη 

της διαδικασίας  

  

2.4.2  ∆ιαδικασία χαρακτηρισµού 

 

Μετά την αίτηση, απαιτείται έλεγχος του υφιστάµενου κτιρίου για να διαπιστωθεί αν 

πληροί τα κριτήρια για να χαρακτηριστεί διατηρητέο. Τα κριτήρια αυτά είναι: 

 

1. αξιόλογα µορφολογικά και αρχιτεκτονικά στοιχεία, τα οποία δίνουν ιδιαίτερη 

αρχιτεκτονική αξία στο κτίριο και µπορεί να αποτελέσει σηµείο αναφοράς και 

ιστορικότητας, ανάλογα µε την περιοχή στην οποία βρίσκεται 

 

2. λόγω θέσης. Μπορεί να αποτελεί ενιαίο σύνολο µε άλλα πλέον αξιόλογα κτίρια και 

είναι απαραίτητη η διατήρησή του, λόγω κλίµακας ή ολοκλήρωσης ενός συνόλου π.χ. 

ενός µετώπου δρόµου (κτίριο "συνοδείας") 

 

                                                
 
81 Προφορική συνέντευξη στον ∆ιευθυντή της ∆ιεύθυνσης Νεώτερης και Σύγχρονης Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς του 

ΥΠΠΟΤ, Ερµού 17, 3ος όροφος  



                                                                                                                                     2ο κεφάλαιο 

                                                                                                            Νοµοθετικό και διοικητικό πλαίσιο                                                                              

                                                                                                                                                   38 

 

Πέραν των κριτηρίων αυτών ακολουθείται µια συγκεκριµένη διαδικασία µέχρι το 

χαρακτηρισµό, τα στάδια της οποίας είναι: 

 

1. αυτοψία – εξέταση στοιχείων φακέλου  

 

Απαραίτητα στοιχεία φακέλου είναι: 

 

      α. τοπογραφικό θεωρηµένο από Πολεοδοµικό Γραφείο 

 

      β. στοιχεία ιδιοκτησίας (διευθύνσεις και ονοµατεπώνυµα των φερόµενων ιδιοκτητών) 

 

      γ. φωτογραφίες όλων των όψεων και εσωτερικές αν είναι δυνατόν 

 

      δ. τεχνική έκθεση (περιγραφή του κτιρίου) 

 

            ε. σχέδιο κατόψεως και άλλα, εάν υπάρχουν 

 

           στ. ότι άλλο στοιχείο θα βοηθήσει στη διαµόρφωση γνώµης και λήψης απόφασης 

 

2. καρτέλα κτιρίου (συντάσσεται από την αρµόδια υπηρεσία) 

 

Για το χαρακτηρισµό του κτιρίου απαιτείται: σύνταξη αιτιολογικής έκθεσης, η οποία 

κοινοποιείται στον ενδιαφερόµενο και στον οικείο δήµο. Στην αιτιολογική έκθεση 

περιγράφεται: 

 

α.  η διαδικασία που ακολούθησε το θέµα του φακέλου µέχρι τη σύνταξη της 

 

β.  η περιγραφή του κτιρίου 

 

γ.  οι λόγοι για την κήρυξη του ως διατηρητέου 

 

      δ.  συνοπτικά τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις
82

 του ιδιοκτήτη (άρθρο 4 του  ΓΟΚ), 

           τα οποία αποκτά από την έναρξη της διαδικασίας χαρακτηρισµού 

 

      Η παραπάνω έκθεση αποστέλλεται στον οικείο δήµο ή κοινότητα, στον οποίο δίνεται 

περιθώριο πέντε ηµερών από τη στιγµή που θα τη λάβει για να την αναρτήσει στο δηµοτικό ή 

κοινοτικό κατάστηµα. Στη συνέχεια, οφείλει να δηµοσιεύσει ότι έχει κάνει την ανάρτηση 

αυτή σε µία τοπική εφηµερίδα, αν εκδίδεται ή σε µία εφηµερίδα της πρωτεύουσας του νοµού 

προσκαλώντας τους ενδιαφερόµενους, οι οποίοι µπορούν να διατυπώσουν τυχόν αντιρρήσεις 

                                                
 
82 Τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις έχουν αναπτυχτεί στο υποκεφάλαιο 1.2 
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προς την αρµόδια υπηρεσία του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής 

Αλλαγής» µέσα σε προθεσµία 20 ηµερών από την ηµεροµηνία δηµοσίευσης της πρόσκλησης. 

Σε περίπτωση που ο δήµος δεν τηρήσει τα πιο πάνω, η περαιτέρω διαδικασία χαρακτηρισµού 

συνεχίζεται νόµιµα µετά την πάροδο ενός µήνα από την αποστολή της έκθεσης στο δήµο ή 

την κοινότητα. 

 

Η παραπάνω διαδικασία µπορεί να παραλείπεται, εφόσον η έκθεση κοινοποιηθεί 

απευθείας στον ενδιαφερόµενο. Στην τελευταία αυτή περίπτωση ο ενδιαφερόµενος µπορεί να 

διατυπώσει τις αντιρρήσεις του µέσα σ' ένα µήνα από την κοινοποίηση της έκθεσης. Εν 

συνεχεία, υπογράφεται απόφαση του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής 

Αλλαγής» και δηµοσιεύεται στο ΦΕΚ. 

 

Στην περίπτωση που η κήρυξη αφορά ιστορικό διατηρητέο µνηµείο, γίνεται από το 

Υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» και η αιτιολογική έκθεση κοινοποιείται µε µέριµνα 

της Υπηρεσίας, στον κύριο ή το νοµέα ή τον κάτοχο, ο οποίος µπορεί να υποβάλλει 

αντιρρήσεις εντός δύο µηνών από την κοινοποίηση. Εάν δεν είναι δυνατό να γίνει 

κοινοποίηση γιατί ο κύριος ή ο νοµέας ή ο κάτοχος δεν κατέστη δυνατόν να ανευρεθεί από 

την Υπηρεσία, συντάσσεται ανακοίνωση για την εισήγηση, που δηµοσιεύεται σε µία 

ηµερήσια ή εβδοµαδιαία εφηµερίδα που εκδίδεται στην πρωτεύουσα του νοµού όπου 

βρίσκεται το υπό χαρακτηρισµό ακίνητο ή το µεγαλύτερο τµήµα του και αν δεν υπάρχει 

τέτοια σε µία ηµερήσια εφηµερίδα της Αθήνας ή της Θες/νίκης. Παράλληλα η ανακοίνωση 

τοιχοκολλάται στο υπό χαρακτηρισµό ακίνητο και συντάσσεται πρακτικό από την Υπηρεσία 

για την τοιχοκόλληση. Στην περίπτωση αυτή η προθεσµία για την υποβολή αντιρρήσεων 

αρχίζει από τη δηµοσίευση
83

 

 

Η κατά τα ανωτέρω γνωστοποίηση της αιτιολογικής εκθέσεως στον ενδιαφερόµενο µε 

έναν από τους ανωτέρω, διαζευκτικώς οριζόµενους τρόπους, σκοπεί να του παράσχει τη 

δυνατότητα να λάβει πλήρη γνώση του περιεχοµένου της, δηλαδή των λόγων για τους 

οποίους προτείνεται ο χαρακτηρισµός του κτίσµατος του ως διατηρητέου και να υποβάλει τις 

τυχόν αντιρρήσεις του, εντός της τασσοµένης από το νόµο προθεσµίας, προκειµένου να 

ακολουθήσει η έκδοση και δηµοσίευση της σχετικής υπουργικής αποφάσεως, µετά από 

συνεκτίµηση και των τυχόν προβληθεισών από αυτόν αντιρρήσεων. Επιπλέον, στη διάταξη 

της παρ. 6 του άρθρου 52 του ίδιου Ν.3028/02 ορίζεται ότι στις συνεδριάσεις των 

                                                
 
83 Άρθρο 6 παρ.5 του Ν3028/2002 
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προβλεπόµενων από το νόµο Συµβουλίων µπορούν να παρίστανται και πρόσωπα των οποίων 

οι υποθέσεις άγονται ενώπιον του Συµβουλίου, προκειµένου να εκθέσουν τις απόψεις τους 

και να απαντήσουν σε τυχόν ερωτήσεις των εισηγητών. Όµως, από τις διατάξεις του Κώδικα 

∆ιοικητικής ∆ιαδικασίας και του νόµου 3028/2002 συνάγεται ότι η διοίκηση έχει την 

ευχέρεια, και όχι την υποχρέωση, να καλεί τους ενδιαφεροµένους να παραστούν κατά τις 

συνεδριάσεις των Συµβουλίων, όταν εξετάζονται ζητήµατα χαρακτηρισµών κτηρίων.
84

 Με τη 

ρύθµιση όµως του ν. 1772/88 «Τροποποίηση διατάξεων του Ν. 1577/1985 «Γενικός  

Οικοδοµικός Κανονισµός» και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α91, 17/05/88), όταν είναι δυσχερής η 

ανεύρεση του ιδιοκτήτη, ο νοµοθέτης όρισε ρητώς ότι, εάν ο ∆ήµος δεν προβεί στις 

επιβαλλόµενες ενέργειες, η διαδικασία χαρακτηρισµού προχωρεί νοµίµως, κρίνοντας ότι δεν 

δύναται η αδράνεια του ∆ήµου να θέσει σε κίνδυνο την προστασία στοιχείου του 

πολιτιστικού περιβάλλοντος. Η ρύθµιση αυτή, την οποία διατήρησε ο ν. 2831/00, δεν 

αντίκειται στο άρθρο 20 παρ. 2 του Συντάγµατος, σύµφωνα µε τον οποίο κατοχυρώνεται το 

δικαίωµα της προηγούµενης ακροάσεως του ενδιαφεροµένου για κάθε διοικητική ενέργεια 

που λαµβάνεται εις βάρος των δικαιωµάτων ή συµφερόντων του, αφού ο χαρακτηρισµός 

κτιρίου ως διατηρητέου γίνεται µε αντικειµενικά κριτήρια, µη συναρτώµενα µε την 

υποκειµενική συµπεριφορά του ιδιοκτήτη (ΣΕ 1345/2003, 1943/2000, 2142/99, 1134/98, 

1107/95 κ.ά.), ούτε σε άλλη συνταγµατική διάταξη. Εποµένως, η τήρηση της διαδικασίας, 

δηµοσιότητας της αιτιολογικής εκθέσεως από τον ∆ήµο δεν τάσσεται επί ποινή ακυρότητας 

από το νόµο, η δε πρόοδος της διαδικασίας χαρακτηρισµού συνεχίζεται νοµίµως µετά την 

άπρακτη πάροδο µηνός από την αποστολή της εκθέσεως στον ∆ήµο (βλ. ΣΕ 1943/2000, 

698/96, 1107/95).
85

 

 

3. σύνταξη υπουργικής απόφασης 

 

α.  1 ½ µήνα µετά την κοινοποίηση της αιτιολογικής έκθεσης στον ενδιαφερόµενο σε 

     περίπτωση που δεν υπάρχει απάντηση (άρθρο 4 παρ. 2 του ΓΟΚ ΄85) 

 

β. σε περίπτωση αρνητικής απάντησης, εκτός από την απόφαση, συντάσσεται 

«απάντηση στις αντιρρήσεις των ενδιαφερόµενων» µε απάντηση στα αιτήµατα και 

στις αντιρρήσεις του ιδιοκτήτη, η οποία µπαίνει στο φάκελο πριν διαβιβαστεί για 

την υπουργική απόφαση   

                                                
 
84 Βλ. ΣτΕ 887/2008 (βασική σκέψη 9) και σχόλιο 4 επ’ αυτής 

85 Βλ. ΣτΕ 3635/2006 (βασική σκέψη 8) 
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Στο σηµείο αυτό πρέπει να τονιστεί ότι ο αρµόδιος υπουργός έχει τη δυνατότητα, βάσει 

του άρθρου 22 του Ν. 2300/95 «Μεταφορά του συντελεστή δόµησης και άλλες διατάξεις»  

(ΦΕΚ Α69, 12/04/95)
86

, να χαρακτηρίσει ως διατηρητέα τη χρήση του ακινήτου µε ή χωρίς 

κτίσµατα (π.χ. υπαίθριος κινηµατογράφος). Επιπλέον, µε απόφαση του, η οποία δηµοσιεύεται 

στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, έχει το δικαίωµα να αναστέλλει για χρονικό διάστηµα 

έως ένα έτος, σε οικισµούς ή τµήµατά τους ή και σε ένα ακίνητο, την έκδοση οικοδοµικών 

αδειών, κάθε εργασία ανέγερσης νέων κτιρίων, κατεδάφισης, επισκευής, προσθήκης, αλλαγής 

εξωτερικής εµφάνισης υφιστάµενων κτιρίων και διαµόρφωσης των κοινόχρηστων χώρων του 

οικισµού ή να επιβάλλει όρους για την εκτέλεση των εργασιών αυτών, µε σκοπό να 

συνταχθεί πολεοδοµική µελέτη ή και ειδικό κανονισµό δόµησης για την προστασία της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς. Η αναστολή µπορεί να παραταθεί για ένα ακόµη έτος, εφόσον οι 

σχετικές µελέτες έχουν προοδεύσει σηµαντικά. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
 
86 Το άρθρο 22 του συγκεκριµένου νόµου αναφέρει τα εξής: «Στο τέλος του πρώτου εδαφίου της παραγράφου 2 του άρθρου 

4 του ν.1577/1985 προστίθεται εδάφιο ως εξής: ‘Με την ίδια απόφαση και για τους λόγους της προηγούµενης παραγράφου 

µπορεί να χαρακτηρίζεται ως διατηρητέα η χρήση ακινήτου µε ή χωρίς κτίσµατα’ 
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3
ο
 κεφάλαιο: Επισκευές και ενισχύσεις   

 

Τα διατηρητέα κτίρια και οι παραδοσιακοί οικισµοί στην πλειονότητά τους είναι πολύ 

παλαιές κατασκευές, οι οποίες απαιτούν επισκευές και ενισχύσεις, έτσι ώστε να µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν, είτε ως κατοικία, είτε ως επαγγελµατική στέγη.  Όµως, λόγω της ανάγκης 

να µείνει η φυσιογνωµία της κατασκευής αναλλοίωτη, χρησιµοποιούνται ήπιες επεµβάσεις 

και πολλές από αυτές εφαρµόζονται µε διαφορετικό τρόπο σε σχέση µε άλλα παλαιά κτίρια.  

  

3.1 Τρόποι ενίσχυσης
87

 

 

Οι τεχνικές που εφαρµόζονται στα διατηρητέα απαιτούν επαρκή εµπειρία και 

τεχνογνωσία λόγω της ιδιαιτερότητάς τους και είναι οι εξής:   

 

 α)  βαθύ αρµολόγηµα 

 

 β)  οπλισµένο επίχρισµα 

 

 γ)  µανδύας σκυροδέµατος 

 

 δ)  συρραφή ρωγµών 

 

 ε)  τοπική ανακατασκευή  

 

στ) ενέσεις σε ρωγµές 

 

 ζ)  εµποτισµός µάζας 

 

 η)  διάταξη µεταλλικών ελκυστήρων  

 

 θ)  επεµβάσεις στη θεµελίωση  

 

 ι)   επισκευές προσόψεων 

  

Στη συνέχεια παρουσιάζονται αναλυτικά οι προαναφερθέντες τρόποι ενίσχυσης. Στο 

παράρτηµα Β παρατίθενται λογισµικά φύλλα που δηµιουργήθηκαν στο excel για τον εύκολο 

και αυτόµατο υπολογισµό των νέων µηχανικών χαρακτηριστικών που αποκτά η κατασκευή 

µετά από την κάθε είδους ενίσχυση. 

                                                
 
87

 Βέρρας ∆., Βιντζηλαίου Ε., Τριανταφύλλου Α., Σεισµικές βλάβες, Επισκευές και Ενισχύσεις, (Αποτίµηση σεισµικών 

βλαβών, επισκευές και ενισχύσεις παραδοσιακών και µνηµειακών κτιρίων τόµος Β΄), όπ.αν., σελ 315 – 368  



                                                                                                                                     3ο κεφάλαιο 

                                                                                                                            Επισκευές και ενισχύσεις 

                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                   43 

 

3.1.1 Βαθύ αρµολόγηµα 

 

Σε αυτή τη µορφή ενίσχυσης το συνδετικό κονίαµα των λιθοσωµάτων αντικαθίσταται µε 

καινούριο, το οποίο είναι και ισχυρότερο. Περιλαµβάνει τα παρακάτω στάδια:  

 

α) αφαίρεση του υπάρχοντος επιχρίσµατος (εάν υπάρχει) 

 

β) προσεκτικό ξύσιµο των αρµών σε εφικτό βάθος (γίνεται, είτε µε το χέρι, είτε µηχανικά  

    µε χρήση ύδατος, αέρα υπό πίεση ή ακόµα και µε αµµοβολή) 

 

 γ) εισαγωγή κονιάµατος βαθιά στους αρµούς 

 

 δ) αρµολόγηµα εσωτερικά και 

 

 ε) τελικό επίχρισµα, εάν αυτό απαιτείται και επιτρέπεται  

 

Με το συγκεκριµένο τρόπο ενίσχυσης, η τοιχοποιία έχει νέα και καλύτερα µηχανικά 

χαρακτηριστικά. Η τελική θλιπτική αντοχή της δίνεται από την παρακάτω σχέση: 

 

wc,0

Rd

f ζ 
1

γ
=wcf  (Mpa),  

 

όπου:  

• 0,wcf , η θλιπτική αντοχή της τοιχοποιίας, πριν τη συγκεκριµένη ενίσχυση 

• 6.0
1

Rd

≅
γ

÷0.8, συντελεστής, µέσω του οποίου λαµβάνεται υπόψη η µείωση της 

αντοχής παλιών τοιχοδοµών και η αβεβαιότητα κατά την εκτίµηση των αντοχών τους 

(η µεγαλύτερη τιµή αντιστοιχεί σε τοιχοποιίες καλά δοµηµένες και σε καλή 

κατάσταση) 

• ζ
ς κονιάµατοόγκος συνολικός

ς κονιάµατοόγκος νέος
 ω1+= , εµπειρικός συντελεστής µε 1=ω ÷2, για 

οπτοπλινθοδοµή (ο συγκεκριµένος συντελεστής εκφράζει την αποτελεσµατικότητα 

του αρµολογήµατος) 

 

3.1.2 Οπλισµένο επίχρισµα  

 

Μπορεί να εφαρµοστεί στη µία ή και στις δύο πλευρές της τοιχοποιίας, υπό την 

προϋπόθεση ότι είναι µικρού σχετικά πάχους (µέχρι περίπου 400 mm) και µε σχετικά µικρό 
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βαθµό βλάβης. Κατά τη συγκεκριµένη τεχνική πραγµατοποιείται αποµάκρυνση των 

σπασµένων λίθων ή πλίνθων, ξύσιµο των αρµών σε αρκετό βάθος, πλύσιµο µε νερό υπό 

πίεση,  διάταξη οπλισµού (ελαφρύ δοµικό πλέγµα ή καλά τεντωµένο πυκνό κοτετσόσυρµα), 

στερέωση και αγκύρωση του οπλισµού βαθιά στους αρµούς και σε τυχόν διαζώµατα µε 

καρφιά ή φουρκέτες και εφαρµογή ισχυρού (µε µικρό λόγο νερού προς τσιµέντο) 

τσιµεντοκονιάµατος (πεταχτό ή πατητό) ή εκτοξευµένου σκυροδέµατος σε πάχος 30-50 mm. 

Οι αντοχές της τοιχοποιίας, µετά τη συγκεκριµένη ενίσχυση, υπολογίζονται µε ίδιο τρόπο µε 

τους µανδύες οπλισµένου σκυροδέµατος που περιγράφονται αναλυτικά στη συνέχεια. 

 

3.1.3 Μανδύας σκυροδέµατος 

 

Είναι η πιο συνηθισµένη λύση ενίσχυσης κτιρίων από φέρουσα τοιχοποιία µε 

αποδεδειγµένη αποτελεσµατικότητα. Οι µανδύες που χρησιµοποιούνται είναι µονόπλευροι ή 

αµφίπλευροι, ανάλογα µε τις ανάγκες ενίσχυσης και τους περιορισµούς που υπάρχουν στην 

επέµβαση. Στα διατηρητέα κτίρια αποφεύγεται η κατασκευή µανδυών στην εξωτερική 

πλευρά τοίχων κτιρίων, καθώς ο νόµος επιβάλει διατήρηση των όψεών τους. Ο τρόπος αυτός 

ενίσχυσης εφαρµόζεται σε τοίχους µε εκτεταµένες και σηµαντικές βλάβες. Το σκυρόδεµα 

µπορεί να είναι, είτε εκτοξευόµενο (για πάχος µανδύα της τάξης των 50 ÷ 70 mm), είτε 

έγχυτο (για πάχος µανδύα τουλάχιστον 100 mm). 

 

Προκειµένου να εφαρµοστεί η ενίσχυση µε µανδύα οπλισµένου σκυροδέµατος 

ακολουθούνται τα παρακάτω στάδια: 

  

α) προσεκτική καθαίρεση του επιχρίσµατος, αν υπάρχει 

 

β) αφαίρεση του κονιάµατος σε όσο το δυνατόν µεγαλύτερο βάθος (µέγιστο βάθος  

    περίπου 10 cm, διαφοροποιείται από κτίριο σε κτίριο) 

 

γ) δηµιουργία µονόπλευρων ή διαµπερών φωλιών 

 

δ) πλύσιµο µε νερό υπό πίεση 

 

ε) στερέωση της εσχάρας οπλισµών και των οπλισµών στις φωλιές και 

      

     στ) εφαρµογή του σκυροδέµατος 

  

Η τελική φέρουσα ικανότητα της τοιχοποιίας έναντι θλίψης δίνεται από τη σχέση: 
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( ){ }
ydsycdcwdw fAfAkfA ++=

Rd

Rd

1
N

γ
,  

 

όπου: 

• 6.0
1

Rd

≅
γ

÷0.8, µειωτικός συντελεστής που εκφράζει τις αβεβαιότητες του 

προσοµοιώµατος 

• wA , εµβαδόν διατοµής τοίχου 

• 
wdf , τιµή σχεδιασµού θλιπτικής αντοχής τοιχοποιίας 

• k = 1 ή 2, για µονόπλευρο ή αµφίπλευρο µανδύα αντίστοιχα 

• cdf , θλιπτική αντοχή σχεδιασµού σκυροδέµατος 

• syA , εµβαδόν διατοµής οπλισµού 

• ydf , εφελκυστική αντοχή σχεδιασµού οπλισµού 

 

Προκειµένου να πραγµατοποιηθεί η διαστασιολόγηση και να εκτιµηθεί στατικά η 

συµβολή της συγκεκριµένης ενίσχυσης στην τελική διατµητική αντοχή της τοιχοποιίας, 

θεωρείται ότι οι διατµητικές δυνάµεις παραλαµβάνονται εξ’ ολοκλήρου από το µανδύα, ενώ 

η συµβολή της τοιχοποιίας αγνοείται. Η προσέγγιση – απλοποίηση αυτή µπορεί να 

εφαρµόζεται σε περιπτώσεις άκρως αποσαθρωµένων τοιχοποιιών. 

   

Η συνεισφορά του σκυροδέµατος στη διατµητική αντοχή της ενισχυµένης τοιχοποιίας 

δίνεται από τη σχέση: 

 

( ){ } dbkVV wRdcd ⋅⋅++== cplRd1 15.0402.1 σρτ ,  

 

όπου:  

 

• Rdτ , τιµή σχεδιασµού διατµητικής αντοχής 

• 0.16.1 ≥−= dk  

• 02.0l ≤=
db

A

w

slρ , =slA  διατοµή διαµήκους εφελκυόµενου οπλισµού 

• csd AN=cpσ  

• wb , πλάτος στοιχείου 

• d , στατικό ύψος  
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Η συµβολή του οπλισµού στη διατµητική αντοχή της ενισχυµένης τοιχοποιίας εξαρτάται 

από το λόγο διάτµησης ( )wsdsds lVMa ×=  και δίνεται από τις σχέσεις: 

  

• για ywd

sw

ws fd
s

A
Va ⋅⋅=⇒≥ 9.02  

• για ( ) ( ){ } zbafafVa wsvydshydwds ⋅⋅−⋅⋅+−⋅⋅=⇒≤ 3.13.03.1 ,v,h ρρ  

• για 1.3<αs<2 ewhydwd dbfV ⋅⋅⋅=⇒ ,hρ , (για τον οριζόντιο οπλισµό) και 

sdewvydwd NdbfV min,v +⋅⋅⋅= ρ  (για τον κατακόρυφο),  

 

όπου:  

 

• wl , µήκος πεσσού 

• wb , πάχος σκυροδέµατος µανδύα 

• swA , εµβαδόν διατοµής οπλισµού διάτµησης 

• s , απόσταση µεταξύ ράβδων οπλισµού διάτµησης 

• ywdf , τάση σχεδιασµού οπλισµού 

• hydf , , τάση σχεδιασµού οπλισµού διάτµησης 

• vydf , , τάση σχεδιασµού διαµήκους οπλισµού 

• vρ , ποσοστό κατακόρυφου οπλισµού 

• hρ , ποσοστό οριζόντιου οπλισµού 

• sdN , δρώσα αξονική δύναµη (θετική η θλιπτική) 

 

Στην περίπτωση που δεν αγνοηθεί η συνεισφορά της τοιχοποιίας στην παραλαβή 

διατµητικών δυνάµεων, η εκτίµηση της αντοχής έναντι τέµνουσας βασίζεται σε λύση 

πλαστική. Η φέρουσα ικανότητα προκύπτει ως άθροισµα της φέρουσας ικανότητας των 

µανδυών και της ρηγµατωµένης τοιχοποιίας, καταλλήλως διορθωµένων, µε σκοπό να ληφθεί 

υπόψη η µη ταυτόχρονη αστοχία των επιµέρους στοιχείων, όπως επίσης και οι αβεβαιότητες 

του προσοµοιώµατος. 

 

( )
fwcoverallw fkff ,Rd, 1 += γ  

 

όπου: 
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• ≅
Rd

1

γ
0.8, µειωτικός συντελεστής που εκφράζει τις αβεβαιότητες του 

προσοµοιώµατος 

• fwf , , η τελική αντοχή (τιµή σχεδιασµού) της τοιχοποιίας σε διάτµηση 

• k = 1 ή 2, για µονόπλευρο ή αµφίπλευρο µανδύα αντίστοιχα 

• ( )hvydf
3

2
ρρρρ ===cf , η συµµετοχή του οπλισµού στην ανάληψη 

τέµνουσας 

• vρ , ποσοστό κατακόρυφου οπλισµού 

• hρ , ποσοστό οριζόντιου οπλισµού 

 

3.1.4 Συρραφή ρωγµών  

 

Η συγκεκριµένη τεχνική εφαρµόζεται όταν η ρηγµάτωση είναι έντονη, δηλαδή οι ρωγµές 

έχουν µεγάλο εύρος ή έχουν µικρό µεν εύρος, αλλά πολύ πυκνή διάταξη, όπου οι 

προηγούµενες είναι αναποτελεσµατικές. Ανάλογα µε το είδος των ρωγµών ακολουθούνται οι 

κατωτέρω τεχνικές επισκευών : 

 

• συρραφή µεγάλων ρωγµών: όταν υπάρχουν περίπου κατακόρυφες µεγάλες ρωγµές, η 

αποκατάσταση της τοιχοποιίας µπορεί να γίνει, είτε µε µεταλλικούς συνδέσµους ή 

ελάσµατα συρραφής, αφού προηγουµένως αφαιρεθούν τα λιθοσώµατα (σε απόσταση 

περίπου 500 mm συνολικά γύρω από τις ρωγµές και στις δύο πλευρές), τα οποία 

αντικαθίσταται από ισχυρό τσιµεντοκονίαµα, είτε µε τοιχοσώµατα συρραφής ή 

ελαφρά οπλισµένο σκυρόδεµα, αφού προηγουµένως αφαιρεθούν τα λιθοσώµατα ως 

ανωτέρω. Συχνά ακολουθεί βαθύ αρµολόγηµα και εφαρµογή οπλισµένου 

επιχρίσµατος 

 

• συρραφή λοξών ρωγµών: η διαδικασία που αναφέρθηκε παραπάνω δε µπορεί να 

εφαρµοστεί στην περίπτωση των λοξών ρωγµών, γιατί τότε πρέπει να καθαιρεθεί 

µεγάλη επιφάνεια τοίχου. Για το λόγο αυτό, πρώτα εφαρµόζεται µία από τις µεθόδους 

αποκατάστασης των απλών ρωγµών (π.χ. ανακατασκευή αρµών ή εφαρµογή 

ενέσεων), η οποία συνδυάζεται µε την κατασκευή λεπτών ζωνών συρραφής, έτσι 

ώστε να διαµορφώνονται εισέχοντα «υποστυλώµατα» ή «δοκοί» 

 



                                                                                                                                     3ο κεφάλαιο 

                                                                                                                            Επισκευές και ενισχύσεις 

                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                   48 

 

Η συµπεριφορά της σύνδεσης που επιτυγχάνεται µε συρραφή εξαρτάται κυρίως απ’ την 

απόκριση της τελικής διάταξης σε άµεσο εφελκυσµό. Οι οπλισµοί συρραφής δε θεωρείται ότι 

συµβάλλουν στην αντοχή λόγω ανεπαρκούς αγκύρωσης. Έτσι, η αντοχή σε οριζόντιο 

εφελκυσµό υπαγορεύεται από τα µηχανικά χαρακτηριστικά των υπαρχόντων υλικών. 

∆ιακρίνονται δύο περιπτώσεις: 

 

    α)  εµφάνιση νέας ρωγµής στους αρµούς του κονιάµατος  

 

    β)  εµφάνιση ρωγµής η οποία διαπερνά και τα λιθοσώµατα  

 

Στην πρώτη περίπτωση, η αντοχή προέρχεται εν µέρει απ’ τη συνάφεια µεταξύ 

κονιάµατος και λιθοσώµατος και εν µέρει απ’ την αντοχή σε διάτµηση, η οποία υπολογίζεται 

από την ακόλουθη σχέση: 

 

( ) ( )[ ] mtmtRd f22f12 λλγ ≤++≈+ bwvmbmbwt lfttttf  

 

όπου: 

 
• 

wvf , η αντοχή σε διάτµηση (ολίσθηση κατά µήκος των αρµών), 

 

• 
Rd1 γ  ~ 0,8 , συντελεστής µέσω του οποίου λαµβάνονται υπόψη οι αβεβαιότητες κατά 

την εκτίµηση της εφελκυστικής αντοχής του κονιάµατος και της διατµητικής αντοχής, 

 

• mtfλ , η αντοχή συνάφειας µεταξύ κονιάµατος και λιθοσώµατος, εκφραζόµενη ως 

ποσοστό της εφελκυστικής αντοχής του κονιάµατος,   

  

• λ = 0.70 ÷ 0.90, ανάλογα µε τις συνθήκες συντήρησης 

 

Στη δεύτερη περίπτωση, η εφελκυστική αντοχή προέρχεται εν µέρει απ’ τη συνάφεια 

µεταξύ κονιάµατος και λιθοσώµατος και εν µέρει απ’ την αντοχή των λιθοσωµάτων σε 

εφελκυσµό, η οποία υπολογίζεται από την εξής σχέση:  

 

( ) ( )[ ] mtmtRd f22f122 λλγ ≤++≈+ btbmbmbwt ftttttf  

 

όπου: 

 

• fbt , η εφελκυστική αντοχή των λιθοσωµάτων  
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Σε κάθε περίπτωση, υπολογίζονται και οι δύο τιµές της εφελκυστικής αντοχής και 

λαµβάνεται υπόψη η µικρότερη. 

 

3.1.5 Τοπική ανακατασκευή 

 

Σε περιπτώσεις που παρατηρούνται σοβαρές βλάβες στην κατασκευή, όπως είναι η 

τοπική εκτροπή της µιας ή και των δύο πλευρών του τοίχου από την κατακόρυφο και η 

κατάρρευση τµηµάτων τοίχων (π.χ. γωνιών), εφαρµόζεται καθαίρεση και τοπική 

ανακατασκευή τοιχοδοµών. Κατά την επέµβαση θα πρέπει να δίνεται ιδιαίτερη προσοχή στο 

σχολαστικό καθορισµό των διεπιφανειών (παλαιάς-νέας τοιχοποιίας) και στη πολύ καλή 

αλληλεµπλοκή των νέων λιθοσωµάτων µε τα υφιστάµενα. Όπου αυτό επιτρέπεται, είναι 

δυνατόν τµήµατα τοίχων, π.χ. γωνίες, να ανακατασκευάζονται από οπλισµένο σκυρόδεµα.  

3.1.6 Ενέσεις σε ρωγµές 

 

Η συγκεκριµένη διαδικασία προβλέπει την εισαγωγή ενός υλικού σε υγρή µορφή στη 

µάζα της κατασκευής ή στο έδαφος, το οποίο στη συνέχεια στερεοποιείται και προσδίδει νέες 

µηχανικές ιδιότητες στο υλικό της κατασκευής ή το έδαφος. Η συµβολή της τεχνικής αυτής 

είναι ουσιαστική, καθώς πληρώνονται τα υπάρχοντα κενά στο σώµα της τοιχοδοµής, 

αυξάνοντας έτσι την αντοχή της και συγκολλούνται τα χαλαρά τµήµατα της τοιχοποιίας, 

εξασφαλίζοντας έτσι την ανάληψη δυνάµεων µέσω τριβής. Η εισαγωγή του ενέµατος µπορεί 

να γίνει µε δύο τρόπους, είτε υπό πίεση, είτε υπό κενό αέρος, µε την πρώτη να είναι την πιο 

συχνά χρησιµοποιούµενη. Εφαρµόζεται µόνο στις περιπτώσεις που το άνοιγµα των ρωγµών 

δεν υπερβαίνει τα 10 mm περίπου. Η προετοιµασία της τοιχοποιίας για την εφαρµογή του 

ενέµατος περιλαµβάνει τις εξής φάσεις: 

 

• καθαίρεση του επιχρίσµατος γύρω από τις ρωγµές και διεύρυνση των ρωγµών, 

 

• διάνοιξη οπών κάθετα στον τοίχο ανά αποστάσεις κατά µήκος των ρωγµών και 

εγκατάσταση σωληνίσκων µέσα στις οπές,  

 

• καθάρισµα των ρωγµών µε άφθονο νερό υπό πίεση, εκτός αν υπάρχουν 

τοιχογραφίες που µπορεί να υποστούν ανεπανόρθωτη ζηµιά, οπότε εισάγεται 

µίγµα νερού-αέρα, 
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• προσωρινή σφράγιση της ρωγµής από όλες τις πλευρές µε τσιµεντοκονίαµα ή 

εποξειδική ρητίνη ταχείας σκλήρυνσης,  

 

• εφαρµογή του ενέµατος µε ειδικές συσκευές από κάτω προς τα πάνω, έτσι ώστε 

όταν το ένεµα υπερχειλίζει από τον αµέσως υψηλότερα ευρισκόµενο σωληνίσκο, 

να σφραγίζεται ο αµέσως προηγούµενος      

 

Για ρωγµές µε επαρκώς µεγάλο άνοιγµα (πάντως, µικρότερο των 10 mm), η φέρουσα 

ικανότητα του στοιχείου (έναντι θλίψης ή διάτµησης) µπορεί να υπολογιστεί µέσω της 

ακόλουθης σχέσης: 

 

( )reswwresww RRaRR ,0,, −+=  

 

όπου,  

 

• 0,, Rwresw uR =  , αποµένουσα αντοχή του τοίχου, 

• 0,wR , αρχική (προ βλαβών) αντοχή του τοίχου, 

• u , συντελεστής ικανότητας (< 1,0),  

• a , βαθµός επισκευής (≤ 1,0), 

• ( )resww RR ,0, − , απώλεια αντοχής (αρχική - αποµένουσα) 

 

Μικρές τιµές του «υ» (ή µεγάλος βαθµός βλάβης) συνεπάγονται µεγάλο βαθµό 

επιδεχόµενης επισκευής. Οι τιµές του «υ» που µπορούν να χρησιµοποιηθούν είναι: 

 

• για ελαφρές βλάβες (µεµονωµένες απλές ρωγµές, µικρού πλάτους < 5 mm κυρίως 

λόγω κάµψης), υ = 0.80, 

 

• για σοβαρές βλάβες (πολλές απλές ρωγµές λόγω κάµψης και µεµονωµένες 

διατµητικές ρωγµές µικρού πλάτους < 2.5 mm), υ = 0.70 και 

 

• για βαριές βλάβες (έντονη ρηγµάτωση µεγάλου πλάτους < 10 mm, 

αποδιοργάνωση της τοιχοποιίας, βλάβες διαζωµάτων κ.λπ.), υ = 0.60 

 

Συγκεκριµένα, στη µέθοδο ενέσεων σε ρωγµές (πάχος τοίχων µεγαλύτερο από 400 mm), 

θεωρείται ότι αποκαθίστανται τα µηχανικά χαρακτηριστικά της τοιχοποιίας και ο βαθµός 

επισκευής λαµβάνεται ίσο µε α = 1, οπότε η παραπάνω σχέση γίνεται: 0,ww RR =  
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3.1.7 Εµποτισµός µάζας 

 

Εφαρµόζεται, όχι µόνο για την πλήρωση ρωγµών, αλλά και µεγάλων κενών µε την 

εισαγωγή τσιµεντενέµατος στη µάζα της τοιχοποιίας. Η µέθοδος έχει ιδιαίτερη 

αποτελεσµατικότητα (σηµαντική αύξηση θλιπτικής αντοχής) σε τρίστρωτες τοιχοποιίες ή 

αργολιθοδοµές µε µεγάλο ποσοστό κονιάµατος χαµηλής ποιότητας (Βιντζηλαίου και Τάσιος, 

1996). Για τον υπολογισµό της θλιπτικής αντοχής τρίστρωτης τοιχοποιίας µετά τον 

εµποτισµό µάζας, έχει προταθεί η ακόλουθη σχέση (Βιντζηλαίου και Τάσιος, 1995): 
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• infV και wV , ο όγκος της ενδιάµεσης στρώσης και ο συνολικός όγκος της τοιχοποιίας 

αντίστοιχα, 

• grf , η θλιπτική αντοχή του ενέµατος  

 

3.1.8 ∆ιάταξη µεταλλικών ελκυστήρων  

 

Χρησιµοποιούνται για την άρση βλαβών και τη βελτίωση της µηχανικής συµπεριφοράς 

τοιχοδοµών, µέσω της εφαρµογής ευνοϊκών χαµηλών θλιπτικών τάσεων. Τοποθετούνται 

εξωτερικά ή εσωτερικά (σε οπές που ανοίγονται στη µάζα του τοίχου) και µπορεί να είναι 

προεντεταµένοι, οπότε λειτουργούν ενεργητικά ή και µη προεντεταµένοι, οπότε λειτουργούν 

παθητικά. Η διάταξή τους µπορεί να είναι οριζόντια ή και κατακόρυφη. Ο υπολογισµός της 

έντασης στους οριζόντιους ελκυστήρες γίνεται ως εξής: γίνεται η δυσµενής παραδοχή της 

πλήρους αποσύνδεσης των τοίχων από τους εγκάρσιους προς αυτούς, αλλά και από τα 

πατώµατα και τη στέγη. Έτσι, οι χαλύβδινες ράβδοι µόνες καλούνται να προλαµβάνουν την 

αποκόλληση των τοίχων, αναλαµβάνοντας πλήρως τη δράση του σεισµού, καθέτως προς το 

επίπεδο του τοίχου. Κύριο πλεονέκτηµα της τεχνικής αυτής είναι η αύξηση της φέρουσας 

ικανότητας, η ευκολία εφαρµογής και η αναστρεψιµότητα.  Βασικό της µειονέκτηµα αποτελεί 

η απαίτηση για αντιδιαβρωτική προστασία ή για χρήση ανοξείδωτου χάλυβα.       
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3.1.9 Επεµβάσεις στη θεµελίωση 

 

Επιβάλλονται, όταν διαπιστωθούν βλάβες στους τοίχους που προέρχονται, είτε από 

ολισθήσεις λόγω σεισµού, είτε από διαφορικές καθιζήσεις ή αν αυξηθεί το βάρος της 

κατασκευής λόγω της φύσης των επεµβάσεων σε διάφορα στοιχεία της, π.χ. µανδύες 

σκυροδέµατος. Ειδικότερα, οι επεµβάσεις που πραγµατοποιούνται είναι: 

 

• ενίσχυση εδάφους µε ενέσεις 

 

• υποθεµελίωση µε στοιχεία οπλισµένου σκυροδέµατος 

 

• υποθεµελίωση µέσω συµβατικών πασσάλων  

 

• υποθεµελίωση µέσω σπονδυλωτών πασσάλων 

 

• κατασκευή ριζοπασσάλων   

 

Για την επισκευή ενός διατηρητέου κτιρίου απαιτείται ανασχεδιασµός και διαµόρφωση 

µιας ολοκληρωµένης µελέτης, διότι σε αυτά τα κτίρια οι µετατροπές είναι δυσκολότερες από 

ότι στα σύγχρονα. 

 

3.2 Ανασχεδιασµός 
88

 

 

Στα διατηρητέα ο ανασχεδιασµός είναι επιβεβληµένος, µιας και παρατηρείται αυξηµένη 

ανάγκη για συστάσεις και για πρακτικούς κανόνες επανελέγχου και επαναδιαστασιολόγησης, 

αφού ο µελετητής έχει να αντιµετωπίσει πρόσθετες δυσχέρειες και αβεβαιότητες έναντι 

εκείνων οι οποίες ισχύουν κατά τη µελέτη µιας νέας κατασκευής. Ολοκληρωµένη  µελέτη 

είναι αυτή που καλύπτει τις σηµερινές ανάγκες των ιδιοκτητών, σεβόµενη όµως τους 

περιορισµούς που έχουν τεθεί από την κείµενη νοµοθεσία για τα συγκεκριµένα ακίνητα. 

 

Ο ανασχεδιασµός ενός διατηρητέου ακολουθεί τα εξής στάδια: 

 

1. νέα σύλληψη του έργου   

 

2. επανεκτίµηση των δράσεων σχεδιασµού 

                                                
 
88 Βέρρας ∆ιονύσιος, Βιντζηλαίου Ελισάβετ, Τριανταφύλλου Αθανάσιος, Σεισµικές βλάβες, Επισκευές και Ενισχύσεις 

(Αποτίµηση σεισµικών βλαβών, επισκευές και ενισχύσεις παραδοσιακών και µνηµειακών κτιρίων τόµος Β΄), σελ. 349,350  
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3. προσδιορισµός της µεταβολής των συµβατικών οριζόντιων φορτίων της κατασκευής 

για το σχεδιασµό έναντι σεισµού 

 

4. νέα ανάλυση της κατασκευής, όπως αυτή θα διαµορφωθεί µετά τις επεµβάσεις 

 

5. αναδιαστασιολόγηση των στοιχείων που πρόκειται να ενισχυθούν, καθώς και 

επανέλεγχος των στοιχείων για τα οποία δεν προβλέπεται ενίσχυση 

 

6. ειδικοί έλεγχοι µεταφοράς δυνάµεων σε διεπιφάνειες µεταξύ υπάρχοντος και 

προστιθέµενου υλικού, έλεγχοι αγκυρώσεων, σφηνώσεων κ.λπ., καθώς και σύνταξη 

λεπτοµερών κατασκευαστικών σχεδίων 

 

7. σύνταξη τεχνικής έκθεσης µε λεπτοµερή περιγραφή κριτηρίων, σταδίων 

επεµβάσεων, προδιαγραφών υλικών, απαιτούµενων χαρακτηριστικών συνεργείων 

κ.λπ.  

 

3.2.1 Ενδεδειγµένη πορεία ανακατασκευής
89

 

 

Πρώτο βήµα είναι η εκτίµηση της υφιστάµενης κατάστασης του κτιρίου µέσα από τις 

απαιτούµενες καθαιρέσεις, ώστε να προσδιοριστεί στη συνέχεια µε τη µεγαλύτερη δυνατή 

ακρίβεια και ασφάλεια ο αποτελεσµατικότερος και πιο ενδεδειγµένος τρόπος αντιµετώπισής 

των τυχόν προβληµάτων. Πρέπει να προσεχθούν ιδιαίτερα τα εξής: 

 

1. είναι προτιµότερο να διατηρηθεί και να βελτιωθεί ο υπάρχον φέρων οργανισµός µε 

χρησιµοποίηση κάποιων από τις προαναφερθείσες ενισχύσεις, παρά να προστεθούν 

νέα στοιχεία οπλισµένου σκυροδέµατος, όπως υποστυλώµατα, δοκοί και πλάκες 

 

2. όσον αφορά στα δάπεδα, που συνήθως είναι ξύλινα, είτε χρησιµοποιούνται τα ίδια 

κάνοντας τις απαραίτητες διορθώσεις - βελτιώσεις, είτε αντικαθίστανται εξ 

‘ολοκλήρου. Στην περίπτωση αυτή προτιµούνται παρόµοια ξύλινα µε τη βάση 

στήριξης αυτών να είναι µεταλλική και σε καµία περίπτωση συνδυασµός οπλισµένου 

σκυροδέµατος µε τον υπάρχοντα σκελετό. Επιπλέον, η κάθε είδους επέµβαση πρέπει 

να εξασφαλίζει τη διαφραγµατική λειτουργία των δαπέδων 

                                                
 
89 Μαξιµιάδης Θ., ‘Επισκευές διατηρητέων’, http://www.pomida.gr/loipa/diatiritea.html 
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3. τα κουφώµατα εσωτερικά και εξωτερικά, ανεξάρτητα µε την όψη τους, είναι καλό να 

επισκευάζονται και να ξαναχρησιµοποιούνται. Αν απαιτείται βελτίωση της 

θερµοµονωτικής ικανότητας µπορούν να χρησιµοποιηθούν διπλά τζάµια  

 

4. οι εγκαταστάσεις ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτρικών, θέρµανσης, όπως και οι 

µηχανολογικές, πρέπει να αντικαθίστανται από νέες προκειµένου να εξασφαλιστεί 

κατά το δυνατόν η επάρκεια σε κάθε µελλοντική χρήση  

 

5. για την καλύτερη εφαρµογή νέων επιχρισµάτων στο εσωτερικό του διατηρητέου θα 

πρέπει να χρησιµοποιηθεί δοµικό πλέγµα, έτσι ώστε να αποφευχθούν µελλοντικές 

ρωγµές του επιχρίσµατος της τοιχοποιίας  

 

6. η υπάρχουσα κεραµοσκεπή πρέπει να αντικαθίσταται µε νέα ίδιου τύπου, αφού 

προηγουµένως κατασκευασθεί περιµετρικό σενάζι. Αξίζει να σηµειωθεί ότι το µέγεθος 

από το περιµετρικό σενάζι δεν πρέπει να είναι ιδιαίτερα µεγάλο, καθότι νεότερες 

µελέτες και πειραµατικά δεδοµένα αποδεικνύουν ότι επιδρά αρνητικά στη 

συµπεριφορά της τοιχοποιίας έναντι σεισµού    

 

7.  η επισκευή των προσόψεων αποτελεί µια ιδιαίτερη διαδικασία, µιας και πρέπει να 

διατηρηθούν όλα εκείνα τα στοιχεία που έχουν συντελέσει στο χαρακτηρισµό του 

κτιρίου ως διατηρητέου. Τα διακοσµητικά στοιχεία της πρόσοψης καλό είναι να µην 

καταστρέφονται επιπόλαια, να επισκευάζονται και να επαναχρησιµοποιούνται. Εάν 

ωστόσο κάτι τέτοιο είναι αδύνατο, να αποµακρύνονται και να αντικαθίστανται µε 

όµοια, προκειµένου να µην αλλοιώνονται τα αρχιτεκτονικά και δοµικά 

χαρακτηριστικά του κτιρίου  

 

8. η κατασκευή ψευδοροφών αποτελεί στις περισσότερες περιπτώσεις µια καλή λύση, 

διότι προσφέρει το επιθυµητό αισθητικό αποτέλεσµα και την απαραίτητη κάλυψη 

λειτουργικών στοιχείων που δεν πρέπει να είναι εµφανή (π.χ. σωληνώσεις)  

 

Μίας και τα διατηρητέα κτίρια παρουσιάζουν ιδιαιτερότητες σε σχέση µε τις νέες 

κατασκευές, οι ιδιοκτήτες θα πρέπει να δείξουν µεγάλη προσοχή τόσο στη νοµοθεσία, όσο 

και στην επισκευή του κτιρίου τους (µελέτη και κόστος). 
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3.2.2 Τι πρέπει να γνωρίζουµε για την επισκευή των διατηρητέων
90

  

 

Επειδή η επισκευή των διατηρητέων κτιρίων διέπεται από ένα ιδιόµορφο και ειδικό 

καθεστώς, σαφώς διαφορετικό από οποιαδήποτε συµβατική κατασκευή, οι ιδιοκτήτες τους 

οφείλουν να δώσουν ιδιαίτερη προσοχή στα παρακάτω: 

 

1. φέρουν όλες τις νόµιµες οικονοµικές υποχρεώσεις της ιδιοκτησίας του ακινήτου τους 

(πληρωµή όλων των φόρων, εισφορών και τελών για την έκδοση άδειας οικοδοµής, 

καταβολή τέλους καταλήψεως πεζοδροµίου στο δήµο, Ι.Κ.Α. κ.λ.π.) 

 

2. η µελέτη της επισκευής και στη συνέχεια η έκδοση οικοδοµικής άδειας πρέπει να 

εγκριθεί από την εκάστοτε αρµόδια υπηρεσία του υπουργείου «Πολιτισµού και 

Τουρισµού» ή του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» 

ή άλλων αρµοδίων υπουργείων (υπουργείο «Εσωτερικών, Αποκέντρωσης και 

Ηλεκτρονικής ∆ιακυβέρνησης», υπουργείο «Υποδοµών, Μεταφορών»)
91

, οι οποίες 

µπορούν να απορρίψουν µέρος ή και το σύνολο της µελέτης ή να επιβάλλουν 

οποιαδήποτε άλλη ρύθµιση. Για το λόγο αυτό είναι σκόπιµο η µελέτη να γίνεται σε 

συνεργασία µε τον εισηγητή της µελέτης στην επιτροπή, χωρίς αυτό να σηµαίνει ότι 

είναι σίγουρη η έγκρισή της 

  

3. σε περίπτωση που κατά τη διάρκεια της επισκευής προκύψουν αλλαγές σε σχέση µε 

την αρχική µελέτη, πρέπει αυτές να κατατεθούν στην αρµόδια υπηρεσία για νέα 

έγκριση 

 

4. κατά την υπογραφή συµφωνητικών εργασιών µε τα συνεργεία θα πρέπει στο καθένα 

να αναγράφεται ότι το κτίριο είναι διατηρητέο 

 

5. θα χρησιµοποιηθούν αρκετά συνεργεία, κάποια από τα οποία θα είναι εξειδικευµένα, 

οπότε το κόστος θα είναι σαφώς υψηλότερο. Επιπλέον, κρίνεται απαραίτητη η 

παρουσία και επίβλεψη µηχανικού για το σύνολο του έργου, ο οποίος θα είναι σε θέση 

να γνωρίζει το τελικό κόστος, συµπεριλαµβανοµένων και των τυχών απρόβλεπτων 

εργασιών  

                                                
 
90 Βλ. http://www.pomida.gr/loipa/diatiritea.html 

91 Βλ. κεφάλαιο 2.3, σελ 20 - 25 
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6. σε σχέση µε µια συνηθισµένη κατασκευή η δαπάνη που καταβάλλεται στο Ι.Κ.Α. για 

τα διατηρητέα είναι πολύ µεγαλύτερη  

 

7. είναι προτιµότερο να χρησιµοποιείται η παλαιά παροχή ρεύµατος, µιας και η διακοπή 

παροχής ηλεκτρικού ρεύµατος µε σκοπό τη χρήση εργοταξιακού ρεύµατος, για να 

ηλεκτροδοτηθεί το κτίριο µετά την επισκευή, αποτελεί µια επίπονη διαδικασία. 

Συγκεκριµένα, οι ιδιοκτήτες χρειάζονται βεβαίωση από τη ∆.Ο.Υ. που φορολογούνται, 

η οποία συνήθως ζητά τιµολόγια ανά εργασία, όπως στις καινούργιες κατασκευές, 

δικαιολόγηση της δαπάνης επισκευής από τα εισοδήµατα του ιδιοκτήτη (πόθεν έσχες) 

και διάφορα άλλα 

 

8. είναι σκόπιµο να τηρηθεί αναλυτικό ηµερολόγιο εργασιών και πλήρης σειρά 

παραστατικών, ειδικά αν η δαπάνη αποκατάστασης του διατηρητέου υπερβεί τα 

εύλογα όρια, ώστε ενδεχοµένως να µπορεί να ασκηθεί αγωγή κατά του ∆ηµοσίου για 

το υπερβάλλον κόστος. Τα εύλογα όρια εξαρτώνται από την περιοχή και τη θέση του 

ακινήτου  γιατί στα ακίνητα, πολύ συχνά, οι πρόσθετες δαπάνες, δεν είναι δεδοµένο ότι 

θα έχουν και το ανάλογο οικονοµικό αντίκρισµα 

 

Τελειώνοντας, αξίζει τον κόπο να θυµάται κάθε ιδιοκτήτης, ανεξάρτητα µε την 

υποστήριξη που θα τύχει από το απρόσωπο κράτος, ότι µε ένα τέτοιο έργο, συµβάλει µε τον 

τρόπο του και σε µία κοινωνική προσφορά. Για κάποιον που αγαπά και προσπαθεί να 

βοηθήσει τον τόπο του, η ανακαίνιση ενός διατηρητέου κτιρίου και η αισθητική αναβάθµιση 

της περιοχής του και γενικότερα της πόλης του, που αυτή συνεπάγεται, αποτελεί επαρκή 

αποζηµίωση πέραν του αποτελέσµατος, για την επιπλέον ταλαιπωρία που πιθανόν θα έχει 

υποστεί. 
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3.3 ∆ιαδικασία ελέγχου σύνταξης και έγκρισης µελετών επισκευής και 

αποκατάστασης διατηρητέων κτιρίων
92,93

 

 

Κάθε επισκευή σε διατηρητέο κτίριο απαιτεί έγκριση από το εκάστοτε αρµόδιο υπουργείο 

και εποµένως, όλες οι µελέτες που συντάσσονται για την οποιαδήποτε επέµβαση (από βαφή 

µέχρι ανακατασκευή) σε ένα τέτοιο ακίνητο, υποβάλλονται σε αυτό. Για έγκριση από το 

υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» ακολουθείται η εξής 

διαδικασία: 

 

1. υποβολή φακέλου στην πολεοδοµία για έλεγχο πληρότητας φακέλου και έλεγχο κατά 

ΓΟΚ.  

 

      Ο φάκελος για να είναι πλήρης πρέπει να περιλαµβάνει τουλάχιστον τα παρακάτω  

στοιχεία: 

 

             α) αποτύπωση της υπάρχουσας κατάστασης του κτιρίου, δηλαδή: 

 

• φωτογραφική αποτύπωση που θα περιλαµβάνει εσωτερικές και εξωτερικές 

φωτογραφίες του κτιρίου, καθώς και από το περιβάλλον αυτού 

 

• σχεδιαστική αποτύπωση πριν από την κάθε είδους επέµβαση (κατόψεις, όψεις, 

τοµείς, τοπογραφικό, κάλυψη, ενδιαφέρουσες λεπτοµέρειες) 

 

• τεχνική περιγραφή της υπάρχουσας κατάστασης και των ενδιαφερόντων 

αρχιτεκτονικών, µορφολογικών, αισθητικών κ.ά. στοιχείων, που αξίζει να 

προσεχθούν ιδιαίτερα 

 

 β)  πρόταση επισκευής, αποκατάστασης ή και διαρρύθµισης. Πρέπει να είναι εµφανές 

στον τίτλο της άδειας το είδος της επέµβασης, δηλαδή εάν πρόκειται για επισκευή, 

                                                
 
92 Παρθενόπουλος Κ., Καµπούρη Ε., ∆ούση Μ., Παρθενοπούλου Ν., ∆ιατηρητέα Κτίρια και Στοιχεία Ανθρωπογενούς 

Περιβάλλοντος -Παραδοσιακοί Οικισµοί και Οικιστικά Σύνολα - Ιστορικά Κέντρα και Πόλεις, [Online], Πόρισµα Οµάδας 

Εργασίας του ΤΕΕ/ΤΚΜ, όπως εγκρίθηκε µε την υπ’ αριθµ. Α173Α/Σ12/09 απόφαση της ∆ιοικούσας Επιτροπής, Β2. Β΄ 

Φάση - ΜΕΡΟΣ 2 Κωδικοποίηση της βασικής νοµοθεσίας και διαδικασιών σύνταξης και ελέγχου µελετών: Α.1 

Αποκατάσταση διατηρητέου κτιρίου, σελ. 43 

93 http://www.mathra.gr, ∆ικαιολογητικά και λοιπές πληροφορίες 
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επισκευή και αποκατάσταση, διαρρύθµιση, προσθήκη, αλλαγή χρήσης κ.ο.κ.. Η 

πρόταση πρέπει να περιλαµβάνει απαραίτητα: 

 

• αιτιολογική έκθεση που θα διευκρινίζονται οι λόγοι για τους οποίους απαιτείται 

να επέµβουµε στο κτίριο (αρχιτεκτονικοί, στατικοί, λειτουργικοί, διατήρησης, 

κοινωνικοί, αισθητικοί, οικονοµικοί κ.ο.κ.) 

 

• λεπτοµερής τεχνική έκθεση που θα αναφέρεται ο τρόπος επισκευής και 

αποκατάστασης (π.χ. θεµελίωση, φέρων οργανισµός, τοιχοποιίες, στέγη, 

ταβάνια, κουφώµατα, σκάλες, κάγκελα, δάπεδα, κ.ο.κ.) 

 

• αναλυτικά σχέδια µε τις απαραίτητες και απαιτούµενες κατά περίπτωση 

λεπτοµέρειες του τρόπου επέµβασης (κατόψεις, όψεις, τοµές, τοπογραφικό, 

κάλυψη, κατασκευαστικές λεπτοµέρειες,κτλ.) 

 

• χρωµατικές προτάσεις των όψεων 

 

2. προώθηση του φακέλου για γνωµάτευση στην αρµόδια ΕΠΑΕ. Οι ΕΠΑΕ 

συντάσσουν γνωµάτευση (δεν εγκρίνουν) µε πλήρη αιτιολόγηση της κάθε πρότασής 

τους 

 

3. προώθηση του φακέλου από την πολεοδοµία στο υπουργείο, συνοδευόµενου µε το 

πρακτικό της γνωµάτευσης της ΕΠΑΕ, προς έγκριση από την αρµόδια ∆ιεύθυνση του 

Υπουργείου 

 

4. επιστροφή του φακέλου από το υπουργείο στην πολεοδοµία για την έκδοση της 

οικοδοµικής αδείας 

 

Στην περίπτωση που η έγκριση αφορά ιστορικό διατηρητέο µνηµείο, γίνεται από το 

υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» και η αντίστοιχη διαδικασία είναι
94

: 

 

                                                
 
94 Παρθενόπουλος Κ., Καµπούρη Ε., ∆ούση Μ., Παρθενοπούλου Ν., ∆ιατηρητέα Κτίρια και Στοιχεία Ανθρωπογενούς 

Περιβάλλοντος -Παραδοσιακοί Οικισµοί και Οικιστικά Σύνολα - Ιστορικά Κέντρα και Πόλεις, [Online], Πόρισµα Οµάδας 

Εργασίας του ΤΕΕ/ΤΚΜ, όπως εγκρίθηκε µε την υπ’ αριθµ. Α173Α/Σ12/09 απόφαση της ∆ιοικούσας Επιτροπής, Β2. Β΄ 

Φάση - ΜΕΡΟΣ 2 Κωδικοποίηση της βασικής νοµοθεσίας και διαδικασιών σύνταξης και ελέγχου µελετών: Β.1 

Αποκατάσταση ιστορικού διατηρητέου κτιρίου (µε πιθανή αλλαγή χρήσης) (κήρυξη από ΥΠΠΟΤ), σελ. 47 
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1. υποβολή φακέλου στην αρµόδια υπηρεσία Νεότερων Μνηµείων προς έλεγχο 

 

2. προώθηση του φακέλου στο αρµόδιο Τοπικό Συµβούλιο Μνηµείων για γνωµοδότηση 

 

3. επιστροφή στην αρµόδια υπηρεσία για έγκριση 

 

4. τέλος, ο ιδιοκτήτης µεριµνά για την κατάθεση του φακέλου (µαζί µε την έγκριση και 

τη θεωρηµένη µελέτη από το ΥΠΠΟΤ) στην πολεοδοµία για έκδοση οικοδοµικής 

αδείας 

 

Η αποκατάσταση του διατηρητέου ενδέχεται να περιλαµβάνει και την καθ’ ύψος και την 

κατ’ επέκταση προσθήκη. Σύµφωνα µε τη νοµοθεσία, η δυνατότητα αυτή εξετάζεται µε 

µεγάλη προσοχή. Κάθε περίπτωση αντιµετωπίζεται ανάλογα µε τα ιδιαίτερα στοιχεία που την 

χαρακτηρίζουν και πάντα υπόκειται στα δεδοµένα της ιστορικής κατασκευής, καθώς και του 

άµεσου και έµµεσου περιβάλλοντός του. 
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4
ο
 κεφάλαιο : Προβλήµατα 

  

Η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος (µνηµεία, παραδοσιακές 

περιοχές και παραδοσιακά στοιχεία), όπως έχει καθοριστεί από το Σύνταγµα (άρθρο 24 

παράγραφος 6) µετά και την αναθεώρησή του το 2001, αποτελεί υποχρέωση του Κράτους, το 

οποίο οφείλει µε την έκδοση συγκεκριµένου νόµου να ορίσει τα αναγκαία για την 

πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και τον 

τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών
95

. Η δυνατότητα όµως αυτή, η οποία 

δίνει την ευχέρεια στο νοµοθέτη να καθορίζει τα παραπάνω, σύµφωνα µε τη δική του κρίση, 

µέσα από νόµους και Προεδρικά ∆ιατάγµατα (οι οποίοι µπορούν ανά πάσα στιγµή να 

τροποποιηθούν), έχει οδηγήσει σε αρκετές περιπτώσεις σε σύγχυση ως προς τις αρµοδιότητες 

των φορέων, η οποία σε συνδυασµό µε την πολυνοµία και την κακή εφαρµογή των νόµων 

οδηγεί σε προβλήµατα ως προς τον πολεοδοµικού σχεδιασµού, την προστασία του 

περιβάλλοντος και εν γένει της πολιτιστικής κληρονοµιάς
96

. Αναλυτικότερα, τα προβλήµατα 

που εντοπίζονται µπορούν να χωριστούν σε νοµοθετικά, γραφειοκρατικά και οικονοµικά. 

 

4.1 Νοµοθετικά προβλήµατα 

 

Ένα από τα κυριότερα νοµοθετικά προβλήµατα αποτελεί η ύπαρξη αρκετών φορέων που 

συνδέονται άµεσα µε το χαρακτηρισµό των κτιρίων ως διατηρητέων. Όπως ήδη αναφέρθηκε 

στο 2
ο
 Κεφάλαιο, αρµοδιότητα έχουν το υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού», το 

υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής», το νέο υπουργείο 

«Εσωτερικών, Αποκέντρωσης και Ηλεκτρονικής ∆ιακυβέρνησης» και το νέο υπουργείο 

«Υποδοµών, Μεταφορών και δικτύων»
97

. Η συναρµοδιότητα των δηµόσιων αυτών φορέων 

προκαλεί σε αρχικό στάδιο την σύγχυση των πολιτών. Επιπλέον, τα δύο πρώτα υπουργεία 

χρησιµοποιούν διαφορετικούς νόµους και δεν καταφέρνουν να συντονιστούν µεταξύ τους. Το 

υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού» βασίζεται στον αρχαιολογικό νόµο 3028/2002 και το 

υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» στο ΓΟΚ, όπως αυτός 

τροποποιήθηκε από το νόµο 2831/2000. 

                                                
 
95 Βλ. ΣτΕ 2339/2009 (βασική σκέψη 10) 

96 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.12 

97 Βλ. κεφάλαιο 2.3, σελ. 20 – 25  
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Σε πρώτη φάση, οι ίδιοι οι νόµοι, αν και σε γενικές γραµµές χαρακτηρίζονται ως 

επαρκείς, έχουν αρκετές παραλείψεις. Πιο συγκεκριµένα αναφέρονται τα εξής: 

      

1. στο νέο κανονιστικό πλαίσιο του Ν. 3028/2002 συνυπάρχουν πολλαπλά καθεστώτα 

προστασίας που δρουν συµπληρωµατικά και δηµιουργούν εύθραυστες ισορροπίες και 

πιθανά σηµεία έντασης µεταξύ των δηµόσιων αρχών
98

. Επιπλέον, οι θεσµικά 

προβλεπόµενες παράλληλες και αλληλοεπικαλυπτόµενες αρµοδιότητες του Υπουργείου 

Πολιτισµού και Τουρισµού και του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και 

Κλιµατικής Αλλαγής, οδηγούν συχνά σε διπλούς χαρακτηρισµούς που προέρχονται από 

διαφορετικά όργανα και διαδικασίες
99

. Τουλάχιστον, υπήρξε κάποια µέριµνα και οι 

διατάξεις 10 και 73 του ν.3028/2002  αποσαφηνίζουν ποιος φορέας και ποια διάταξη 

(αρχαιολογική ή πολεοδοµική) κατισχύει σε περίπτωση πολλαπλών χαρακτηρισµών 

και συναρµοδιότητας
100,101

  

 

2. σύµφωνα µε το άρ.6 παρ.1 του Ν. 3028/2002, κτίρια παλαιότερα των εκάστοτε 

τελευταίων εκατό ετών χαρακτηρίζονται ως διατηρητέα αυτοµάτως, σε αντίθεση µε 

νεότερα κτίρια αυτών, για τα οποία απαιτείται να αποδειχτεί η «ιδιαίτερη» 

αρχιτεκτονική τους αξία. Βάσει αυτού λοιπόν, ακόµα και ένα κτίριο χωρίς αξιόλογα 

µορφολογικά χαρακτηριστικά, µπορεί να χαρακτηριστεί ως διατηρητέο, αρκεί να είναι 

αρκετά παλαιό 

 

3. η διάταξη του Ν. 3028/2002 (άρ.41) ορίζει ότι, αν ένα διατηρητέο κτίριο κριθεί από 

µικτή επιτροπή ειδικών του υπουργείου «Πολιτισµού και Τουρισµού» και του 

υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» ετοιµόρροπο, 

µπορεί να κατεδαφιστεί
102

. Η διάταξη αυτή όµως µπορεί να οδηγήσει σε σκόπιµη 

παραµέληση, έως φθορά και καταστροφή των διατηρητέων από τους ιδιοκτήτες, 

προκειµένου να χαρακτηριστούν ετοιµόρροπα και στη συνέχεια οι ίδιοι να 

οικοδοµήσουν στη θέση τους σύγχρονα κτίσµατα.  

                                                
 
98 Γ. Γιαννακούρου 2004: 185-186 

99 Α. Παπαπετρόπουλος 2004: 549 

100 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ. 17,18 

101 http://www.pomida.gr/loipa/diatiritea.html. 

102 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 17, 18 
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4. τα άρθρα 17 και 18 του Ν. 3028/2002 που ρυθµίζουν τη διαδικασία απαλλοτρίωσης και 

τον προσδιορισµό των αποζηµιώσεων, εξαρτώνται από τη δυνατότητα αξιοποίησής τους 

από τη διοικητική γραφειοκρατία
103

  

 

5. το άρθρο 19 του Ν. 3028/2002 προβλέπει για τη στέρηση της χρήσης ακινήτου 

προσωρινής ή µη, ρύθµιση για την καταβολή αποζηµίωσης, χρηµατικής ή µη, µε την 

έκδοση Κ.Υ.Α. ή Π.∆. Ενώ δίνεται µε συγκεκριµένο τρόπο ο υπολογισµός της 

αποζηµίωσης, δεν ορίζονται προθεσµίες για την έκδοσή τους από την υποβολή της 

αίτησης του θιγόµενου
104

  

 

6. αν και έχουν υπάρξει κατά καιρούς νοµοθετικές ρυθµίσεις του θεσµού της 

Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης, σύµφωνα µε αποφάσεις του Συµβουλίου της 

Επικρατείας έχουν κριθεί αντισυνταγµατικές. Αποτέλεσµα αυτού είναι ότι οι 

ιδιοκτήτες -νόµιµοι κάτοχοι τίτλων, να µην µπορούν να τους ενεργοποιήσουν
105

 

 

7. επιπλέον, κατά την εφαρµογή του θεσµού της Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης σε 

περιπτώσεις διατηρητέων, η έλλειψη νοµικής δεσµεύσεως για επισκευή του κτιρίου 

µέσα σε τακτό χρονικό διάστηµα από τη µεταβίβαση του τίτλου µεταφοράς έχει ως 

αποτέλεσµα κάποιοι ιδιοκτήτες να επωφελούνται οικονοµικά από τη µεταφορά, αλλά 

να αδιαφορούν για την αποκατάσταση του διατηρητέου τους, µε συνέπεια την 

κατεδάφιση του ως επικίνδυνου ετοιµόρροπου
106

 

  

Στο σηµείο αυτό είναι σηµαντικό να αναλυθεί το ζήτηµα της Μεταφοράς του Συντελεστή 

∆όµησης, που αποτελεί την τελευταία εικοσαετία, ένα από τα σηµαντικότερα πεδία έντασης 

ανάµεσα στη νοµοθετική και την εκτελεστική λειτουργία από τη µια πλευρά και τη δικαστική 

λειτουργία από την άλλη. Ειδικότερα, κατά τη διάρκεια της περιόδου αυτής επιχειρήθηκε η 

θέσπιση ενός ολοκληρωµένου νοµικού πλαισίου οργάνωσης του θεσµού της ΜΣ∆. Οι 

απόπειρες ωστόσο αυτές του κοινού νοµοθέτη, προσέκρουσαν κατ΄ επανάληψη στον έλεγχο 

της συνταγµατικότητας που πραγµατοποιεί το ανώτατο διοικητικό δικαστήριο της χώρας. 

                                                
 
103 Κ. Χοροµίδης 2004: 370 

104 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 17, 18 

105 http://www.pomida.gr/loipa/diatiritea.html. 

106 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.173 



                                                                                                                                     4ο κεφάλαιο 

                                                                                                                                                Προβλήµατα                

                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                   63 

 

4.2 Μεταφορά συντελεστού δοµήσεως
107 

 

Η µεταφορά συντελεστή δοµήσεως καθιερώθηκε αρχικώς µε το άρθρο 2 του ν. 880/1979 

(ΦΕΚ 58 Α) και τα εκτελεστικά του διατάγµατα (π.δ 470/1979-ΦΕΚ 138 και 510/1979-ΦΕΚ 

154)
108

. Οι σχετικές διατάξεις κρίθηκαν αντισυνταγµατικές µε τις αποφάσεις 1071, 1072 και 

1073/1994 της ολοµέλειας του δικαστηρίου, αφού επέτρεπαν τη µεταφορά συντελεστή σε 

οποιαδήποτε περιοχή, εντός ή εκτός σχεδίου, χωρίς να εξειδικεύεται η «περιβαλλοντική – 

πολεοδοµική φυσιογνωµία» της περιοχής υποδοχής του (µεταφερόµενου) συντελεστή. 

Επακολούθησε νέα ρύθµιση µε τον ν. 2300/1995, µε τον οποίο καταργήθηκαν οι διατάξεις 

του άρθρου 2 του Ν. 880/1979 και των εκτελεστικών του π.δ/των 470/1979 και 510/1979, οι 

µεταβατικές διατάξεις του οποίου κρίθηκαν ως προσκρούουσες στο Σύνταγµα µε τη ΣτΕ 

ολοµ. 4573/1996, µε την αιτιολογία ότι δεν συγκεκριµενοποιούνται οι περιοχές υποδοχής 

του συντελεστή, οι οποίες µάλιστα θα πρέπει να πληρούν τις προϋποθέσεις που είχε τάξει το 

δικαστήριο στην προηγούµενη απόφασή του. Επίσης, µε τη ΣτΕ ολοµ. 6070/1996 κρίθηκε 

ότι, ναι µεν είναι συνταγµατικώς επιτρεπτή η καθιέρωση του θεσµού ως µορφή αποζηµίωσης 

θεµελιούµενης στο άρθρο 24 παρ. 6 Συντ., πλην όµως εντός των ορίων του ίδιου δήµου ή 

κοινότητας που βρίσκεται το βαρυνόµενο
109

 ακίνητο και πάντοτε εντός απολύτως 

καθορισµένων ζωνών. Ο νοµοθέτης επανήλθε µε την θέσπιση του ν. 3044/2002, όπως αυτός 

τροποποιήθηκε µε τον ν. 3212/2003 «Άδεια δόµησης, πολεοδοµικές και άλλες διατάξεις 

θεµάτων αρµοδιότητας Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων», 

των οποίων τη συµβατότητα µε το Σύνταγµα κλήθηκε να ερευνήσει το δικαστήριο
110

. 

Τελικά, κρίθηκε ότι η παρ. 5 του άρθρου 7 του ν. 3044/2002, µε την οποία θεσπίζονται 

προϋποθέσεις για τη Μ.Σ.∆. έως 30.11.2003, οπουδήποτε και αν βρίσκεται το ακίνητο αυτό, 

είναι αντίθετη µε το άρθρο 24 παρ. 2 και 3 του Συντάγµατος, καθώς η εν λόγω µεταβατική 

ρύθµιση επιτρέπει τη Μ.Σ.∆., χωρίς να λαµβάνεται υπόψη η οικιστική επιβάρυνση της 

ευρύτερης περιοχής
111

.    

                                                
 
107

 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», Κεφάλαιο ΣΤ΄  

108
 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.173, 174 

109 Το ακίνητο από το οποίο αφαιρείται ο Σ∆ λέγεται βαρυνόµενο και χορηγείται στον ιδιοκτήτη τίτλος δικαιώµατος 

µεταφοράς Σ∆, στον οποίο ενσωµατώνεται το δικαίωµά του για µεταφορά. Το ακίνητο στο οποίο πραγµατοποιείται η 

µεταφορά του πρόσθετου Σ∆ λέγεται ωφελούµενο. Βλ. και Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.161  

110 Νόµος και φύση, σχόλιο Β΄ Η «διαδροµή» του  θεσµού της µεταφοράς συντελεστή δοµήσεως επί της αποφάσεως ΣτΕ 

2366/2007 [Μεταφορά συντελεστή δόµησης]  

111 Βλ. ΣτΕ 2366/2007 [Μεταφορά συντελεστή δόµησης] 
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Μέσα από όλες αυτές τις νοµοθετικές προσπάθειες ο κοινός νοµοθέτης προσπάθησε να 

επιτύχει δύο στόχους: α) να διευκολύνει την προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς και 

β) να διευκολύνει την πολιτεία στον πολεοδοµικό σχεδιασµό
112

. Όµως, κάθε νοµοθέτηµα 

πρέπει να εναρµονίζεται µε τις συνταγµατικές διατάξεις. Σύµφωνα λοιπόν µε το Σύνταγµα, 

µετά και την αναθεώρηση του άρθρου 17 παρ. 2 Συντ. η µεταφορά συντελεστή δόµησης 

(ΜΣ∆) ως τρόπος αποζηµιώσεως είναι πλέον επιτρεπτή, εκτός από τις περιπτώσεις 

ακινήτων, στα οποία επιβάλλονται περιορισµοί της ιδιοκτησίας για την προστασία της 

πολιτιστικής κληρονοµιάς
113

 και για περιπτώσεις κατά τις οποίες η ιδιοκτησία θίγεται από 

ρυθµίσεις πολεοδοµικού περιεχοµένου, για τις οποίες ανακύπτει υποχρέωση αποζηµιώσεως. 

Απαιτείται όµως κατά το Σύνταγµα, ακόµη πιο εξειδικευµένη οριοθέτηση του πεδίου 

εφαρµογής του θεσµού της ΜΣ∆ και αυστηρή θέσπιση περισσότερων εγγυήσεων 

προκειµένου να περιοριστούν οι δυσµενείς του συνέπειες
114

. Άλλωστε, η ΜΣ∆ δε µπορεί να 

αποτελέσει είδος αποζηµιώσεως στις περιπτώσεις εκείνες, όπου η εν λόγω ΜΣ∆ υποβαθµίζει 

το οικιστικό περιβάλλον της περιοχής του «ωφελούµενου» ακινήτου σε τέτοιο βαθµό, ώστε 

να υπερβαίνει τα συνταγµατικά όρια. Για το λόγο αυτό, βαρύνουσα σηµασία κατά τον 

δικαστικό έλεγχο της συνταγµατικότητας δεν έχει τόσο ο λόγος για τον οποίο 

πραγµατοποιείται η ΜΣ∆ (λ.χ. κήρυξη κτιρίου ως διατηρητέου, απαλλοτρίωση ακινήτου 

κ.ο.κ.), όσο αυτή καθεαυτή η συµφωνία της ΜΣ∆ µε τις επιµέρους αρχές που κατοχυρώνουν 

οι διατάξεις του άρθρου 24 Συντ
115

. Συγκεκριµένα, οι περιοχές υποδοχής συντελεστή πρέπει 

να επιλέγονται µε γνώµονα το βαθµό της οικιστικής τους ανάπτυξης, τα περιθώρια της 

επιβάρυνσης τους, τη θέση, τις ιδιαιτερότητες, τα χαρακτηριστικά τους και την εν γένει 

φυσιογνωµία τους. Κατά την έννοια του άρθρου 24 παρ. 6 του Συντάγµατος (βλ. και ΣτΕ 

ολοµ. 6070/1996), επιτρέπεται να µεταφέρεται συντελεστής δόµησης, µόνο από ακίνητα που 

βρίσκονται στην περιφέρεια του ίδιου ∆ήµου ή Κοινότητας, όπου βρίσκεται και το 

βαρυνόµενο µε τον περιορισµό ακίνητο, διότι µόνο µε την τοπική αυτή σύνδεση καθίσταται 

δυνατή η εφαρµογή του θεσµού, χωρίς νόθευση της πολεοδοµικής σχεδίασης, όπως                                                                                                        

επιτάσσει το άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος και διατηρείται η φύση του θεσµού ως 

αποζηµιωτικού, όπως επιτάσσει το άρθρο 24 παρ. 6 του Συντάγµατος, επιτυγχάνεται δε 

επιπλέον και αντιστάθµιση της επιβάρυνσης που ορισµένη περιοχή υφίσταται, λόγω της 

                                                
 
112 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.162 

113 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.172, 173 

114 Βλ. Π.Ε. 183/2003, Τµ. Ε 

115 Νόµος και φύση, σχόλιο επί της απόφασης Π.Ε. 183/2003, Τµ. Ε 
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µεταφοράς σε αυτή συντελεστή δόµησης, µε την ωφέλεια της ίδιας περιοχής από την ύπαρξη 

διατηρητέων κτιρίων, χάριν των οποίων δεν εξαντλήθηκε στα συγκεκριµένα αυτά ακίνητα ο 

γενικώς ισχύων για την περιοχή συντελεστής δόµησης ή τη δηµιουργία κοινοχρήστων 

χώρων. Από τον παραπάνω κανόνα εξαιρούνται οι περιπτώσεις οικισµών, στους οποίους δεν 

είναι δυνατό να καθοριστούν ζώνες υποδοχής συντελεστή, διότι υπάγονται σε καθεστώς 

ιδιαίτερης προστασίας, όπως είναι οι παραδοσιακοί και διατηρητέοι οικισµοί. Στις 

περιπτώσεις δε αυτές η µεταφορά συντελεστή από αυτούς τους οικισµούς µπορεί να γίνεται 

σε ζώνη καθοριζόµενη σε όµορους δήµους ή κοινότητες, εφόσον δεν υπάρχει δυνατότητα 

καθορισµού τέτοιας ζώνης σε άλλον οικισµό του ίδιου δήµου ή κοινότητας (βλ. Ολοµ., ΣτΕ 

6070/1996)
116

. Τέλος, σε κάθε περίπτωση, για να επιτραπεί η µεταφορά, τίθεται ως 

προϋπόθεση ότι το συνολικό µεταφερόµενο εµβαδό δοµήσιµων επιφανειών µέσα στα όρια 

της εντός σχεδίου περιοχής ενός ΟΤΑ πρέπει να είναι µικρότερο από 10% του εµβαδού των 

δοµήσιµων επιφανειών που προκύπτει κατά προσέγγιση από την εφαρµογή των ισχυόντων 

Σ∆ στον ΟΤΑ και σε καµιά περίπτωση το άθροισµα µεταφερόµενου και ισχύοντος 

συντελεστού στην περιοχή δεν µπορεί να υπερβαίνει τον αριθµό 2,4 για κτήρια µε κύρια 

χρήση την κατοικία και τον αριθµό 3 για ειδικά κτίρια
117

.        

 

4.3 Γραφειοκρατικά προβλήµατα 

 

Τα νοµοθετικά προβλήµατα που απορρέουν από το δαιδαλώδες και ελλιπές θεσµικό 

πλαίσιο προστασίας έχουν ως αποτέλεσµα την ανεπαρκή εποπτεία και την πληµµελή 

εφαρµογή του από τις αρµόδιες υπηρεσίες. Κατάληξη των παραπάνω είναι η δηµιουργία 

γραφειοκρατικών προβληµάτων, τα οποία αναλύονται παρακάτω. 

 

1. καθυστέρηση στην έκδοση Προεδρικών ∆ιαταγµάτων. Σύµφωνα µε το νέο 

αρχαιολογικό νόµο 3028/2002 προβλέπεται στην παράγραφο 2 του άρθρου 48
118

 η 

έκδοση σχετικού Π.∆. από τα συναρµόδια υπουργεία «Πολιτισµού και Τουρισµού», 

«Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής» και «Οικονοµικών». Στο Π.∆. 

θα ορίζονται η διαδικασία, οι όροι και οι προϋποθέσεις που απαιτούνται για τη 

χορήγηση οικονοµικών κινήτρων σε κυρίους ή νοµείς κτιρίων που έχουν 

                                                
 
116

 Βλ. ΣτΕ 2366/2007 [Μεταφορά συντελεστή δόµησης], (βασική σκέψη 13) 

117
 Χατζοπούλου – Τζίκα Α., «Πολεοδοµικό ∆ίκαιο», όπ.αν., σ.165 

118 Σύµφωνα και µε τις διατάξεις του άρθρου 4 παρ. 1, 2 του νόµου 1577/1985 
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χαρακτηριστεί ως µνηµεία ή είναι διατηρητέα. Στα κίνητρα περιλαµβάνεται η 

οικονοµική ενίσχυση των ιδιοκτητών διατηρητέων κτιρίων από το υπουργείο 

«Πολιτισµού και Τουρισµού» για την κάλυψη των εξόδων ή µέρους αυτών που 

απαιτούνται για την αναστήλωση των διατηρητέων κτιρίων ή ακόµη, η ανάληψη όλου 

του κόστους των εργασιών αναστήλωσης
119

. Όµως στον ίδιο νόµο, δεν ορίζεται µε 

σαφήνεια πως θα προσδιορίζεται το ύψος της οικονοµικής κάλυψης, αλλά επαφίεται 

στην κρίση των υπουργείων που θα εκδώσουν τα Π.∆., για τα οποία δε δίνονται 

προθεσµίες για την έκδοσή τους. Λόγω αυτού, έχουν παρατηρηθεί καθυστερήσεις 

στην έκδοση Π.∆., οι οποίες έχουν οδηγήσει σε αρκετές περιπτώσεις σε εγκατάλειψη, 

έως και τελική κατάρρευση των διατηρητέων, µίας και οι ιδιοκτήτες δεν έχουν την 

οικονοµική δυνατότητα να χρηµατοδοτήσουν τις εργασίες αναστήλωσης. Μάλιστα η 

Ελληνική Εταιρία για την προστασία του περιβάλλοντος και της πολιτιστικής 

κληρονοµιάς προχώρησε στην έκδοση τεύχους, στο οποίο αναφέρονται οι 

υποχρεώσεις, αλλά και τα δικαιώµατα των ιδιοκτητών διατηρητέων κτιρίων 

 

2. υπέρµετρες καθυστερήσεις ή αδράνεια στην έκδοση των πράξεων χαρακτηρισµού, 

απόρροια και της συναρµοδιότητας του υπουργείου «Πολιτισµού και Τουρισµού» και 

του υπουργείου «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής»
120

 

 

3. εξαιρετικά χρονοβόρα διοικητική διαδικασία για τα ήδη κηρυγµένα κτίρια (άδειες 

επισκευών, προσθηκών κτλ.)
121

 

 

4.4 Οικονοµικά προβλήµατα
122 

 

Η συµµετοχή του κράτους περιορίζεται στην κήρυξη ή µη του διατηρητέου, ενώ το 

οικονοµικό σκέλος της διάσωσης, συντήρησης, αποκατάστασης και ανάδειξης βαρύνει 

σχεδόν εξολοκλήρου τους ιδιοκτήτες. Έτσι, σύµφωνα και µε το Συνήγορο του Πολίτη, οι 

πλειονότητα των ιδιοκτητών, µη δυνάµενοι να ανταπεξέλθουν στα πρόσθετο, δυσβάστακτο 

                                                
 
119 Αποστολάκης Α., ‘∆ιατηρητέα, ώσπου να γκρεµιστούν’, άρθρο στην εφηµερίδα ελευθεροτυπία 

120 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 16 

121 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 16  

122
 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 16, 17, 18 



                                                                                                                                     4ο κεφάλαιο 

                                                                                                                                                Προβλήµατα                

                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                   67 

 

οικονοµικό κόστος της συντήρησης αυτών των κτιρίων, τα εγκαταλείπουν µέχρι την 

κατάρρευσή τους. Όλα αυτά, σε συνδυασµό µε τις καθυστερήσεις που αναπτύχθηκαν στο 

προηγούµενο υποκεφάλαιο, έχουν ως αποτέλεσµα τα εξής: 

 

1. την πρόκληση οικονοµικής βλάβης στους ιδιοκτήτες µε την απώλεια της δυνατότητας 

έγκαιρης ένταξης των ακινήτων σε χρηµατοδοτικά προγράµµατα και δανείων 

 

2. τη µη δυνατότητα αξιοποίησης της περιουσίας τους (για ιδιοκατοίκηση ή 

εκµετάλλευση) 

 

3. επιπλέον οικονοµική επιβάρυνση από τυχόν δικαστικές δαπάνες, αφού το «εύλογο» 

όριο δαπανών για την επισκευή ή ανακατασκευή ενός διατηρητέου, πέρα από το οποίο 

(απόφ. ΣτΕ Ολ. 1098/87) ο ιδιοκτήτης του µπορεί να αξιώσει συµµετοχή του κράτους, 

δεν ορίζεται νοµοθετικά, αλλά επαφίεται στην κρίση του δικαστή
123

 

 

Γίνεται λοιπόν αντιληπτό ότι η Ελλάδα προσπαθώντας να στήσει µια ολοκληρωµένη 

πολιτική προστασίας για τα διατηρητέα έχει θεσπίσει επαρκή νοµοθεσία, η οποία όµως έχει 

σε ορισµένες περιπτώσεις αρκετές ελλείψεις και ασάφειες, ενώ δεν είναι λίγες οι φορές που 

δεν εφαρµόζεται όπως θα έπρεπε. Είναι συχνά άδικη ως προς τους πολίτες, δηµιουργώντας 

για αυτούς υπέρµετρες υποχρεώσεις, χωρίς να κατοχυρώνει παράλληλα δικαιώµατα και 

κίνητρα ισοδύναµης αξίας. Τέλος, οι ίδιοι οι πολίτες καταγγέλλουν αποχαρακτηρισµούς 

κτιρίων από το υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού», τέσσερα χρόνια µετά τον 

χαρακτηρισµό τους και ειδικές ρυθµίσεις µε σκοπό το κερδοσκοπικό ξεπούληµα διατηρητέων 

από το υπουργείο «Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής». 

 

                                                
 
123 Χατζοπούλου – Τζίκα Α. 2000: 61 
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5
ο
 κεφάλαιο : Ιστορικό διατηρητέο µνηµείο στην Πύλη Τρικάλων  

 

 

Στα προηγούµενα κεφάλαια αναλύθηκε η διαδικασία που απαιτείται για το χαρακτηρισµό 

και της έγκριση επισκευής ενός διατηρητέου κτιρίου ή ιστορικού διατηρητέου µνηµείου και 

οι τρόποι µε τους οποίους µπορεί ένα µηχανικός να επέµβει µε σκοπό την ενίσχυση και 

διατήρηση του κτιρίου. Στο κεφάλαιο αυτό θα παρουσιαστούν τα παραπάνω µέσα από ένα 

κτίριο της Πύλης Τρικάλων που κηρύχθηκε διατηρητέο µε βάση την υπουργική απόφαση 

∆ΙΛΑΠ/Γ/3874/13933/16 Μαρτίου 1999 που δηµοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 293/Β/1 - 4 - 99. 

  

5.1 ∆ιαδικασία χαρακτηρισµού του κτιρίου 

 

Σύµφωνα µε το υποκεφάλαιο 2.4 η διαδικασία χαρακτηρισµού ενεργοποιείται µε αίτηση 

προς την αρµόδια υπηρεσία, είτε από κάποιον πολίτη, είτε από κάποιο άλλο αρµόδιο φορέα. 

Στην περίπτωση του παραδείγµατος µας η αίτηση έγινε από τον ίδιο τον ιδιοκτήτη του 

ακινήτου στην 5
η
 Εφορεία Νεωτέρων Μνηµείων µετά από παρακίνηση του µηχανικού που 

είχε αναλάβει την επισκευή του παλαιού αυτού κτιρίου. Πιο συγκεκριµένα ο εν λόγω 

µηχανικός δήλωσε πως ο ιδιοκτήτης του ακινήτου ήταν αρχικά αρνητικός για το 

χαρακτηρισµό λόγω των υπερβολικών υποχρεώσεων που επιφέρει η διατήρηση ενός 

διατηρητέου κτιρίου και της µηδαµινής συµµετοχής του κράτους. Ο λόγος που τελικά 

αποδέχτηκε την πρόταση του µηχανικού ήταν κυρίως το κίνητρο που δίνεται από την 

πολιτεία για χορήγηση από τις τράπεζες χαµηλότοκου και µακροπρόθεσµου δανείου µε 

επιδοτούµενο κατά 50% το επιτόκιο δανεισµού από το κράτος και γενικά τις ευνοϊκές 

ρυθµίσεις που παρέχονται στους ιδιοκτήτες διατηρητέων.  

 

Στη συνέχεια συντάχθηκε ο φάκελος που κατατέθηκε στην 5
η
 Εφορεία Νεωτέρων 

Μνηµείων προς εξέταση και αυτοψία. Ο φάκελος περιελάµβανε τα παρακάτω: 
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α) φωτογραφίες του κτιρίου 
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β) Τοπογραφικό 
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γ) Σχέδια κτιρίου 

       _____________________________________________________________________ 

 

 

 

 
Κάτοψη ισογείου 
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___________________________________________________________ 

 

 

 
Κάτοψη υπογείου 
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Κάτοψη στέγης 
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Όψη Α 
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Όψη Β
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Όψη Γ 
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Όψη ∆ 
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Τοµή 1 – 1  
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Τοµή 2 – 2  
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Έπειτα, ο φάκελος στάλθηκε στο τότε ΥΠΠΟ για γνωµοδότηση από Κεντρικό Συµβούλιο 

Νεωτέρων Μνηµείων. Το έγγραφο για την αποστολή του φακέλου δίνεται παρακάτω:  
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Στη συνέχεια, ο φάκελος στάλθηκε από το τότε ΥΠΠΟ στο Κεντρικό Συµβούλιο 

Νεωτέρων Μνηµείων για γνωµοδότηση. Το έγγραφο για την αποστολή του φακέλου δίνεται 

παρακάτω: 
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Τέλος η συντάχθηκε η υπουργική απόφαση (16/3/99) που δηµοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 

293/Β/1 - 4 - 99 και η ανακοίνωση της απόφασης (21/4/99) για το χαρακτηρισµό του κτιρίου.  
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5.2 ∆ιαδικασία έγκρισης µελέτης επισκευής του κτιρίου 

 

Σύµφωνα µε το υποκεφάλαιο 3.3 η διαδικασία έγκρισης µελέτης επισκευής απαιτεί 

υποβολή φακέλου στην αρµόδια υπηρεσία για έλεγχο και έγκριση, η οποία στη συγκεκριµένη 

περίπτωση ήταν το τότε ΥΠΠΟ. Ο φάκελος για να είναι πλήρης πρέπει να περιλαµβάνει 

φωτογραφίες, σχέδια (τοπογραφικό, κατόψεις, όψεις) και τεχνική περιγραφή του κτιρίου που 

έχουν ήδη δοθεί στο προηγούµενο υποκεφάλαιο. Επιπλέον απαιτούνται σχέδια που δείχνουν 

τις τυχόν µετατροπές του εσωτερικού του κτιρίου. Στη συνέχεια δίνεται η κάτοψη του που 

τροποποιήθηκε σε σχέση µε την αρχική.     
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Κάτοψη µε την προτεινόµενη τροποποίηση  
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Ένα χρόνο αργότερα κατατέθηκε αίτηση στην 5
η
 Εφορεία Νεωτέρων Μνηµείων για την 

έγκριση εργασιών στο ιστορικό διατηρητέο µνηµείο σύµφωνα µε τις επιταγές του νόµου. Το 

έγγραφο της αίτησης δίνεται παρακάτω: 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                     5ο κεφάλαιο 

                                                                                  Ιστορικό διατηρητέο µνηµείο στην Πύλη Τρικάλων                

                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                   91 

 

Στη συνέχεια, ο φάκελος στάλθηκε από την 5
η
 Εφορεία Νεωτέρων Μνηµείων στο Τοπικό 

Συµβούλιο Μνηµείων Θεσσαλίας για γνωµοδότηση. Το έγγραφο για την αποστολή του 

φακέλου δίνεται παρακάτω: 
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Τέλος, παρατίθεται το έγγραφο έγκρισης της µελέτης επισκευής του κτιρίου από το 

ΥΠΠΟ (5
η
 εφορεία νεώτερων µνηµείων, 17/11/2000).    
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Στο σηµείο αυτό πρέπει να τονιστεί ιδιαίτερα η παράγραφος 6 του άρθρου 10 του 

Ν.3028/2002 στην οποία επισηµαίνεται ότι η έγκριση που δίνεται από το αρµόδιο Υπουργείο 

για κάθε εργασία, επέµβαση ή αλλαγή χρήσης σε ακίνητα µνηµεία, προηγείται από τις άδειες 

άλλων αρχών που αφορούν την επιχείρηση ή την εκτέλεση του έργου ή της εργασίας και τα 

στοιχεία της αναγράφονται µε ποινή ακυρότητας στις άδειες αυτές. Η έγκριση χορηγείται 

µέσα σε τρείς (3) µήνες από την υποβολή της σχετικής αίτησης.  

 

5.3 Επεµβάσεις 

 

Στο συγκεκριµένο κτίριο από τις τεχνικές ενίσχυσης που αναφέρονται στο 3
0
 κεφάλαιο 

έχουν εφαρµοστεί οι παρακάτω: 

 

• βαθύ αρµολόγηµα (σε όλο το κτίριο), 
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• µανδύας σκυροδέµατος (µόνο στην εσωτερική πλευρά του κτιρίου για να µην 

επηρεαστούν τα µορφολογικά χαρακτηριστικά του),  

 

• συρραφή ρωγµών (εκεί που οι ρωγµές ήταν αρκετά µεγάλες),  

 

• τοπική ανακατασκευή (κυρίως στα τοξωτά τµήµατα όπου τα υλικά είχαν µετακινηθεί 

από τη θέση τους), 

 

• ενέσεις σε ρωγµές (εκεί που οι ρωγµές ήταν µικρές, σχεδόν σε όλο το κτίριο),  

 

• διάταξη µεταλλικών ελκυστήρων (στο πάνω µέρος του κτιρίου, κοντά στη στέγη),  

 

• επέµβαση στη θεµελίωση (µόνο στο πίσω µέρος του κτιρίου όπου είχε παρατηρηθεί 

καθίζηση),  

 

• επισκευή προσόψεων (για την επαναφορά του κτιρίου στην αρχική του όψη). 

 

Στη συνέχεια παρατίθενται οι φωτογραφίες του κτιρίου µετά την επέµβαση 
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5.4 Προβλήµατα 

 

Σύµφωνα µε τους ιδιοκτήτες του διατηρητέου κτιρίου τα προβλήµατα που αντιµετώπισαν 

είχαν να κάνουν µε τη χρονοβόρα διαδικασία για την κήρυξη του διατηρητέου (χρόνος από 

την κατάθεση του φακέλου µέχρι την υπουργική απόφαση) και µε τις οικονοµικές 

ελαφρύνσεις που δίνονται από το κράτος. Πιο συγκεκριµένα, οι ιδιοκτήτες τόνισαν ότι 

χρειάστηκε ένας ολόκληρος χρόνος για την απόφαση, ενώ για το δάνειο που πήρανε το 

επιτόκιο ήταν επιδοτούµενο από το κράτος για ένα µικρό χρονικό διάστηµα και τελικά 

απαιτήθηκε µεγαλύτερο δάνειο από αυτό που δικαιολογεί η πολιτεία. 
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6
ο
 κεφάλαιο : Συµπεράσµατα και προτάσεις 

 

6.1 Σύσταση ενός µόνο φορέα 

 

Λόγω των προβληµάτων που προκύπτουν από την ύπαρξη πολλών υπουργείων που 

ασχολούνται µε τα διατηρητέα, µε την αναπόφευκτη αλληλοεπικάλυψη αρµοδιοτήτων 

προστασίας, προτείνεται η ανάληψη αυτών να γίνει από ένα και µόνο υπουργείο, το οποίο 

προτείνεται να είναι το «Πολιτισµού και Τουρισµού», που είναι συνδεδεµένο µε την 

πολιτιστική κληρονοµιά ή από έναν καινούργιο ανεξάρτητο φορέα
124

. Και στις δύο 

περιπτώσεις πρέπει να προσεχθούν τα εξής:  

 

1. να υπάρχει µόνο ένα νοµοθετικό πλαίσιο, ώστε να δηµιουργείται ασφάλεια δικαίου 

στους πολίτες. Σε αυτό πρέπει να ορίζονται σαφώς τα κριτήρια χαρακτηρισµού, τα 

οποία να είναι ενιαία για όλα τα διατηρητέα, ανεξαρτήτου χρονολογίας κατασκευής, 

τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις των ιδιοκτητών, ο τρόπος υπολογισµού της 

οικονοµικής στήριξης τους, ο τρόπος σύνταξης των µελετών επισκευής, 

 

2. η στελέχωση του νέου φορέα, είτε είναι το υπουργείο «Πολιτισµού και Τουρισµού», 

είτε ένας νέος ανεξάρτητος φορέας πρέπει να γίνει µε συναφείς ειδικότητες 

(αρχαιολόγοι, αρχιτέκτονες, συντηρητές µνηµείων, ιστορικοί τέχνης, πολιτικοί 

µηχανικοί, τοπογράφοι, σχεδιαστές, ειδικευµένοι τεχνίτες) που διαθέτουν 

επιστηµονική εξειδίκευση στον τοµέα της αποκατάστασης ιστορικών κτιρίων και 

συνόλων ή αποδεδειγµένη εµπειρία στη σύνταξη και τον έλεγχο µελετών στον τοµέα 

αυτό. Έτσι, οι µελέτες αποκατάστασης διατηρητέων θα εκπονούνται από 

διεπιστηµονική οµάδα µηχανικών µε την ύπαρξη αρχιτέκτονα, και όχι από 

µεµονωµένους µελετητές που σε πολλές περιπτώσεις είναι, είτε µόνο πολιτικοί 

µηχανικοί, είτε τοπογράφοι, είτε µηχανικοί των ΤΕΙ  

 

3. χρηµατοδότησης αυτού από τον κρατικό προϋπολογισµό, µε τρόπο που δε θα 

επιβαρύνει τα δηµόσια οικονοµικά 

 

                                                
 
124 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 18 
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4. απαραίτητη είναι η ηλεκτρονική καταγραφή και ταξινόµηση των διατηρητέων µε 

επικαιροποίηση των δεδοµένων σε ενιαίο Εθνικό Μητρώο 

 

6.2 Επιπλέον κίνητρα και αντικίνητρα 

 

Τα κίνητρα που έχουν δοθεί µέχρι στιγµής για τα διατηρητέα δεν έχουν αποδειχθεί ικανά 

για την κινητοποίηση και αλλαγή της συµπεριφοράς των πολιτών απέναντι σε αυτά. 

Επιπλέον, δεν έχουν διευκολύνει πρακτικά τους ιδιοκτήτες από τα οικονοµικά βάρη που είναι 

αβάστακτα για κάποιους από αυτούς. Για το λόγο αυτό απαιτούνται και πρόσθετα οικονοµικά 

και διοικητικά κίνητρα µαζί µε τα υπάρχοντα, τα οποία µπορεί να είναι:   

 

1. χαµηλότοκα δάνεια µε επιδοτούµενο επιτόκιο και περίοδο χάριτος ή µακροχρόνιο 

άτοκο δάνειο, είτε για αγορά διατηρητέων για πρώτη κατοικία ή επαγγελµατική 

στέγη, είτε για πλήρη κάλυψη της πραγµατικής αξίας επισκευής του διατηρητέου 

  

2. επιχορήγηση ποσοστού επί του προϋπολογισµού για την εκτέλεση ειδικών και πολλές 

φορές πολυδάπανων εργασιών (όπως ειδικές τεχνικές στερέωσης της κατασκευής, 

αποκατάσταση τοιχογραφιών κλπ), έκπτωση της δαπάνης επισκευής από το συνολικό 

εισόδηµα του ιδιοκτήτη σε πέντε οικονοµικές χρήσεις, παροχή όλων των υποδοµών 

δωρεάν, ίδρυση Τράπεζας Γης ή ενός άλλου φορέα, ώστε να εξασφαλίζεται η 

αποκατάσταση των διατηρητέων κτιρίων
125

 

    

3. εκπόνηση των µελετών επισκευής και αποκατάστασης και έκδοση οικοδοµικής 

άδειας µελέτης αποκατάστασης των διατηρητέων δωρεάν από τις τοπικές 

αυτοδιοικήσεις (Νοµαρχιακή – Ο.Τ.Α.), σε περιπτώσεις όπου οι ιδιοκτήτες 

αδυνατούν, µε τη συνδροµή των εµπειρογνωµόνων του ΤΕΕ και των αρµόδιων 

υπηρεσιών ή επιδότηση της επιπρόσθετης αµοιβής επισκευής - αναδιαρρύθµισης που 

οφείλει ο ιδιοκτήτης να καταβάλει στο µηχανικό για την έκδοση της άδειας 

 

                                                

 
125 Παρθενόπουλος Κ., Καµπούρη Ε., ∆ούση Μ., Παρθενοπούλου Ν., ∆ιατηρητέα Κτίρια και Στοιχεία Ανθρωπογενούς 

Περιβάλλοντος -Παραδοσιακοί Οικισµοί και Οικιστικά Σύνολα - Ιστορικά Κέντρα και Πόλεις, [Online], Πόρισµα Οµάδας 

Εργασίας του ΤΕΕ/ΤΚΜ, όπως εγκρίθηκε µε την υπ’ αριθµ. Α173Α/Σ12/09 απόφαση της ∆ιοικούσας Επιτροπής, Α5. Α΄ 

Φάση - ΜΕΡΟΣ 2 Σχολιασµός του καθεστώτος κριτηρίων χαρακτηρισµού και των παρεχόµενων κινήτρων: 2.2 Παρεχόµενα 

κίνητρα για τους ιδιώτες ιδιοκτήτες, σελ. 32 - 34 και 3.1 Αποσαφήνιση και εµπλουτισµός των παρεχόµενων κινήτρων για 

την προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, σελ. 55 - 58  
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4.  φοροαπαλλαγές κληρονοµιάς ή µεταβίβασης µε παράλληλη δέσµευση των 

ιδιοκτητών για αποκατάσταση των κτιρίων τους, µηδενικό Φ.Π.Α. επί των 

επισκευών στα διατηρητέα, µείωση δηµοτικών τελών, εξαίρεση των τίτλων ΜΣ∆ 

που προέρχονται από διατηρητέα από το ΦΜΑΠ, επαναφορά του µειωτικού 

συντελεστή 0,6% για τον υπολογισµό της αντικειµενικής αξίας του διατηρητέου, 

διπλασιασµός της έκπτωσης από το ακαθάριστο εισόδηµα των ακινήτων (άρθρο 23 

παρ. 1 κωδ. φορολογίας εισοδήµατος)
 126

  

 

5. χρήση ειδικών ευρωπαϊκών προγραµµάτων ή κάλυψη µέρους των δαπανών 

αποκατάστασης των διατηρητέων από το δηµόσιο µέσω του προγράµµατος δηµοσίων 

επενδύσεων για την ανάπλαση παραδοσιακών περιοχών και διατηρητέων κτιρίων, 

επισκευή των προσόψεων και των στεγών τους, χωρίς την επιβάρυνση των 

ιδιοκτητών 

 

Παράλληλα µε τα κίνητρα θετικής ενίσχυσης είναι αναγκαίο να λειτουργήσει και ένα 

σύστηµα αντικινήτρων
127

, τα οποία µπορεί να είναι: 

 

1. περιορισµοί δόµησης και αναγόρευση µη επιθυµητών χρήσεων 

 

2. πλήρη απαγόρευση της κατεδάφισης των διατηρητέων ακόµα και των ετοιµόρροπων 

µε ταυτόχρονη εφαρµογή προληπτικού ελέγχου  

 

3. πολύ αυστηρές κυρώσεις προς αποφυγή συµπεριφορών αυθαίρετης κατεδάφισης 

διατηρητέων κτιρίων, σε συνδυασµό µε συστηµατικό έλεγχο των υπηρεσιών 

 

 

                                                
 
126 Σταµατίου Ε. (Καθηγήτρια – Σύµβουλος Ελληνικού Ανοικτού Πανεπιστηµίου), «∆ιατηρητέα κτίσµατα: πόσο εφικτή και 

συµφέρουσα η επιχείρηση προστασίας τους από τους ιδιώτες», όπ. αν., σελ 18 

127 Παρθενόπουλος Κ., Καµπούρη Ε., ∆ούση Μ., Παρθενοπούλου Ν., ∆ιατηρητέα Κτίρια και Στοιχεία Ανθρωπογενούς 

Περιβάλλοντος -Παραδοσιακοί Οικισµοί και Οικιστικά Σύνολα - Ιστορικά Κέντρα και Πόλεις, [Online], Πόρισµα Οµάδας 

Εργασίας του ΤΕΕ/ΤΚΜ, όπως εγκρίθηκε µε την υπ’ αριθµ. Α173Α/Σ12/09 απόφαση της ∆ιοικούσας Επιτροπής, Α5. Α΄ 

Φάση - ΜΕΡΟΣ 2 Σχολιασµός του καθεστώτος κριτηρίων χαρακτηρισµού και των παρεχόµενων κινήτρων: 2.2 Παρεχόµενα 

κίνητρα για τους ιδιώτες ιδιοκτήτες, σελ. 32 - 34 και 3.1 Αποσαφήνιση και εµπλουτισµός των παρεχόµενων κινήτρων για 

την προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, σελ 55 - 58 
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6.3 Απλούστευση και βελτίωση των διαδικασιών χαρακτηρισµού και επισκευών 

 

Οι χρονοβόρες διαδικασίες που προέρχονται, τόσο από την πολύµηνη διαδικασία 

µέχρι την τελική απόφαση χαρακτηρισµού, όσο και από τις καθυστερήσεις στην έκδοση 

αδειών επισκευών και προσθηκών και στη τελική εκταµίευση των χρηµάτων από τα 

παρεχόµενα δάνεια, δηµιουργούν προβλήµατα και δυσανασχέτηση στους ιδιοκτήτες τους. 

Για τους λόγους αυτούς απαιτείται αναθεώρηση και κωδικοποίηση της νοµοθεσίας µε 

παράλληλη απλούστευση διαδικασιών, ώστε να γίνουν πιο ευέλικτες για πολίτες και 

υπαλλήλους, ταχύτερη διεκπεραίωση των υποθέσεων πολιτών-ιδιοκτητών διατηρητέων 

από τις δηµόσιες υπηρεσίες (π.χ. τήρηση προθεσµιών, αυτεπάγγελτη αναζήτηση 

δικαιολογητικών, έκδοση αδειών επισκευών, προσθηκών κ.ά.) µε στόχο πάντα την 

προστασία της αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς. Εδώ, θα µπορούσε να προτείνει κανείς 

ακόµα και την εκχώρηση αρµοδιοτήτων από τους αρµόδιους Υπουργούς στους 

διευθυντές αρµόδιων τµηµάτων µε σκοπό τη σηµαντική µείωση του χρόνου που 

απαιτείται για το χαρακτηρισµό
128

.  

 

6.4 Εκπαίδευση 

 

Η έλλειψη ενηµέρωσης, σε συνδυασµό µε όλα τα προβλήµατα που έχουν ήδη αναλυθεί 

στο 3
ο
 κεφάλαιο (χρονοβόρες διαδικασίες, υψηλό κόστος των επεµβάσεων αποκατάστασης), 

έχει δηµιουργήσει ένα αρνητικό κλίµα απέναντι στα διατηρητέα που οδηγεί ακόµα και σε 

δολιοφθορές ή στην καλύτερη των περιπτώσεων εγκατάλειψη αυτών των κτιρίων. Για τη 

µεταστροφή αυτού του αρνητικού κλίµατος, πέραν των προαναφερθέντων δράσεων, 

απαιτείται και ενίσχυση της πολιτιστικής παιδείας και ευαισθητοποίηση του κοινού σε 

ζητήµατα ανάδειξης και αξιοποίησης της πολιτιστικής κληρονοµιάς. Αυτό µπορεί να 

επιτευχθεί µε ενηµερωτικά προγράµµατα, διδασκαλία και µάθηση για το τι ωφελεί η 

διατήρηση της, όχι µόνο στον πολιτισµό, αλλά και στην ίδια την οικονοµίας της χώρας µε την 

προώθηση του πολιτιστικού τουρισµού µέσω των διατηρητέων (αύξηση ΑΕΠ, ενίσχυση 

απασχόλησης, κλπ.) 

 

                                                
 
128 Προφορική συνέντευξη στον ∆ιευθυντή της ∆ιεύθυνσης Νεώτερης και Σύγχρονης Αρχιτεκτονικής Κληρονοµιάς του 

ΥΠΠΟΤ, Ερµού 17, 3ος όροφος 
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6.5 Άλλες προτάσεις 

 

1. οι επαγγελµατίες του ΤΕΕ να παρέχουν βοήθεια τεχνογνωσίας προς τους ΟΤΑ 

(Οργανισµοί Τοπικής Αυτοδιοίκησης), οι οποίοι καλούνται από το νόµο να 

εκπονήσουν µελέτες για σωστικές επεµβάσεις και πολεοδοµικές µελέτες στα ήδη 

κηρυγµένα και µη διατηρητέα 

 

2. διοργάνωση εκπαιδευτικών σεµιναρίων µε στόχο την ενηµέρωση, κατάρτιση και 

εκπαίδευση υπαλλήλων και επαγγελµατιών για την αντιµετώπιση του θέµατος των 

διατηρητέων. Έχει αποδειχθεί ότι η αντιµετώπιση των πολύπλοκων προβληµάτων 

που αφορούν την προστασία των διατηρητέων απαιτεί εξειδικευµένη γνώση και 

σηµαντική εµπειρία, τόσο από τους επαγγελµατίες αρχιτέκτονες που εκπονούν τις 

µελέτες, όσο και από τους υπάλληλους των ανάλογων υπηρεσιών που ασκούν τον 

έλεγχο. Βασικοί άξονες της κατάρτισης είναι κυρίως οι εξής
129

: 

 

• ανάλυση και αποσαφήνιση της νοµοθεσίας και των συναφών διατάξεων 

 

• διαδικασία σύνταξης, ελέγχου και έγκρισης των µελετών επισκευής και 

αποκατάστασης διατηρητέων 

 

• περιεχόµενα των µελετών επισκευής διατηρητέων κτιρίων 

 

• βαθµοί προστασίας των διατηρητέων κτιρίων 

 

• έγκριση φακέλου αδείας, έλεγχος µελέτης 

 

• ο ρόλος των συλλογικών οργάνων στη διατήρηση των κτιρίων 

 

• παρακολούθηση εργασιών, αυτοψίες, θεώρηση 

 

• ο ρόλος των πολεοδοµιών και των υπηρεσιών των υπουργείων 

                                                
 
129 Παρθενόπουλος Κ., Καµπούρη Ε., ∆ούση Μ., Παρθενοπούλου Ν., ∆ιατηρητέα Κτίρια και Στοιχεία Ανθρωπογενούς 

Περιβάλλοντος -Παραδοσιακοί Οικισµοί και Οικιστικά Σύνολα - Ιστορικά Κέντρα και Πόλεις, [Online], Πόρισµα Οµάδας 

Εργασίας του ΤΕΕ/ΤΚΜ, όπως εγκρίθηκε µε την υπ’ αριθµ. Α173Α/Σ12/09 απόφαση της ∆ιοικούσας Επιτροπής, Β4. Β΄ 

Φάση - ΜΕΡΟΣ 4 Προτάσεις για δράσεις του ΤΕΕ: 4.1 Παρεµβάσεις του ΤΕΕ προς τους αρµόδιους φορείς, 4.2 Προτάσεις 

για οργάνωση δράσεων ενηµερωτικού και επιµορφωτικού χαρακτήρα, σελ. 60 - 62 
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• ανάλυση και αποσαφήνιση της νοµοθεσίας και των συναφών διατάξεων 

 

• διαδικασία σύνταξης, ελέγχου και έγκρισης των µελετών επισκευής και 

αποκατάστασης διατηρητέων 

 

• περιεχόµενα των µελετών επισκευής διατηρητέων κτιρίων 

 

• βαθµοί προστασίας των διατηρητέων κτιρίων 

 

• έγκριση φακέλου αδείας, έλεγχος µελέτης 

 

• ο ρόλος των συλλογικών οργάνων στη διατήρηση των κτιρίων 

 

• παρακολούθηση εργασιών, αυτοψίες, θεώρηση 

 

• ο ρόλος των πολεοδοµιών και των υπηρεσιών των υπουργείων 

 

2. δηµιουργία διαδικτυακού τόπου όπου, όλοι όσοι ασχολούνται µε τις µελέτες 

αποκατάστασης θα µπορούν να ανατρέχουν και να πληροφορούνται για όλα τα 

ζητήµατα που αφορούν τη σχετική νοµοθεσία, τις διαδικασίες εκπόνησης και ελέγχου 

σχετικών µελετών 

 

Τελειώνοντας, είναι σηµαντικό να τονιστεί πως ο καθένας από µας µπορεί να προτείνει 

τρόπους για την αλλαγή της υπάρχουσας κατάστασης, η οποία όµως για να τροποποιηθεί 

απαιτείται σχεδιασµός και χρόνος για την υλοποίηση αυτού. Μέχρι να επιτευχθεί λοιπόν κάτι 

τέτοιο, αυτό που απαιτείται είναι η επιδίωξη συντονισµού στους ήδη υπάρχοντες φορείς, 

ώστε να έχουν όσο το δυνατό σαφέστερες και µη αλληλεπικαλυπτόµενες αρµοδιότητες, 

καθώς και τη βούληση να ερµηνεύουν και να εφαρµόζουν ορθώς τους νόµους, χωρίς να 

επηρεάζονται από άλλα κριτήρια. 
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Παράρτηµα Α 

 

 

 

 

Έγγραφο Βεβαίωσης για χρήση στην Εφορία 
 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ∆ΗΜΟΚΡΑΤΙΑ 

ΥΠΟΥΡΓΕΙΟ  ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ 

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ 

ΓΕΝΙΚΗ ∆/ΝΣΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΑΣ 

∆/ΝΣΗ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ 

ΤΜΗΜΑ ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ  

Αθήνα, 

Αρ. Πρωτ.: 

Ταχ. ∆/νση: Αµαλιάδος 17 

Ταχ. Κώδικας: 115 23 

FAX: 

Πληροφορίες: 

Τηλέφωνο: 

ΠΡΟΣ: (Ιδιοκτήτη) 

ΘΕΜΑ: Β Ε Β Α Ι Ω Σ Η  

 

Απαντώντας στην από �������. αίτησή σας σχετικά µε το κτίριο επί της οδού 

�������������������. σας γνωρίζουµε ότι έχει χαρακτηρισθεί ως διατηρητέο 

στο σύνολό του µε την υπ' αρ. ������... Υπουργική Απόφαση που δηµοσιεύθηκε στο 

ΦΕΚ ������. και δεν έχει ανακληθεί µέχρι σήµερα.  

Η ΤΜΗΜΑΤΑΡΧΗΣ 

 

Ε.∆. 

- Χρον. Αρχείο 

- Τµήµα Παραδ. Οικισµών 
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έγγραφα για την έγκριση χορήγησης χαµηλότοκου δανείου για την επισκευή του 

διατηρητέου 
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Παράρτηµα Β 

 

1. Γενικά χαρακτηριστικά τοιχοποιίας 

 

α) Μέτρο ελαστικότητας τοιχοποιίας 

 

 

1. Μέτρο ελαστικότητας τοιχοποιίας 

κατά EC 6 

E = 1000 * fk 

E = µέτρο ελαστικότητας τοιχοποιίας (Μpa) 

fk = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας 

∆ώσε τιµές 

fk =    

E =  

κατά τους Αµερικανικούς κανονισµούς 

Ε = 1 / [(δ/Εb)+(1-δ)/Εm] 

δ = tb / (tb + tm) 

E = µέτρο ελαστικότητας τοιχοποιίας (Μpa) 

Eb = µέτρο ελαστικότητας λιθοσωµάτων (Μpa) 

Em = µέτρο ελαστικότητας κονιάµατος αρµών (Μpa) 

tb = ύψος λιθοσωµάτων 

tm = πάχος αρµών 
 

∆ώσε τιµές 

tb =  

tm =  

δ =   

Εb =  

Em =  

δ/Εb =  

(1-δ)/Εm =  

E =   

 

 

 

β) Μέτρο διάτµησης τοιχοποιίας 

 

 

2. Μέτρο διάτµησης τοιχοποιίας 

κατά EC 6 

G = 0.4 * E 

G = µέτρο διάτµησης τοιχοποιίας (Μpa) 

E = µέτρο ελαστικότητας τοιχοποιίας (Μpa) 
 

∆ώσε τιµές 

Ε =    

G =  0.00 
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2. Χαρακτηριστικές αντοχές τοιχοποιίας 

 

 

α) χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή  

 

 

Χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή fwk 

fwk = K * fb
0.65 

* fm
0.25    

(Mpa)        (EC 6) 

Κ = σταθερά (Μpa) 

0.6 → δεν υπάρχει διαµήκης αρµός κονιάµατος 

0.5 → υπάρχει διαµήκης αρµός κονιάµατος 

ή από πίνακα 

fb = ανηγµένη θλιπτική αντοχή λιθοσωµάτων (Μpa) 

fm = µέση θλιπτική αντοχή κονιάµατος (Mpa) 

όπου fm ≤ (20Mpa,2*fb) 
 

∆ώσε τιµές 

Κ =  

fb =  

fm =  

fm =  

fk =   

 

 

 

β) χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή για κονίαµα λεπτής στρώσης 

 

 

Χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή fwk 

(για κονίαµα λεπτής στρώσης) 

fwk = K * fb
0.85    

(Mpa)        (EC 6) 

Κ = σταθερά (Μpa) 

0.6 → δεν υπάρχει διαµήκης αρµός κονιάµατος 

0.5 → υπάρχει διαµήκης αρµός κονιάµατος 

ή από πίνακα 

fb = ανηγµένη θλιπτική αντοχή λιθοσωµάτων (Μpa) 
 

∆ώσε τιµές 

Κ =   

fb =   

fk =   
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γ) θλιπτική αντοχή από εµπειρικές σχέσεις 

 

Θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας fwc από εµπειρικές σχέσεις 

κατά Mann (1982) 

fwc = 0.83 * fbc
0.66 

* fm
0.33

 

κατά Hendry (1998) 

fwc = 0.334 * fbc
0.778 

* fm
0.234

 

κατά Tassios (1988) 

fwc = [(2/3)fbc - f0)]
 
+ δ * fm 

fbc = θλιπτική αντοχή λιθοσωµάτων (Μpa) 

fm = µέση θλιπτική αντοχή κονιάµατος (Mpa) 

f0 = 0 → για οπτοπλινθοδοµές 

f0 = 0.5 → για λαξευτές λιθοδοµές 

f0 = 2.5 → για αργιλολιθοδοµές 

δ = 0.5 για λιθοδοµές και 1.0 για οπτοπλινθοδοµές 
 

∆ώσε τιµές 

Fb =  

Fm =  

f0 =  

δ =  

fwc = (Mann)  

fwc = (Hendry)  

fwc = (Tassios)  

 

δ) χαρακτηριστική διατµητική αντοχή από εµπειρικές σχέσεις 

 

∆ιατµητική αντοχή τοιχοποιίας από εµπειρικές σχέσεις 

κατά Tassios & Chronopoulos (1986) 

fwv = fwv,0 + µ*σ0 

fwv = διατµητική αντοχή τοιχοποιίας 

fwv,0 = συνοχή µεταξύ λιθοσώµατος και κονιάµατος 

fwv,0 ≈ (2/3)*fmt 
fmt = εφελκυστική αντοχή κονιάµατος 

µ = συντελεστής τριβής κατά µήκος της διεπιφάνειας κονιάµατος-λιθοσώµατος 
µ ≈ 0.5 

σ0 = κατακόρυφη θλιπτική τάση στην τοιχοποιία 
σ0 = N/A, όπου Ν = (αξονική δύναµη λόγω κατακόρυφου φορτίου + ίδιο βάρος τοιχοποιίας 
+ φορτίο από πρέκια) και Α = εµβαδόν διατοµής τοιχοποιίας (πάχος τοιχοποιίας * 1.0 m) 

 
∆ώσε τιµές 

fmt =   

µ =   

N =   

A =   

σ0 = #∆ΙΑΙΡ/0! 

fwv,0 = 0 

Fwv #∆ΙΑΙΡ/0! 
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ε) χαρακτηριστική διατµητική αντοχή κατά EC6 

 

 

Χαρακτηριστική διατµητική αντοχή fvk 
(για κονίαµα γενικής εφαρµογής και πλήρεις αρµούς) 

fvk = 0.7 * min[fvko + 0.4*σd, max(0.065fb,fvko), fvk,lim]  
(Mpa)    (EC 6) 

fvko = διατµητική αντοχή για µηδενική θλιπτική τάση (Μpa) (από 
πίνακα) 

fvk,lim = οριακή τιµή της διατµητικής αντοχής (Mpa) (από πίνακα) 

fb = θλιπτική αντοχή λιθοσωµάτων (Μpa) 

σd = θλιπτική τάση σχεδιασµού (Mpa) 
σd = N/A, όπου Ν = (αξονική δύναµη λόγω κατακόρυφου φορτίου 
+ ίδιο βάρος τοιχοποιίας + φορτίο από πρέκια) και Α = εµβαδόν 

διατοµής τοιχοποιίας (πάχος τοιχοποιίας * 1.0 m) 
 

∆ώσε τιµές 

fvko =   

fvk,lim =   

fb =   

N =   

A =   

σd =   

fvko + 0.4*σd =   

max(0.065fb,fvko) =   

fvk / 0.7 =  

fvk =  

 

 

στ) εφελκυστική αντοχή κατά Tassios 1986 

 

Εφελκυστική αντοχή fwt κατά Tassios 1986 

για οριζόντια ρηγµάτωση (επίπεδο αστοχίας παράλληλο στους 
αρµούς) 

fwt = λ * fmc/10 

Για ρηγµάτωση κάθετη στους αρµούς 

fwt = 2λ * fmc/10 

fmc = θλιπτική αντοχή κονιάµατος 

λ = 0.9 (για κονίαµα ΜΙ) και 0.7 (για κονίαµα ΜΙΙ) 
 

∆ώσε τιµές 

fmc =    

λ =    

fwt (οριζόντια 
ρηγµάτωση) =   

fwt   (κάθετη 
ρηγµάτωση) =   
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ζ) εφελκυστική αντοχή 

 

 

Εφελκυστική αντοχή fwt 

για οριζόντιο εφελκυσµό (θ =0 µοίρες) 

Όταν η ρωγµή λόγω εφελκυσµού διαπερνά µόνο τους αρµούς 

fwt ≈ (1/γRd)[λ*fmt(2tb+tm)+fwv*lb]/(2tb+tm) ≤ 2*λ*fmt 

όταν η ρωγµή λόγω εφελκυσµού διαπερνά και τα λιθοσώµατα, εκτός 
από το κονίαµα 

fwt ≈ (1/γRd)[λ*fmt(tb+2tm)+tb*fbt]/(2tb+tm) ≤ 2*λ*fmt 

για κατακόρυφο εφελκυσµό (θ =90 µοίρες) 

fwt = λ * fmt 

fwt = εφελκυστική αντοχή τοιχοποιίας 

fwv = διατµητική αντοχή τοιχοποιίας 

fmc = θλιπτική αντοχή κονιάµατος 

fmt = εφελκυστική αντοχή κονιάµατος = (1/4)*fmc
0.5

 

fbt = εφελκυστική αντοχή λιθοσώµατος 

tb = ύψος λιθοσώµατος 

lb = µήκος λιθοσώµατος 

tm = πάχος αρµού 

Λ = 0.7÷0.9 (0.9→πολύ καλές συνθήκες συντήρησης) 
1/γRd ≈ 0.8 (συντελεστής όπου λαµβάνονται υπόψιν αβεβαιότητες της 
εφελκυστικής αντοχής κονιάµατος και της διατµητικής αντοχής της 

τοιχοποιίας) 
 

∆ώσε τιµές 

fwv =   

fmc =    

fbt =    

tb =    

lb =     

tm =    

λ =    

1/γRd =   

fmt =   

2*λ*fmt =   

fwt (θ=0,µόνο αρµούς)  

fwt (θ=0,και 
λιθοσώµατα)  

fwt(θ=0, µόνο 
αρµούς)  

fwt (θ=0, και 
λιθοσώµατα)  

fwt (θ=90)  
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η) χαρακτηριστική διατµητική αντοχή κατά EC6 για µερικώς γεµισµένους αρµούς και  

    γειτονικές όψεις λιθοσωµάτων σε επαφή 

 

Χαρακτηριστική διατµητική αντοχή fvk 

(µερικώς γεµισµένοι αρµοί και γειτονικές όψεις λιθοσωµάτων σε επαφή) 

fvk = 0.7*min[0.5*fvko + 0.4*σd, max(0.045fb,fvko), 0.7*fvk,lim]  
(Mpa)  (EC 6) 

fvko = διατµητική αντοχή για µηδενική θλιπτική τάση (Μpa) (από πίνακα) 

fvk,lim = οριακή τιµή της διατµητικής αντοχής (Mpa) (από πίνακα) 

fb = θλιπτική αντοχή λιθοσωµάτων (Μpa) 

σd = θλιπτική τάση σχεδιασµού (Mpa) 
σd = N/A, όπου Ν = (αξονική δύναµη λόγω κατακόρυφου φορτίου + ίδιο βάρος 
τοιχοποιίας + φορτίο από πρέκια) και Α = εµβαδόν διατοµής τοιχοποιίας (πάχος 

τοιχοποιίας * 1.0 m) 
 

∆ώσε τιµές 

fvko =   

fvk,lim =   

fb =   

N =   

A =   

σd =   

0.5*fvko + 0.4*σd =   

max(0.065fb,fvko) =   

fvk / 0.7 =  

fvk =  

 

 

3. Ενισχύσεις 

 

1) Σφράγιση ρωγµών – Ενέσεις σε ρωγµές 

 

 

2η Μέθοδος ενίσχυσης - Σφράγιση ρωγµών - Ενέσεις σε ρωγµές (Rw=Rw,o) 

Rw = Rw,res + α*(Rw,o - Rw,res) 

Rw = φέρουσα ικανότητα τοίχου έναντι θλίψης ή έναντι διάτµησης µετά την 
επισκευή 

Rw,ο = η αρχική (προ των βλαβών) αντοχή του τοίχου 

Rw,res = u = η αποµένουσα αντοχή του τοίχου (πριν την επισκευή) 

α = βαθµός επισκευής ≤ 1 (η µέθοδος είναι αποδοτική για τοίχους µε 
πάχος≤40cm→α=1) 

u =0.8 για µικρές βλάβες, 0.7 για σοβαρές και 0.6 για βαριές 

 
∆ώσε τιµές 

Rw,o =  

Rw,res = u =  

α =   

Rw =  
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2.α) Βαθύ αρµολόγηµα 

 

 

1η Μέθοδος ενίσχυσης - Βαθύ αρµολόγηµα 

fwc = (1/γRd) * ζ * fwc,0 

fwc = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας µετά την εφαρµογή του αρµολογήµατος 

fwc,0 = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας πριν την εφαρµογή του 
αρµολογήµατος 

1/γRd → συντελεστής για την αποµείωση αντοχής παλαιών τοιχοδοµών 

1/γRd = 0.6 ÷ 0.8 (0.8 τοιχοποιία καλά δοµηµένη και σε καλή κατάσταση) 

ζ = 1 + ω * (όγκος νέου κονιάµατος/συνολικός όγκος κονιάµατος) 
ω = εµπειρικός συντελεστής για την αποτελεσµατικότητα του 

αρµολογήµατος 
ω = 4 ÷ 8 για λιθοδοµή και 1 ÷ 2 για οπτοπλινθοδοµή 

 
∆ώσε τιµές 

fwc,0 =  

1/γRd =  

ω =   

όγκος νέου κονιάµ.  

συνολικός όγκος κον.  

ζ =   

fwc =  

 

 

2.β) Βαθύ αρµολόγηµα κατά Tassios 1986 

 

 

1η Μέθοδος ενίσχυσης - Βαθύ αρµολόγηµα 

fwc = (1/γRd)*[ζ * (2/3*fbc
1/2

 - a)+ β*fmc] (Τάσιος 1986) 

fwc = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας µετά την εφαρµογή του αρµολογήµατος 

fmc = θλιπτική αντοχή κονιάµατος 

fbc = θλιπτική αντοχή τοιχοσώµατος 

1/γRd = 0.8 

ζ = 1 + 3 * (όγκος νέου κονιάµατος/συνολικός όγκος κονιάµατος) 
α = µειωτικός συντελεστής για τοιχοποιία από φυσικούς λίθους 
0.5(λαξευµένες πέτρες) ≤ α ≤ 2.5 (κροκάλες), τεχνητοί λίθοι α=0  

β = συντελεστής που µετρά τη συνεισφορά του κονιάµατος 
β = 0.5 για λιθοδοµή και 0.1 για οπτοπλινθοδοµή 

 
∆ώσε τιµές 

fmc =  

fbc =  

α =  

β =   

όγκος νέου κονιάµ.  

συνολικός όγκος κον.  

1/γRd =  

ζ =   

ζ*(2/3fbc
0.5

-α)+β *fmc  

fwc =  
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3) Εµποτισµός µάζας 

 

 

3η Μέθοδος ενίσχυσης - Εµποτισµός µάζας 

κατά Tassios 1982 

fwc,s = fwc,o [1+20*(γf - γο)/γο] 

κατά Vintzikeou & Tassios 1995 (τρίστρωτη τοιχοποιία) 

fwc,s = fwc,o[1+1.25(Vinf/Vw)(fgr
0.5

/fwc,o)] 

κατά Tomazevic & Sheppard (1982), Tomazevic & Apih (1993), 
Bettio et al. (1993) 

fwc,s = fwc,o [1+0.013*(100Ggr/Go)
3
] 

fwc,s = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας µετά την επέµβαση 

fwc,0 = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας πριν την επέµβαση 

γf = ειδικό βάρος τοιχοποιίας µετά την επέµβαση 

γο = ειδικό βάρος τοιχοποιίας πριν την επέµβαση 

Vinf = όγκος της ενδιάµεσης στρώσης τοιχοποιίας 

Vw = συνολικός όγκος της τοιχοποιίας 

fgr = θλιπτική αντοχή του ενέµατος που εισάγεται 

Ggr = συνολικός όγκος της τοιχοποιίας 

Go = όγκος του ενέµατος που εισάγεται στην τοιχοποιία 

  

∆ώσε τιµές 

fwc,o =    

γf =    

γ0 =    

Vinf =   

Vw =    

fgr =    

Ggr =    

G0 =    

(γf - γο)/γο #∆ΙΑΙΡ/0! 

fwc,s (Tassios 1982) =  #∆ΙΑΙΡ/0! 

fwc,s (Tassios & Vintz. 1995) =  #∆ΙΑΙΡ/0! 

fwc,s (Tomaz... 1982) = #∆ΙΑΙΡ/0! 
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4) Συρραφή µεγάλων ρωγµών 

 

4η Μέθοδος ενίσχυσης - Συρραφή µεγάλων ρωγµών 

η δύναµη εξόλκευσης Βu για κάθε ζώνη  

Bu = min {(k*π*Φ
2
*fyk/4*γs),(α*(h ή l)*fct,k/3*γc)} 

η δύναµη βλήτρου Du για κάθε ζώνη 

Du = min{(k*1.5*Φ
2
(fyk*fck/γs*γc)

0.5
),(2*A(fct,k*fwk/γc*γm)

0.5
} 

η συνολική αντίσταση του τοίχου Vsd 

Vsd = 0.15*n*(1+(h/l))*(Bu + Du) 

η πρώτη και η δεύτερη σχέση ισχύουν για καλή ποιότητα κατασκευής και καλή 
συνάφεια µεταξύ οπλισµού και σκυροδέµατος, καθώς και µεταξύ ραφής και τοίχου 

η τρίτη σχέση ισχύει όταν το πλήθος των οριζοντίων ραφών είναι ίσο µε αυτό των 
κατακόρυφων, ενώ όλες οι ραφές έχουν το ίδιο πλήθος ράβδων της ίδιας διαµέτρου 

fck = χαρακτηριστική τιµή της θλιπτικής αντοχής του σκυροδέµατος 

fct,k = χαρακτηριστική τιµή της εφελκυστικής αντοχής του σκυροδέµατος 
fwk = χαρακτηριστική τιµή της θλιπτικής αντοχής της τοιχοποιίας (αρχικής, πριν την 

επέµβαση) 

fyk = χαρακτηριστική τιµή του ορίου διαρροής του οπλισµού 

α = µήκος επαφής µεταξύ ραφής και τοίχου 

Α = εµβαδόν διατοµής ραφής 

Κ = πλήθος ράβδων ανά ζώνη 

Φ = διάµετρος ράβδων 

l = µήκος τοίχου που ενισχύεται 

h = ύψος τοίχου που ενισχύεται 

n = πλήθος ραφών (οριζόντιες = κατακόρυφες → µόνο οριζόντιες) 

  

∆ώσε τιµές 

fck =    

fct,k =    

fwk =    

fyk =    

α =    

Α =    

k =    

Φ =    

l = (αυτό χρησιµοποιώ στην 1η σχέση)   

h =    

n =    

γc =   

γs =   

γm =   

k*π*Φ
2
*fyk/4*γs  

α* l*fct,k / 3*γc  

k*1.5*Φ
2
(fyk*fck/γs*γc)

0.5
  

2*A*(fct,k*fwk/γc*γm)
0.5

  

Bu =   

Du =   

Vsd =   
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5) Ριζοπλισµοί 

 

5η Μέθοδος ενίσχυσης - Ριζοπλισµοί 

η µεταβολή της θλιπτικής αντοχής της τοιχοποιίας στις θέσεις έµπηξης των 
ριζοπλισµών  

∆fwc ≈ Αm/Aw (1+10ρ0)fmt/γm     (Τάσιος) 

η µεταβολή της διατµητικής αντοχής της τοιχοποιίας στις θέσεις έµπηξης των 
ριζοπλισµών  

∆fwv ≈ Am/Aw (1+10ρ0)fsy/γs   (Τάσιος) 

Am = διατοµή οπής (συνολική) 

Aw = διατοµή αντίστοιχου τοίχου 

ρ0 = ποσοστό οπλισµού µέσα σε κάθε τρύπα  

ρ0  = Αs/Am (As = διάµετρος οπλισµού τρύπας, συνολικός) 

fmt = εφελκυστική αντοχή κονιάµατος 

fsy = εφελκυστική αντοχή χάλυβα ράβδων 

γm = 1.5 

γs = 1.15 

  

∆ώσε τιµές 

Αm =    

Aw =    

As =    

fmt =    

fsy =    

γm =   

γs =   

ρ0 =   

∆fwc =   

fwc,αρχική  

fwc,τελική  

 

∆fwv =   

fwv,αρχική  

fwv,τελική  
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4. Έλεγχοι  
 

Γενικοί Έλεγχοι 

1ος έλεγχος: Ελάχιστο πάχος τοίχου  

Είδος τοιχοποιίας ελάχιστο πάχος (cm) 

άοπλη λιθοδοµή 40.00 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή 30.00 

διαζωµατική τοιχοποιία 24.00 

οπλισµένη τοιχοποιία 24.00 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή σε ζώνες χαµ.σεισµ. 175.00 

∆ώσε τιµές 

είδος τοιχοποιίας πάχος τοιχοποιίας 

Αποτέλεσµα ελέγχου  

  
 
 
 

2ος έλεγχος: Ενεργό ύψος τοίχου / πάχος τοίχου (λυγηρότητα) 

Είδος τοιχοποιίας ενεργό ύψος προς πάχος 

άοπλη λιθοδοµή ≤ 9 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή ≤ 12 

διαζωµατική τοιχοποιία ≤ 15 

οπλισµένη τοιχοποιία ≤ 15 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή σε ζώνες χαµ.σεισµ. ≤ 15 

  

∆ώσε τιµές 

είδος τοιχοποιίας 
ενεργό ύψος 

τοίχου πάχος τοίχου 

      

  

ενεργό ύψος προς πάχος  

Αποτέλεσµα ελέγχου  

 
 
 
  

3ος έλεγχος: ύψος τοίχου / µήκος τοίχου 

Είδος τοιχοποιίας ύψος προς µήκος 

άοπλη λιθοδοµή ≤ 2 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή ≤ 2 

διαζωµατική τοιχοποιία ≤ 3 

οπλισµένη τοιχοποιία ≤ άνευ περιορισµού 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή σε ζώνες χαµ.σεισµ. ≤ 2.5 

ύψος = καθαρό ύψος του υψηλότερου συντρέχοντος ανοίγµατος 

∆ώσε τιµές 

είδος τοιχοποιίας ύψος τοίχου µήκος τοίχου 

      

  

ύψος προς µήκος  

Αποτέλεσµα ελέγχου  
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4ος έλεγχος: αποστάσεις φερόντων τοίχων 

∆οµικό σύστηµα Ζώνη σεισµικότητας 

  χαµηλή µέτρια υψηλή 

ωµοπλινθοδοµή / λιθοδοµή 4.50 4.50 4.50 

άοπλη οπτοπλινθοδοµή 10.00 8.00 6.00 

διαζωµατική / οπλισµένη τοιχοποιία 15.00 12.00 8.00 

∆ώσε τιµές 

είδος τοιχοποιίας 
ζώνη 

σεισµικότητας απόσταση 

      

  

Αποτέλεσµα ελέγχου  

  

5ος έλεγχος: ανοίγµατα 

Πρέπει: 

1. το συνολικό µήκος των ανοιγµάτων σε ένα τοίχο να µην υπερβαίνει το 50% του 
µήκους του 

2. ο ακραίος πεσσός να έχει ελάχιστο µήκος το µέγιστο από:το µισό ύψος του, 
1500mm ή 1000mm για περιοχές µεγάλης ή µέσης και µικρής σεισµικότητας 

αντίστοιχα 

3. ο πεσσός µεταξύ δύο ανοιγµάτων να έχει ελάχιστο µήκος το µισό του ύψους 
του µικρότερου (σε ύψος) συντρέχοντος ανοίγµατος, αλλά να µην είναι µικρότερο 

από 1.0 m 

∆ώσε τιµές 

συνολικό µήκος ανοιγµάτων τοίχου   

µήκος τοίχου / 2   

Αποτέλεσµα ελέγχου 1  

µήκος ακραίου πεσσού  

ύψος πεσσού / 2  

Αποτέλεσµα ελέγχου 2  

µήκος πεσσού µεταξύ δύο ανοιγµάτων  

ύψος του µικρότερου συντρ. ανοίγµατος / 2  

Αποτέλεσµα ελέγχου 3  

  

6ος έλεγχος: µέγιστο ύψος και αριθµός ορόφων 

∆οµικό σύστηµα Ζώνη σεισµικότητας 

  χαµηλή µέτρια υψηλή 

ύψος 3.00 3.00 3.00 
ωµοπλινθοδοµή  

όροφοι 1 1 1 

ύψος 6.00 6.00 3.00 
λιθοδοµή 

όροφοι 2 2 1 

ύψος 9.00 6.00 3.00 
άοπλη τοιχοποιία 

όροφοι 3 2 1 

ύψος 18.00 14.00 11.00 
διαζωµ. / οπλισµένη τοιχοποιία 

όροφοι 5 4 3 

∆ώσε τιµές 

είδος τοιχοποιίας 
ζώνη 

σεισµικότητας 
ύψος όροφοι 

        

Αποτέλεσµα ελέγχου   
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5. Εµφάνιση ρωγµών   
 

 

 

Έλεγχος βλαβών - ρωγµών τοιχοποιίας 

οριζόντιες καµπτικές ρωγµές 

εµφανίζονται στη βάση του τοίχου, όπου δρα το αξονικό φορτίο Ν, καθώς και µια ροπή 
Μ λόγω τέµνουσας V 

fwt < σΝ + σΜ,εφελκ. → εµφάνιση ρωγµών 

fwt = εφελκυστική αντοχή τοιχοποιίας 

σΝ = Ν/Α (ορθή τάση λόγω αξονικού φορτίου)  

Ν = αξονικό φορτίο 

Α = διατοµή πεσσού 

σΜ,εφελκ.  = (Μ/Ι)*cεφελκ. (εφελκυστική τάση λόγω ροπής) 

Μ = ροπή = V * h 

V = τέµνουσα δύναµη 

h = ύψος πεσσού 
cεφελκ. = απόσταση του κέντρου βάρους της διατοµής από την ακρότατη εφελκυόµενη 

ίνα 

Ι = ροπή αδράνειας διατοµής 

  

∆ώσε τιµές 

Ν =    

Α =    

V  =   

h =    

cεφελκ. =    

Ι =    

Μ = V * h  

σΜ,εφελκ. =   

σΝ =  

σΝ + σΜ,εφελκ. =   

fwt =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  
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τοπική θλιπτική αστοχία 

fwc < σΝ + σΜ,θλιπτ. → εµφάνιση ρωγµών 

fwc = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας 
σΝ = Ν/Α (ορθή τάση λόγω αξονικού φορτίου)  

Ν = αξονικό φορτίο 

Α = διατοµή πεσσού 

σΜ,θλιπτ.  = - (Μ/Ι)*cθλιπτ. (θλιπτική τάση λόγω ροπής) 

Μ = ροπή = V * h 

V = τέµνουσα δύναµη 

h = ύψος πεσσού 
cθλιπτ. = απόσταση του κέντρου βάρους της διατοµής από την ακρότατη θλιβόµενη ίνα 

Ι = ροπή αδράνειας διατοµής 
∆ώσε τιµές 

Ν =    

Α =    

V  =   

h =    

cθλιπτ. =    

Ι =    

Μ = V * h  

σΜ,θλιπτ. =   

σΝ =  

σΝ + σΜ,θλιπτ. =   

fwc =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  

λοξές διατµητικές ρωγµές 

εµφανίζονται στο κέντρο του τοίχου, όπου δρα µια κατακόρυφη θλιπτική τάση και µια 
διατµητική  

οφείλονται στην κύρια εφελκυστική τάση σI = (σΝ/2) + (1/2)*(σΝ
2
 + 4τ

2
)
1/2

 η οποία δρα 
υπό γωνία θ, όπου tanθ = τ / σι 

fwt
θ
 ≤ σι → εµφάνιση ρωγµών 

fwt = θλιπτική αντοχή τοιχοποιίας 
σΝ = Ν/Α (ορθή τάση λόγω αξονικού φορτίου)  

Ν = αξονικό φορτίο 

Α = διατοµή πεσσού 

τ = β * (V/A) 

V = τέµνουσα δύναµη 

β = 1.0 ÷ 1.5 
∆ώσε τιµές 

Ν =    

Α =    

V  =   

β =    

fwt =    

θ =    

tanθ =   

σΝ =   

τ =  

σΙ =  

fwt
θ
 =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  
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Έλεγχοι άοπλης τοιχοποιίας 

1ος έλεγχος: NSd ≤ NRd  

NRd = (Φt,m * lw * fwk
t
) / γm 

Φt,m = µειωτικός συντελεστής που εισάγεται για να ληφθεί υπόψη η 
λυγηρότητα του τοίχου και η πιθανή εκκεντρότητα των φορτίων  

lw = το µήκος του τοίχου 

fwk = η χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή της τοιχοποιίας 

t = πάχος τοίχου 

γm = επιµέρους συντελεστής ασφαλείας για την τοιχοποιία (από πίνακα) 

  

∆ώσε τιµές 

Φt,m =    

lw =   

fwk =    

t =    

γm =    

ΝRd =   

NSd =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  

  

2ος έλεγχος: VSd ≤ VRd  

VRd = (fvwk
t
 * lc) / γm 

fvwk = η χαρακτηριστική διατµητική αντοχή της τοιχοποιίας (στον 
υπολογισµό της λαµβάνεται µόνο το κατακόρυφο φορτίο που δρα στη 

θλιβόµενη ζώνη του τοίχου) 
t = πάχος τοίχου 

lc = το τµήµα του µήκους του τοίχου που βρίσκεται υπό θλίψη και 
υπολογίζεται θεωρώντας τριγωνική κατανοµή των ορθών τάσεων 

lc1 = 3*[(lw/2) - e] → για τοίχο ορθογωνικής διατοµής στον οποίο η 
κατανοµή των τάσεων είναι έτσι ώστε ο ουδέτερος άξονας να ευρίσκεται 
εντός της διατοµής, δηλαδή η εκκεντρότητα e είναι µεγαλύτερη από lw/6 

lw = το µήκος του τοίχου 
lc2 = lw = µήκος τοίχου → όταν ο ουδέτερος άξονας βρίσκεται εκτός της 

διατοµής, δηλαδή όταν e<(lw/6) 

γm = επιµέρους συντελεστής ασφαλείας για την τοιχοποιία (από πίνακα) 

  
∆ώσε τιµές 

fvwk =    

t =    

lw =    

e =    

γm =    

lc1 =   

lc2 =   

VRd(lc1) =   

VRd(lc2) =   

VSd =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  
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3ος έλεγχος: MSd ≤ MRd  

ροπή αντοχής εντός του επιπέδου του τοίχου 

MRd = (σd * t * l
2 
/ 2) * [1 - (σd * γm)/fwk] 

ροπή αντοχής εκτός του επιπέδου του τοίχου 

MRd = (σd * t
2
 * l

 
/ 2) * [1 - (σd * γm)/fwk] 

σd = η ορθή τάση στον υπόψη τοίχο 

fwk = η χαρακτηριστική θλιπτική αντοχή της τοιχοποιίας 

t = πάχος τοίχου 

l = το µήκος του τοίχου 

γm = επιµέρους συντελεστής ασφαλείας για την τοιχοποιία (από πίνακα) 

  

∆ώσε τιµές 

σd =    

t =    

l =    

fwk =    

γm =    

MRd(εντός του επιπ. του τοίχου)  

MRd(εκτός του επιπ. του τοίχου)  

MSd =   

Αποτέλεσµα ελέγχου  
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