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KΕΦΑΛΑΙΟ Α’ 
ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΙ ΚΑΙ ΜΕΣΑ ΕΛΕΓΧΟΥ ΤΗΣ 

ΠΟΙΟΤΗΤΑΣ ΤΟΥ ∆ΟΜΗΜΕΝΟΥ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 
 

 

ΤΜΗΜΑ ΠΡΩΤΟ 

ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ ΕΛΕΓΧΟΥ ∆ΟΜΗΣΗΣ - ∆ΙΑΡΘΡΩΣΗ - 
ΑΡΜΟ∆ΙΟΤΗΤΕΣ 

 

 

 

Άρθρο 1. 

Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος 

 

Στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας συστήνεται στην Γενική 
∆ιεύθυνση  Χωρικού Σχεδιασµού, ∆ιεύθυνση «Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος 
και Εφαρµογής Σχεδιασµού - Παρατηρητήριο», που υπάγεται στη Γενική Γραµµατεία 
Χωρικού Σχεδιασµού και Αστικού Περιβάλλοντος, και σκοπό έχει την 
παρακολούθηση, την καταγραφή, τον έλεγχο, και  τη λήψη µέτρων για την προστασία 
του δοµηµένου περιβάλλοντος και τη διασφάλιση της ποιότητας αυτού. 

  

 

 

Άρθρο 2. 

Περιφερειακές ∆ιευθύνσεις Ελέγχου ∆όµησης  - Περιφερειακά 
Παρατηρητήρια και Τµήµατα Ελέγχου ∆όµησης - Τοπικά Παρατηρητήρια  

 

1. Συστήνονται Περιφερειακές ∆ιευθύνσεις «Ελέγχου ∆όµησης - Περιφερειακά 
Παρατηρητήρια» στην έδρα κάθε Περιφέρειας, που προβλέπονται στο άρθρο 3 
του ν. 3852/2010, µε κατά τόπο αρµοδιότητα, αυτή της οικείας Περιφέρειας.  

2. Συστήνονται Τµήµατα «Ελέγχου ∆όµησης - Τοπικά Παρατηρητήρια», στην 
έδρα κάθε Περιφερειακής Ενότητας, µε κατά τόπο αρµοδιότητα αυτή της οικείας 
Περιφερειακής Ενότητας, τα οποία υπάγονται ως υπηρεσίες στην αντίστοιχη 
Περιφερειακή ∆ιεύθυνση «Ελέγχου ∆όµησης - Περιφερειακά Παρατηρητήρια». 
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3. Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται εντός έξι (6) µηνών από τη δηµοσίευση 
του παρόντος, καθορίζεται η στελέχωση, το αναγκαίο προσωπικό, η κατάρτισή, 
η υλικοτεχνική υποδοµή, καθώς και κάθε άλλη αναγκαία λεπτοµέρεια για την 
οργάνωση και λειτουργία των Περιφερειακών ∆ιευθύνσεων «Ελέγχου ∆όµησης 
- Περιφερειακών Παρατηρητηρίων» και των αντίστοιχων Τµηµάτων - Τοπικών 
Παρατηρητηρίων. 

 

 

 

Άρθρο 3. 

Συµβούλια παρακολούθησης ∆οµηµένου περιβάλλοντος - Ετήσιες εκθέσεις 
 

1. Με Απόφαση του οικείου Περιφερειάρχη συγκροτούνται στην έδρα κάθε 
Περιφέρειας, πενταµελές «Συµβούλιο Παρακολούθησης του ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος», το οπαίο  αποτελείται από: 

α.  Έναν εκπρόσωπο της ΕΝ.Π.Ε., 

β.   Έναν εκπρόσωπο της Κ.Ε.∆.Ε., 

γ.  Έναν εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε., 

δ.  Έναν εκπρόσωπο µέλους ∆.Ε.Π. από Πανεπιστήµιο της οικείας 
Περιφέρειας, και, 

ε.  Έναν εκπρόσωπο µη κυβερνητικής περιβαλλοντικής οργάνωσης. 

Σκοπός των ως άνω Συµβουλίων είναι η µελέτη και η αξιοποίηση των 
δεδοµένων και των στοιχείων που λαµβάνουν από τα Τοπικά και τα 
Περιφερειακά Παρατηρητήρια ∆οµηµένου Περιβάλλοντος καθώς και από κάθε 
άλλη πηγή και η υποβολή συγκεκριµένων προτάσεων, ώστε να επιτυγχάνεται, 
µε κοινωνικό έλεγχο και συµµετοχική λειτουργία η συνεχής βελτίωση των 
διαδικασιών που αφορούν στην προστασία του δοµηµένου περιβάλλοντος. Οι 
προτάσεις αυτές αποστέλλονται στο Περιφερειακό Παρατηρητήριο και στο 
Περιφερειακό Συµβούλιο της οικείας Περιφέρειας. 

2. Τα Τοπικά Παρατηρητήρια ∆οµηµένου Περιβάλλοντος συντάσσουν, ανά τρίµηνο, 
έκθεση για την πορεία προόδου των θεµάτων αρµοδιότητας τους, την οποία 
υποβάλλουν στο Περιφερειακό Παρατηρητήριο και στο οικείο Συµβούλιο 
Παρακολούθησης ∆οµηµένου Περιβάλλοντος. 

3. Τα Περιφερειακά Παρατηρητήρια ∆οµηµένου Περιβάλλοντος συντάσσουν 
ετησίως έκθεση για τα θέµατα αρµοδιότητας τους, στην οποία 
συµπεριλαµβάνονται και οι προτάσεις του οικείου Συµβουλίου Παρακολούθησης. 
Η έκθεση αυτή υποβάλλεται στη ∆ιεύθυνση Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος 
και Εφαρµογής Χωρικού Σχεδιασµού - Παρατηρητήριο. 
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4. Η ∆ιεύθυνση του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος, συγκεντρώνει τις 
εκθέσεις αυτές, επεξεργάζεται τα συµπεράσµατα και τις επισηµάνσεις αυτών και 
υποβάλλει στον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας ετήσια Έκθεση, η οποία 
αναρτάται στην ιστοσελίδα του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας και 
υποβάλλεται στην Επιτροπή Περιβάλλοντος της Βουλής των Ελλήνων. 

 

 

 

Άρθρο 4. 

Αρµοδιότητες ∆ιεύθυνσης «Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και 
Εφαρµογής Σχεδιασµού - Παρατηρητήριο» 

 

Η ∆ιεύθυνση «Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Σχεδιασµού - 
Παρατηρητήριο», έχει τις ακόλουθες αρµοδιότητες:  

α)  Την εποπτεία και τον έλεγχο της ορθής εφαρµογής της νοµοθεσίας για  την 
προστασία του δοµηµένου περιβάλλοντος, την συλλογή και αξιοποίηση των 
επιχειρησιακών δεδοµένων και στοιχείων και την παροχή οδηγιών και 
κατευθύνσεων προς τα Περιφερειακά Παρατηρητήρια. Ειδικότερα η ∆ιεύθυνση 
αναλαµβάνει: 

αα)  Την µέριµνα για την δηµιουργία της «Ηλεκτρονικής Πολεοδοµικής 
Ταυτότητας ∆ήµων», την εποπτεία αυτής, τον έλεγχο της εξέλιξης των 
διαδικασιών υλοποίησης χωρικού σχεδιασµού και την  µέριµνα για την 
επίσπευση αυτού. 

ββ)  Την εποπτεία και την παροχή οδηγιών για την αντιµετώπιση και την 
πρόληψη της αυθαίρετης δόµησης και την ανάρτηση στο διαδίκτυο χάρτη 
καταγραφής αυθαιρέτων της επικράτειας. 

γγ)   Την αξιοποίηση των επιχειρησιακών δεδοµένων και την εξαγωγή 
συµπερασµάτων για την  βέλτιστη προστασία του οικιστικού 
περιβάλλοντος. 

δδ)   Την εποπτεία και την παροχή οδηγιών για τον συντονισµό των 
συναρµοδίων υπηρεσιών σε θέµατα εφαρµογής της νοµοθεσίας  σχετικά 
µε την αισθητική και λειτουργική αναβάθµιση των κοινοχρήστων χώρων 
και των εν γένει κατασκευών. 

εε)   Την εποπτεία και την παροχή οδηγιών για την εφαρµογή της νοµοθεσίας 
περί προσβασιµότητας και ελεύθερης κυκλοφορίας πεζών, Α.Μ.Ε.Α. και 
εµποδιζόµενων ατόµων σε κοινόχρηστους χώρους σε συνεργασία µε 
άλλες Υπηρεσίες του ∆ηµοσίου, Νοµικά Πρόσωπα ∆ηµοσίου ∆ικαίου, 
επιχειρήσεις του ∆ηµοσίου,  Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης και 
άλλους φορείς του δηµόσιου ή ιδιωτικού τοµέα και την σύνταξη 
εισηγήσεων για την βελτίωση του νοµοθετικού πλαισίου, σχετικά  µε  την 
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προώθηση κα  εξασφάλιση της αυτόνοµης διακίνησης και διαβίωσης των 
Ατόµων µε Αναπηρίες.  

στστ) Την εποπτεία και µέριµνα για την τήρηση και ενιαία εφαρµογή της 
νοµοθεσίας περί επικινδύνων οικοδοµών. 

β)  Την σύνταξη ετησίων εκθέσεων προς τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
κατά το άρθρο 3. 

γ) Την τήρηση  και διαχείριση των ηλεκτρονικών  µητρώων  για τη συλλογή και 
επεξεργασία των στατιστικών στοιχείων και δεικτών για την εξαγωγή 
συµπερασµάτων και την διαµόρφωση προτάσεων για περαιτέρω βελτίωση του 
νοµοθετικού πλαισίου, και ειδικότερα: 

αα)   Του ηλεκτρονικού µητρώου των οικοδοµικών αδειών.  

ββ)   Του µητρώου της ηλεκτρονικής ταυτότητας των κτιρίων.  

γγ)   Του µητρώου της ηλεκτρονικής πλατφόρµας αυθαιρέτων. 

δ)   Την εποπτεία λειτουργίας των Συλλογικών Οργάνων, και ειδικότερα:  

αα)   Την µέριµνα για την λειτουργία των αρµοδίων  συλλογικών οργάνων, 
συµβουλίων και επιτροπών σε ζητήµατα πολεοδοµικού ενδιαφέροντος, 
του Κεντρικού Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής (ΚΕ.Σ.Α.), Κεντρικού 
Συµβουλίου Πολεοδοµικών θεµάτων και αµφισβητήσεων 
(ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.), και της Κεντρικής Επιτροπής Προσβασιµότητας. 

ββ)  Την µέριµνα για τη σύσταση των Επιτροπών Εξέτασης Ενστάσεων κατά 
αναθεωρητικών εκθέσεων επικινδύνων οικοδοµών του άρθρου 426 του 
π.δ. 14-7-1999 (∆’ 580). 

ε)  Την µέριµνα για την λειτουργία του θεσµού της Μ.Σ.∆., την Περιβαλλοντική και 
Πολεοδοµική Εξισορρόπηση και την εξασφάλιση και δηµιουργία Κοινόχρηστων 
Χώρων και ειδικότερα: 

αα)   Την ευθύνη λειτουργίας του θεσµού της Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης 
µέσω της εποπτείας επί της «Τράπεζας ∆ικαιωµάτων ∆όµησης και 
Κοινόχρηστων Χώρων» και της έκδοσης Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι. και 
Αποφάσεων Πραγµατοποίησης Μ.Σ.∆. 

ββ)   Την παροχή σύµφωνης γνώµης για την εφαρµογή δράσεων 
Περιβαλλοντικής και Πολεοδοµικής Εξισορρόπησης σε Περιοχές 
Αυξηµένης Επιβάρυνσης Συντελεστή (Π.Α.Ε.Σ.) από το Πράσινο Ταµείο. 

γγ)   Την ευθύνη για την κατά προτεραιότητα, εξασφάλιση και διαµόρφωση 
ελεύθερων Κοινόχρηστων Χώρων, µε δράσεις Περιβαλλοντικής και 
Πολεοδοµικής Εξισορρόπησης µέσω της «Τράπεζας ∆ικαιωµάτων 
∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων». 

στ) Την εποπτεία και τον έλεγχο της υλοποίησης των τελεσίδικων πρωτοκόλλων 
κατεδάφισης και ειδικότερα: 

αα)   Την εποπτεία των Περιφερειακών Παρατηρητηρίων, για την υλοποίηση 
κατεδάφισης αυθαίρετων κατασκευών 
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ββ)   Την µέριµνα για την ορθή διάθεση των οικοδοµικών αποβλήτων σε 
συνεργασία µε τον Ελληνικό Οργανισµό Ανακύκλωσης (Ε.Ο.Α.Ν), 

ζ)  Την εποπτεία και την παροχή οδηγιών για τον έλεγχο δηλώσεων υπαγωγής στις 
ρυθµίσεις περί αυθαιρέτων, και ειδικότερα:  

αα)   Τον έλεγχο κατασκευών για τις οποίες παρανόµως υποβλήθηκαν 
δηλώσεις υπαγωγής στο ν. 4014/2011 (Α' 209) ή στο ν. 4178/2013 (Α’ 
174) ή στις  διατάξεις του παρόντος νόµου, σύµφωνα µε τα 
αποτελέσµατα φωτοερµηνείας δορυφορικών εικόνων/ορθοφωτοχαρτών. 

ββ)   Τον έλεγχο δυνατότητας υπαγωγής στον νόµο περί αυθαιρέτων 
κατασκευών και χρήσεων, που έχουν εκτελεσθεί ή εγκατασταθεί σε κτίρια 
κηρυγµένα ως διατηρητέα, προκειµένου να εντάσσονται µορφολογικά και 
αισθητικά στο σύνολο του κτιρίου και στο ευρύτερο δοµηµένο 
περιβάλλον, 

γγ)   Τη διενέργεια δειγµατοληπτικού ελέγχου των πορισµάτων των Ελεγκτών 
∆όµησης ως προς τις υπαγωγές αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών 
χρήσης στις διατάξεις αναστολής επιβολής κυρώσεων καθώς και 
αυτεπάγγελτων ελέγχων . 

Οι  ως άνω αρµοδιότητες  ασκούνται και στα ευαίσθητα οικοσυστήµατα και 
εν γένει σε όλες τις προστατευόµενες περιοχές της χώρας, όπως: αρχαιολογικούς 
χώρους, δάση, δασικές, αναδασωτέες και δηµόσιες χορτολιβαδικές εκτάσεις, 
αιγιαλό, παραλία, ποτάµια, λίµνες και ρέµατα, σε συνεργασία µε τις συναρµόδιες 
υπηρεσίες.  

 

 

 

Άρθρο 5. 

Αρµοδιότητες Περιφερειακών ∆ιευθύνσεων Ελέγχου ∆όµησης - 
Περιφερειακών Παρατηρητηρίων - Πόροι 

 

Οι Περιφερειακές ∆ιευθύνσεις «Ελέγχου δόµησης - Περιφερειακά 
Παρατηρητήρια»,  έχουν τις εξής αρµοδιότητες: 

1.  Τον έλεγχο της  ορθής εφαρµογής της νοµοθεσίας για  την προστασία του 
δοµηµένου περιβάλλοντος, την συλλογή και αξιοποίηση των επιχειρησιακών 
δεδοµένων και στοιχείων και την παροχή οδηγιών και κατευθύνσεων προς τα 
Τµήµατα «Ελέγχου ∆όµησης - Τοπικά Παρατηρητήρια», και ειδικότερα: 

α)  Ως προς την αντιµετώπιση της αυθαίρετης δόµησης:  

αα)  Την κατεδάφιση των τελεσίδικα κριθέντων αυθαιρέτων.   

ββ)  Την τήρηση και διαχείριση του µητρώου πρωτοκόλλων κατεδάφισης 
αυθαιρέτων και επικινδύνων κατασκευών. 
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γγ)  Την τήρηση του µητρώου, στο οποίο εγγράφονται οι ιδιωτικές 
επιχειρήσεις, που έχουν τη δυνατότητα να εκτελέσουν πρωτόκολλα 
κατεδάφισης.  

δδ)  Την λήψη µέτρων  για την ορθή διάθεση των οικοδοµικών 
αποβλήτων και την αποκατάσταση του περιβάλλοντος από τυχόν 
περιβαλλοντική ζηµιά, σε συνεργασία µε τον Ελληνικό Οργανισµό 
Ανακύκλωσης (Ε.Ο.Α.Ν).  

εε)  Τα µέτρα πρόληψης της αυθαίρετης δόµησης και την αξιοποίηση των 
επιχειρησιακών δεδοµένων µε σκοπό την εξαγωγή συµπερασµάτων 
για την  βέλτιστη προστασία του οικιστικού περιβάλλοντος. 

στ)  Την ανάρτηση στο διαδίκτυο του χάρτη καταγραφής αυθαιρέτων της 
χωρικής του αρµοδιότητας. 

ζζ)  Την διενέργεια ηλεκτρονικής κλήρωσης για τον ορισµό ελεγκτών 
δόµησης, για τον έλεγχο αυθαιρέτων κατασκευών και χρήσεων, 
όπως ορίζεται στο άρθρο 92. 

ηη) Την διενέργεια δειγµατοληπτικού ελέγχου των πορισµάτων των 
Ελεγκτών ∆όµησης, ως προς τις υπαγωγές αυθαιρέτων κατασκευών 
και αλλαγών χρήσης στις διατάξεις αναστολής επιβολής κυρώσεων 
καθώς και αυτεπάγγελτων ελέγχων. 

 

β)  Ως προς την υλοποίηση του πολεοδοµικού σχεδιασµού:  

αα)  Την παρακολούθηση της «Ηλεκτρονικής Πολεοδοµικής Ταυτότητας 
∆ήµων», όπως ορίζεται στο άρθρο 65.  

ββ)  Τον έλεγχο και την παροχή οδηγιών, για την επίσπευση της εξέλιξης 
του πολεοδοµικού σχεδιασµού, προς τους ∆ήµους και τις 
Περιφέρειες, όπως ορίζεται στο άρθρο 66. 

γ)  Συντονισµός των συναρµόδιων υπηρεσιών και παροχή οδηγιών στα τοπικά 
παρατηρητήρια για την ενιαία εφαρµογή της νοµοθεσίας επί θεµάτων  
χρήσεως, αισθητικής και λειτουργικής αναβάθµισης των κοινοχρήστων  
χώρων  και  εν γένει  των κατασκευών. 

δ) Ως προς τις  επικίνδυνες κατασκευές: 

αα) Την εποπτεία και έλεγχος για την εφαρµογή της νοµοθεσίας περί 
επικινδύνων. 

ββ)  Την µέριµνα για την σύσταση, συγκρότηση και λειτουργία των 
τριµελών Επιτροπών επικινδύνων ετοιµόρροπων κατασκευών του 
άρθρου 428 του π.δ. 14-7-1999 (∆’ 580), της τριµελούς Επιτροπής 
εξέτασης ενστάσεων κατά αναθεωρητικών εκθέσεων επικινδύνων 
οικοδοµών του άρθρου 426 του αυτού διατάγµατος. 

γγ)  Η έκδοση αποφάσεων επί των γνωµοδοτήσεων της τριµελούς 
Επιτροπής εξέτασης ενστάσεων κατά αναθεωρητικών εκθέσεων 
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επικινδύνων οικοδοµών του άρθρου 426 του π.δ. 14-7-1999 
συντελείται  µε απόφαση του Συντονιστή Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης 

2.  Την σύνταξη της κατά το άρθρο 3 εκθέσεως προς τη ∆ιεύθυνση Ελέγχου 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Σχεδιασµού – Παρατηρητήριο. 

3.  Την µέριµνα για την γραµµατειακή υποστήριξη και παροχή κτιριακών υποδοµών 
στα περιφερειακά συµβούλια αρχιτεκτονικής (ΠΕ.Σ.Α.), τα περιφερειακά 
συµβούλια πολεοδοµικών θεµάτων και αµφισβητήσεων (ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.) και την 
περιφερειακή επιτροπή προσβασιµότητας.  

4.  Την ενηµέρωση µε στοιχεία και πληροφορίες ηλεκτρονικών µητρώων και 
ειδικότερα: 

α)  Την ενηµέρωση του µητρώου  ηλεκτρονικής ταυτότητας των κτιρίων.  

β)  Την ενηµέρωση του µητρώου της ηλεκτρονικής πλατφόρµας  αυθαιρέτων. 

γ)  Για την άσκηση των ανωτέρω αρµοδιοτήτων, η Περιφέρεια αντλεί πόρους  
από  τα πρόστιµα που προβλέπονται στην παράγραφο 5 του άρθρου 95. 

 

 

 

Άρθρο 6. 

Αρµοδιότητες Τµηµάτων Ελέγχου ∆όµησης - Τοπικών Παρατηρητηρίων 

 

Τα τοπικά Παρατηρητήρια έχουν αρµοδιότητα, την εφαρµογή της κείµενης 
νοµοθεσίας για την προστασία του δοµηµένου περιβάλλοντος και ειδικότερα: 

α)  Ως προς την αντιµετώπιση και πρόληψη της αυθαίρετης δόµησης προβαίνουν 
στις κάτωθι ενέργειες:    

αα)   Την ηλεκτρονική διαδικασία εντοπισµού, ελέγχου και καταγραφής 
αυθαιρέτων σύµφωνα µε τα άρθρα 90, 91 και 92. 

ββ)    Την ενηµέρωση του µητρώου της ηλεκτρονικής πλατφόρµας  αυθαιρέτων 
µε τα στοιχεία, που ορίζονται στο άρθρο 90. 

γγ)   Την επιβολή  κυρώσεων, σύµφωνα µε το άρθρο 94. 

δδ)   Την ενηµέρωση του Μητρώου «Ταυτότητας Κτιρίου», σύµφωνα µε το 
άρθρο 54. 

εε)   Την αξιοποίηση κάθε τεχνογνωσίας σχετικά µε γεωχωρικά δεδοµένα, 
όπως ενδεικτικά: αεροφωτογραφίες, σύνδεση µε υπόβαθρα Ε.Κ.Χ.Α,  
συσχέτιση µε δασικούς χάρτες, διαγράµµατα  εγκεκριµένων οριογραµµών 
καθορισµού αιγιαλού  και παραλίας δορυφορικές λήψεις για  τον 
εντοπισµό των αυθαιρέτων. 

στστ)  Την καταγραφή ανά ∆ήµο κάθε εντοπισµένης; αυθαίρετης κατασκευής.   
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ζζ)   Την διενέργεια δειγµατοληπτικών ελέγχων δύο φορές ετησίως και σε 
ποσοστό 10%,επί των πορισµάτων των ελεγκτών δόµησης.  

ηη)  Τον έλεγχο εκτέλεσης των καθηκόντων των Ελεγκτών ∆όµησης, µέσω 
αυτεπάγγελτων δειγµατοληπτικών ελέγχων ή ύστερα από καταγγελία, σε 
κτίρια που ήδη  έχουν ελεγχθεί από ελεγκτές δόµησης, και έλεγχος  του 
περιεχοµένου της έκθεσης.  

θθ)  Την εισήγηση προς την Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών Αυθαιρέτων του 
άρθρου 17, σε περίπτωση  προσφυγής κατά του πορίσµατος του Ελεγκτή 
∆όµησης, για  κατασκευές για τις οποίες παρανόµως υποβλήθηκαν 
δηλώσεις υπαγωγής στον ν. 4014/2011 (Α' 209) ή στο ν. 4178/2013 (Α’ 
174), µετά από σχετική έκθεση αρµοδίου φορέα του ∆ηµοσίου επί 
φωτοερµηνείας δορυφορικών εικόνων - ορθοφωτοχαρτών. 

β)  Την παρακολούθηση της «Ηλεκτρονικής Πολεοδοµικής Ταυτότητας» των οικείων 
∆ήµων σύµφωνα µε το άρθρο 65, και τις ενέργειες για την επίσπευση της 
εξέλιξης του πολεοδοµικού σχεδιασµού. 

γ)  Ως προς το πλαίσιο της αισθητικής αναβάθµισης των κατασκευών: 

αα)  Την µέριµνα για τη διάσωση και αποκατάσταση των διατηρητέων κτιρίων    

ββ)  Τον συντονισµό των συναρµόδιων υπηρεσιών για την αισθητική  
αναβάθµιση των κοινόχρηστων χώρων της περιφερειακής ενότητας. 

δ)  Ως προς το πλαίσιο εφαρµογής της νοµοθεσίας περί προσβασιµότητας, τον 
έλεγχο των κατασκευών και των κοινόχρηστων χώρων ως προς την τήρηση  
της νοµοθεσίας σε θέµατα προσβασιµότητας και ελεύθερης κυκλοφορίας 
πεζών, Α.Μ.Ε.Α. και εµποδιζόµενων ατόµων.  

ε)  Ως προς το πλαίσιο  του ελέγχου επικινδυνότητας των οικοδοµών: 

αα)  Ως προς τις επικίνδυνες οικοδοµές: 

αα1)  Την διενέργεια αυτοψίας και την σύνταξη εκθέσεως σχετικά µε 
τον υφιστάµενο κίνδυνο κατασκευών σύµφωνα µε τις κείµενες 
διατάξεις   

αα2)  Την εξέταση ενστάσεων κατά εκθέσεων επικινδύνων 
κατασκευών και µέριµνα για την τήρηση της διαδικασίας 
αναθεώρησης  των  εκθέσεων σύµφωνα µε τις κείµενες 
διατάξεις. 

αα3)  Την  απόφαση περί επιβολής  µέτρων  αναγκαστικής 
εκκένωσης, αχρηστίας ή και κατεδάφισης επικίνδυνων 
κατασκευών, εφόσον δεν πραγµατοποιούνται εµπρόθεσµα τα 
υποδεικνυόµενα από την έκθεση µέτρα. 

αα4)  Την διαβίβαση στον αρµόδιο Εισαγγελέα  της  τελικής 
εκθέσεως  για την άσκηση  ποινικής δίωξης στον ιδιοκτήτη  
του επικινδύνου εφ’ όσον δεν συµµορφώνεται µε το 
περιεχόµενο αυτής. 
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ββ)   Ως προς τις επικινδύνως ετοιµόρροπες κατασκευές: 

ββ1)  Την διαβίβαση αµελλητί προς την τριµελή επιτροπή του π.δ. 
13-4-1929 περί επικινδύνων οικοδοµών, του αιτήµατος  για 
διενέργεια αυτοψίας στην φερόµενη επικινδύνως 
ετοιµόρροπη κατασκευή. 

ββ2)  Την διαβίβαση της έκθεσης επικινδύνως ετοιµόρροπου   
κατασκευής στο Σ.Α. εφ’ όσον η κατασκευή είναι 
προϋφιστάµενη του 1955. 

ββ3) Την µέριµνα για την άµεση κατεδάφιση της επικινδύνως 
ετοιµόρροπης  κατασκευής, µε λήψη όλων των απαιτούµενων 
µέτρων ασφαλείας. 

στ)  Την ενηµέρωση  των ηλεκτρονικών Μητρώων, και ειδικότερα: 

αα)  Την ενηµέρωση του Μητρώου Ταυτότητας Κτιρίου σε ζητήµατα 
αρµοδιότητας του. 

ββ)  Την ενηµέρωση  της ηλεκτρονικής πλατφόρµας  αυθαιρέτων, µε τις 
εκθέσεις των Ελεγκτών ∆όµησης που αφορούν τον έλεγχο επί 
αυθαιρέτων κατασκευών. 

ζ)  Την µέριµνα  για τη λειτουργία της επιτροπής Εξέτασης ενδικοφανών 
προσφυγών κατά αυθαιρέτων, σύµφωνα µε το άρθρο 17, καθώς και την 
γραµµατειακή υποστήριξη και την παροχή κτιριακών υποδοµών για την 
λειτουργία των Συµβουλίων Αρχιτεκτονικής (Σ.Α.) και των Συµβουλίων 
Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων  (ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.). 

η)  Την σύνταξη ανά τρίµηνο, έκθεσης, για την πορεία προόδου των θεµάτων 
αρµοδιότητας τους, την οποία υποβάλλουν στα Περιφερειακά 
Παρατηρητήρια, και τη γνωστοποιούν στο Συµβούλιο παρακολούθησης 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος της οικείας περιφέρειας.  
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ΤΜΗΜΑ ∆ΕΥΤΕΡΟ 

ΣΥΛΛΟΓΙΚΑ ΟΡΓΑΝΑ ΕΛΕΓΧΟΥ ∆ΟΜΗΜΕΝΟΥ 
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 

 

 

Άρθρο 7. 

Συµβούλια Αρχιτεκτονικής (Σ.Α.) - Συγκρότηση και Αρµοδιότητες  

 

1.  Με απόφαση του αρµόδιου  Γενικού Γραµµατέα  Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης, 
εντός έξι (έξι) µηνών από της δηµοσιεύσεως του παρόντος  συγκροτούνται 
Συµβούλια Αρχιτεκτονικής (Σ.Α.) σε κάθε Περιφερειακή Ενότητα, τα οποία είναι 
αρµόδια για την παροχή σύµφωνης γνώµης  επί των αρχιτεκτονικών µελετών 
στις ακόλουθες περιπτώσεις: 

α)  Για κάθε οικοδοµική εργασία σε κτίρια ή γήπεδα, που βρίσκονται σε 
παραδοσιακά τµήµατα πόλεων, σε παραδοσιακούς οικισµούς, σε ιστορικούς 
τόπους, αρχαιολογικούς χώρους, σε περιοχές ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους, 
σε απόσταση µικρότερη των εκατό (100) µέτρων από τη γραµµή παραλίας, 
µε πρόσωπο σε βασικούς κυκλοφοριακούς άξονες (Βασικό – ∆ευτερεύον – 
Τριτεύον Εθνικό Οδικό ∆ίκτυο και Πρωτεύον Επαρχιακό Οδικό ∆ίκτυο) και 
για όλα τα έργα και κτίρια για τα οποία απαιτείται η έγκριση µελέτης 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΜΠΕ)  

Η έγκριση δεν απαιτείται προκειµένου για οικοδοµικές εργασίες ή 
τεχνικά ή άλλα έργα στο εσωτερικό υφισταµένου κτιρίου οι οποίες δεν 
επιφέρουν τροποποιήσεις των όψεων αυτού, όπως επίσης δεν απαιτείται 
και στις  περιπτώσεις κτηρίων ή έργων που είναι αποτέλεσµα πανελλήνιου ή 
διεθνούς αρχιτεκτονικού διαγωνισµού. 

β)  Για κάθε οικοδοµική εργασία σε κτίρια ή χώρους που έχουν κηρυχθεί 
διατηρητέοι µε απόφαση  του κατά περίπτωση αρµόδιου Υπουργού ή που 
έχουν παραπεµφθεί  από τον του Συντονιστή της οικείας Αποκεντρωµένης 
∆ιοίκησης η που είναι σε εξέλιξη η διαδικασία χαρακτηρισµού τους , καθώς 
και σε κτίρια ή γήπεδα που είναι όµορο µε κτίριο ή χώρο που έχει κηρυχθεί 
διατηρητέο ή στα έναντι αυτού κτίρια. 

γ)  Για κάθε εργασία, που παραπέµπεται από τις υπηρεσίες της 
Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης.  

δ)  Για κάθε µελέτη διαµορφώσεως κοινόχρηστων ή αδόµητων χώρων, πλην 
των περιπτώσεων για τις οποίες διενεργήθηκε πανελλήνιος ή διεθνής 
αρχιτεκτονικός διαγωνισµός. 

ε)  Για αρχιτεκτονικές µελέτες που διαφοροποιούνται από τα µορφολογικά 
στοιχεία και την τυπολογία που επιβάλλεται µε ειδικές διατάξεις που έχουν 
θεσπιστεί ανά περιοχή, προστατευόµενη ή µη. 
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στ)  Για  τις άδειες κατεδάφισης κτιρίων, που ανεγέρθηκαν προ του έτους 1955. 

ζ)  Για την έγκριση της διάσπασης του ενιαίου κτιρίου της περ. α’ της παρ. 1 του 
άρθρου 6 του π.δ. 24-5-1985 (∆’ 270) καθώς και στις περιπτώσεις που 
επιβάλλεται από τις κείµενες διατάξεις η διάσπαση του όγκου του κτιρίου. 

η)  Για την έγκριση της οικοδόµησης σε µη άρτια οικόπεδα του άρθρου 25 του 
ν. 1337/1983 (Α’ 33). 

θ)  Για την έγκριση της οικοδόµησης µε βάση τις διατάξεις περί οικογενειακής 
στέγης του άρθρου 41 του ν. 1337/1983 (Α’ 33). 

ι)  Για κάθε περίπτωση που προβλέπεται από τις διατάξεις  του ν. 4067/2012 η 
γνωµοδότηση  του Σ.Α.  

ια) Στη νοµιµοποίηση οικοδοµικών εργασιών ή αυθαίρετων κατασκευών 
σύµφωνα µε την παρ. 6 του άρθρου 4 του ν. 4067/2012 (Α’ 79), που 
εµπίπτουν στις ανωτέρω περιπτώσεις.  

2.  Για τις περιπτώσεις έγκρισης αρχιτεκτονικών µελετών, που πέραν της 
γνωµοδοτήσεως του κατά περίπτωση αρµόδιου  συλλογικού οργάνου Σ.Α., 
ΠΕ.Σ.Α., ΚΕ.Σ.Α., απαιτείται και έγκριση από το Υπουργείο Πολιτισµού και 
Αθλητισµού, βάσει διατάξεων του ν 3028/2002, ο έλεγχος και η   έγκριση των 
αρχιτεκτονικών  αυτών µελετών ,ανατίθεται σε  κοινά συλλογικά όργανα ,η  
συγκρότηση ,και η σύνθεση των οποίων καθώς και κάθε άλλο σχετικό θέµα 
,καθορίζεται µε κοινή Υπουργική απόφαση των Υπουργών Πολιτισµού και 
αθλητισµού και του Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

3. Όπου από ειδικές διατάξεις προβλέπεται έγκριση ή γνωµοδότηση της Ε.Π.Α.Ε., 
εφεξής νοείται το Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής µε την επιφύλαξη του άρθρου 27. 

4.  Στη περίπτωση σύνταξης έκθεσης επικινδύνως ετοιµόρροπων κατασκευών σε 
κτίρια ή γήπεδα, που βρίσκονται σε ιστορικά κέντρα πόλεων ή οικισµών, σε 
παραδοσιακούς οικισµούς, σε ιστορικούς τόπους ,αρχαιολογικούς χώρους , σε 
περιοχές ιδιαιτέρου φυσικού κάλλους καθώς και σε κτίρια ή χώρους,  και που 
έχουν κηρυχθεί διατηρητέοι ή εκκρεµεί να χαρακτηριστούν  διατηρητέοι  κατά την 
παράγραφο 1β του παρόντος, το Συµβούλιο γνωµοδοτεί µέσα σε δεκαπέντε (15) 
ηµέρες, από την υποβολή της  αίτησης έγκρισης. 

5.  Σε όλες τις νησιωτικές περιοχές ,αρµοδιότητας του Υπουργείου Ναυτιλίας και 
Αιγαίου, τα Συµβούλια Αρχιτεκτονικής, πέραν των ανωτέρω διατάξεων, είναι 
αρµόδια για τη έγκριση, επί των αρχιτεκτονικών µελετών για κάθε οικοδοµική 
εργασία, για την οποία απαιτείται έκδοση οικοδοµικής άδειας σύµφωνα µε την 
παρ. 1 του άρθρου 4 του ν. 4067/2012 (Α’ 79), σε ακίνητα κείµενα εκτός ορίων 
οικισµού ή σε οικισµούς κάτω των 2000 κατοίκων. 

6.  Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε 
αναγκαία λεπτοµέρεια για τη διαδικασία έκδοσης γνωµοδότησης των 
Συµβουλίων, καθώς και η έκδοση τεύχους οδηγιών προς τα µέλη των 
Συµβουλίων. 
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7.  Μέχρι τη δηµοσίευση της απόφασης του αρµοδίου Γενικού Γραµµατέα 
συνεχίζουν να λειτουργούν  τα ήδη υφιστάµενα Σ.Α. για το υπόλοιπο της θητείας 
τους. 

 

 

 

Άρθρο 8. 

Σύνθεση Σ.Α. 

 

1.  Τα Συµβούλια Αρχιτεκτονικής είναι πενταµελή, και αποτελούνται από: 

α)  Έναν αρχιτέκτονα µηχανικό, υπάλληλο του τµήµατος Παρατηρητηρίου 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος, ως Πρόεδρο του Σ.Α., µε τον αναπληρωτή του. 
Στις περιπτώσεις που υπάρχει αδυναµία πλήρωσης της παραπάνω θέσης, 
µπορεί να ορισθεί Πρόεδρος του Σ.Α. αρχιτέκτονας υπάλληλος της 
Περιφέρειας Ενότητας ή άλλου φορέα  του ευρύτερου δηµόσιου τοµέα 

β)  Έναν αρχιτέκτονα – µηχανικό της οικείας Υ.∆Ο.Μ, µε τον αναπληρωτή του. 

γ)  ∆ύο αρχιτέκτονες – µηχανικούς ελεύθερους επαγγελµατίες, εκπροσώπους 
του Τ.Ε.Ε. και Σ.Α.∆.Α.Σ.-Π.Ε.Α. αντίστοιχα, οι οποίοι διαθέτουν τα 
προσόντα του άρθρου 9, µε τους αναπληρωτές τους. 

δ)  Έναν πολιτικό µηχανικό από τον Σύλλογο Πολιτικών Μηχανικών, µε τον 
αναπληρωτή του. 

2.  Τα µέλη της περίπτωσης γ’ της παραγράφου 1 επιλέγονται µε κλήρωση από 
µητρώα που τηρούνται σε κάθε περιφερειακή ενότητα, µε µέριµνα του Γενικού 
∆ιευθυντή του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και τα οποία 
συντάσσονται µε τη σύµφωνη γνώµη του Τ.Ε.Ε. και του Συλλόγου Αρχιτεκτόνων 
∆ιπλωµατούχων Ανωτάτων Σχολών - Πανελλήνια Ένωση Αρχιτεκτόνων 
(Σ.Α.∆.Α.Σ.-Π.Ε.Α.) αντίστοιχα, µε τους αναπληρωτές τους. Οµοίως τα µέλη της 
περίπτωσης δ’ της παραγράφου 1 επιλέγονται µε κλήρωση από µητρώα που 
τηρούνται σε κάθε περιφερειακή ενότητα, µε µέριµνα του Γενικού ∆ιευθυντή του 
Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και τα οποία συντάσσονται µε τη 
σύµφωνη γνώµη του Τ.Ε.Ε. και του Συλλόγου Πολιτικών Μηχανικών Ελλάδας 
αντίστοιχα, µε τους αναπληρωτές τους. που αποστέλλει ο σύλλογος πολιτικών 
µηχανικών µε µέριµνα του Γενικού ∆ιευθυντή του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος.  

3.  Γραµµατέας του Συµβουλίου και αναπληρωτής ορίζεται υπάλληλος του τµήµατος 
Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος, ή αν δεν υπάρχει της οικείας 
Περιφερειακής Ενότητας. 

 

 



- 20 / 179 - 

 

 

 

 

Άρθρο 9.  

Μητρώα Σ.Α. 

  

Στα µητρώα που δηµιουργούνται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας, που τηρούνται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας  εγγράφονται  

α)  Όσοι Αρχιτέκτονες, διαθέτουν δωδεκαετή αρχιτεκτονική εµπειρία ή πληρούν δύο 
τουλάχιστον από τις παρακάτω προϋποθέσεις: 

αα)  Οκταετή εµπειρία. 

ββ)  ∆ιάκριση σε πανελλήνιο ή διεθνή αρχιτεκτονικό διαγωνισµό. 

γγ)  Μεταπτυχιακό ή διδακτορικό σε συναφές γνωστικό αντικείµενο. 

δδ)  Κατοχή µελετητικού πτυχίου τάξης Β’ και Γ’ της παρ. 6 του άρθρου 39 του 
ν. 3316/2005 (Α’ 42) στην κατηγορία µελετών 7 της παρ. 2 του άρθρου 2 
του ν. 3316/2005 (Α’ 42). 

β)  Όσοι Πολιτικοί Μηχανικοί, διαθέτουν δωδεκαετή εµπειρία στο σχεδιασµό 
κατασκευών (ή κατοχή µελετητικού πτυχίου τάξης Γ’ στην κατηγορία µελετών 08 
ή στην κατηγορία µελετών 06 της παρ. 2 του άρθρου 2 του ν. 3316/2005), ή 
πληρούν δύο τουλάχιστον από τις παρακάτω προϋποθέσεις  

αα)  Οκταετή σχετική µελετητική ή κατασκευαστική εµπειρία (ή κατοχή 
µελετητικού πτυχίου τάξης Β’ στην κατηγορία µελετών 08 ή στην κατηγορία 
µελετών 06 της παρ. 2 του άρθρου 2 του ν. 3316/2005) και συναφείς 
ανακοινώσεις (µετά από κρίση) σε διεθνή συνέδρια ή συναφείς 
δηµοσιεύσεις (µετά από κρίση) σε διεθνείς εκδόσεις. 

ββ)   Μεταπτυχιακό ή διδακτορικό δίπλωµα σε συναφές γνωστικό αντικείµενο. 

γγ)  Συναφείς ανακοινώσεις (µετά από κρίση) σε διεθνή συνέδρια ή συναφείς 
δηµοσιεύσεις (µετά από κρίση) σε διεθνείς εκδόσεις. 

δδ)  Κατοχή µελετητικού πτυχίου τάξης Β’ και Γ της παρ. 6 του άρθρου 39 του 
ν. 3316/2005 (Α’ 42) στην κατηγορία µελετών 7 της παρ. 2 του άρθρου 2 
του ν. 3316/2005 (Α’ 42). 

 

 

 

Άρθρο 10. 

Θητεία µελών Σ.Α. 

 

1. Η θητεία των µελών των Σ.Α. είναι διετής, πλην των µελών της περίπτωσης γ’ 
και δ’ της παραγράφου 1 του άρθρου 8, η θητεία των οποίων είναι µονοετής. 
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Μετά τη λήξη της θητείας δεν επιτρέπεται ο ορισµός των ίδιων προσώπων ως 
µελών του ιδίου Σ.Α., εκτός αν παρεµβληθεί διάστηµα µεγαλύτερο των 
τεσσάρων ετών.  

2. Σε περίπτωση που µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα της οικείας  
Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης διαπιστώνεται ότι δεν υπάρχει ο απαιτούµενος  
αριθµός υποψήφιων µελών µε τα προβλεπόµενα προσόντα, µπορεί να 
ανανεώνεται η θητεία δύο µελών. Με όµοια απόφαση σε περίπτωση αδυναµίας 
συγκρότησης του Σ.Α., µπορεί να επιτραπεί κατ’ εξαίρεση ο ορισµός των ιδίων 
προσώπων, εφόσον παρεµβληθεί διάστηµα δύο ετών. 

 

 

 

Άρθρο 11. 

Λειτουργία Σ.Α. 

 

1.  Ο Πρόεδρος ορίζει τακτές ηµεροµηνίες συνεδριάσεων των Συµβουλίων. Σε 
περίπτωση έκτακτης συνεδρίασης ειδοποιούνται τα µέλη του Συµβουλίου από 
τον Πρόεδρο ή τον γραµµατέα, τρεις τουλάχιστον ηµέρες πριν από τη 
συνεδρίαση. Το Συµβούλιο συνεδριάζει τουλάχιστον δύο φορές το µήνα. Το 
Συµβούλιο εκδίδει την απόφαση του µέσα σε δύο µήνες από την ηµεροµηνία 
υποβολής του φακέλου της µελέτης. Μετά την παρέλευση των δύο µηνών, 
τεκµαίρεται  η έγκριση. 

2.  Οι ενδιαφερόµενοι έχουν το δικαίωµα να παρίστανται στη συνεδρίαση των 
Συµβουλίων για να εκθέσουν τις απόψεις τους, όχι όµως κατά τη λήψη της 
απόφασης. Η τυχόν απορριπτική απόφαση του Σ.Α. πρέπει να αιτιολογείται µε 
σαφήνεια. Η αιτιολογία καταχωρείται µε λεπτοµέρειες στο σχετικό πρακτικό 
συνεδρίασης το οποίο οφείλει να αναρτάται στην διαύγεια  

3.  Στις νησιωτικές περιοχές, το Σ.Α. δύναται να συνεδριάζει µε τηλεδιάσκεψη, στην 
οποία έχουν δικαίωµα να συµµετέχουν και οι ενδιαφερόµενοι για να εκθέσουν τις 
απόψεις τους. 

4.  Κατά των αποφάσεων των Σ.Α. στις περιπτώσεις ε’, στ’ και ζ’ της παραγράφου 1 
του άρθρου 7, ο ενδιαφερόµενος έχει δικαίωµα να υποβάλει ενδικοφανή 
προσφυγή σε αποκλειστική προθεσµία είκοσι (20) ηµερών από την έκδοση και 
τη δηµοσίευση της απόφασης στη ∆ΙΑΥΓΕΙΑ, οπότε και τεκµαίρεται η γνώση των 
αποφάσεων αυτών. Η Ένσταση ασκείται ενώπιον του Συµβουλίου το οποίο 
διαβιβάζει το σχετικό φάκελο στο αρµόδιο Περιφερειακό Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής (ΠΕ.Σ.Α..) Η απόφαση του ΠΕ.Σ.Α. επί της ως άνω ένστασης 
εκδίδεται εντός αποκλειστικής προθεσµίας τριάντα (30) ηµερών από την 
υποβολή της ένστασης. 

. 
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Άρθρο 12. 

Περιφερειακά Συµβούλια Αρχιτεκτονικής (ΠΕ.Σ.Α.) - Συγκρότηση και 
Αρµοδιότητες 

 

1.  Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης  συγκροτείται 
στην έδρα κάθε  Περιφερειακού Παρατηρητηρίου,, Περιφερειακό Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής (ΠΕ.Σ.Α.).  

2. Το Περιφερειακό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής έχει τις εξής αρµοδιότητες: 

α)  αποφασίζει επί των ενστάσεων που υποβάλλονται κατά των 
γνωµοδοτήσεων των Συµβουλίων Αρχιτεκτονικής στις περιπτώσεις ε’, στ’ 
και ζ’, της παραγράφου 1 του άρθρου 7 και των περιπτώσεων του άρθρου 
10 του ν. 4067/2012. 

β)  ελέγχει τις υπαγωγές αυθαιρέτων κατασκευών σε διατηρητέα κτίρια 
σύµφωνα µε το άρθρο 117. 

3. Τα Περιφερειακά Συµβούλια Αρχιτεκτονικής είναι εξαµελή και αποτελούνται από: 

α)  Έναν αρχιτέκτονα - µηχανικό µε Α’ βαθµό,  της περιφερειακής ∆ιεύθυνσης 
του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος, µε τον αναπληρωτή του. 
Στις περιπτώσεις που υπάρχει αδυναµία πλήρωσης των παραπάνω 
θέσεων, µπορεί να ορισθεί Πρόεδρος του Σ.Α. ένας αρχιτέκτονας –
µηχανικός µε Α βαθµό,   της  Περιφέρειας  ή  άλλου φορέα του ευρύτερου 
∆ηµόσιου τοµέα. 

β)  Έναν αρχιτέκτονα - µηχανικό, µηχανικό µε Α’ βαθµό σε Υ.∆ΟΜ της 
περιφέρειας, µε τον αναπληρωτή του. 

γ)  ∆ύο αρχιτέκτονες – µηχανικούς, εκπροσώπους του Τ.Ε.Ε. και Σ.Α.∆.Α.Σ.-
Π.Ε.Α. αντίστοιχα, οι οποίοι διαθέτουν τα προσόντα του άρθρου 9. Τα µέλη 
της περίπτωσης αυτής επιλέγονται µε κλήρωση από µητρώα που τηρούνται 
σε κάθε περιφερειακή ενότητα, µε µέριµνα του Γενικού ∆ιευθυντή του 
Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και συντάσσονται µε τη 
σύµφωνη γνώµη του Τ.Ε.Ε. και του Συλλόγου Αρχιτεκτόνων 
∆ιπλωµατούχων Ανωτάτων Σχολών - Πανελλήνια Ένωση Αρχιτεκτόνων 
(Σ.Α.∆.Α.Σ.-Π.Ε.Α.) αντίστοιχα, µε τους αναπληρωτές τους. 

δ)  Έναν αρχιτέκτονα µέλος ∆.Ε.Π. αρχιτεκτονικής σχολής, µε τον αναπληρωτή 
του. 

ε)  Έναν πολιτικό µηχανικό από τον Σύλλογο Πολιτικών Μηχανικών, µε τον 
αναπληρωτή του. Το µέλος αυτό επιλέγεται µε κλήρωση από µητρώο που 
αποστέλλει ο σύλλογος πολιτικών µηχανικών µε µέριµνα του Γενικού 
∆ιευθυντή του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος. 
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4.  Γραµµατέας του Συµβουλίου και αναπληρωτής ορίζεται υπάλληλος του 
Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος ή, αν δεν υπάρχει, υπάλληλος της 
Περιφέρειας. 

5.  Η θητεία των µελών είναι διετής και εφαρµόζεται κατά τα λοιπά ως προς τη 
λειτουργία του ΠΕ.Σ.Α. το άρθρο 11. 

 

 

 

Άρθρο 13. 

Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής (ΚΕ.Σ.Α.)- ΚΕ.Σ.Α.Α.-ΚΕ.Σ.Α.ΜΑ.Θ 

 

1. Συγκροτείται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας Κεντρικό Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής (ΚΕ.Σ.Α.) µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας. 

2. Συγκροτείται στο Υπουργείο Ναυτιλίας και Αιγαίου Κεντρικό Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής Αιγαίου (ΚΕ.Σ.Α.Α.) µε απόφαση των συναρµόδιων Υπουργών 
Ναυτιλίας και Αιγαίου και Περιβάλλοντος και Ενέργειας  

3. Συστήνεται στο Υπουργείο Εσωτερικών (Τοµέας Μακεδονίας - Θράκης) Κεντρικό 
Συµβούλιο  Αρχιτεκτονικής Μακεδονίας - Θράκης (ΚΕ.Σ.Α.ΜΑ.Θ.)., µε απόφαση 
του Υπουργού Εσωτερικών 

 

 

 

Άρθρο 14. 

Αρµοδιότητες ΚΕ.Σ.Α. 

 

1.  Το Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής έχει τις εξής αρµοδιότητες: 

α)  εισηγείται και γνωµοδοτεί στον  Υπουργό για θέµατα που έχουν σχέση µε 
τον αρχιτεκτονικό σχεδιασµό αυτεπαγγέλτως ή ύστερα από σχετικό ερώτηµα 
του Υπουργού. 

β)  γνωµοδοτεί σε ειδικές περιπτώσεις και ύστερα από εµπεριστατωµένη 
αιτιολογία επί των αρχιτεκτονικών µελετών της περίπτωσης ε’ της 
παραγράφου 1 του άρθρου 7, καθώς και των περιπτώσεων του άρθρου 10 
του ν. 4067/2012, που διαβιβάζονται σε αυτό από τα Συµβούλια 
Αρχιτεκτονικής. 

γ)  Για την κατασκευή µόνιµων κτιριακών εγκαταστάσεων, έργων ιδιαίτερης 
περιβαλλοντικής και οικιστικής σηµασίας ή/και έργων που άπτονται ειδικού 
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ελέγχου ως προς τους όρους δόµησης, όπως και στις περιπτώσεις κτιρίων 
επιφάνειας άνω των 3.000 τ.µ., καθώς και στην περίπτωση όπου η 
χορήγηση της προέγκρισης παραπέµπεται στη ∆ιεύθυνση Αρχιτεκτονικής, 
Οικοδοµικών Κανονισµών και Αδειοδοτήσεων (∆.Α.Ο.Κ.Α.) του Υπουργείου 
Περιβάλλοντος και  Ενέργειας), µε διαπιστωτική πράξη του Υπουργού 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ως αναφέρεται στα άρθρα 31 κεπ.  

2.  Το Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής Αιγαίου έχει τις εξής αρµοδιότητες: 

α)  εισηγείται και γνωµοδοτεί στον Υπουργό Ναυτιλίας και Αιγαίου για θέµατα 
που έχουν σχέση µε τον αρχιτεκτονικό σχεδιασµό αυτεπαγγέλτως ή ύστερα 
από σχετικό ερώτηµα του Υπουργού Ναυτιλίας και Αιγαίου. 

Β)  γνωµοδοτεί σε ειδικές περιπτώσεις και ύστερα από εµπεριστατωµένη 
αιτιολογία επί των αρχιτεκτονικών µελετών της περίπτωσης ε’ της 
παραγράφου 1 του άρθρου 7, που διαβιβάζονται σε αυτό από τα Συµβούλια 
Αρχιτεκτονικής. 

3.  Το Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής Μακεδονίας – Θράκης έχει τις εξής 
αρµοδιότητες: 

α)  Εισηγείται και γνωµοδοτεί στον αρµόδιο για την άσκηση των αρµοδιοτήτων 
του πρώην Υπουργείου Μακεδονίας – Θράκης Υπουργό, για θέµατα που 
έχουν σχέση µε τον αρχιτεκτονικό σχεδιασµό, αυτεπαγγέλτως ή ύστερα από 
σχετικό ερώτηµα του ίδιου Υπουργού. 

Β)  Γνωµοδοτεί σε ειδικές περιπτώσεις και ύστερα από εµπεριστατωµένη 
αιτιολογία επί των αρχιτεκτονικών µελετών της περίπτωσης ε’ της 
παραγράφου 1 του άρθρου 7, που διαβιβάζονται σε αυτό από τα Συµβούλια 
Αρχιτεκτονικής. 

 

 

 

Άρθρο 15. 

Σύνθεση ΚΕ.Σ.Α. 

 

1.  Το Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής είναι εννεαµελές και αποτελείται από: 

α)  τον Γενικό Γραµµατέα Χωρικού Σχεδιασµού και Αστικού Περιβάλλοντος του 
Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ως Πρόεδρο. 

Β)  τον Νοµικό Σύµβουλο του Κράτους στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας, ο οποίος αναπληρώνεται από άλλο Νοµικό Σύµβουλο ή Πάρεδρο 
του Γραφείου του Νοµικού Συµβούλου στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας. 

Γ)  έναν αρχιτέκτονα ∆ιευθυντή του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
µε τον αναπληρωτή του. 
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∆) Έναν αρχιτέκτονα του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού, µε τον 
αναπληρωτή του. 

Ε)  ∆ύο αρχιτέκτονες, εκπροσώπους του Τ.Ε.Ε. και Σ.Α.∆.Α.Σ.-Π.Ε.Α. 
αντίστοιχα, µε τους αναπληρωτές τους. Οι εκπρόσωποι του Τ.Ε.Ε. και του 
Σ.Α.∆.Α.Σ.-Π.Ε.Α. επιλέγονται από καταλόγους που υποβάλλουν και πρέπει 
να έχουν τα προσόντα του άρθρου 9.  

Στ) Έναν πολιτικό µηχανικό από τον Σύλλογο Πολιτικών Μηχανικών, µε τον 
αναπληρωτή του. 

Ζ)  Έναν αρχιτέκτονα µε ειδίκευση ή εµπειρία στο σχεδιασµό τοπίου. 

Η)  Έναν αρχιτέκτονα µέλος ∆ΕΠ µε τον αναπληρωτή του. 

2.  Με την απόφαση συγκρότησης του Κεντρικού Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής 
ορίζεται και ο αναπληρωτής του Γενικού Γραµµατέα του Υπουργείου 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας ως Πρόεδρος του Συµβουλίου. Με την ίδια 
απόφαση ορίζεται ως Γραµµατέας του Συµβουλίου και ο αναπληρωτής αυτού 
υπάλληλος του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

3.  Η θητεία των µελών είναι διετής. 

 

 

 

Άρθρο 16. 

Λειτουργία ΚΕ.Σ.Α. 

 

1. Ο Πρόεδρος ορίζει τακτές ηµεροµηνίες συνεδριάσεων του Συµβουλίου. Σε 
περίπτωση έκτακτης συνεδρίασης ειδοποιούνται τα µέλη του Συµβουλίου από 
τον Πρόεδρο ή τον γραµµατέα, τρεις τουλάχιστον ηµέρες πριν από τη 
συνεδρίαση. Το Συµβούλιο εκδίδει την γνωµοδότηση του µέσα σε δεκαπέντε 
ηµέρες από την ηµεροµηνία διαβίβασης του φακέλου της µελέτης από το 
Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής. 

2. Οι ενδιαφερόµενοι έχουν το δικαίωµα να παρίστανται στη συνεδρίαση του 
Συµβουλίου για να εκθέσουν τις απόψεις τους, όχι όµως κατά τη λήψη της 
απόφασης. Η αρνητική γνωµοδότηση πρέπει να περιέχει πλήρη και 
εµπεριστατωµένη  αιτιολογία. Η αιτιολογία καταχωρείται µε λεπτοµέρειες στο 
σχετικό πρακτικό συνεδρίασης. 

3. Οι συνεδριάσεις των Συµβουλίων Αρχιτεκτονικής, Περιφερειακών Συµβουλίων 
Αρχιτεκτονικής και του Κεντρικού Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής δύνανται να 
πραγµατοποιούνται και µε τηλεδιάσκεψη. 
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ΤΜΗΜΑ ΤΡΙΤΟ 

ΕΠΙΤΡΟΠΗ ΕΞΕΤΑΣΗΣ ΠΡΟΣΦΥΓΩΝ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΚΑΙ 
ΕΠΙΤΡΟΠΗ ΠΡΟΣΒΑΣΙΜΟΤΗΤΑΣ  

 

 

Άρθρο 17. 

Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών Αυθαιρέτων – Συγκρότηση, σύνθεση και 
αρµοδιότητες  

 

1. Συγκροτείται ανά περιφερειακή ενότητα, µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα 
Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης,  πενταµελής  Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών  
Αυθαιρέτων, η οποία εξετάζει : 

α) τις προσφυγές, κατά των εκθέσεων αυτοψίας αυθαιρέτων που συντάσσουν 
οι  ελεγκτές  δόµησης, 

β)  τις προσφυγές κατά των πορισµάτων των ελεγκτών δόµησης, που έχουν 
προκύψει από τη διαδικασία του δειγµατοληπτικού ελέγχου των υπαγωγών 
µε βάση το ν. 3843/10, το ν.4014/11, το ν.4178/2013 και τον παρόντα νόµο. 

Γ)  τις εκκρεµείς ενστάσεις κατά τις διατάξεις του άρθρου 4 του π.δ. 267/1998,  
µετά από εισήγηση του οικείου  τοπικού παρατηρητηρίου. 

∆)  την δυνατότητα ή µη αποδοχής της  υποβολής τροποποίησης της 
δηλώσεως  υπαγωγής, προκειµένου να υποβληθούν πρόσθετα στοιχεία 
σύµφωνα µε τη διάταξη της παραγράφου 5α του άρθρου 108.   

2. Η Επιτροπή  αποτελείται από: 

α)  έναν µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας πολιτικού  µηχανικού ή αρχιτέκτονα 
µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού η χωροτάκτη – πολεοδόµου, 
προϊστάµενο του Τµήµατος του οικείου Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος, ως Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του,   

β)  έναν µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα 
µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού ή  χωροτάκτη – πολεοδόµου, 
υπάλληλο Υπηρεσίας ∆όµησης της Περιφερειακής Ενότητας, µε τον 
αναπληρωτή του,  

γ)  έναν  µηχανικό Π.Ε.,  εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε., ειδικότητας πολιτικού 
µηχανικού, ή αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού, ή  
χωροτάκτη – πολεοδόµου 

δ)  έναν µηχανικό Π.Ε. ή Τ.Ε., εκπρόσωπο του  ∆ήµου, 

ε)  έναν ∆ικηγόρο τουλάχιστον πενταετούς (5) εµπειρίας που ορίζεται από τον 
οικείο ∆ικηγορικό Σύλλογο.  
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Με την ίδια ως άνω απόφαση ορίζεται και ένας γραµµατέας µε τον 
αναπληρωτή του, από τους υπαλλήλους του οικείου Τµήµατος Παρατηρητηρίου 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος. 

3. Η θητεία των µελών των περιπτώσεων α’ και β’ της ανωτέρω παραγράφου είναι 
τριετής και των υπολοίπων ετήσια. 

4. Η επιτροπή έχει απαρτία όταν παρευρίσκονται ο Πρόεδρος ή ο αναπληρωτής 
του, και  δύο από τα  άλλα µέλη. Συνεδριάζει τουλάχιστον δυο φορές τον µήνα, 
και εκδικάζει προσφυγές µέσα σε προθεσµία σαράντα (40) ηµερών από την 
άσκησή τους.  Οι αποφάσεις λαµβάνονται κατά πλειοψηφία.  

5. Κατά τη συζήτηση της  προσφυγής οι ενδιαφερόµενοι έχουν το δικαίωµα να 
παρίστανται στη συνεδρίαση για να εκθέσουν τις απόψεις τους 

6. Η Επιτροπή µπορεί να αναβάλει µόνο µια φορά τη λήψη της απόφασης, 
ανακοινώνει δε κατά τη συζήτηση αυτή τη νέα ηµεροµηνία συζήτησης, η οποία 
ορίζεται το αργότερο εντός προθεσµίας τριάντα (30) ηµερών. 

1. Η απόφαση της Επιτροπής εκδίδεται εντός είκοσι (20) ηµερών από την 
ηµεροµηνία της ακρόασης του προσφεύγοντος και την σύγκλησή της, και 
κοινοποιείται στον προσφεύγοντα µέσω ηλεκτρονικού ταχυδροµείου ή 
συστηµένης επιστολής στην διεύθυνση που έχει δηλώσει. Με την 
κοινοποίηση της απόφασης αυτή καθίσταται οριστική. 

 

 

 

Άρθρο 18. 

Περιφερειακές Επιτροπές Προσβασιµότητας 

 

1. Συγκροτείται από τον οικείο  Περιφερειάρχη  στην έδρα κάθε περιφερειακής 
∆ιεύθυνσης Ελέγχου ∆όµησης-περιφερειακό Παρατηρητήριο ., Περιφερειακή 
επιτροπή προσβασιµότητας . 

2. Σκοπός της Επιτροπής Προσβασιµότητας είναι η γνωµοδότηση µετά από 
αιτήµατα πολιτών επί ειδικών θεµάτων προσβασιµότητας και επί  αιτηµάτων 
σχετικών µε την εφαρµογή των διατάξεων  για την προσβασιµότητα του Νέου 
Οικοδοµικού Κανονισµού και του  Κτιριοδοµικού  Κανονισµού.  

3. Κάθε  επιτροπή προσβασιµότητας  είναι επταµελής και αποτελείται από: 

α)  τον ∆ιευθυντή της οικείας   ∆ιεύθυνσης Ελέγχου ∆όµησης –Περιφερειακό  
Παρατηρητήριο,  µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή 
αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού, ή χωροτάκτη –
πολεοδόµου  µηχανικού ως Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του.   

Β) έναν µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα 
µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού η χωροτάκτη – πολεοδόµου  
µηχανικού, υπάλληλο Υπηρεσίας ∆όµησης, µε τον αναπληρωτή του,  
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γ) έναν  µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα 
µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού ή χωροτάκτη –πολεοδόµου  µηχανικού  
,εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε. µε τον αναπληρωτή του. 

∆) έναν  εκπρόσωπο της Κεντρικής Ένωσης ∆ήµων Ελλάδας (Κ.Ε.∆.Ε.) µε τον 
αναπληρωτή του. 

Ε) έναν εκπρόσωπο του Υπουργείου Παιδείας µε τον αναπληρωτή του. 

Στ) έναν εκπρόσωπο του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού εξειδικευµένο 
σε ζητήµατα προσβασιµότητας Α.Μ.Ε.Α. σε αρχαιολογικούς χώρους, 
ιστορικούς τόπους και µνηµεία. 

Ζ) έναν εκπρόσωπο της οµοσπονδίας Α.Μ.Ε.Α. µε τον αναπληρωτή του. 

Με την ίδια ως άνω απόφαση ορίζεται ένας γραµµατέας µε τον 
αναπληρωτή του, από τους υπαλλήλους της  ∆ιεύθυνσης Ελέγχου ∆όµησης-
Περιφερειακού Παρατηρητηρίου 

4. Η επιτροπή έχει απαρτία όταν παρευρίσκονται ο Πρόεδρος ή ο αναπληρωτής 
του και τέσσερα από τα άλλα µέλη. 

5. Η θητεία των µελών της ανωτέρω επιτροπής είναι τριετής. 

Κατά της γνωµοδότησης των Επιτροπών Προσβασιµότητας είναι δυνατή 
η άσκηση προσφυγής στην Κεντρική Επιτροπή Προσβασιµότητας. Η ένσταση 
κατατίθεται στην Επιτροπή Προσβασιµότητας της Περιφερειακής ∆ιεύθυνσης 
Ελέγχου ∆όµησης Παρατηρητηρίου, η οποία την διαβιβάζει συνοδευόµενη από 
τον φάκελο της υπόθεσης, στην Κεντρική Επιτροπή Προσβασιµότητας. Η 
γνωµοδότηση της Κεντρικής Επιτροπής Προσβασιµότητας είναι οριστική. 

6. Η περιφερειακή  Επιτροπή Προσβασιµότητας µπορεί να υποβάλει παρατηρήσεις 
επί των σχετικών µε την προσβασιµότητα διατάξεων στην Κεντρική Επιτροπή 
Προσβασιµότητας. 

 

 

 

Άρθρο 19. 

Κεντρική Επιτροπή προσβασιµότητας 

 
1. Η Κεντρική Επιτροπή Προσβασιµότητας συνιστάται µε Απόφαση του Υπουργού 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας και εδρεύει στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας. Με την Απόφαση του Υπουργού καθορίζονται οι εκπρόσωποι των 
φορέων, οι οποίοι σε κάθε περίπτωση θα πρέπει να έχουν εµπειρία σε ζητήµατα 
προσβασιµότητας, ο τρόπος λειτουργίας της και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια. 
Με την ίδια ως άνω Απόφαση ορίζεται ένας γραµµατέας µε τον αναπληρωτή του 
από τους υπαλλήλους του ΥΠΕΝ .  

2. Η Κεντρική Επιτροπή Προσβασιµότητας: 
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α)  Εισηγείται στον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας ειδικές ρυθµίσεις για 
την βελτίωση του θεσµικού πλαισίου που αφορά στην προσβασιµότητα των 
δοµικών έργων και των κοινοχρήστων χώρων.  

Β)  Συνδράµει το Παρατηρητήριο ,στην έκδοση οδηγιών – βέλτιστων πρακτικών 
σχεδιασµού, κτιρίων και κοινοχρήστων χώρων. 

Γ) Εξετάζει προσφυγές κατά γνωµοδοτήσεων των Επιτροπών 
Προσβασιµότητας, που εκδίδονται σύµφωνα µε την παράγραφο 7 του 
άρθρου 17. Η γνωµοδότηση της Κεντρικής Επιτροπής Προσβασιµότητας 
είναι οριστική. 

 

 

Άρθρο 20. 

Συγκρότηση Συµβουλίων Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων 
(ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.)  

 

2. Με απόφαση του αρµόδιου Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης 
συγκροτούνται Συµβούλια Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων 
(ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α) στην έδρα κάθε περιφερειακής ενότητας. 

Στις Νησιωτικές περιοχές µπορούν να συγκροτούνται Συµβούλια 
Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων µε αρµοδιότητα σε περισσότερες 
περιφερειακές ενότητες. 

2.  Το ΣΥ.ΠΟ.ΘΑ είναι πενταµελές και αποτελείται από: 

α)  Πρόεδρο, τον πάρεδρο του γραφείου του Ν.Σ.Κ. στην έδρα της 
περιφερειακής ενότητας του Συµβουλίου, µε τον αναπληρωτή του και, αν 
δεν υπάρχει πάρεδρος, από δικαστικό αντιπρόσωπο. Αν δεν υπάρχει 
γραφείο του Ν.Σ.Κ. στην έδρα του Συµβουλίου τα παραπάνω µέλη ορίζονται 
από το γραφείο του Ν.Σ.Κ. της πλησιέστερης περιφερειακής ενότητας ως 
Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του. 

Β)  Αντιπρόεδρο,  µηχανικό προϊστάµενο της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης για θέµατα 
πολεοδοµίας και χωροταξίας της οικείας αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης ή, της 
οικείας ∆ιεύθυνσης της Περιφέρειας ή, , προϊστάµενο τµήµατος της 
Περιφέρειας, µε τον αναπληρωτή του., ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή 
αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού η χωροτάκτη –
πολεοδόµου  µηχανικού  

γ)  Μηχανικό, υπάλληλο µε βαθµό Α’, της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης για θέµατα 
πολεοδοµίας και χωροταξίας της οικείας αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης ή, 
υπάλληλο της οικείας ∆ιεύθυνσης της Περιφέρειας ή υπάλληλο τµήµατος της 
Περιφέρειας, µε τον αναπληρωτή του, ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή 
αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού η χωροτάκτη –
πολεοδόµου  µηχανικού.  
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∆)  Μηχανικό, εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε., από το µητρώο ελεγκτών δόµησης 
Κατηγορίας ΙΙΙ µε εµπειρία σε θέµατα χωροταξίας και πολεοδοµίας, µε τον 
αναπληρωτή του, ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα µηχανικού 
ή τοπογράφου µηχανικού η χωροτάκτη –πολεοδόµου  µηχανικού. 

   Οι εκπρόσωποι του Τ.Ε.Ε. επιλέγονται από καταλόγους που 
υποβάλλει το Τ.Ε.Ε. µετά από ηλεκτρονική κλήρωση. 

Ε)  Μηχανικό, εκπρόσωπο της Περιφερειακής Ένωσης ∆ήµων, µε εµπειρία σε 
θέµατα χωροταξίας και πολεοδοµίας, µε τον αναπληρωτή του ειδικότητας 
πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού η 
χωροτάκτη –πολεοδόµου  µηχανικού. 

Γραµµατέας του Συµβουλίου και αναπληρωτής ορίζεται υπάλληλος της 
οικείας Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης ή, αν δεν υπάρχει, υπάλληλος της 
Περιφέρειας. 

Αν  διαπιστώνεται αδυναµία συµµετοχής του υπό στοιχείο α’ προσώπου, 
τότε Πρόεδρος του Συµβουλίου  ορίζεται το αναφερόµενο υπό  στοιχείο β’ 
πρόσωπο. 

Στη περίπτωση αυτή ,στο Συµβούλιο συµµετέχει και ένας δικηγόρος ο 
οποίος επιλέγεται µε κλήρωση από τα µητρώα που τηρούνται σε κάθε 
περιφερειακή ενότητα, µε µέριµνα του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης 
∆ιοίκησης και συντάσσονται µε τη γνώµη του οικείου ∆ικηγορικού Συλλόγου. 

3. Η θητεία των µελών είναι διετής πλην των µελών των περιπτώσεων δ’ και ε’, 
οπότε και η θητεία τους είναι µονοετής. 

 

 

 

Άρθρο 21. 

Αρµοδιότητες ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. 

 

Τα Συµβούλια Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α) έχουν τις 
εξής αρµοδιότητες: 

α)  Εξετάζουν τις προσφυγές κατά των πορισµάτων των ελεγκτών δόµησης τα 
οποία εκδίδονται κατά τη διαδικασία του ελέγχου εφαρµογής οικοδοµικών αδειών 
του άρθρου 45. 

Β) Ασκούν τις αρµοδιότητες των Συµβουλίων Χωροταξίας Οικισµού και 
Περιβάλλοντος του άρθρου 3 της υπ’ αριθµ. 75724/1151/1983 (Β’ 767) κοινής 
απόφασης των Υπουργών Προεδρίας της Κυβέρνησης και Χωροταξίας Οικισµού 
και Περιβάλλοντος καθώς και κάθε άλλη γνωµοδοτική αρµοδιότητα, η οποία 
προβλέπεται από τις ισχύουσες διατάξεις για την έκδοση αποφάσεων από τον 
Γενικό Γραµµατέα της Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης, σύµφωνα µε τα άρθρα 280 
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και 283 παρ. 3 του ν. 3852/2010. Θέµατα µείζονος σηµασίας µπορεί να 
παραπέµπονται στο Κεντρικό Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και 
Αµφισβητήσεων. 

Γ)  ∆ιερευνούν τις υποθέσεις τέλεσης των παραβάσεων του άρθρου 96 και  της 
παρ. 9 του άρθρου 7 του ν. 4030/2011, που διαβιβάζονται από τους ελεγκτές 
δόµησης και τις υπηρεσίες δόµησης, συντάσσουν πόρισµα και προωθούν το 
σχετικό φάκελο στο Εποπτικό Συµβούλιο του άρθρου 156 του ν. 4389/2016 του 
παρόντος προκειµένου αυτό να εισηγηθεί την επιβολή των κυρώσεων. 

  

 

 

Άρθρο 22. 

Συγκρότηση Περιφερειακών Συµβουλίων Πολεοδοµικών Θεµάτων και 
Αµφισβητήσεων (ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α)  

 

1.  Με απόφαση του αρµόδιου Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης 
,συγκροτούνται Περιφερειακά Συµβούλια Πολεοδοµικών Θεµάτων και 
Αµφισβητήσεων ( ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α) στην έδρα κάθε Περιφέρειας. 

2.  Το Περιφερειακό Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων είναι 
πενταµελές και αποτελείται από: 

α)  Πρόεδρο, τον πάρεδρο του γραφείου του Ν.Σ.Κ. στην έδρα της 
περιφερειακής ενότητας του Συµβουλίου, µε τον αναπληρωτή του και, αν 
δεν υπάρχει πάρεδρος, από δικαστικό αντιπρόσωπο. Αν δεν υπάρχει 
γραφείο του Ν.Σ.Κ. στην έδρα του Συµβουλίου τα παραπάνω µέλη ορίζονται 
από το γραφείο του Ν.Σ.Κ. της πλησιέστερης περιφερειακής ενότητας ως 
Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του. 

Β)  Προϊστάµενο της ∆ιεύθυνσης ΠΕ.ΧΩΣΧ της Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης  µε 
ειδικότητα µηχανικού  Π.Ε. ή ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα 
µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού, ή χωροτάκτη – πολεοδόµου  
µηχανικού ως Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του,   

γ)  Προϊστάµενο µηχανικό της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης για θέµατα πολεοδοµίας 
και χωροταξίας της οικείας ∆ιεύθυνσης της Περιφέρειας ή προϊστάµενο 
τµήµατος της Περιφέρειας, µε τον αναπληρωτή του. Ειδικότητας πολιτικού 
µηχανικού ή αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού, ή χωροτάκτη 
–πολεοδόµου  µηχανικού ως Πρόεδρο, µε τον αναπληρωτή του,  

δ)  Έναν εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε. µε τον αναπληρωτή του, µηχανικό Π.Ε., 
ειδικότητας πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου 
µηχανικού ή χωροτάκτη – πολεοδόµου µηχανικού ,που επιλέγεται µε 
κλήρωση από το µητρώο ελεγκτών δόµησης της κατηγορίας ΙΙΙ το µέλος που 
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έχει συµπληρώσει µία θητεία, δεν µπορεί να επιλεγεί εκ νέου, κατά την 
αµέσως επόµενη θητεία. 

Ε)  Έναν εκπρόσωπο της Ένωσης Περιφερειών Ελλάδος (ΕΝ.Π.Ε.) µε τον 
αναπληρωτή του, µε τουλάχιστον δεκαετή  εµπειρία σε θέµατα πολεοδοµίας 
και χωροταξίας µε τον αναπληρωτή του ε’ έναν µηχανικό Π.Ε., ειδικότητας 
πολιτικού µηχανικού ή αρχιτέκτονα µηχανικού ή τοπογράφου µηχανικού ή 
χωροτάκτη – πολεοδόµου µηχανικού από έναν εκπρόσωπο της Ένωσης 
Περιφερειών Ελλάδος  (Ε.Ν.Π.Ε.) µε τον αναπληρωτή του. 

3.  Η θητεία των µελών είναι τριετής, των περιπτώσεων (δ) και (ε), οπότε και η 
θητεία τους είναι µονοετής. 

 

 

 

Άρθρο 23. 

Αρµοδιότητες ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. 

 

4. Τα Περιφερειακά Συµβούλια Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων 
(ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α) εξετάζουν τις διοικητικές προσφυγές κατά των εκτελεστών  
πράξεων ή των παραλείψεων των οργάνων των Υ.∆ΟΜ., που εκδίδονται κατά 
την διαδικασία έκδοσης οικοδοµικών αδειών ή αδειών δόµησης ή προεγκρίσεων 
οικοδοµικών αδειών. Η  κατά τα ως άνω προσφυγή ασκείται εντός αποκλειστικής 
προθεσµίας τριάντα (30) ηµερών  από την λήψη γνώσης του ενδιαφεροµένου και  
κατατίθεται στο πρωτόκολλο της Υπηρεσίας ∆όµησης η οποία εξέδωσε την 
προσβαλλόµενη πράξη.  Η Υπηρεσία την διαβιβάζει στο αρµόδιο Περιφερειακό 
Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων. Η συζήτησή της 
προσδιορίζεται εντός προθεσµίας τριάντα ηµερών από την διαβίβαση. 

5. Για το παραδεκτό της άσκησης προσφυγής απαιτείται η πληρωµή παράβολου 
ύψους πενήντα (50) ευρώ, το οποίο και προσκοµίζεται κατά την κατάθεση. Το 
παράβολο αποτελεί έσοδο Κρατικού Προϋπολογισµού.  

6. Κατά τη συνεδρίαση του Συµβουλίου καλείται προς ακρόαση των απόψεών του 
ο προσφεύγων µε πρόσκληση, η οποία του επιδίδεται τουλάχιστον δέκα ηµέρες 
πριν από τη συνεδρίαση. Η απόφαση εκδίδεται εντός τριάντα ηµερών από την 
εξέταση αυτής, χωρίς την παρουσία του προσφεύγοντος και είναι οριστική. 

 

 

 

Άρθρο 24. 

Συγκρότηση Κεντρικού Συµβουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και 
Αµφισβητήσεων (ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.) 
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1.  Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας συγκροτείται στο 
Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας «Κεντρικό Συµβούλιο Πολεοδοµικών 
Θεµάτων και Αµφισβητήσεων («ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.»), το οποίο είναι επταµελές και 
αποτελείται από: 

α)  τον Γενικό Γραµµατέα Χωροταξίας και Αστικού Περιβάλλοντος του 
Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ως Πρόεδρο, 

β.  τον Νοµικό Σύµβουλο του Κράτους στο Υπουργείο Περιβάλλοντος,  και 
Ενέργειας, ο οποίος αναπληρώνεται από άλλον Νοµικό Σύµβουλο ή 
Πάρεδρο του γραφείου του Νοµικού Συµβούλου στο Υπουργείο 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας, 

γ)  τον Γενικό ∆ιευθυντή Πολεοδοµίας του Υπουργείου Περιβάλλοντος,  και 
Ενέργειας, µε τον αναπληρωτή του, 

δ)  δύο ∆ιευθυντές του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, µε τους 
αναπληρωτές τους, 

ε)  έναν µηχανικό, εκπρόσωπο του Τ.Ε.Ε., µε εµπειρία σε θέµατα χωροταξίας 
και πολεοδοµίας, µε τον αναπληρωτή του, 

στ)  έναν µηχανικό, εκπρόσωπο της Ένωσης Περιφερειών Ελλάδας, µε εµπειρία 
σε θέµατα χωροταξίας και πολεοδοµίας, µε τον αναπληρωτή του. 

2.  Με την απόφαση συγκρότησης του Κεντρικού Συµβουλίου Πολεοδοµικών 
Θεµάτων και Αµφισβητήσεων ορίζεται και ο αναπληρωτής του Γενικού 
Γραµµατέα Χωροταξίας και Αστικού Περιβάλλοντος του Υπουργείου 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας ως Πρόεδρος του Συµβουλίου. Γραµµατέας του 
Συµβουλίου και αναπληρωτής ορίζεται µε την παραπάνω απόφαση του 
Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας υπάλληλος του Υπουργείου 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

3.  Η θητεία των µελών είναι τριετής, των περιπτώσεων (δ) και (ε), οπότε και η 
θητεία τους είναι µονοετής. 

 

 

 

Άρθρο 25. 

 Αρµοδιότητες ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. 

 

Το ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. έχει τις  εξής αρµοδιότητες: 

α)  Επίλυση  ερµηνευτικών ζητηµάτων που προκύπτουν από την εφαρµογή των 
διατάξεων του νέου οικοδοµικού κανονισµού, καθώς και κάθε διάταξη της 
κείµενης πολεοδοµικής νοµοθεσίας, λόγω διαφορετικών ερµηνειών των 
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αρµόδιων  υπηρεσιών ως ειδικότερα ορίζεται στην παράγραφο 2 του άρθρου 28 
του ν. 4067/2012. 

Β)  Ασκεί τις αρµοδιότητες του Κεντρικού Συµβουλίου Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος, του άρθρου 2 της υπ’ αριθµ. 75724/1151/1983 κοινής απόφασης 
των Υπουργών Προεδρίας της Κυβέρνησης και Χωροταξίας, Οικισµού και 
Περιβάλλοντος (Β’ 767) (άρθρο 36 του ν. 4030/11), δηλαδή γνωµοδοτεί σε 
θέµατα αρµοδιότητας του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας για τα οποία 
σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις απαιτείται γνώµη τεχνικού Συµβούλου, καθώς 
επίσης και σε άλλα θέµατα τα οποία παραπέµπονται προς γνωµοδότηση από 
τον Υπουργό. 

Γ)  Εξέταση θεµάτων µείζονος σηµασίας τα οποία παραπέµπονται στο Κεντρικό 
Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων από τα ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. 
(άρθρο 31 του ν. 4030/11). 

∆)  Γνωµοδότηση για την καθ’ ύψος υπέρβαση Ι.Ν. σε εκτός σχεδίου περιοχές 
(άρθρο 54 παράγραφος 9 του ν. 4280/2014, όπως προστέθηκε στο άρθρο 12 
του π.δ. 6-10-1978). 

Ε)  Γνωµοδότηση για την καθ’ ύψος υπέρβαση Ι.Ν. εντός οικισµών προ 1923 και 
µέχρι 2000 κατοίκους (άρθρο 10 παρ. 7 του ν. 4315/2014) 

στ)  Γνωµοδότηση για την εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαιρέτων κτισµάτων που 
ανήκουν στο ∆ηµόσιο, Ν.Π∆.∆. και Ο.Τ.Α. τα οποία έχουν ανεγερθεί µέχρι τη 
δηµοσίευση του ν. 1512/1985, δηλαδή την 11-1-1985, (άρθρο 9 παρ. 10 του ν. 
1512/1985) 

ζ)  Γνωµοδότηση επί παρεκκλίσεων βιοµηχανικών εγκαταστάσεων (παρ. 7 του 
άρθρου 4 του π.δ. 24-5-1985)  

η)  Γνωµοδότηση επί παρεκκλίσεων κτιρίων σε εκτός σχεδίου περιοχές στο 
ηπειρωτικό τµήµα της Αττικής (άρθρα 5 και 8 παρ. α, του π.δ. 24-5-1985) 

θ)  Έγκριση παρέκκλισης για την ανέγερση εγκαταστάσεων ,οι οποίες έχουν άµεση 
σχέση µε την κατασκευή, εγκατάσταση, λειτουργία και εκµετάλλευση του 
αγωγού, κατά παρέκκλιση των διατάξεων των άρθρων 1 και 4 του π.δ. της 24-5-
1985 και κατ’ εφαρµογή του άρθρου 175 του ν. 4001/2011. 

Ι)  Έγκριση, για την έκδοση έγκρισης δόµησης αθλητικών εγκαταστάσεων από την 
∆.Α.Ο.Κ.Α. (άρθρο 19 παρ. 2 του 4258/2014) 

ια)  Απόφαση επί προσφυγής εγκατάστασης κεραίας, σε περίπτωση άπρακτης 
παρέλευσης τριών (3) µηνών από την υποβολή της προς τον Γενικό Γραµµατέα 
Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης (άρθρο 30 του ν. 4070/2012, όπως τροποποιήθηκε 
µε το άρθρο 60 του ν. 4313/2014.  

Ιβ)  Γνωµοδότηση για χρήση ξενοδοχείου σε νοµίµως υφιστάµενα κτίρια σε περιοχές 
που οι χρήσεις τους ρυθµίζονται από ειδικά διατάγµατα προστασίας και 
εµπίπτουν στην περιοχή αρµοδιότητας του ρυθµιστικού σχεδίου Αττικής (παρ. 
15α άρθρου 28 ν. 4280/2014) 
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ιγ)  Γνωµοδότηση για χρήση τράπεζας σε νοµίµως υφιστάµενα κτίρια τουριστικών 
εγκαταστάσεων σε περιοχές που οι χρήσεις ρυθµίζονται από ειδικά διατάγµατα 
προστασίας και εµπίπτουν στην περιοχή αρµοδιότητας του ρυθµιστικού σχεδίου 
Αττικής (παρ. 16 άρθρου 28 ν.4280/2014). 

Ιδ)  Κάθε άλλη περίπτωση κατά την οποία προβλέπεται γνωµοδότηση, απόφαση ή 
έγκριση του ΚΕΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. από άλλες κείµενες διατάξεις. 

 

 

 

 

Άρθρο 26. 

Μεταβατικές ∆ιατάξεις 

 

1. Έως την σύσταση των υπηρεσιών των άρθρων 1, 2 και 3, οι αρµοδιότητές τους 
ασκούνται κανονικά από τις κατά νόµο αρµόδιες υπηρεσίες ως αυτές 
λειτουργούν κατά τη δηµοσίευση του παρόντος.  

2. Έως τη συγκρότηση των συλλογικών οργάνων και επιτροπών των άρθρων 7, 
13, 17, 18, 19, 20, 22 και 24, συνεχίζουν να λειτουργούν τα υφιστάµενα όργανα 
και να ασκούν τις αρµοδιότητές τους ως αυτές ορίζονται στον παρόντα νόµο. Η 
συγκρότηση των ανωτέρω συλλογικών οργάνων γίνεται µε την λήξη της θητείας 
τουλάχιστον τριών εκ των µελών των οργάνων που ήδη έχουν συγκροτηθεί και 
λειτουργούν. 

 

 

 

 

Άρθρο 27. 

Καταργούµενες διατάξεις 

 

Από την έναρξη του παρόντος και µε την επιφύλαξη του άρθρου 26 
καταργούνται τα άρθρα 20 έως και 37 του ν. 4030/2011 και η παράγραφος 7 του 
άρθρου 26 του ν.4067/2012. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ B’ 
ΠΛΑΙΣΙΟ ∆ΟΜΗΣΗΣ 

 
ΤΜΗΜΑ ΠΡΩΤΟ 

∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΕΚ∆ΟΣΗΣ ΚΑΙ ΕΛΕΓΧΟΥ Α∆ΕΙΩΝ ∆ΟΜΗΣΗΣ - 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ Α∆ΕΙΩΝ 

 

 

Άρθρο 28. 

Ορισµοί 

 

α)  “Οικοδοµική Άδεια”: η διοικητική πράξη που επιτρέπει την εκτέλεση σε οικόπεδο 
ή γήπεδο των οικοδοµικών εργασιών που προβλέπονται στις µελέτες που την 
συνοδεύουν, εφ’ όσον οι εργασίες αυτές είναι σύµφωνες µε τις ισχύουσες 
διατάξεις. Στην έννοια των οικοδοµικών εργασιών για ανέγερση νέας οικοδοµής 
ή προσθήκης σε υφιστάµενη οικοδοµή, περιλαµβάνονται και όλες εκείνες οι 
εργασίες που καθιστούν το κτίριο άρτιο για λειτουργία, όπως οι εργασίες για την 
κατασκευή περιτοιχίσεων, ή περιφράξεων, βόθρων, υπογείων δεξαµενών νερού, 
εκσκαφών, επιχώσεων, κοπής δένδρων. Στην έννοια της οικοδοµικής άδειας 
(άδειας δόµησης) περιλαµβάνονται και άδειες οι οποίες δεν επιφέρουν αύξηση 
των όρων δόµησης, όπως η άδεια κατεδάφισης, η άδεια αλλαγής χρήσης, η 
άδεια διαµορφώσεων, επισκευής, διασκευής, ενισχύσεων,  άδεια για αυτοτελείς 
εργασίες περιτοιχίσεων, επιχώσεων ή εκσκαφών, κοπής δένδρων, κ.ά. 

β)  “Έγκριση Εργασιών ∆όµησης Μικρής Κλίµακας”: η διοικητική πράξη που 
επιτρέπει την εκτέλεση εργασιών που ορίζονται  στην παράγραφο 2 του άρθρου 
29, µε προϋπολογισµό έργου έως 25.000,00 ευρώ. 

γ)  “Προέγκριση οικοδοµικής άδειας”: η διοικητική πράξη που χορηγείται για την 
πιστοποίηση του δικαιώµατος έκδοσης οικοδοµικής άδειας και την εφαρµογή 
κατά τον χρόνο εκδόσεως αυτής, των πολεοδοµικών διατάξεων και  
πολεοδοµικών µεγεθών (δόµηση, κάλυψη, ύψος) που ισχύουν κατά τον χρόνο  
χορήγησης της προέγκρισης. Κατ’ εξαίρεση ,περιπτώσεις που αφορούν σε 
τροποποίηση ρυµοτοµικών και οικοδοµικών γραµµών, η τροποποίηση 
οικοδοµήσιµων χώρων σε κοινόχρηστους καθώς και περιπτώσεις,  που η 
περιοχή  µεταγενέστερα εντάσσεται σε καθεστώς προστασίας πολιτιστικής 
κληρονοµίας η προστασίας της φύσης , η προέγκριση πιστοποιεί το δικαίωµα 
δόµησης, µόνο  κατά τον χρόνο έκδοσης της. 
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δ)  “Γνωστοποίηση εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών”: Η κατά τον χρόνο ισχύος της 
οικοδοµικής άδειας, δήλωση του κυρίου του έργου συνοδευόµενη από τεχνική 
έκθεση του εξουσιοδοτηµένου επιβλέποντα µηχανικού του έργου, µε την οποία 
ενηµερώνει την οικεία Υ.∆ΟΜ ότι προτίθεται να προβεί σε πρόσθετες εργασίες, 
που επιτρέπονται από τις κείµενες πολεοδοµικές διατάξεις αλλά εκτελούνται καθ’ 
υπέρβαση της οικοδοµικής άδειας. Για τις πρόσθετες αυτές εργασίες,  
αναλαµβάνει την υποχρέωση να υποβάλλει αίτηση για έκδοση άδειας 
αναθεώρησης, εντός δύο µηνών. 

ε)  “Έγκριση εκτέλεσης εργασιών”: Η διοικητική πράξη που  επιτρέπει την εκτέλεση 
εργασιών της παραγράφου 3 του άρθρου 29, µετά από υποβολή τεχνικής 
έκθεσης  και  δήλωσης ανάληψης επίβλεψης από αρµόδιο µηχανικό. 

στ)  “Έγκριση  εργασιών αποπεράτωσης αυθαίρετης κατασκευής”: Η διοικητική 
πράξη που  επιτρέπει  την εκτέλεση των εργασιών της παραγράφου 5  του 
άρθρου 107.  

 

 

 

Άρθρο 29. 

∆ιοικητικές πράξεις για την εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών 

 

1. Οικοδοµική Άδεια, απαιτείται για την εκτέλεση οποιασδήποτε εργασίας δόµησης, 
η οποία δεν εµπίπτει στις εργασίες δόµησης µικρής κλίµακας και αποσκοπεί σε   

α)  Ανέγερση, προσθήκη, επισκευή κτιρίων.  

β)  Κατεδάφιση κατασκευών εξαιρουµένων των περιπτώσεων της παραγράφου 
3.  

γ)  Εκσκαφές ή επιχώσεις µεγαλύτερες του συν/πλην 0,80 µέτρα, καθώς και 
επιστρώσεις, διαµορφώσεις οικοπέδων και γηπέδων µε σκοπό τη δόµηση.  

δ)  Κατασκευή πισίνας. 

ε)  Αλλαγή χρήσης, σε περίπτωση που επέρχεται αλλαγή προς το 
δυσµενέστερο, στα στοιχεία του διαγράµµατος κάλυψης ή στα φορτία 
σχεδιασµού της στατικής µελέτης ή αλλαγή µηχανολογικών εγκαταστάσεων 
ως προς τις διελεύσεις τους από άλλους ορόφους ή κοινόχρηστους χώρους.  

στ)  Κατασκευή τοίχων αντιστήριξης, καθώς και περιτοιχίσεων και περιφράξεων 
που δεν καλύπτονται από την έγκριση εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας.  

ζ)  Κατασκευή υπόγειων δεξαµενών.  

η)  Εργασίες τοποθέτησης υπόγειων, προκατασκευασµένων δεξαµενών υγρών 
και αερίων καυσίµων σε πρατήρια καυσίµων.  

θ)  Εργασίες  της παραγράφου 2, προϋπολογισµού άνω των 25.000 ευρώ. 
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ι)  Νοµιµοποίηση  κάθε εκτελεσθείσας εργασίας για  την οποία απαιτείται η 
έκδοση οικοδοµικής άδειας  

2.  Έγκριση εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας, απαιτείται για τις ακόλουθες 
εργασίες:  

α)  ∆οκιµαστικές τοµές του εδάφους και εκσκαφή µετά από έγγραφο της 
αρµόδιας αρχαιολογικής υπηρεσίας.  

β)  Τοποθέτηση προκατασκευασµένων κατοικιών, όπου από ειδικά 
προγράµµατα προβλέπεται η κάλυψη στεγαστικών αναγκών µειονεκτικών 
και ειδικών οµάδων πληθυσµού,  η επιβάλλεται από λόγους ανωτέρας βίας 
όπως σεισµοί, πυρκαγιές, πληµµύρες, κατολισθήσεις, καθώς και για, 
αυτοστέγαση παλιννοστούντων.  

γ)  Αντλητικές εγκαταστάσεις και κτίσµατα µε τις απολύτως απαραίτητες 
διαστάσεις για τη στέγασή τους σύµφωνα µε το άρθρο 3 του π.δ. 24-5-
1985 (∆’ 270), εφόσον έχουν την απαιτούµενη έγκριση της αρµόδιας 
∆ιεύθυνσης Γεωργίας,   εκτός της περίπτωσης που επιβάλλεται η 
κατασκευή υποστυλωµάτων.  

δ)  Γεωτρήσεις νερού σε ιδιόκτητα οικόπεδα εντός σχεδίου ή εντός οικισµού ή 
σε γήπεδα εκτός σχεδίου, µετά από έγκριση του οικείου ∆ήµου της 
περιοχής και της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης  της Περιφέρειας.   

ε)  Εγκατάσταση προσωρινών κατασκευών του άρθρου 2 παρ. 74 του ν. 
4067/12 που συνοδεύεται µε πιστοποιητικό στατικής επάρκειας,  

στ)  Η κατασκευή ανελκυστήρα σύµφωνα µε την παρ. 2 του άρθρου 27 του ν. 
4067/2012, που απαιτείται για τη µετακίνηση των ατόµων µε αναπηρία ή 
εµποδιζόµενων ατόµων σε υφιστάµενα κτίρια ή σε κτίρια που διαθέτουν 
ανελκυστήρα µε εσωτερικές διαστάσεις θαλάµου εκτός προδιαγραφών 
ΕΛΟΤ ΕΝ 81-70 ή σε κτίρια όπου πρέπει να γίνει επέκταση των στάσεων 
του ανελκυστήρα προκειµένου να εξυπηρετηθούν άτοµα µε αναπηρία ή 
εµποδιζόµενα άτοµα 

ζ)  Κοπή δένδρων µέσα σε εγκεκριµένα ρυµοτοµικά σχέδια ή τις Ζ.Ο.Ε. καθώς 
και σε οικισµούς προϋφιστάµενους της ισχύος του ν.δ. 17-7-1923 (Α’ 223) 
και οικισµούς οριοθετηµένους µε το π.δ. 24-4-1985. Ειδικά για την κοπή 
δένδρων σε κοινόχρηστο χώρο πόλης ή οικισµού, Έγκριση Εργασιών 
Μικρής Κλίµακας χορηγείται µετά από αίτηση της αρµόδιας υπηρεσίας του 
οικείου ∆ήµου και σχετική Απόφαση του αρµοδίου οργάνου του ∆ήµου. 

η)  Υπόγειοι σταθµοί διανοµής ή µέτρησης και ρύθµισης φυσικού αερίου.  

θ)  Τοποθέτηση ικριωµάτων. Σε αυτήν την περίπτωση απαιτείται κατάθεση 
Σχεδίου και Φακέλου ασφάλειας και υγείας του έργου µε ορισµό του 
υπεύθυνου συντονιστή σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο π.δ. 305/96 (Α’ 305) 
και δήλωση ανάληψης της ευθύνης από µηχανικό για την επίβλεψη του 
έργου.  

ι)  Τοποθέτηση εργοταξιακών οικίσκων.  
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ια)  Εκσκαφές καναλιών οδεύσεως καλωδίων, εντός των γηπέδων ή 
οικοπέδων πρατηρίων υγρών καυσίµων για την εγκατάσταση των 
συστηµάτων εισροών-εκροών.  

ιβ)  Εργασίες Εξωτερικών χρωµατισµών ή αντικατάσταση κιγκλιδωµάτων ή 
επισκευή επιχρισµάτων ή επισκευή όψεων µε χρήση ικριωµάτων. 

ιγ)  Επένδυση όψεων και αντικατάσταση υαλοπετασµάτων µε χρήση 
ικριωµάτων.  

ιδ)  Κατασκευή πέργκολας επιφάνειας άνω των 50 τ.µ. σε ακάλυπτους 
χώρους, προκήπια, βεράντες ισογείων. Σε δώµατα, υπαίθριους χώρους, 
ανοιχτούς εξώστες, επιβάλλεται η έγκριση εργασιών  δόµησης µικρής 
κλίµακας ανεξαρτήτως επιφάνειας.   

ιε)  Τοποθέτηση ασκεπούς δεξαµενής νερού ή πισίνας, µέγιστης επιφάνειας 
50 τ.µ., που εξυπηρετούνται µε εξωτερικά συστήµατα µηχανοστασίου 
τύπου compact και δεν απαιτείται για την εγκατάστασή τους τοιχίο από 
οπλισµένο σκυρόδεµα και µε την προϋπόθεση ότι το ύψος όλων των 
κατασκευών σε κανένα σηµείο δεν υπερβαίνει περισσότερο από ένα (1,00) 
µέτρο από την οριστική στάθµη εδάφους και εφόσον δεν απαιτούνται 
εκσκαφές ή επιχώσεις του φυσικού εδάφους µεγαλύτερες από ένα (1,50) 
µέτρο για την τοποθέτησή της και τηρείται η απαιτούµενη φύτευση του 
υποχρεωτικώς ακάλυπτου χώρου.  

ιστ) Αγωγοί αερισµού και λοιπές εγκαταστάσεις και κατασκευές που 
αναφέρονται στις παρ. 2β, 2δ, 2στ και 3 του άρθρου 19 του ν. 4067/2012. 

ιζ)  Εσωτερικές διαρρυθµίσεις, µε την προϋπόθεση ότι δεν θίγονται τα στοιχεία 
του φέροντος οργανισµού του κτιρίου. 

ιη)  Η κατασκευή φυτεµένων δωµάτων και φυτεµένων επιφανειών. 

ιθ)  Τοποθέτηση εξωτερικής θερµοµόνωσης ή παθητικών ηλιακών 
συστηµάτων στις εξωτερικές όψεις.  

κ)  Συντήρηση, επισκευή στεγών µε χρήση ικριωµάτων.  

κα) Απλή περιτοίχιση από λιθοδοµή µέχρι ύψους ενός (1,00) µέτρου ή 
περίφραξη από ελαφρύ υλικό, γηπέδων σε εκτός σχεδίου περιοχές και σε 
οικισµούς που στερούνται σχεδίου πόλης. Ειδικά για γήπεδα όπου 
προβλέπεται η λειτουργία κέντρων κράτησης λαθροµεταναστών δεν 
απαιτείται η ως άνω έγκριση εργασιών έστω και αν η περίφραξη γίνεται µε 
χρήση οποιουδήποτε υλικού και σενάζ. 

κβ)  Περίφραξη µε πρόχειρη κατασκευή όπως συρµατόπλεγµα, σε οικόπεδα µη 
ρυµοτοµούµενα σε εντός σχεδίου περιοχές. 

κγ)  Η κατασκευή  µιας λιθόκτιστης αποθήκης σε καλλιεργούµενα  
αγροκτήµατα, σύµφωνα µε το Άρθρο 6 παρ. 4 του π.δ. 24-5-1985 (∆’ 270), 
µε επιφάνεια µέχρι δεκαπέντε (15) τετραγωνικά µέτρα και συνολικό ύψος 
µε τη στέγη έως και τρία (3,00) µέτρα, εφόσον δεν γίνεται χρήση 
οπλισµένου σκυροδέµατος στην οροφή του και κατασκευάζεται, 
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ανεξάρτητα από τυχόν υπάρχουσα κύρια οικοδοµή, µία φορά για κάθε 
γήπεδο και µετά από έγκριση της αρµόδιας ∆ιεύθυνσης Γεωργίας, µε την 
επιφύλαξη της παρ.4 του άρθρου 6 του π.δ. 24-5-1985. 

κδ)  Κατασκευή εστιών, φούρνων µε τις καπνοδόχους τους, για την 
εξυπηρέτηση επαγγελµατικής χρήσης, µε υποβολή τεχνικής έκθεσης 
αρµόδιου µηχανικού ότι δεν θίγονται τα φέροντα στοιχεία του.  

κε)  Κατασκευή τζακιών µε τις καπνοδόχους τους σε ανεξάρτητες ιδιοκτησίες µε 
χρήση κατοικίας, εφ’ όσον µε τεχνική έκθεση µηχανικού τεκµηριώνεται ότι 
δεν επηρεάζεται η στατική επάρκεια του φέροντος οργανισµού του κτιρίου.   

κστ)  Ανακατασκευή στέγης, µε υποβολή δήλωσης στατικής επάρκειας αρµόδιου 
µηχανικού. 

κζ)  Για τη λειτουργική συνένωση χώρων σύµφωνα µε το άρθρο 23 παρ.5  του 
ν.4067/12. 

κη)  Για την προσθήκη  επιφανείας εµβαδού έως 5 µ2,  µόνο  για λόγους 
υγιεινής και χρήσεως, σε κτίρια υφιστάµενα προ 31-1-83, σε στάσιµους 
οικισµούς , σε οικισµούς προ 23 και κάτω των 2000 κατοίκων, χωρίς να  
απαιτούνται  στοιχεία νοµιµότητας κτιρίου.  

κθ)  Εργασίες τοποθέτησης εξωτερικής θερµοµόνωσης ή θερµοµόνωση 
στεγών στο πλαίσιο του προγράµµατος «Εξοικονόµηση κατ' οίκον». 

λ)  Εγκατάσταση αυτόνοµου συστήµατος θέρµανσης, χωρίς την απαίτηση 
συναίνεσης συνιδιοκτητών .  

λα)  Στέγαστρα και προστεγάσµατα των παρ. 72 και 79 του άρθρου 2 του 
ν.4067/12. 

λβ)  Επεµβάσεις στις όψεις κτιρίων για την τροποποίηση ή τη διάνοιξη νέων 
ανοιγµάτων, εφ’ όσον δεν θίγεται ο φέρων οργανισµός και δεν αντίκειται σε 
ειδικότερες διατάξεις. 

λγ)  Για την κατασκευή, εγκατάσταση και λειτουργία των δοµών προσωρινής  
υποδοχής και προσωρινής φιλοξενίας στα  κέντρα ή τις µονάδες πρώτης 
υποδοχής υπηρεσίες ασύλου σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 16 του 
Ν. 4375/16. 

λδ) Κατασκευή υπόγειων εγκαταστάσεων νεκροταφείων (χωνευτήρι, 
βυθιζόµενων κάδων, δεξαµενή νερού κλπ), µέγιστης επιφάνειας 25,00 τ.µ. 
βάθους έως 4,00 µ., που εξυπηρετούνται µε εξωτερικά συστήµατα 
µηχανοστασίου τύπου compact (αν απαιτείται) και µε την προϋπόθεση ότι 
το ύψος όλων των κατασκευών σε κανένα σηµείο δεν υπερβαίνει 
περισσότερο από ένα (1,00) µέτρο από την οριστική στάθµη εδάφους. Για 
την εγκατάσταση απαιτείται δήλωση αρµόδιου µηχανικού που αναλαµβάνει 
την ευθύνη της στατικής και ηλεκτροµηχανολογικής ασφάλειας της 
κατασκευής και των εγκαταστάσεων. 
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Έγκριση εργασιών µικρής κλίµακας απαιτείται επιπρόσθετα και για την 
εκτέλεση εργασιών βάσει ειδικότερων διατάξεων, καθώς και για τη νοµιµοποίηση 
οποιασδήποτε εργασίας προϋποθέτει την έκδοση σχετικής διοικητικής πράξης. 

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας µπορούν να 
συµπληρώνονται ή να τροποποιούνται οι εργασίες για τις οποίες απαιτείται η 
έκδοση έγκρισης εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας. 

3.  Έγκριση εκτέλεσης εργασιών απαιτείται για τις ακόλουθες εργασίες, µετά από 
υποβολή τεχνικής έκθεσης και δήλωσης ανάληψης επίβλεψης από αρµόδιο 
µηχανικό,  σύµφωνα µε τους όρους που ορίζει η αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης:  

α)  κατεδάφιση κατασκευών ή κτιρίων, που χαρακτηρίζονται επικινδύνως 
ετοιµόρροπα σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις περί επικινδύνων 
οικοδοµών, µε την επιφύλαξη της περίπτωσης ββ της παραγράφου ε του 
άρθρου 6,  

β)  εφαρµογή των µέτρων ασφαλείας που καθορίζονται από την αρµόδια 
Υπηρεσία ∆όµησης, σε κτίριο ή κατασκευές που έχουν χαρακτηρισθεί 
επικίνδυνες, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις,  

γ)  κατεδάφιση ή αποκατάσταση κατασκευών που έχουν κριθεί οριστικά 
αυθαίρετες  η έχουν υπαχθεί  στο άρθρο 106 του παρόντος ή στο άρθρο 
23 παράγραφος 1α του ν. 4178/2013. 

 

 

 

Άρθρο 30. 

 Εργασίες για τις οποίες δεν απαιτείται Οικοδοµική Άδεια ή Έγκριση 
Εργασιών Μικρής Κλίµακας 

 

∆εν απαιτείται οικοδοµική άδεια, ούτε έγκριση εργασιών µικρής κλίµακας, για τις 
ακόλουθες εργασίες µε την επιφύλαξη των ειδικών διατάξεων που αφορούν στην 
περιοχή ή το κτίριο: 

α)  εργασίες εσωτερικών χρωµατισµών, µικρών επισκευών θυρών και παραθύρων 
ή µεµονωµένων επισκευών για λόγους χρήσης και υγιεινής. 

β)  Μικρής έκτασης εσωτερικές επισκευές ή διασκευές που δεν µεταβάλλουν τη 
φέρουσα κατασκευή του κτιρίου, συµπεριλαµβανοµένων των κατασκευών που 
απαιτούνται για τη µετακίνηση ή την κάθε µορφής εξυπηρέτηση των ατόµων µε 
αναπηρία ή εµποδιζόµενων ατόµων. ∆εν συµπεριλαµβάνεται η κατασκευή 
ανελκυστήρα της παρ. 2 του άρθρου 27 του ν. 4067/12.  

γ)  Εξωτερικοί χρωµατισµοί, ή αντικατάσταση κιγκλιδωµάτων, ή επισκευή 
επιχρισµάτων, ή επισκευή όψεων χωρίς χρήση ικριωµάτων.  
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δ)  Συντήρηση, επισκευή, διασκευή ή και τµηµατική αντικατάσταση εγκαταστάσεων 
και αγωγών κτιρίων.  

ε)  Αντικατάσταση εσωτερικών ή εξωτερικών κουφωµάτων και υαλοπινάκων στο 
ίδιο άνοιγµα. 

στ)  Συντήρηση, επισκευή στεγών ή δωµάτων χωρίς χρήση ικριωµάτων.  

ζ)  Μικρές διαµορφώσεις του εδάφους µέχρι συν/πλην 0,80 µέτρων από το φυσικό 
έδαφος. 

η)  Τοποθέτηση κλιµατιστικών και επιτοίχιων λεβήτων αερίου για θέρµανση και 
παραγωγή ζεστού νερού χρήσης, σε υφιστάµενα κτίρια σύµφωνα µε την 
παρ.10 του Αρθ-16 του ν.4067/12, εγκατάσταση συστοιχίας επιτοίχιων 
λεβήτων αερίου για θέρµανση ή παραγωγή ζεστού νερού χρήσης σε ισόγειους 
υπαίθριους χώρους κατοικιών, εγκατάσταση συστηµάτων τροφοδοσίας, 
ρύθµισης και µέτρησης φυσικού αερίου (ρυθµιστές, µετρητές, παροχετευτικοί 
αγωγοί), εγκατάσταση συστηµάτων Συµπαραγωγής Ηλεκτρισµού και 
Θερµότητας Υψηλής Αποδοτικότητας (Σ.Η.Θ.Υ.Α.), υπέργειοι σταθµοί διανοµής 
ή µέτρησης και ρύθµισης φυσικού αερίου σύµφωνα µε το Άρθρο 17 του 
ν.4067/12. 

θ)  Τοποθέτηση ηλιακών θερµοσιφώνων σύµφωνα µε την παρ. 2β και παρ. γ του 
άρθρου 19 του ν. 4067/12.   

ι)  Εργασίες τοποθέτησης παθητικών ηλιακών συστηµάτων ή αντικατάσταση 
εξωτερικών κουφωµάτων ή τοποθέτησης/αντικατάστασης καµινάδων στις 
εξωτερικές όψεις υφιστάµενων κτιρίων χωρίς χρήση ικριωµάτων στο πλαίσιο 
του προγράµµατος " Εξοικονόµηση κατ' οίκον ", εργασίες τοποθέτησης 
παθητικών ηλιακών συστηµάτων ή αντικατάσταση εξωτερικών κουφωµάτων ή 
τοποθέτησης/αντικατάστασης καµινάδων στις εξωτερικές όψεις υφιστάµενων 
κτιρίων χωρίς χρήση ικριωµάτων. 

ια)  Τοποθέτηση η εγκατάσταση εξοπλισµού σε κτίρια (π.χ. ντουλάπες, γλάστρες, 
κ.λπ.),  αλλαγή, τοποθέτηση ή/και αφαίρεση διαχωριστικών στοιχείων εξωστών 
καθώς και τοποθέτηση µικρής έκτασης µόνιµων διακοσµητικών και χρηστικών 
στοιχείων όπως αγάλµατα, σιντριβάνια, εικονοστάσια, πάγκοι, τραπέζια ή 
πρόχειρων καταλυµάτων ζώων επιφάνειας έως 3 µ2 σε ακαλύπτους χώρους 
οικοπέδων και γηπέδων. 

ιβ)  Κατασκευή εστιών, φούρνων και τζακιών µε τις καπνοδόχους τους σε 
ακάλυπτους χώρους οικοπέδων ή γηπέδων υπό την προϋπόθεση ότι υπάρχει 
κτίριο µε χρήση κατοικία, καθώς και σε κτίριο που διαθέτει οικοδοµική άδεια ή 
υφίσταται νόµιµα, εφόσον δε θίγονται τα φέροντα στοιχεία του κτιρίου  µε 
χρήση κατοικίας 

ιγ)  Κατασκευή πέργκολας µε ή χωρίς προσωρινά σκίαστρα επιφανείας έως 50 
τ.µ., σε ακάλυπτους χώρους, προκήπια, βεράντες ισογείων, εφ’ όσον δεν 
απαγορεύεται από ειδικές διατάξεις της περιοχής.  

ιδ)  Κατασκευές όπως σκάλες, κεκλιµένα επίπεδα (ράµπες), αντηρίδες, πεζούλια 
σε ακαλύπτους χώρους οικοπέδων και γηπέδων 
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ιε)  Τοποθέτηση προσωρινών σκιάστρων, περσίδων, προστεγασµάτων, τεντών.  

ιστ)  ∆ιάστρωση δαπέδου ακαλύπτου χώρου υπό την προϋπόθεση ότι αυτή δεν 
υπερβαίνει το 1/3 του ακαλύπτου χώρου. 

ιζ)  ∆ιαµόρφωση εδάφους έως 0,80µ. από το φυσικό έδαφος για λόγους βελτίωσης 
του φυσικού του ανάγλυφου, µε χρήση φυσικών ασύνδετων υλικών όπως 
χώµα και λιθοδοµή χωρίς κονίαµα, χωρίς αλλοίωση της γενικής φυσικής 
γεωµορφολογίας του, της φυσικής κλίσης απορροής των οµβρίων υδάτων και 
των σταθµών αφετηρίας µέτρησης των υψοµέτρων. 

ιη)  Κατασκευές εντός οικοπέδου-γηπέδου  για τη δηµιουργία χώρων εισόδου στα 
οικόπεδα και γήπεδα.  Έως  2,50 µ ύψους, πλάτους 2,50 µ. βάθους  1.00 µ 

ιθ)  Κατασκευές για την τοποθέτηση µετρητών ηλεκτρικού ρεύµατος στα όρια των 
οικοπέδων γηπέδων ή εντός ακαλύπτων χώρων αυτών σύµφωνα  µε τις 
ισχύουσες  προδιαγραφές. 

Οι παραπάνω εργασίες επιτρέπονται µε την προϋπόθεση ότι δεν αντίκεινται 
σε ειδικότερες διατάξεις που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου ή σε άλλους 
κανονισµούς.  

 Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας µπορούν να 
συµπληρώνονται ή να τροποποιούνται οι εργασίες για τις οποίες δεν απαιτείται η 
έκδοση άδειας ή η έγκριση εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας. 

 

 

 

Άρθρο 31. 

Αρµόδια όργανα χορήγησης πράξεων εκτέλεσης οικοδοµικών εργασιών 

 

1. Αρµόδια όργανα για τη χορήγηση των διοικητικών πράξεων που σχετίζονται µε 
την εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών,  είναι οι Υπηρεσίες ∆όµησης (Υ.∆ΟΜ.) των 
∆ήµων, εκτός εάν από ειδικές διατάξεις ορίζεται διαφορετικά. 

2. Στις  περιπτώσεις  που  οι ∆ήµοι  δεν έχουν συστήσει, ή αδυνατούν να 
συστήσουν, υπηρεσία δόµησης, η αυτοί που διαθέτουν υπηρεσία δόµησης, αλλά 
δεν καλύπτει τις απαιτούµενες  προϋποθέσεις για την εύρυθµη λειτουργία της, 
συστήνεται µε απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης διοίκησης, µια  
Υπηρεσία δόµησης, µε χωρική αρµοδιότητα  των προαναφερόµενων δήµων,  
ανά περιφερειακή ενότητα. 

Με κοινή Υπουργική απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος Ενέργειας  
και Εσωτερικών, ορίζονται οι προϋποθέσεις για την  λειτουργία και οργάνωση 
των Υ∆ΟΜ καθώς και τα κριτήρια για τη  κατ’ ελάχιστον στελέχωση, αυτών  
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3.  Για την έκδοση της οικοδοµικής άδειας εκκλησιαστικών ακινήτων των νοµικών 
προσώπων του ν. 590/1977 (Α’ 146) εφαρµόζονται οι διατάξεις του άρθρου 32 
του παρόντος νόµου. 

4.  Για την έκδοση των οικοδοµικών αδειών των  Στρατηγικών Επενδύσεων που 
έχουν ενταχθεί στο ν. 3894/2010 (Α’  204) καθώς και των  επενδύσεων του 
άρθρου 68 του ν. 4399/2016 (Α’ 117), για τις οποίες εφαρµόζονται οι διαδικασίες 
αδειοδότησης του άρθρου 22 του ν. 3894/2010 και των άρθρων 12-13 του ν. 
4146/2013 (Α’ 90), αποκλειστικά αρµόδια για την έκδοση όλων των σχετικών 
αδειών, είναι η Γενική ∆ιεύθυνση Στρατηγικών Επενδύσεων του Υπουργείου 
Οικονοµίας και Ανάπτυξης.  

5.  Για την έκδοση οικοδοµικών αδειών, οι οποίες βάσει ειδικών θεσµικών 
πλαισίων, εκδίδονται από τη ∆ιεύθυνση Αρχιτεκτονικής, Οικοδοµικών 
Κανονισµών και Αδειοδοτήσεων του ΥΠΕΝ, η οικεία Υ∆ΟΜ υποχρεούται να 
ελέγξει το τοπογραφικό διάγραµµα και να το διαβιβάσει θεωρηµένο στη 
∆ΑΟΚΑ, προκειµένου η τελευταία να προβεί στη  χορήγηση της άδειας. Η ίδια 
υποχρέωση εφαρµόζεται και για τυχόν απαίτηση χορήγησης προέγκρισης από 
την προαναφερθείσα ∆ιεύθυνση του ΥΠΕΝ. 

 

 

 

Άρθρο 32. 

 Έκδοση οικοδοµικών αδειών σε εκκλησιαστικά ιδρύµατα  
 

α)  Για την έκδοση της οικοδοµικής άδειας ακινήτων των νοµικών προσώπων του ν. 
590/77 (Α’ 146) ‘‘Περί του Καταστατικού Χάρτου της Εκκλησίας της Ελλάδος’’, 
καθώς και των νοµικών προσώπων του ν. 4149/61 (Α’ 41) ‘‘ Περί Καταστατικού 
Νόµου της εν Κρήτη Ορθοδόξου Εκκλησίας και άλλων διατάξεων’’ εφαρµόζονται 
οι διατάξεις του παρόντος νόµου. 

β)  Για  κάθε οικοδοµική εργασία που αφορά  Ιερούς Ναούς Μητροπολιτικά Μέγαρα 
(ένα (1) σε κάθε Μητρόπολη), που ανήκουν αποκλειστικά και µόνο σε 
εκκλησιαστικά νοµικά πρόσωπα είτε του ν. 590/1977 (Α’ 146) είτε του ν. 4149/61 
και σε Ιερές µονές και τα υφιστάµενα Μετόχια αυτών, καθώς και στον  περίβολο 
και  ό,τι περικλείεται εντός αυτών και εξυπηρετεί την κοινοβιακή ζωή, καθώς και 
τα προσκτίσµατα αυτών,  η προέγκριση   της οικοδοµικής άδειας είναι 
υποχρεωτική και εκδίδεται από την  οικεία Υ∆ΟΜ. 

γ)  Για τα ως άνω έργα, της Εκκλησίας της Ελλάδας, η γνωµοδότηση επί των 
αρχιτεκτονικών µελετών εκδίδεται πριν την προέγκριση από το Κεντρικό 
Συµβούλιο Εκκλησιαστικής Αρχιτεκτονικής (ΚΕ.Σ.Ε.Α.) της παραγράφου (ε) του 
παρόντος  άρθρου κατά παρέκκλιση από κάθε άλλη διάταξη. 

δ)  Για τα ως άνω έργα, της Εκκλησίας της Κρήτης, καθώς και της Πατριαρχικής 
Εξαρχίας Πάτµου, η γνωµοδότηση επί των αρχιτεκτονικών µελετών εκδίδεται, 
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πριν την προέγκριση, από το Συµβούλιο Εκκλησιαστικής Αρχιτεκτονικής Κρήτης 
και ∆ωδεκανήσου (ΣΕΑΚ∆) της παραγράφου (στ) του παρόντος άρθρου  κατά 
παρέκκλιση από κάθε άλλη διάταξη. 

 

ε)  Συστήνεται στην Εκκλησία της Ελλάδος επταµελές Κεντρικό Συµβούλιο 
Εκκλησιαστικής Αρχιτεκτονικής (ΚΕ.Σ.Ε.Α.), που αποτελείται από: 

αα)  κληρικό απόφοιτο σχολής ΑΕΙ ή Καθηγητή Αρχιτεκτονικής σε 
Πολυτεχνική Σχολή, ως Πρόεδρο, 

ββ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, υπάλληλο της ∆ιεύθυνσης Αρχιτεκτονικής 
Οικοδοµικού Κανονισµού και Αδειοδοτήσεων  της Γενικής ∆ιεύθυνσης 
Πολεοδοµίας του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, που 
ορίζεται από τον Υπουργό µε τον αναπληρωτή του, 

γγ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό εκπρόσωπο του Τεχνικού Επιµελητηρίου 
Ελλάδος, 

δδ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, µέλος Σ.Α.∆.ΑΣ. 

εε)  έναν Πολιτικό Μηχανικό ή Μηχανολόγο Μηχανικό ή Ηλεκτρολόγο 
Μηχανικό, . αναλόγως προς το θέµα της συνεδρίας, 

στστ)  έναν αγιογράφο ή ξυλογλύπτη ή µαρµαρογλύπτη αναλόγως προς το 
θέµα της συνεδρίας. 

ζζ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, υπάλληλο του Υπουργείου Πολιτισµού και 
Αθλητισµού, που ορίζεται από τον Υπουργό µε τον αναπληρωτή του. 

Ο Πρόεδρος, τα µέλη, µε τους αναπληρωτές τους, πλην των 
περιπτώσεων (ββ) και (ζζ), και ο γραµµατέας του Συµβουλίου 
διορίζονται από τη ∆ιαρκή Ιερά Σύνοδο της Εκκλησίας της Ελλάδος µε 
διετή θητεία, η οποία δύναται να ανανεώνεται.  

στ) Συστήνεται στην Εκκλησία της Κρήτης, επταµελές Συµβούλιο Εκκλησιαστικής 
Αρχιτεκτονικής Κρήτης και ∆ωδεκανήσου που αποτελείται από : 

αα)   κληρικό απόφοιτο σχολής ΑΕΙ ή Καθηγητή Αρχιτεκτονικής σε 
Πολυτεχνική Σχολή, ως Πρόεδρο, 

ββ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, υπάλληλο της ∆ιεύθυνσης Αρχιτεκτονικής 
Οικοδοµικού Κανονισµού και Αδειοδοτήσεων  της Γενικής ∆ιεύθυνσης 
Πολεοδοµίας του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, που 
ορίζεται από τον Υπουργό µε τον αναπληρωτή του, 

γγ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό εκπρόσωπο του Τεχνικού Επιµελητηρίου 
Ελλάδος, 

δδ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, µέλος Σ.Α.∆.ΑΣ. 

εε)  έναν Πολιτικό Μηχανικό ή Μηχανολόγο Μηχανικό ή Ηλεκτρολόγο 
Μηχανικό, .µέλος ∆ΕΠ, ΑΕΙ αναλόγως προς το θέµα της συνεδρίας, 
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στστ)  έναν αγιογράφο ή ξυλογλύπτη ή µαρµαρογλύπτη αναλόγως προς το 
θέµα της συνεδρίας. 

ζζ)  έναν Αρχιτέκτονα Μηχανικό, υπάλληλο του Υπουργείου Πολιτισµού και 
Αθλητισµού, που ορίζεται από τον Υπουργό µε τον αναπληρωτή του. 

Ο Πρόεδρος, τα µέλη, µε τους αναπληρωτές τους, πλην των 
περιπτώσεων (ββ) και (ζζ), και ο γραµµατέας του Συµβουλίου διορίζονται από 
την Ιερά Επαρχιακή Σύνοδο της Εκκλησίας Κρήτης, κατόπιν σύµφωνης 
γνώµης του Οικουµενικού Πατριαρχείου, µε διετή θητεία, η οποία δύναται να 
ανανεώνεται. 

Τα ως άνω  Συµβούλια που έχουν ήδη συσταθεί  βάσει του άρθρου 2 
του ν. 4030/2011, όπως η παράγραφος 2 αυτού, προστέθηκε µε το άρθρο 53 
του ν. 4178/2013  εξακολουθούν να λειτουργούν µέχρι τη λήξη της θητείας των 
µελών τους. 

ζ)  Μετά την προέγκριση οικοδοµικής αδείας, η οικοδοµική  άδεια και η άδεια 
καθιερώσεως ή χρήσης εκδίδεται κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου από 
την Υπηρεσία ∆όµησης (Υ.∆ΟΜ.) της Εκκλησίας της Ελλάδος όπως έχει 
συσταθεί µε την παρ. του άρθρου 2 του ν.4030/2011. Για την έναρξη εκτέλεσης 
των οικοδοµικών εργασιών, πέραν όσων προβλέπονται στις διατάξεις του 
παρόντος νόµου, η οικοδοµική άδεια αποστέλλεται στην οικεία Υ.∆ΟΜ. και 
αποτελεί αρχείο της οικείας Υ.∆ΟΜ. για την εκκίνηση της διαδικασίας ελέγχου 
των κατασκευών κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου. Επίσης η αρµόδια 
Υ.∆ΟΜ επιλαµβάνεται τη διενέργεια ελέγχου των αυθαίρετων κατασκευών. 

η)  Συστήνεται στην Εκκλησία της Ελλάδος, Υπηρεσία ∆όµησης (Υ.∆ΟΜ.), η οποία 
ασκεί τις αρµοδιότητες των Υπηρεσιών ∆όµησης και προβαίνει στην έκδοση 
των οικοδοµικών  άδειών χωρικής δικαιοδοσίας της Εκκλησίας της Ελλάδος,  
καθώς και αντίστοιχη Υπηρεσία ∆όµησης (Υ.∆ΟΜ)  στην Εκκλησία της Κρήτης 
και των Ιερών Μητροπόλεων ∆ωδεκανήσου  η οποία προβαίνει στην έκδοση 
των οικοδοµικών αδειών  χωρικής δικαιοδοσίας της Εκκλησίας της Κρήτης, 
αποκλειστικά και µόνο για τα : 

αα)  Μητροπολιτικά µέγαρα (ένα (1) σε κάθε Μητρόπολη), 

ββ)  Τους Ιερούς Ναούς εφόσον ανήκουν αποκλειστικά και µόνο σε 
εκκλησιαστικά νοµικά πρόσωπα του ν. 590/ 1977 (Α’ 146), και τα 
προσκτίσµατα τους. Η ανέγερση προσκτίσµατος επιτρέπεται µόνο σε 
Ιερούς Ναούς, που ανήκουν σε εκκλησιαστικά νοµικά πρόσωπα του ν. 
590/ 1977 (Α’ 146) και εφόσον αποτελούν ενιαίο αρχιτεκτονικό σύνολο 
µε τον Ιερό Ναό και εξυπηρετούν τον Ιερό Ναό. 

γγ)  Τις Ιερές Μονές ειδικά όσον αφορά τον περίβολο και ό,τι περικλείεται 
εντός αυτού και εξυπηρετεί την κοινοβιακή ζωή. 

θ)  οι  ανωτέρω Υ.∆ΟΜ. είναι επίσης αρµόδιες  για την έκδοση αφενός της άδειας 
καθιερώσεως για όλους τους χώρους λατρείας των ανωτέρω κτιρίων και 
αφετέρου της άδειας χρήσης για τους µη λατρευτικούς χώρους των ανωτέρω 
κτιρίων. Η άδεια καθιερώσεως και η άδεια χρήσης αποτελούν νόµιµη 
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προϋπόθεση για την έναρξη των εργασιών ή χρήσεων, που αδειοδοτούνται µε 
την άδεια δόµησης και είναι δυνατόν να ενσωµατώνονται στο ίδιο στέλεχος. 

ι)   Οι ανωτέρω Υπηρεσίες  ∆όµησης υπάγονται  στην εποπτεία και  έλεγχο του 
Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας.  

Το προσωπικό της υπηρεσίας προσλαµβάνεται και µισθοδοτείται από την 
Εκκλησία της Ελλάδος 

Οι  Υπηρεσίες  ∆όµησης είναι ενταγµένες   στο εκάστοτε ηλεκτρονικό 
πληροφοριακό σύστηµα, στο οποίο είναι συνδεδεµένες και οι λοιπές Υ.∆ΟΜ 

ια)  Για  την υποβολή αίτησης για έκδοση της προέγκρισης υποβάλλεται αίτηση και 
φάκελος  στην οικεία Υ∆ΟΜ, µέσω της κατά τόπον αρµόδιας Ιεράς 
Μητροπόλεως, εφόσον διατυπώνεται και σύµφωνη γνώµη του επιχωρίου 
Μητροπολίτου. Η παραπάνω διαδικασία τηρείται για κάθε Ιερή Μονή ή Ιερό 
Ναό, που ακολουθεί το δόγµα της Ανατολικής Ορθοδόξου Εκκλησίας του 
Χριστού είτε ανήκει σε εκκλησιαστικό νοµικό πρόσωπο, είτε σε φυσικό 
πρόσωπο ή νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού δικαίου. 

ιβ)  Για τον αγιογραφικό και λοιπό διάκοσµο όλων των Ιερών Μονών και Ιερών 
Ναών, που αποτελεί καλλιτεχνική εργασία, απαιτείται επίσης άδεια από την 
Υ.∆ΟΜ. της Εκκλησίας της Ελλάδος η την Εκκλησία της Κρήτης  και σύµφωνη 
γνώµη του ΚΕ.Σ.ΕΑ ή του  ΣΕΑΚ∆  αντίστοιχα 

 ιγ) Κανονισµός της ∆.Ι.Σ., όπως εκάστοτε ισχύει, εξειδικεύει τη συγκρότηση, 
οργάνωση, αρµοδιότητες, τη διοικητική υποστήριξη, τη λειτουργία και το 
υπηρεσιακό καθεστώς των παραπάνω υπηρεσιών και οργάνων, τη δηµιουργία 
και τήρηση του ηλεκτρονικού αρχείου τους.  

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται ο 
τρόπος ενηµέρωσης, διασύνδεσης και ανταλλαγής δεδοµένων του αρχείου της 
Υπηρεσίας ∆όµησης µε τις αρχές, που είναι υπεύθυνες για την τήρηση των 
διατάξεων 1-4 του ν. 3843/2010 (Α’ 62) και των εκτελεστικών του κανονιστικών 
πράξεων, όπως εκάστοτε ισχύουν.  

ιδ)  Τα κτίρια της περίπτωσης β’ είναι ειδικά κτίρια δηµόσιου ενδιαφέροντος και 
επιτρέπονται παρεκκλίσεις µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, 
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής κατά το άρθρο 27 του ν. 4067/2012, µετά 
από γνώµη και του ΚΕ.Σ.ΕΑ. 

ιε)  Για την κατασκευή ή επισκευή των κτιρίων της περίπτωσης β’, αντί του τίτλου 
ιδιοκτησίας, οι ενδιαφερόµενοι υποχρεούνται να προσκοµίσουν, για την έκδοση 
της προέγκρισης οικοδοµικής άδειας και της έκδοσης αυτής  στην αρµόδια 
Υπηρεσία τα ακόλουθα δικαιολογητικά έγγραφα: 

αα)   Πιστοποιητικό από το αρµόδιο υποθηκοφυλακείο περί µη διεκδικήσεως 
του ακινήτου από το ∆ηµόσιο ή Ο.Τ.Α.. 

ββ)   Συµβολαιογραφική πράξη συναινέσεως, που συντάσσεται κατά τις 
διατάξεις των άρθρου 7 του ν. 3800/1957 (Α’ 256) ή του άρθρου 88 του 
α.ν. 2200/1940 (Α’ 42) ή άρθρου 62 του ν. 590/1977 (Α’ 146), 
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υπογράφεται από τον νόµιµο εκπρόσωπο του εκκλησιαστικού νοµικού 
προσώπου και συνοδεύεται από τοπογραφικό διάγραµµα.  

Πράξη συναίνεσης κατά τις ανωτέρω διατάξεις συντάσσεται και για 
ακίνητα Ιερών Μονών. 

Προκειµένου για υφιστάµενα κτίρια υπεύθυνη δήλωση του ν. 
1599/1986, στην οποία δηλώνεται ο χρόνος ανέγερσης τους.  

 Η προέγκριση οικοδοµικής αδείας και η έκδοση οικοδοµικής άδειας  για 
ιδιωτικούς ιερούς ναούς και παρεκκλήσια εκδίδονται από τις αρµόδιες κατά 
τόπους υπηρεσίες δόµησης (Υ.∆ΟΜ.) των ∆ήµων. 

 

 

 

Άρθρο 33. 

Ηλεκτρονικές Υπηρεσίες 

 

1. Η διαδικασία υποβολής, ελέγχου και έκδοσης των διοικητικών πράξεων 
εκτέλεσης οικοδοµικών εργασιών του άρθρου 31,  καθώς και της 
γνωστοποίησης εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών διενεργείται αποκλειστικά 
ηλεκτρονικά.  

Με  απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας, που εκδίδεται 
σε διάστηµα έξι µηνών από την ισχύ του παρόντος νόµου, καθορίζονται: 

α)  η διαδικασία ηλεκτρονικής υποβολής των κατά περίπτωση δικαιολογητικών 
και στοιχείων της παραγράφου 1 του άρθρου 40 και της παραγράφου 1 
του άρθρου 41 καθώς και οι τεχνικές προδιαγραφές των ηλεκτρονικών 
αρχείων, 

β)  το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπηρεσίες που θα 
παρέχονται  στους ενδιαφερόµενους και τους πολίτες, 

γ)  το πληροφοριακό σύστηµα και οι ηλεκτρονικές υπηρεσίες που θα 
παρέχονται προς τις δηµόσιες αρχές, για την έκδοση των αναγκαίων 
διοικητικών πράξεων του παρόντος, 

δ)  οι διαδικασίες και τεχνικές προδιαγραφές της ψηφιοποίησης του αρχείου 
των Υ.∆ΟΜ., 

ε)  οι όροι πρόσβασης και διάθεσης στα πληροφοριακά συστήµατα, 
ηλεκτρονικές υπηρεσίες και πληροφορίες που αναφέρονται στο παρόν 
άρθρο, 

στ)  κάθε άλλο θέµα που σχετίζεται µε την ηλεκτρονική εξυπηρέτηση των 
ενδιαφεροµένων και των µηχανικών µε σκοπό την εξασφάλιση της 
διαφάνειας. 
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ζ)   κάθε άλλο είδος γεωχωρικών δεδοµένων που απαιτούνται για τον 
εντοπισµό της θέσης του ακινήτου   

 

2. Με τη δηµοσίευση της απόφασης της ανωτέρω παραγράφου, κάθε είδους 
επικοινωνία, ή υποβολή στοιχείων µεταξύ δηµοσίων αρχών και πολιτών για την 
έκδοση, ενηµέρωση, αναθεώρηση, ανάκληση, ακύρωση, των διοικητικών 
πράξεων προέγκρισης, εκτέλεσης οικοδοµικών εργασιών του άρθρου 29, 
εκτελείται αποκλειστικά ηλεκτρονικά  και µε τεχνικά µέσα που προσφέρουν 
ιχνηλασιµότητα και διαφάνεια σε κάθε πολίτη. 

3.  Οι οικοδοµικές άδειας και  τα συνοδευτικά έγγραφα και µελέτες τηρούνται 
ηλεκτρονικά στο αρχείο κάθε Υπηρεσίας ∆όµησης και στο κεντρικό αρχείο της 
∆ιεύθυνσης Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Σχεδιασµού  

4.  Με Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας, καθορίζεται πρότυπο 
για τη µορφή και το περιεχόµενο του εντύπου της οικοδοµικής άδειας.  

5.  Μετά τη χορήγηση οικοδοµικών αδειών και προεγκρίσεων αυτών, εγκρίσεων 
εργασιών µικρής κλίµακας και εγκρίσεων αποπεράτωσης αυθαιρέτων 
κατασκευών, εµφανίζονται άµεσα στο ηλεκτρονικό σύστηµα,  το τοπογραφικό 
διάγραµµα και το διάγραµµα κάλυψης.. Τα παραπάνω στοιχεία είναι 
προσβάσιµα σε κάθε πολίτη.  

 

 

 

Άρθρο 34. 

Αυτεπάγγελτη αναζήτηση στοιχείων από τις Υ.∆ΟΜ. µέσω ηλεκτρονικής 
διαδικασίας 

 

1. Κατά τον έλεγχο για τη χορήγηση των  διοικητικών πράξεων εκτέλεσης 
οικοδοµικών εργασιών, η Υ∆ΟΜ προβαίνει σε αυτεπάγγελτη αναζήτηση 
στοιχείων µέσω ηλεκτρονικής πλατφόρµας διασύνδεσης Υπηρεσιών και Φορέων 
του ∆ηµοσίου. Κάθε διαθέσιµο στοιχείο σε ηλεκτρονική µορφή, όπως τίτλοι 
ιδιοκτησίας, δασολόγιο, οριοθετήσεις ρεµάτων, γραµµών αιγιαλού κ.λπ., 
διατίθεται στην ενιαία ηλεκτρονική πλατφόρµα προς κοινή χρήση όλων των 
υπηρεσιών. 

2. Με Κοινή Απόφαση των Υπουργών Εσωτερικών και Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας και του κατά περίπτωση συναρµόδιου Υπουργού, καθορίζεται ο 
τρόπος ηλεκτρονικής διασύνδεσης των υπηρεσιών, µέσω ενιαίας πλατφόρµας 
επικοινωνίας και κάθε σχετική µε το θέµα λεπτοµέρεια. 
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Άρθρο 35. 

Προέγκριση οικοδοµικής άδειας 

 

1. Η προέγκριση εκδίδεται αποκλειστικά από την οικεία Υ∆ΟΜ. Η διαδικασία 
προέγκρισης για την έκδοση οικοδοµικής άδειας είναι προαιρετική και αφορά 
κάθε κατηγορία έκδοσης άδειας του άρθρου 36. 

Κατ’ εξαίρεση  η προέγκριση οικοδοµικής άδειας είναι  υποχρεωτική στις 
ακόλουθες περιπτώσεις 

α)  Σε  νεοαναγειρόµενα  κτίρια  µε επιφάνεια  που προσµετράται στη δόµηση 
µεγαλύτερη των 3.000 τ.µ. και προσθηκών σε υφιστάµενα κτίρια µε 
συνολική προκύπτουσα επιφάνεια προσµετρούµενη στη δόµηση 
µεγαλύτερη των 3.000 τ.µ..  

β)  Όπου από την κείµενη νοµοθεσία, προβλέπεται η έκδοση οικοδοµικής 
αδείας από άλλες υπηρεσίες πλην της Υ.∆ΟΜ., η προέγκριση δόµησης 
είναι υποχρεωτική και χορηγείται από την οικεία Υ.∆ΟΜ. Η οικοδοµική 
άδεια στις ως άνω περιπτώσεις θα χορηγείται από την κατά περίπτωση 
αρµόδια άλλη υπηρεσία. 

γ)  Για την κατασκευή µόνιµων κτιριακών εγκαταστάσεων, έργων ιδιαίτερης 
περιβαλλοντικής και οικιστικής σηµασίας ή/και έργων που άπτονται ειδικού 
ελέγχου ως προς τους όρους δόµησης, όπως και στις περιπτώσεις κτιρίων 
επιφάνειας άνω των 3.000 τ.µ., η προέγκριση είναι υποχρεωτική.  

Η προέγκριση εκδίδεται αποκλειστικά από την οικεία Υ∆ΟΜ, εκτός εάν 
προβλέπεται διαφορετικά από ειδικότερο θεσµικό πλαίσιο. Στην περίπτωση 
αυτή, το τοπογραφικό διάγραµµα ελέγχεται από την οικεία Υ∆ΟΜ και 
διαβιβάζεται στην αρµόδια για την έκδοση της προέγκρισης υπηρεσία. 

Από την ανωτέρω απαίτηση έκδοσης προέγκρισης εξαιρούνται οι 
Στρατηγικές Επενδύσεις που έχουν υπαχθεί στον ν. 3894/2010 (Α’ 204)  καθώς 
και οι επενδύσεις του ν. 3986/2011  

Για την έκδοση της προέγκρισης οικοδοµικής άδειας υποβάλλονται 
ηλεκτρονικά τα ακόλουθα δικαιολογητικά και µελέτες: 

α)  Αίτηση του κυρίου του έργου, ή του έχοντος νόµιµο δικαίωµα, µε τις 
δηλώσεις αναθέσεων – αναλήψεων και επιβλέψεων µελετών 

β) Τοπογραφικό διάγραµµα εξαρτηµένο από το κρατικό σύστηµα 
συντεταγµένων, σύµφωνα µε τις ισχύουσες προδιαγραφές. 

γ)    διάγραµµα  κάλυψης, σύµφωνα µε τις ισχύουσες προδιαγραφές. 

δ)  Τίτλος ιδιοκτησίας και πρόσφατο πιστοποιητικό ιδιοκτησίας ή 
κτηµατογραφικό φύλλο ή απόσπασµα κτηµατογραφικού διαγράµµατος για 
κάθε ακίνητο 
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ε)  Αποδεικτικά στοιχεία νοµιµότητας των τυχόν υφιστάµενων κτισµάτων. 

         στ) εγκρίσεις υπηρεσιών ή αρµόδιων φορέων, όπου απαιτούνται και 
επηρεάζουν το διάγραµµα κάλυψης και το τοπογραφικό διάγραµµα  

2. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας, δύναται να 
καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια, για τον έλεγχο των στοιχείων και τις 
απαιτούµενες εγκρίσεις για την εφαρµογή του παρόντος.  

3. Η προέγκριση της οικοδοµικής άδειας χορηγείται µέσα σε δεκαπέντε (15) ηµέρες 
από την υποβολή των απαιτούµενων µελετών και δικαιολογητικών ύστερα από 
έλεγχο:   

α)  του τίτλου ιδιοκτησίας για τη διαπίστωση της αρτιότητας οικοδοµησιµότητας 
και του χρόνου κατάτµησης του οικοπέδου ή γηπέδου, καθώς και των 
αποδεικτικών στοιχείων νοµιµότητας τυχόν υφιστάµενων κτισµάτων στο 
οικόπεδο ή γήπεδο. 

β)  του τοπογραφικού διαγράµµατος και του διαγράµµατος κάλυψης σε ότι 
αφορά την τήρηση των γενικών και ειδικών πολεοδοµικών διατάξεων και 
προδιαγραφών και των στοιχείων και των υπολογισµών που αναγράφονται 
σε αυτά. 

γ)  Ο έλεγχος των απαιτούµενων στοιχείων για προέγκριση της οικοδοµικής 
άδειας γίνεται από εξουσιοδοτηµένους από τον Προϊστάµενο της Υ∆ΟΜ, 
υπαλλήλους διπλωµατούχους µηχανικούς Α.Ε.Ι. και από πτυχιούχους 
µηχανικούς τεχνολογικής εκπαίδευσης. 

4. Παρατηρήσεις για ελλείψεις ή λάθη που διαπιστώνονται κατά τον έλεγχο, 
διατυπώνονται άπαξ µέσα σε διάστηµα δεκαπέντε (15) ηµερών και 
καταγράφονται  µε αιτιολογία στο ηλεκτρονικό φύλλο ελέγχου, προκειµένου να 
γίνουν οι απαραίτητες συµπληρώσεις – διορθώσεις από τον µελετητή µηχανικό, 
µέσα σε δύο µήνες από την παραλαβή των παρατηρήσεων. Παρερχοµένης 
απράκτου της ανωτέρω δίµηνης προθεσµίας, η ηλεκτρονική αίτηση 
απενεργοποιείται και αρχειοθετείται, και αναστέλλεται κάθε δυνατότητα 
επεξεργασίας της.   

5. Εφ’ όσον δεν διαπιστωθούν ελλείψεις ή λάθη ή εφ’ όσον η συµµόρφωση µε τις 
παρατηρήσεις που έχουν διατυπωθεί στο ηλεκτρονικό φύλλο ελέγχου γίνεται 
εντός της οριζόµενης χρονικής προθεσµίας, χορηγείται η προέγκριση και η 
σχετική διοικητική πράξη αναρτάται  αµελλητί στο διαδίκτυο, σύµφωνα µε τις 
κείµενες διατάξεις. 

 

 

 

Άρθρο 36. 

Κατηγορίες τρόπου  έκδοσης οικοδοµικών αδειών  
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Ο  τρόπος  έκδοσης οικοδοµικών αδειών  κατηγοριοποιείται  ως εξής ανάλογα µε τη 
περιοχή, τη θέση, τη χρήση, το µέγεθος  και το περιβαλλοντικό αποτύπωµα του 
κτιρίου που πρόκειται να ανεγερθεί: 

α)  Κατηγορία 1: 

αα)  Ανέγερση  ειδικού κτιρίου  σε εντός σχεδίου περιοχή, επιφάνειας άνω 
των 1000 τ.µ. δόµησης, και ανέγερση  κτιρίου µε επικρατούσα χρήση 
κατοικίας άνω των 2000 τµ 

ββ)  Ανέγερση ειδικού κτιρίου, σε εκτός σχεδίου περιοχή,  η  εντός 
οριοθετηµένου οικισµού µε το Π∆ 24.4.85 (∆’ 181) όπως αυτό 
τροποποιήθηκε, η εντός οικισµού προ του 23 του Π∆ 2.3.1981 (∆’ 138) 
µε εγκεκριµένα όρια,  

γγ)  Ανέγερση κτιρίου µε χρήση κατοικία σε εκτός σχεδίου περιοχή στην 
οποία δεν υφίσταται  κτηµατογράφηση, ή σε µη άρτιο στον κανόνα 
γήπεδο,  

δδ)  Προσθήκη δόµησης σε νοµίµως υφιστάµενο κτίριο  µε χρήση ειδικού 
κτιρίου, εφ’ όσον υπερβαίνει το 50% της υπάρχουσας δόµησης, 

εε)  Κατασκευές και εργασίες σε Μνηµεία χαρακτηρισµένα από ΥΠΠΟΑ, 

στστ)  Κατασκευές και εργασίες σε ∆ιατηρητέα κτίρια χαρακτηρισµένα από το 
ΥΠΕΝ, και το ΥΠΠΟΑ 

ζζ)  Ανέγερση η προσθήκη σε οικόπεδα ή γήπεδα εντός προστατευόµενων  
περιοχών και ζώνης προστασίας (αρχαιολογικοί  χώροι, ιστορικοί τόποι, 
παραδοσιακοί οικισµοί, εθνικά πάρκα, περιβαλλοντικά ευαίσθητες 
περιοχές)  

ηη)  Ανέγερση, η προσθήκη, η κατασκευές και εργασίες σε οικόπεδα ή 
γήπεδα,  σε επαφή µε όµορα οριοθετηµένων ρεµάτων, κατά τις κείµενες 
διατάξεις, 

θθ)  Ανέγερση η προσθήκη σε οικόπεδα ή γήπεδα  και κατασκευές και 
εργασίες, σε οικόπεδα η γήπεδα  σε επαφή µε καθορισµένη οριογραµµή  
αιγιαλού κατά τις κείµενες διατάξεις 

ιι) Περιφράξεις γηπέδων µε πρόσωπο σε διεθνή, εθνική ή επαρχιακή οδό η 
σε ρυµοτοµούµενα οικόπεδα  

ιαια)  Εργασίες τοποθέτησης υπόγειων, δεξαµενών υγρών και αερίων  
καυσίµων σε πρατήρια καυσίµων. 

β)  Κατηγορία 2: 

αα)  Ανέγερση κτιρίου σε οικόπεδο εντός οικισµού προ του 1923,  χωρίς 
εγκεκριµένα όρια 

ββ)  Νοµιµοποιήσεις κτιρίων και κατασκευών, στις περιπτώσεις όπου 
απαιτείται αυτοψία, προ της έκδοσης της αδείας, από την αρµόδια 
πολεοδοµική υπηρεσία, 
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γγ)  Ανέγερση, η προσθήκη, η κατασκευές και εργασίες, σε οικόπεδα ή 
γήπεδα,  που από γενικές ή ειδικές διατάξεις, προβλέπεται αυτοψία από 
την αρµόδια  Υ∆ΟΜ  

γ)  Κατηγορία 3: 

αα)  Ανέγερση  κτιρίου σε εντός εγκεκριµένου σχεδίου περιοχή, επιφάνειας 
έως 1000 τ.µ. δόµησης για ειδικά κτίρια και έως 2000 τ.µ. δόµησης για 
κτίρια µε επικρατούσα χρήση κατοικία 

ββ)  Ανέγερση κτιρίου µε χρήση κατοικίας σε εκτός σχεδίου περιοχή, στην 
οποία υφίσταται  κτηµατογράφηση  και εγκεκριµένο ΓΠΣ η ΣΧΟΟΑΠ σε 
άρτιο κατά  κανόνα    

γγ)  Ανέγερση κτιρίου, σε οικόπεδο εντός οριοθετηµένου οικισµού µε το π.δ. 
24-4-1985 (∆’ 181), για κτίριο  µε επικρατούσα χρήση κατοικία 

δδ)  Προσθήκη δόµησης σε νοµίµως υφιστάµενο κτίριο, µε χρήση  κατοικίας. 

εε)  Προσθήκη δόµησης σε νοµίµως υφιστάµενο κτίριο, µε χρήση ειδικού 
κτιρίου, εφ’ όσον η προσθήκη δεν υπερβαίνει το 50% της υπάρχουσας 
δόµησης 

στστ) Αλλαγές χρήσης κτιρίων, ή αυτοτελών οριζοντίων η καθέτων  
ιδιοκτησιών, που βρίσκονται σε εντός σχεδίου περιοχές  

ζζ)  Κατασκευή πισίνας, εφόσον δεν καλύπτεται από τις περιπτώσεις της 
έγκρισης  εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας. 

ηη)  Τοίχοι αντιστήριξης, περιτοιχίσεις και περιφράξεις, που δεν εµπίπτουν 
στην κατηγορία εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας και µε την 
επιφύλαξη των περιπτώσεων της κατηγορίας 1. 

θθ)  Εργασίες τοποθέτησης υπόγειων, προκατασκευασµένων δεξαµενών 
ύδατος, δεξαµενές λυµάτων. 

 

 

 

Άρθρο 37. 

Έκδοση Έγκρισης Εργασιών ∆όµησης Μικρής Κλίµακας 
 

Οι αιτήσεις για την έγκριση εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας, 
υποβάλλονται ηλεκτρονικά µε ευθύνη του υποβάλλοντος µηχανικού και η έγκριση 
εκδίδεται µετά την ηλεκτρονική υποβολή όλων των απαιτούµενων δικαιολογητικών, 
µελετών και στοιχείων.  

Το έντυπο της έγκρισης µε τον σχετικό αριθµό, δηµοσιεύεται αµελλητί στο 
διαδίκτυο, σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις και επιτρέπεται η έναρξη των 
οικοδοµικών εργασιών. 
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Άρθρο 38. 

∆ιαδικασία ελέγχου Οικοδοµικής Άδειας 

 

1.  Ο έλεγχος των στοιχείων της οικοδοµικής άδειας, όπου απαιτείται, διενεργείται 
από εξουσιοδοτηµένους, από τον Προϊστάµενο της Υ.∆ΟΜ, υπαλλήλους 
µηχανικούς Π.Ε. ή Τ.Ε. 

2.  Οι οικοδοµικές άδειες ανάλογα µε την κατηγορία στην οποία ανήκουν 
χορηγούνται ως εξής: 

α)  Οι άδειες που εµπίπτουν  στον τρόπο έκδοσης της Κατηγορίας 1 , 
εκδίδονται µετά από έλεγχο της αρµόδιας Υ∆ΟΜ, εντός αποκλειστικής 
προθεσµίας ενός µηνός από την ηλεκτρονική υποβολή της αιτήσεως, µε 
όλες τις απαιτούµενες µελέτες και τα αναγκαία στοιχεία. 

Η ανωτέρω προθεσµία, µπορεί να παραταθεί έως έναν επιπλέον 
µήνα, µε απόφαση του διευθυντή της Υ∆ΟΜ, µετά από επαρκή και 
τεκµηριωµένη αιτιολόγηση, που θα αποστέλλεται στον αιτούντα και στον 
εξουσιοδοτηµένο µηχανικό του και θα κοινοποιείται στην  ∆ιεύθυνση 
Περιβάλλοντος και Χωρικού Σχεδιασµού της οικείας Αποκεντρωµένης 
∆ιοίκησης . 

Ο εξουσιοδοτηµένος µηχανικός, υποβάλλει ηλεκτρονικά τον φάκελο 
µε τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, µελέτες και στοιχεία. 

Ο έλεγχος της Υπηρεσίας διενεργείται επί της πληρότητας των 
υποβαλλοµένων δικαιολογητικών του άρθρου 40, επί του τοπογραφικού και 
του διαγράµµατος κάλυψης. Η οικοδοµική άδεια ελέγχεται από την 
ηλεκτρονική υποβολή των απαιτούµενων µελετών και δικαιολογητικών ως 
εξής: 

αα)  Ο έλεγχος ως προς την πληρότητα των υποβαλλοµένων 
δικαιολογητικών , µελετών  και στοιχείων  διενεργείται εντός τριών (3) 
εργάσιµων ηµερών  

ββ)  Ο έλεγχος του τοπογραφικού διαγράµµατος, διενεργείται εντός πέντε 
(5) ηµερών και αφορά πλήρη και λεπτοµερή έλεγχο, ως προς την 
τήρηση των γενικών και ειδικών πολεοδοµικών διατάξεων και 
προδιαγραφών, καθώς και τον έλεγχο όλων των στοιχείων που 
περιλαµβάνονται σε αυτό.  

Οι κύριοι ή οι έχοντες νόµιµο δικαίωµα έκδοσης οικοδοµικής 
αδείας, δηλώνουν ενυπογράφως στο τοπογραφικό διάγραµµα και 
ευθύνονται για την ακρίβεια των δηλουµένων ορίων των οικοπέδων 
τους και για την ύπαρξη και την αιτία του δικαιώµατος τους να 
ζητήσουν την έκδοση της οικοδοµικής άδειας . 
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Στην περίπτωση διαπίστωσης από την Υ∆ΟΜ ελλείψεων ή 
λαθών στο τοπογραφικό διάγραµµα, ενηµερώνεται ο ιδιοκτήτης, 
καθώς και ο µελετητής µηχανικός µέσω του πληροφοριακού 
συστήµατος, προκειµένου να προβούν στις απαραίτητες 
συµπληρώσεις – διορθώσεις εντός προθεσµίας δύο µηνών, άλλως η 
υποβαλλόµενη αίτηση µε τον συνηµµένο φάκελο µε τις µελέτες και τα 
στοιχεία  τίθεται στο αρχείο της υπηρεσίας. Το χρονικό διάστηµα από 
την ηµεροµηνία ανάρτησης των παρατηρήσεων της Υ∆ΟΜ, έως την 
ηλεκτρονική υποβολή των στοιχείων  συµπλήρωσης των ελλείψεων 
από τον µηχανικό, δεν προσµετράται στις προθεσµίες της 
παραγράφου 2 του άρθρου 38. 

 

γγ)  Μετά την ολοκλήρωση της ανωτέρω διαδικασίας  και εντός 
διαστήµατος δεκαπέντε (15) ηµερών διενεργείται ο έλεγχος του 
διαγράµµατος κάλυψης, καθώς και των αποδεικτικών καταβολής των 
οφειλόµενων εισφορών του έργου ,υπέρ του ∆ηµοσίου και ΕΦΚΑ για 
την έκδοση της  οικοδοµικής αδείας. 

Το διάγραµµα κάλυψης, ελέγχεται ως προς την τήρηση των 
γενικών και ειδικών πολεοδοµικών διατάξεων και προδιαγραφών, 
καθώς και ως προς τους υπολογισµούς που αναγράφονται σε αυτό. 

Στην περίπτωση διαπίστωσης από την Υ∆ΟΜ, ελλείψεων ή 
λαθών στο διάγραµµα κάλυψης, ενηµερώνεται ο ιδιοκτήτης, καθώς και 
ο µελετητής µηχανικός µέσω του πληροφοριακού συστήµατος, 
προκειµένου να προβούν στις απαραίτητες συµπληρώσεις – 
διορθώσεις εντός προθεσµίας τριών µηνών, άλλως η υποβαλλόµενη 
αίτηση µε τον συνηµµένο φάκελο τίθεται στο αρχείο της υπηρεσίας. Το 
χρονικό διάστηµα από την ηµεροµηνία ανάρτησης των παρατηρήσεων 
της Υ∆ΟΜ έως την ηλεκτρονική υποβολή των στοιχείων  
συµπλήρωσης των ελλείψεων από τον µηχανικό, δεν προσµετράται 
στις προθεσµίες της παραγράφου 2 του άρθρου 38. 

Μετά την ολοκλήρωση του ελέγχου από την αρµόδια 
Υπηρεσία, χορηγείται ηλεκτρονικά αριθµός οικοδοµικής άδειας, η 
πράξη δηµοσιεύεται αµελλητί στο διαδίκτυο, σύµφωνα µε τις κείµενες 
διατάξεις και επιτρέπεται η έναρξη των οικοδοµικών εργασιών. 

β)  Οι άδειες   που εµπίπτουν  στον τρόπο έκδοσης της Κατηγορίας  2 
χορηγούνται µετά από έλεγχο της αρµόδιας Υ∆ΟΜ εντός αποκλειστικής 
προθεσµίας δύο µηνών από την ηλεκτρονική υποβολή της αιτήσεως  µε τις 
απαιτούµενες µελέτες και τα δικαιολογητικά ως εξής: 

Η ανωτέρω προθεσµία µπορεί να παραταθεί έως έναν επιπλέον 
µήνα, µε απόφαση του διευθυντή της Υ∆ΟΜ, µετά από επαρκή και 
τεκµηριωµένη αιτιολόγηση, που θα αποστέλλεται στον αιτούντα και στον 
µηχανικό του και θα κοινοποιείται στην ∆ιεύθυνση Περιβάλλοντος και 
Χωρικού Σχεδιασµού της οικείας Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης 
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Ο εξουσιοδοτηµένος µηχανικός, υποβάλλει ηλεκτρονικά τον φάκελο 
µε τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, µελέτες και στοιχεία. 

Ο έλεγχος της Υπηρεσίας, διενεργείται επί της πληρότητας των 
υποβαλλοµένων δικαιολογητικών του άρθρου 40, επί του τοπογραφικού και 
του διαγράµµατος κάλυψης. και µετά από την πραγµατοποίηση της 
απαιτούµενης αυτοψίας  

Μετά την ολοκλήρωση του ελέγχου από την αρµόδια Υπηρεσία 
χορηγείται ηλεκτρονικά αριθµός οικοδοµικής άδειας, η πράξη δηµοσιεύεται 
αµελλητί στο διαδίκτυο, σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις και επιτρέπεται η 
έναρξη των οικοδοµικών εργασιών. 

 

γ)  Οι άδειες  που εµπίπτουν  στον τρόπο έκδοσης της κατηγορίας  3, 
εκδίδονται  αυτόµατα µετά , από την ηλεκτρονική υποβολή του φακέλου µε 
τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, και   τις αναγκαίες µελέτες  .που 
προβλέπονται στο άρθρο 40.  

Εντός διαστήµατος τριών ηµερών  από την έκδοση της ως άνω 
οικοδοµικής αδείας  διενεργείται από την Υ∆ΟΜ, ο έλεγχος των 
απαιτούµενων  εισφορών  και κρατήσεων  του έργου. υπέρ του ∆ηµοσίου, 
∆ήµου ,ΕΦΚΑ .κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 38. 

 Μεταξύ των υποβαλλοµένων ηλεκτρονικά  στοιχείων , 
συµπεριλαµβάνεται  υποχρεωτικά, έγγραφη βεβαίωση της αρµόδιας Υ∆ΟΜ, 
στην οποία αναγράφονται οι όροι δόµησης που ισχύουν στη θέση του 
ακινήτου και οι κατά περίπτωση απαραίτητες εγκρίσεις φορέων και 
υπηρεσιών. Η ανωτέρω έγγραφη βεβαίωση, εκδίδεται εντός  προθεσµίας  
10 ηµερών από την υποβολή της σχετικής αιτήσεως  και δεν απαιτείται στις 
περιπτώσεις που έχει προηγηθεί  η έκδοση  προέγκρισης.  

Ο αριθµός οικοδοµικής αδείας που εκδίδεται  ηλεκτρονικά ,  
δηµοσιεύεται αµελλητί στο διαδίκτυο, σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις και 
επιτρέπεται η έναρξη των οικοδοµικών εργασιών. 

Η αρµόδια Υ∆ΟΜ, διενεργεί υποχρεωτικά δειγµατοληπτικό έλεγχο 
επί της νοµιµότητας των υποβαλλόµενων µελετών και στοιχείων,  σε 
ποσοστό τουλάχιστον  30% των οικοδοµικών αδειών που χορηγούνται µε 
την ανωτέρω διαδικασία. Ο υποχρεωτικός  δειγµατοληπτικός  έλεγχος,  θα 
διενεργείται ανά εξάµηνο για τις άδειες του παρελθόντος εξαµήνου  

Υποχρεωτικός έλεγχος διενεργείται επίσης, σε περίπτωση 
καταγγελίας για τη νοµιµότητα της εκδοθείσας αδείας ,ανεξαρτήτως του 
τρόπου εκδόσεως αυτής . 

Με Υπουργική Απόφαση που εκδίδεται εντός δύο µηνών από την 
έναρξη ισχύος του παρόντος, καθορίζεται ο τρόπος και η διαδικασία 
διενέργειας του δειγµατοληπτικού ελέγχου.  

3. Εάν ο εξουσιοδοτηµένος  για τον έλεγχο υπάλληλος, , δεν εκδώσει την 
οικοδοµική άδεια κατά τα οριζόµενα ανωτέρω , ανάλογα µε την κατηγορία που 
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εµπίπτει ο τρόπος έκδοσης  της οικοδοµικής άδειας του άρθρου 36,  ελέγχεται 
πειθαρχικά, από το αρµόδιο Εποπτικό Συµβούλιο, του άρθρου 156 του ν. 
4389/2016, στο οποίο διαβιβάζεται ο φάκελος µε ευθύνη του ∆ιευθυντή της 
αρµόδιας Υ.∆ΟΜ.    

 

 

 

Άρθρο 39. 

Προδιαγραφές σύνταξης Τοπογραφικού ∆ιαγράµµατος και ∆ιαγράµµατος 
Κάλυψης 

 

1. α)  Το τοπογραφικό διάγραµµα, επιπλέον των όσων ορίζονται µε τις ισχύουσες 
διατάξεις, περιλαµβάνει και: 

αα)  εξάρτηση των κορυφών της ιδιοκτησίας από το ισχύον κρατικό 
τριγωνοµετρικό δίκτυο,  

ββ)  περίγραµµα του προς οικοδόµηση έργου µονοσήµαντα ορισµένο µε 
ορθογώνιες συντεταγµένες στο κρατικό σύστηµα συντεταγµένων, 

γγ)  πλήρη φωτογραφική αποτύπωση, 

δδ)  υψοµετρική αποτύπωση, 

εε)  βεβαίωση της αρµόδιας υπηρεσίας του ∆ήµου για την οριστική στάθµη 
του κρασπέδου (βεβαίωση υψοµέτρου), όπου απαιτείται. 

β)  αα)  Όπου από τη δηµοσίευση του Ν.4178/2013 και εφεξής προβλέπεται η 
σύνταξη Τοπογραφικού νοείται το τοπογραφικό διάγραµµα, όπως 
αυτό ορίζεται στην παραγράφο 4 του άρθρου 83 

ββ)  Ορίζεται αποδεκτή απόκλιση επί του εµβαδού οικοπέδου/γηπέδου 
από το αναγραφόµενο στο τοπογραφικό διάγραµµα που έχει 
συνταχθεί µέχρι τις 8.8.2013 ηµεροµηνία  δηµοσίευσης  του 
ν.4178/2013  και βάσει του οποίου εκδόθηκε άδεια οικοδοµής ή 
καταρτίστηκε συµβολαιογραφική πράξη ,σε σχέση µε τη νέα 
καταµέτρηση στο τοπογραφικό διάγραµµα που συνοδεύει τη 
βεβαίωση του άρθρου 83 ως εξής: 

ββ1)   Για οικόπεδα/γήπεδα εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου 
ή εντός ορίων οικισµού η αποδεκτή απόκλιση ορίζεται σε 
ποσοστό ±5%. 

ββ2)  Για τα εκτός σχεδίου οικόπεδα/γήπεδα η αποδεκτή απόκλιση 
ορίζεται σε ποσοστό ±10%. 

γγ)  Εµβαδοµετρήσεις οικοπέδων/γηπέδων που έχουν συµπεριληφθεί σε 
διοικητικές πράξεις και δικαιοπραξίες εν γένει, οι οποίες είναι εντός της 
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αποκλίσεως του προηγούµενου εδαφίου, θεωρούνται αποδεκτές και 
δεν απαιτείται η αναθεώρηση της οικοδοµικής αδείας, καθώς και η 
διόρθωση τροποποίηση των τίτλων κτήσης για την έκδοση άδειας. 

2. Το διάγραµµα  κάλυψης υποβάλλεται σε κλίµακα 1:100 ή 1:200 ή 1:500 και 
περιλαµβάνει: 

α)  Το οικόπεδο ή γήπεδο µε τις διαστάσεις και το εµβαδόν του. 

β)  Τους υπολογισµούς της επιτρεπόµενης και πραγµατοποιούµενης κάλυψης 
και δόµησης, το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος, τον πραγµατοποιούµενο όγκο 
του κτιρίου, τον συντελεστή κατ’ όγκο εκµετάλλευσης, τις πλάγιες και 
οπίσθιες αποστάσεις και τον υπολογισµό των αναγκών σε χώρους 
στάθµευσης.  

γ)  Τα περιγράµµατα όλων των επιπέδων του κτιρίου, υπόγειων και υπέργειων, 
οι διαστάσεις τους, η θέση τους σε σχέση µε τις οικοδοµικές γραµµές και τα 
πλάγια όρια του οικοπέδου και όποιο άλλο βασικό στοιχείο είναι απαραίτητο 
για τον υπολογισµό της κάλυψης, της δόµησης, του ύψους κ.λπ. του κτιρίου. 

Σε περιπτώσεις προσθήκης, περιέχονται και τα παλαιά κτίσµατα µε 
όλα τα παραπάνω στοιχεία, οι αριθµοί των αδειών τους ή των τίτλων ή των 
αποφάσεων εξαίρεσης ή αναστολής κατεδάφισης αν έχουν υπαχθεί σε 
καθεστώς τακτοποίησης ή νοµιµοποίησης.  

δ)  Τα περιγράµµατα επιφανειών και ο υπολογισµός εµβαδών για χώρους 
ειδικών χρήσεων του κτιρίου που απαιτούν βεβαιώσεις κύριας χρήσης. 

ε)  Την τοµή για την ένδειξη του µέγιστου ύψους του κτιρίου, του ιδεατού 
στερεού και τη διαµόρφωση του περιβάλλοντος χώρου σε σχέση µε το 
οριστικά διαµορφωµένο έδαφος στην οποία περιέχονται το 
πραγµατοποιούµενο ύψος του κτίσµατος και το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος. 

στ)  Ενδεικτικές όψεις. 

ζ)  Τη διαµόρφωση του περιβάλλοντος χώρου µε τις απαραίτητες ενδείξεις για 
τον υπολογισµό της φύτευσης και της στάθµης εδάφους σε κάθε 
διαµορφούµενο επίπεδο. 

η)  Ενδεικτική τρισδιάστατη απεικόνιση της κατασκευής, µε γραµµικό ή µε 
ελεύθερο σχεδιασµό. 

Στην περίπτωση που απαιτείται γνωµοδότηση ή έγκριση άλλων 
οργάνων ή φορέων, το διάγραµµα δόµησης πρέπει να περιλαµβάνει και τις 
προδιαγραφές που τίθενται από αυτούς. 

 

 

 

1. Άρθρο 40. 

∆ικαιολογητικά για τη χορήγηση της Οικοδοµικής Άδειας 
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1.  Για την έκδοση οικοδοµικής άδειας υποβάλλονται στο ηλεκτρονικό σύστηµα, τα 
ακόλουθα δικαιολογητικά και µελέτες, όπου απαιτούνται σύµφωνα µε την κείµενη 
νοµοθεσία:  

α)  Αίτηση του κυρίου ή του έχοντος νόµιµο δικαίωµα µε τις δηλώσεις 
αναθέσεων – αναλήψεων, 

β)  Εγκρίσεις άλλων υπηρεσιών και διοικητικών οργάνων, όπου απαιτούνται. 
Όπου απαιτείται έγκριση του Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής προσκοµίζεται και 
βεβαίωση περί µη υποβολής ένστασης ή η απόφαση του ΠΕ.Σ.Α. 

γ)  Τίτλοι ιδιοκτησίας, πρόσφατο πιστοποιητικό ιδιοκτησίας ή κτηµατογραφικό 
φύλλο και  απόσπασµα κτηµατογραφικού διαγράµµατος για κάθε ακίνητο. 

δ)  Αποδεικτικά στοιχεία νοµιµότητας των τυχόν υφιστάµενων κτισµάτων. 

ε)  Αρχιτεκτονική µελέτη, στην οποία εµπεριέχεται η µελέτη παθητικής 
πυροπροστασίας και η µελέτη προσβασιµότητας για άτοµα µε αναπηρία 
όπου απαιτείται, 

στ)  Στατική µελέτη, 

ζ)  Μελέτες ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων, 

η)  Μελέτη ενεργειακής απόδοσης κτιρίου, 

θ)  Μελέτη χρονικού προγραµµατισµού εκτέλεσης έργου,  

ι)  Μελέτη υδραυλικών εγκαταστάσεων και αποχετεύσεων,  

ια)  Μελέτη ενεργητικής πυροπροστασίας σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις 
πυροπροστασίας,  όπου απαιτείται 

ιβ)  Μελέτη καυσίµου αερίου, εγκεκριµένη από την αρµόδια εταιρεία παροχής 
αερίου 

ιγ)  Σχέδιο και φάκελος ασφάλειας και υγείας του έργου, όπου απαιτείται κατά τα 
οριζόµενα στο π.δ. 305/1996 (α’ 212). 

ιδ)  Συµβολαιογραφική δήλωση των προβλεπόµενων χώρων στάθµευσης, 
σύµφωνα µε το άρθρο 1 του ν. 1221/ 1981 (Α’ 292), και πιστοποιητικό 
µεταγραφής της στο υποθηκοφυλακείο ή καταχώρισης της στο 
κτηµατολογικό γραφείο. Σε περίπτωση εξαγοράς, αντί της 
συµβολαιογραφικής δήλωσης υποβάλλεται αποδεικτικό καταβολής της 
απαιτούµενης εισφοράς, 

ιε) Αιτιολογική έκθεση της παραγράφου 1 του άρθρου 3 του ν. 1577/1985 (Α’ 
210), 

ιστ)  Αποδεικτικά κατάθεσης των απαιτούµενων  εισφορών του ιδιοκτήτη 
του έργου, υπέρ του ∆ηµοσίου, ΕΦΚΑ, ∆ήµου . 
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ιη)  Αντίγραφο απόδειξης παροχής υπηρεσιών /τιµολόγιο που αφορά την 
καταβολή της συµφωνηθείσας αµοιβής των µελετητών  µηχανικών καθώς 
και το ΦΕΜ αυτής. 

 

Κάθε άλλη διάταξη η οποία ορίζει την υποβολή άλλων δικαιολογητικών 
καταργείται διά του παρόντος άρθρου. 

Στην περίπτωση που έχει εκδοθεί προέγκριση οικοδοµικής αδείας ,δεν 
απαιτείται  εκ νέου η προσκόµιση των δικαιολογητικών που υποβλήθηκαν για 
την έκδοση αυτής.     

2.  ∆ικαιολογητικά άδειας κατεδάφισης:  

α)  Τοπογραφικό διάγραµµα µε ένδειξη της θέσης του κατεδαφιστέου κτιρίου ή 
της κατασκευής και φωτογραφίες όλων των όψεων του προς κατεδάφιση 
κτίσµατος, 

β)  Περίγραµµα κάτοψης σε κλίµακα τουλάχιστον 1:100 του κατεδαφιστέου 
κτιρίου και των περί αυτό κτισµάτων,  

γ)  Σχηµατικές τοµές του κτιρίου, 

δ)  ∆ιάγραµµα κάλυψης µόνο στην περίπτωση που τα κτίσµατα του οικοπέδου / 
γηπέδου δεν κατεδαφίζονται ολοσχερώς, 

ε)  Τεχνική έκθεση της παρ.6 του άρθρου 11 της Υπουργικής Απόφασης µε 
αριθ.οικ.31245/22.5.1993 (Β’ 451) µε τις συνοδές της µελέτες,  

στ)  Άδεια που χορηγεί η Αστυνοµική αρχή στην περίπτωση που η κατεδάφιση 
θα γίνει µε εκρηκτικά.  

ζ)  Σχέδιο και φάκελος ασφάλειας και υγείας του έργου,  όπου απαιτείται κατά 
τα οριζόµενα στο π.δ. 305/1996 (Α’ 212). 

η)  Αποδεικτικά κατάθεσης των οφειλόµενων εισφορών του έργου υπέρ του 
∆ηµοσίου και ΙΚΑ, για την έκδοση της αδείας.  

θ)  σχέδιο διαχείρισης αποβλήτων η αδρανών υλικών  

ι)  Εγκρίσεις άλλων υπηρεσιών και διοικητικών οργάνων, όπου απαιτούνται. 
Επίσης υποβάλλεται, όπου απαιτείται, γνωµοδότηση του ΣΑ (Συµβουλίου 
Αρχιτεκτονικής) ή  απόφαση του ΠΕ.Σ.Α..  

Όπου απαιτείται έγκριση του Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής 
προσκοµίζεται και βεβαίωση περί µη υποβολής ένστασης  

 

3.  ∆εν απαιτείται για την έκδοση προέγκρισης ή οικοδοµικής άδειας, η εκ νέου 
έκδοση εγκρίσεων άλλων υπηρεσιών και διοικητικών οργάνων, σε περίπτωση 
που οι εν λόγω εγκρίσεις έχουν χορηγηθεί και ληφθεί υπόψη στο πλαίσιο 
έγκρισης περιβαλλοντικών όρων για την έκδοση υπουργικών αποφάσεων κατ’ 
εξουσιοδότηση των διατάξεων των νόµων 1650/1986 και 4014/2011, εφόσον οι 
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όροι αυτοί βρίσκονται σε ισχύ. Στην περίπτωση αυτή, υποβάλλονται και 
λαµβάνονται υπόψη ως δικαιολογητικά οι αρχικές εγκρίσεις. 

4.  Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας δύναται να 
καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για τον έλεγχο των στοιχείων και τις 
απαιτούµενες εγκρίσεις για την εφαρµογή του παρόντος. 

5.  Για την έγκριση παρεκκλίσεων από τους ισχύοντες όρους και περιορισµούς 
δόµησης περιοχών, όπου αυτές προβλέπονται στις κείµενες διατάξεις, 
υποβάλλονται στην αρµόδια Υ∆ΟΜ τα προβλεπόµενα κατά περίπτωση στοιχεία 
και δικαιολογητικά. Η Υ∆ΟΜ µετά τον έλεγχο αυτών, εισηγείται στην αρµόδια 
υπηρεσία για τη χορήγηση της παρέκκλισης, εντός είκοσι (20) ηµερών. 

6.  Για την έκδοση άδειας νοµιµοποίησης αυθαιρέτων κατασκευών και 
εγκαταστάσεων, επιτρέπεται η εκ των υστέρων έγκριση χορήγησης 
παρέκκλισης, εφ’ όσον πληρούνται, κατά τον χρόνο υποβολής του αιτήµατος 
παρέκκλισης, οι προϋποθέσεις χορήγησής της. Σε κάθε περίπτωση, η διοίκηση 
δε δεσµεύεται για την εκ των υστέρων χορήγηση παρέκκλισης, ιδιαίτερα, εφ’ 
όσον αυτή δεν αιτιολογείται επαρκώς. 

 

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας µπορεί να 
καθορίζονται η διαδικασία, οι όροι, τα δικαιολογητικά, το έντυπο εισήγησης, καθώς 
και κάθε άλλο σχετικό θέµα για τη χορήγηση παρεκκλίσεων.  

  

 

 

Άρθρο 41. 

∆ικαιολογητικά για την χορήγηση της Έγκρισης Εργασιών ∆όµησης 
Μικρής Κλίµακας  

 

1.  Τα δικαιολογητικά που υποβάλλονται για την χορήγηση της Έγκρισης εργασιών 
δόµησης µικρής κλίµακας είναι τα ακόλουθα: 

α)  Αίτηση του ιδιοκτήτη ή του έχοντος νόµιµο δικαίωµα 

β)  Εγκρίσεις των αρµόδιων υπηρεσιών και συλλογικών οργάνων (δασαρχείου, 
Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού, Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής κ.λπ.) 
όπου αυτές απαιτούνται από τις κείµενες διατάξεις, κατά περίπτωση. 

γ)  Τεχνική Έκθεση Μηχανικού 

δ)  Βεβαίωση περί υποβολής δήλωσης στο κτηµατολόγιο ή πιστοποιητικό 
κτηµατογραφούµενου ακινήτου ή απόσπασµα κτηµατολογικού 
διαγράµµατος  η ελλείψει αυτού, τοπογραφικό  διάγραµµα  της οικοδοµικής 
αδείας ή της άδειας δόµησης ή του προσαρτώµενου σε δικαιοπραξία.  

ε)  Φωτογραφίες του ακινήτου. 
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στ)  Αντίγραφο της Οικοδοµικής αδείας ή της άδειας δόµησης του κτιρίου. 

 Σε περίπτωση κτισµάτων ή διηρηµένων ιδιοκτησιών , οι οποίες έχουν 
υπαχθεί σε οποιοδήποτε νόµο εξαίρεσης από την κατεδάφιση ή 
τακτοποίησης ή ρύθµισης αυθαιρέτων κατασκευών, κατατίθεται βεβαίωση 
εξαίρεσης ή περαίωσης από την αρµόδια αρχή που εξέδωσε την πράξη ή 
την αρµόδια Υ∆ΟΜ ή βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής από 
το ηλεκτρονικό σύστηµα του Τ.Ε.Ε. ή βεβαίωση εξόφλησης του 30% του 
ενιαίου ειδικού προστίµου από το ηλεκτρονικό σύστηµα του Τ.Ε.Ε., ανάλογα 
µε τις διατάξεις του νόµου στον οποίο έχουν υπαχθεί. 

ζ)  ∆ήλωση συναίνεσης των συνιδιοκτητών του ακινήτου, εφ' όσον οι εργασίες 
πραγµατοποιούνται σε κοινόχρηστους χώρους (ακάλυπτοι χώροι οικοπέδου 
ή γηπέδου) ή κοινόκτητα τµήµατα του κτιρίου (όψεις, φέρων οργανισµός, 
δώµα, στέγη κ.λπ.) 

2.  Για τις εργασίες που δυνάµει ειδικότερων διατάξεων ή κανονιστικών πράξεων 
εκδίδεται Έγκριση Εργασιών Μικρής Κλίµακας, κατατίθενται συµπληρωµατικά 
των προβλεπόµενων στην παράγραφο 1, τα δικαιολογητικά που ορίζονται για 
κάθε περίπτωση.  

3.  Επιτρέπεται η εκτέλεση εργασιών µικρής κλίµακας,  σε κτίρια νοµίµως 
υφιστάµενα, κατά τις κείµενες διατάξεις, καθώς και σε κτίρια ή τµήµατα κτιρίων τα 
οποία έχουν εξαιρεθεί της κατεδάφισης, ή  έχουν υπαχθεί σε οποιοδήποτε νόµο 
εξαίρεσης από την κατεδάφιση, ή τακτοποίησης ή ρύθµισης αυθαιρέτων 
κατασκευών  εφόσον : 

α)  δεν παραβιάζονται οι πολεοδοµικές διατάξεις,  

β)  τα οικόπεδα, τα γήπεδα ή τα κτίσµατα στα όποια εκτελούνται δεν 
βρίσκονται: σε δάσος, σε ρέµα, στον αιγιαλό ή στην παραλία, σε 
καθορισµένο αρχαιολογικό χώρο όπου απαγορεύεται η δόµηση, σε περιοχή 
απολύτου προστασίας, σε εγκεκριµένο κοινόχρηστο χώρο της πόλης ή του 
οικισµού,  σε κτίρια που είναι στατικά επικίνδυνα, πριν αρθεί η 
επικινδυνότητα , σε  τµήµα κτιρίου που έχει κατασκευαστεί µετά τη 
θεσµοθέτηση παρόδιας στοάς και εµπίπτει σε αυτήν, σε ρυµοτοµούµενα 
κτίρια, παρά το όριο διεθνών, εθνικών, επαρχιακών, δηµοτικών ή κοινοτικών 
οδών εντός ζώνης πλάτους 50% των οριζόµενων από τη νοµοθεσία περί 
ασφαλείας της υπεραστικής συγκοινωνίας. 

4.  Επιτρέπεται σε ρυµοτοµούµενα κτίρια µόνο η εκτέλεση των εργασιών που 
προβλέπονται στις περιπτώσεις η’, ιγ’, ιθ’ και κα’ της παραγράφου 2 του άρθρου 
29. 

 

 

Άρθρο 42. 
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Ισχύς, Αναθεώρηση και Ενηµέρωση Οικοδοµικών Αδειών και 
Προεγκρίσεων και Εγκρίσεων Μικρής Κλίµακας και Γνωστοποίησης 

Πρόσθετων Εργασιών 

 

1. Η προέγκριση οικοδοµικής άδειας ισχύει για ένα (1) έτος για κτίρια συνολικής 
επιφανείας έως και πέντε χιλιάδες (5000) τ.µ. και για δύο (2) έτη για κτίρια 
συνολικής επιφανείας άνω των πέντε χιλιάδων (5000) τ.µ.  

2. Η οικοδοµική άδεια ισχύει για τέσσερα (4) έτη από τη χορήγησή της. Κατ’ 
εξαίρεση, άδειες για την ανέγερση κτιρίου ή κτιρίων µε συνολική επιφάνεια 
µεγαλύτερη των 5.000 τετραγωνικών µέτρων, ισχύουν για έξι (6) χρόνια, ενώ οι 
άδειες κατεδαφίσεων, εκσκαφών, επιχώσεων, διαµορφώσεων και κοπής 
δέντρων, ισχύουν για ένα (1) έτος από τη χορήγησή τους. 

Οι άδειες νοµιµοποίησης αυθαιρέτων κατασκευών, στις οποίες δεν 
προβλέπεται η εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών, στερούνται χρόνου ισχύος µετά 
τη χορήγησή τους 

3. Η προέγκριση της οικοδοµικής άδειας αναθεωρείται ύστερα από αίτηση του 
δικαιούχου µέσα στο χρόνο ισχύος της, αν τροποποιηθούν δικαιολογητικά 
στοιχεία ή διαγράµµατα που έχει εγκρίνει η Υ.∆ΟΜ 

4. Αν τροποποιηθούν διαγράµµατα ή αρχιτεκτονική µελέτη, ή µεταβληθούν ριζικά οι 
λοιπές µελέτες, ή αν απαιτούνται εγκρίσεις από άλλους φορείς, η προέγκριση και 
η οικοδοµική άδεια αναθεωρούνται µέσα στο χρόνο ισχύος τους. 

5. Η οικοδοµική άδεια αναθεωρείται, µετά τη λήξη της, για την παράταση της ισχύος 
της, ύστερα από αίτηση του δικαιούχου και κατόπιν αυτοψίας από την αρµόδια 
Υ∆ΟΜ : 

α)  Για τέσσερα έτη από την ηµεροµηνία λήξης της και σύµφωνα µε τις διατάξεις 
που ισχύουν κατά το χρόνο έκδοσης της πράξης αναθεώρησης, αν µέχρι τη 
λήξη της ισχύος της άδειας δεν έχει περατωθεί ο φέρων οργανισµός του 
κτιρίου. 

β)  Για τέσσερα έτη από την ηµεροµηνία λήξης της και σύµφωνα µε τις διατάξεις 
που ίσχυαν κατά το χρόνο έκδοσής της, αν µέχρι τη λήξη της ισχύος της 
άδειας, έχει περατωθεί ο φέρων οργανισµός του κτιρίου. 

γ)  Για αόριστο χρόνο και σύµφωνα µε τις διατάξεις που ίσχυαν κατά το χρόνο 
έκδοσής της, αν µέχρι τη λήξη της ισχύος της άδειας ή της πράξης 
αναθεώρησής της, έχουν περατωθεί ο φέρων οργανισµός, οι όψεις του 
κτιρίου και η στέγη του κτιρίου, όπου αυτή είναι υποχρεωτική και εφ’ όσον ο 
ιδιοκτήτης και ο επιβλέπων µηχανικός του έργου, υποβάλλουν 
υπογεγραµµένο χρονοδιάγραµµα προόδου της εκτέλεσης του έργου στην 
αρµόδια Υ∆ΟΜ. Στην περίπτωση µεταβολής του χρονοδιαγράµµατος, ο 
ιδιοκτήτης υποχρεούται να ενηµερώσει εγγράφως την Υ∆ΟΜ και τον 
αρµόδιο επιβλέπονται µηχανικό πριν οποιαδήποτε έναρξη – συνέχιση των 
εργασιών. 
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δ)  Η ισχύς των  εγκρίσεων εργασιών δόµησης µικρής κλίµακας, διαρκεί  ένα (1) 
έτος από την έκδοσή τους, µε δυνατότητα αναθεώρησης του χρόνου ισχύος 
τους κατά ένα (1) έτος. 

ε)  Η ισχύς των αδειών  κατεδάφισης, εκσκαφών, επιχώσεων, διαµορφώσεων, 
διαρκεί  ένα (1) έτος. 

6. Γνωστοποίηση  εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών, κατά την 
παρ. 4  του άρθρου  28, απαιτείται κατά την διαδικασία εκτέλεσης εργασιών 
οικοδοµικής άδειας που βρίσκεται σε ισχύ ,  για την εκτέλεση πρόσθετης  
εργασίας,  ή προσθήκης  κατ’ επέκταση, ή καθ’ ύψος της  εκδοθείσας αδείας,  η 
οποία δεν περιλαµβάνεται στα  εγκεκριµένα σχέδια που συνοδεύουν την  
οικοδοµική άδεια και  υπάρχει η δυνατότητα να εκδοθεί  άδεια αναθεώρησης για 
την εκτέλεση αυτής σύµφωνα µε τις διατάξεις που ισχύουν κατά το χρόνο 
υποβολής της άδειας αναθεώρησης. 

Η δήλωση  γνωστοποίησης  εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών, υπογράφεται από 
τον κύριο του έργου και συνοδεύεται από τεχνική έκθεση   του εξουσιοδοτηµένου 
επιβλέποντα µηχανικού. 

Η γνωστοποίηση αυτή,  υποβάλλεται ηλεκτρονικά και  καταχωρείται 
στον ηλεκτρονικό φάκελο της αδείας πριν την έναρξη των εργασιών αυτών. 

Στην γνωστοποίηση  αναφέρονται όλες οι πρόσθετες εργασίες που 
εκτελούνται και  εντός διαστήµατος δυο 2 µηνών, υποβάλλεται πλήρης 
συµπληρωµατική µελέτη. 

Σε κάθε περίπτωση, η µελέτη αυτή, οφείλει να κατατίθεται πριν την 
ηµεροµηνία αυτοψίας, από τον ελεγκτή µηχανικό που προβλέπεται από την 
διαδικασία ελέγχου εφαρµογής Οικοδοµικών αδειών του άρθρου 45.  

Εάν δεν υποβληθεί εγκαίρως η γνωστοποίηση  εκτέλεσης πρόσθετων 
εργασιών , οι πρόσθετες αυτές εργασίες θα καταγράφονται ως αυθαίρετες ή  ως 
πολεοδοµικές παραβάσεις, ανάλογα µε την κατηγορία στην οποία υπάγονται και 
θα επιβάλλεται διακοπή οικοδοµικών εργασιών.  

7.  Άδειες δόµησης και εγκρίσεις δόµησης  οι οποίες έχουν εκδοθεί σύµφωνα µε τις 
διατάξεις του Ν. 4030/11, αναθεωρούνται ως προς το χρόνο ισχύος, χωρίς 
εργασίες, µε τις προϊσχύουσες διατάξεις του ν. 4030/11. Σε  περίπτωση 
εκτέλεσης πρόσθετων  οικοδοµικών εργασιών, οι προαναφερόµενες άδειες 
αναθεωρούνται σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος νόµου. 

8.  Οι ιδιοκτήτες οφείλουν να αποπερατώνουν τις όψεις του κτιρίου:  

α)  εντός τεσσάρων ετών από την υλοποίηση του φέροντος οργανισµού που 
αποδεικνύεται από το πόρισµα του ελεγκτή δόµησης σε κατασκευές, οι 
οποίες βρίσκονται σε κέντρα πόλεων, σε παραδοσιακά τµήµατα πόλεων, σε 
παραδοσιακούς οικισµούς, σε περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, σε 
αρχαιολογικούς χώρους, ιστορικούς τόπους.  
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β)  εντός έξι ετών από την υλοποίηση του φέροντος οργανισµού που 
αποδεικνύεται από το πόρισµα του ελεγκτή δόµησης σε κατασκευές, οι 
οποίες βρίσκονται σε όλες τις άλλες περιοχές. 

Σε περίπτωση αδυναµίας αποπεράτωσης των όψεων, οι ιδιοκτήτες 
οφείλουν να ενηµερώσουν εγγράφως την οικεία Υ.∆ΟΜ  και να υποβάλουν 
το αργότερο εντός έξι µηνών από τη λήξη της προθεσµίας του 
προαναφερόµενου χρόνου των έξι ετών, σχετική µελέτη στο Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής καθώς και να προβούν στην εκτέλεση των προβλεπόµενων 
εργασιών. Η µελέτη περιλαµβάνει τεχνική έκθεση µε περιγραφή 
κατασκευών, συνοδευόµενη από ενδεικτικές όψεις.  

Οι κατασκευές αυτές, επιτρέπεται  να είναι από όποιο υλικό συνάδει 
κατά περίπτωση, όπως ξύλινα πάνελ, επιφάνειες από διάτρητη λαµαρίνα, 
σύνθετες κατασκευές µε ορθοστάτες και πλήρωση των κενών µε ξύλο, 
καραβόπανο ή όποιο άλλο υλικό κρίνει το Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής ότι:  

αα)  αποκόπτει την ηµιτελή κατασκευή, που δεν είναι  εναρµονισµένη  
αισθητικά µε το περιβάλλον, από τη δηµόσια θέα,  

ββ)  αναβαθµίζει αισθητικά τον περιβάλλοντα χώρο και  

γγ)  έχει  κατασκευαστική δοµή η οποία  να εξασφαλίζει την ασφάλεια των 
πολιτών.  

Σε περίπτωση µη υποβολής µελέτης ή µη υλοποίησης αυτής από τον 
ιδιοκτήτη επιβάλλεται ετήσιο πρόστιµο διατήρησης, το ύψος του οποίου,  η 
διαδικασία επιβολής και κάθε άλλο σχετικό θέµα για την εφαρµογή της 
παρούσας διάταξης, καθορίζεται µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος 
και Ενέργειας. 

9.  Η οικοδοµική άδεια αναθεωρείται κατά το χρόνο ισχύος της, αν αλλάξει ο 
επιβλέπων µηχανικός, µε αίτηση που συνοδεύεται από: 

α)  λεπτοµερή τεχνική έκθεση του νέου επιβλέποντος µηχανικού, η οποία 
περιλαµβάνει αναλυτική  περιγραφή του σταδίου των εργασιών και 
φωτογραφίες της κατασκευής και του περιβάλλοντος χώρου, 

β)  δήλωση του µηχανικού, που αντικαθίσταται, για τη σύννοµη περάτωση των 
εργασιών που έχει επιβλέψει, η οποία συνοδεύεται από τεχνική έκθεση, 
φωτογραφίες της κατασκευής και του περιβάλλοντος χώρου. 

Οι οικοδοµικές εργασίες στην περίπτωση αυτή διακόπτονται αµέσως και 
επαναλαµβάνονται µόνο µετά την αναθεώρηση της άδειας και την ανάληψη 
επίβλεψης από νέο µηχανικό. 

 Αν υποβληθεί δήλωση παραίτησης του επιβλέποντος µηχανικού, η 
οποία συνοδεύεται από τεχνική έκθεση µε τις εκτελεσθείσες εργασίες, 
διακόπτονται αµέσως οι οικοδοµικές εργασίες και η συνέχισή τους επιτρέπεται 
µόνο µετά την αναθεώρηση της αδείας και την ανάληψη επίβλεψης από νέο 
µηχανικό. 
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Ο επιβλέπων, θεωρείται ότι απέχει από την επίβλεψη των εργασιών 
δόµησης που ανέλαβε και απαλλάσσεται των ευθυνών του, µόνο εάν δηλώσει 
εγγράφως την αποχή από την επίβλεψη στην αρµόδια Υ.∆ΟΜ. 

Οι κρατήσεις και οι εισφορές που καταβλήθηκαν κατά την έκδοση των 
αδειών συµψηφίζονται κατά την έκδοση της αναθεώρησής τους. Για τις 
περιπτώσεις που δεν είναι απαραίτητη η αναθεώρηση, αλλά µόνο η ενηµέρωση 
του φακέλου της άδειας, δεν απαιτούνται πρόσθετες οικονοµικές επιβαρύνσεις. 

10.  Ενηµέρωση του φακέλου της οικοδοµικής άδειας, ανεξάρτητα από τον χρόνο 
ισχύος της οικοδοµικής άδειας, πραγµατοποιείται στις ακόλουθες περιπτώσεις: 

α)  Αλλαγή ονόµατος ιδιοκτήτη. 

β)  Τροποποιήσεις των µελετών, που δεν αλλάζουν το διάγραµµα δόµησης και 
υπό την προϋπόθεση ότι δεν είναι απαραίτητες εγκρίσεις από άλλους φορείς 
ή συλλογικά όργανα. 

γ)  Μεταβολές των διαστάσεων του κτιρίου ή του οικοπέδου, εφόσον µε τις 
αποκλίσεις αυτές δεν παραβιάζονται κοινόχρηστοι χώροι. Οι αποκλίσεις 
αυτές δεν επιτρέπεται να είναι µεγαλύτερες του 2% µε µέγιστο τα 10 
εκατοστά όσον αφορά το κτίσµα ή µεγαλύτερες του 2% µε µέγιστο τα 20 
εκατοστά όσον αφορά τα µήκη των πλευρών του οικοπέδου. 

 

11.  Μετά την έκδοση της αναθεώρησης, η αρχική οικοδοµική άδεια και 
οποιεσδήποτε προγενέστερες αναθεωρήσεις, δεν έχουν ισχύ ως προς τα 
µεταβαλλόµενα στοιχεία. 

12.  Αν οι οικοδοµικές εργασίες διακοπούν χωρίς υπαιτιότητα του δικαιούχου της 
άδειας είτε κατά το χρόνο αρχικής ισχύος της άδειας είτε κατά το χρόνο ισχύος 
της µετά από αναθεώρηση, η ισχύς της άδειας δόµησης παρατείνεται αναλόγως, 
µε απόφαση του Γ.Γ .Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης µετά από γνωµοδότηση  του 
Συµβουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων, στο οποίο έχει  
εισηγηθεί  η αρµόδια Υ∆ΟΜ. 

13. Σε περίπτωση αναθεώρησης άδειας δόµησης ή οικοδοµικής αδείας που 
βρίσκεται σε ισχύ, δεν επιβάλλεται πρόστιµο αυθαίρετης κατασκευής, εφόσον 
τηρείται το περίγραµµα της οικοδοµής, ο συντελεστής δόµησης και ο 
συντελεστής όγκου.  

Σε διαφορετική περίπτωση, ακολουθείται η διαδικασία γνωστοποίησης 
εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών της παραγράφου 6. 

 

 

 

Άρθρο 43. 

Εκτέλεση Οικοδοµικών Αδειών 
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1. Η έναρξη οικοδοµικών εργασιών για τις οποίες απαιτείται οικοδοµική άδεια είναι 
δυνατή, µε τη λήψη του αριθµού αδείας. 

2. Κατ’ εξαίρεση, οι άδειες κατεδάφισης των κτιρίων, δεν εκτελούνται πριν να 
συµπληρωθούν είκοσι ηµέρες από την ανάρτηση τους στο διαδίκτυο, που 
συνοδεύεται από φωτογραφίες του προς κατεδάφιση κτιρίου και συνοπτική 
περιγραφή αυτού. 

3.  Με την έκδοση  της οικοδοµικής άδειας από το ηλεκτρονικό σύστηµα και τη λήψη 
αριθµού αδείας, ενηµερώνεται ηλεκτρονικά. 

α)  Η  οικεία Επιθεώρηση Εργασίας,  για το  σχέδιο και το φάκελο ασφάλειας 
και υγείας του έργου όπου απαιτείται.  

β)  Το οικείο Αστυνοµικό Τµήµα. 

4.  Με την έκδοση της οικοδοµικής άδειας τοποθετείται σε πλαίσιο, πινακίδα του 
έργου από κατάλληλο σταθερό υλικό, στην οποία αναγράφεται µε ευκρίνεια ο 
αριθµός και η χρονολογία έκδοσης της άδειας, η εκούσα Αρχή, τα στοιχεία των 
µελετητών και των επιβλεπόντων µηχανικών, καθώς και στοιχεία επικοινωνίας 
τους. Η πινακίδα ελάχιστων διαστάσεων 0.50Χ0.70 µ. τοποθετείται σε εµφανές 
σηµείο του ακινήτου, σε ύψος άνω του 1.20 µ. από το έδαφος. 

 

Άρθρο 44. 

Στάδια ελέγχου Οικοδοµικής Άδειας 

1. Ο έλεγχος ορθής εφαρµογής είναι υποχρεωτικός για κάθε έργο που εκτελείται µε 
οικοδοµική άδεια ή άδεια δόµησης, µε έναρξη εργασιών µετά την 01.03.2012. Οι 
έλεγχοι διενεργούνται από διαφορετικούς κάθε φορά Ελεγκτές ∆όµησης, µε 
αυτοψία και έλεγχο της εφαρµογής των µελετών, βάσει των οποίων εκδόθηκε η 
άδεια δόµησης ή η οικοδοµική άδεια. 

2. Οι έλεγχοι διενεργούνται στα εξής στάδια: 

α)  Αρχικός: Αµέσως µετά την ολοκλήρωση ξυλοτύπων, οπλισµού θεµελίωσης 
και τοιχίων υπογείου εφόσον υπάρχουν. Ο έλεγχος αφορά στην τήρηση του 
ξυλοτύπου, του βάθους θεµελίωσης, της θέσης του κτιρίου στο οικόπεδο ή 
στο γήπεδο, των πλαγίων αποστάσεων και των διαστάσεων του κτιρίου 

β)  Ενδιάµεσος: Αµέσως µετά την ολοκλήρωση του φέροντος οργανισµού και 
της εξωτερικής τοιχοποιίας. Ο έλεγχος αφορά στις εξωτερικές διαστάσεις σε 
όλες τις στάθµες, το διαµορφωµένο ύψος, τη θέση του κτιρίου, το είδος της 
τοιχοποιίας, της θερµοµόνωσης του κτιρίου, την τήρηση του εύρους του 
αντισεισµικού αρµού, τις διαστάσεις των εξωστών. 

γ)  Τελικός: Μετά την ολοκλήρωση του κτιρίου. Ο έλεγχος αφορά στις 
εξωτερικές διαστάσεις, τις όψεις, το ύψος της στέγης και το συνολικό ύψος, 
τις διαστάσεις των ηµιυπαίθριων χώρων και των εξωστών, τις τελικές 
στάθµες ορόφων, την διαµόρφωση του περιβάλλοντος χώρου (υποχρεωτική 
φύτευση, προκήπιο, ακάλυπτος χώρος), τήρηση των θέσεων στάθµευσης, 
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θέση και διαστάσεις κολυµβητικών δεξαµενών και υδάτινων επιφανειών, 
θέση και διαστάσεις δεξαµενών λυµάτων, θέση και διαστάσεις 
λεβητοστασίου και διαστάσεις των ανοιγµάτων του και τις προβλεπόµενες 
εγκαταστάσεις. 

Για τις περιπτώσεις προσθηκών κατ’ επέκταση, επιβεβαιώνεται 
επιπλέον και η αποτύπωση του υφισταµένου κτιρίου. 

Ο αριθµός των ελέγχων, καθορίζεται ανάλογα µε το είδος των εργασιών 
που προβλέπονται από την άδεια δόµησης ή την οικοδοµική άδεια. Σε κάθε 
περίπτωση γίνεται τουλάχιστον ένας έλεγχος µετά την ολοκλήρωση των 
εργασιών. 

3.  Αριθµός των ελέγχων ανά κατηγορία και είδος έργου: 

α)  Κατηγορία Α: ένας (1) έλεγχος (τελικός) που πραγµατοποιείται από έναν 
ελεγκτή δόµησης από το µητρώο των ελεγκτών δόµησης της κατηγορίας I 
και της κατηγορίας II του άρθρου 156 του ν. 4389/16, σε: 

αα)  Εργασίες επισκευής σε υφιστάµενα κτίρια, ανεξαρτήτως της 
επιφάνειας και της χρήσης τους.  

ββ)  Εργασίες δόµησης που απαιτούνται σε περίπτωση αλλαγής χρήσης 
κτιρίου, ανεξαρτήτως της επιφάνειας και της χρήσης του. 

γγ)  Προσθήκες καθ' ύψος σε υφιστάµενα κτίρια, ανεξάρτητα από την 
επιφάνεια και τη χρήση τους.  

δδ)  Εργασίες κατεδαφίσεων, ανεξαρτήτως του είδους και της κατηγορίας 
του έργου.  

εε)  Εργασίες περιτοιχίσεων, ανεξαρτήτως του είδους και του µεγέθους 
τους.  

στστ) Εργασίες κατασκευής έργων αντιστήριξης, διαµόρφωσης 
περιβάλλοντος χώρου, κατασκευής κολυµβητικών δεξαµενών και 
υδάτινων επιφανειών, ανεξαρτήτως του είδους και του µεγέθους 
τους.  

ζζ)  Εργασίες κατασκευής δεξαµενών αποθήκευσης νερού, υγρών και 
αερίων καυσίµων, ανεξαρτήτως του είδους και του µεγέθους τους.  

ηη)  Εργασίες κατασκευής στεγάστρων, ανεξαρτήτως του είδους και του 
µεγέθους τους. 

β)  Κατηγορία Β: δύο (2) έλεγχοι, ένας αρχικός που διενεργείται από 1 έναν  
ελεγκτή και ένας τελικός που διενεργείται από 1 ελεγκτή, από το µητρώο των 
ελεγκτών δόµησης είτε της κατηγορίας II είτε της κατηγορίας III, του άρθρου 
156  του ν. 4389/2016, σε:   

αα)  Νέα κτίρια, συνολικής επιφάνειας έως και δύο χιλιάδες (2.000) τ.µ., 
ανεξάρτητα από τη χρήση τους. 
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 ββ)  Προσθήκες κατ' επέκταση σε υφιστάµενα κτίρια, όταν η συνολική 
επιφάνεια της προσθήκης είναι έως και δύο χιλιάδες (2.000) τ.µ., 
ανεξάρτητα από τη χρήση τους.  

γγ)  Προκατασκευασµένα κτίρια, ανεξάρτητα από τη χρήση και την 
επιφάνειά τους.  

γ)  Κατηγορία Γ: τρεις (3) έλεγχοι, ένας αρχικός, που διενεργείται από έναν 
ελεγκτή, ένας ενδιάµεσος που διενεργείται από έναν ελεγκτή και ένας τελικός 
που διενεργείται από δύο ελεγκτές, από το µητρώο ελεγκτών  της 
κατηγορίας III,  του άρθρου 156 του ν. 4389/2016, σε:  

αα)  Νέα κτίρια, συνολικής επιφάνειας µεγαλύτερης των δύο χιλιάδων 
(2.000) τ.µ., ανεξάρτητα από τη χρήση τους.  

ββ)  Προσθήκες κατ' επέκταση σε υφιστάµενα κτίρια, όταν η συνολική 
επιφάνεια της προσθήκης είναι µεγαλύτερη των δύο χιλιάδων (2.000) 
τ.µ., ανεξάρτητα από τη χρήση τους.  

Για την εφαρµογή της ανωτέρω κατηγοριοποίησης , ως συνολική 
επιφάνεια νοείται το σύνολο των επιφανειών του κτιρίου, προσµετρούµενων ή µη 
στο συντελεστή δόµησης, περιλαµβανοµένων και των χώρων της πιλοτής, των 
υπογείων και των ηµιυπαίθριων.  

Σε περίπτωση που µε την ίδια άδεια δόµησης, προβλέπεται η ανέγερση 
περισσοτέρων του ενός κτιρίων σε απόσταση µεταξύ τους, τα οποία δεν 
ανεγείρονται ταυτόχρονα, καθώς επίσης, και όταν ένα κτίριο αποτελείται από 
περισσότερα ανεξάρτητα τµήµατα, τα οποία δεν ανεγείρονται ταυτόχρονα, 
απαιτείται κάθε φορά έλεγχος από διαφορετικό Ελεγκτή ∆όµησης και 
αντιµετωπίζονται ως αυτοτελή έργα ως προς την κατηγορία του έργου. Εφόσον 
τα παραπάνω κτίρια ή τµήµατα κτιρίου ανεγείρονται ταυτόχρονα, είναι δυνατό ο 
έλεγχος κάθε σταδίου να διενεργηθεί άπαξ από τον ίδιο Ελεγκτή ∆όµησης 

Ο τελικός έλεγχος, σε κτίρια ιδιωτικά η δηµόσια ,  πραγµατοποιείται από 
κλιµάκιο µηχανικών, που αποτελείται από δύο Ελεγκτές ∆όµησης που 
εντάσσονται στην Κατηγορία ΙΙΙ του Μητρώου Ελεγκτών ∆όµησης του άρθρου 
156 του ν. 4389/2016  και έναν υπάλληλο της οικείας Περιφερειακής ∆ιεύθυνσης 
Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και εφαρµογής Σχεδιασµού, στις  χρήσεις: 
εκπαίδευσης, συνάθροισης κοινού (µουσεία, χώροι συναυλιών, αίθουσες 
δικαστηρίων, κλειστοί χώροι αθλητικών συγκεντρώσεων, κινηµατογράφοι, 
θέατρα, κέντρα διασκέδασης, αίθουσες πολλαπλών χρήσεων), υγείας και 
κοινωνικής πρόνοιας (νοσοκοµεία, κλινικές, κέντρα υγείας, ψυχιατρεία, ιδρύµατα 
ατόµων µε αναπηρία, ιδρύµατα χρονίως πασχόντων, οίκοι ευγηρίας, βρεφικοί και 
παιδικοί σταθµοί), καταστήµατα σωφρονισµού, κύρια και σύνθετα τουριστικά 
καταλύµατα, εµπορίου (αυτοτελή κτίρια για εµπορικά κέντρα, αγορές και 
υπεραγορές), γραφεία δηµόσιων υπηρεσιών και τοπικής αυτοδιοίκησης, 
βιβλιοθήκες, βιοµηχανίες, βιοτεχνίες και πρατήρια υγρών καυσίµων, 
εκκλησιαστικά κτίρια.  

Η παραπάνω ρύθµιση δεν εφαρµόζεται στις περιπτώσεις των εργασιών 
της Κατηγορίας Α' πλην της περιπτώσεως γγ αυτής  
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Στις ανωτέρω περιπτώσεις ελέγχονται επιπλέον από τον µηχανικό 
ειδικότητας ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων κατά τον τελικό έλεγχο τα 
εξής:  

αα)  ο τύπος των δεξαµενών λυµάτων.  

ββ)  Ο τύπος των συστηµάτων θέρµανσης, ψύξης, αερισµού, κλιµατισµού. 

γγ)  Η µη διέλευση δικτύων/εγκαταστάσεων από/σε χώρους που δεν 
επιτρέπεται. 

δδ)  Η θέση της απόληξης των φρεατίων και των αντλιών και η ύπαρξη 
βαλβίδας αντεπιστροφής στο κεντρικό φρεάτιο σύνδεσης µε το δίκτυο 
αποχέτευσης πόλης.  

εε)  Η ύπαρξη ηλεκτρονόµων διαρροής στους πίνακες φωτισµού.  

στστ) Ο τύπος, τα χαρακτηριστικά και το πλήθος των στοιχείων της 
εγκατάστασης αντικεραυνικής προστασίας όπου απαιτείται. 

  

 

Άρθρο 45. 

∆ιαδικασία ελέγχου εφαρµογής Οικοδοµικών Αδειών 

 

1. Ο γενικός επιβλέπων µηχανικός βάσει της οικοδοµικής άδειας, υποχρεούται να 
ενηµερώνει δέκα ηµέρες πριν την ολοκλήρωση κάθε σταδίου την Υ.∆ΟΜ. Οι 
έλεγχοι διενεργούνται το αργότερο µέσα σε πέντε ηµέρες, από την ορισθείσα 
ηµεροµηνία ολοκλήρωσης κάθε σταδίου. 

2. Η Υ.∆ΟΜ. ελέγχει τα στοιχεία του αιτήµατος και  ενηµερώνει ηλεκτρονικά την 
∆ιεύθυνση Ελέγχου ∆όµησης της οικείας Περιφέρειας - Περιφερειακό   
Παρατηρητήριο, το οποίο ορίζει αυθηµερόν µε ηλεκτρονική κλήρωση από το 
Μητρώο Ελεγκτών ∆όµησης, τους Ελεγκτές ∆όµησης για κάθε κατηγορία έργων 
και σύµφωνα µε τα νόµιµα επαγγελµατικά δικαιώµατα εκπόνησης µελετών και 
διενέργειας επιβλέψεων. και τους ενηµερώνει σχετικά, καθώς και τον κύριο του 
έργου και τον γενικό επιβλέποντα. 

3.  Οι έλεγχοι κάθε σταδίου, σε όλες τις περιπτώσεις, διενεργούνται από 
διαφορετικούς κάθε φορά Ελεγκτές ∆όµησης. µε την παρουσία των 
επιβλεπόντων µηχανικών  

4.  Η επιλογή των Ελεγκτών ∆όµησης, γίνεται µε κριτήριο την απόσταση από το 
έργο. Αρχικά επιλέγονται Ελεγκτές ∆όµησης, οι οποίοι έχουν επαγγελµατική 
έδρα εντός των ορίων της Περιφερειακής Ενότητας που βρίσκεται το έργο. Σε 
περίπτωση που δεν υπάρχει διαθέσιµος Ελεγκτής ∆όµησης στο Μητρώο, εντός 
των ορίων της οικείας Περιφερειακής Ενότητας, τότε επιλέγεται Ελεγκτής 
∆όµησης µε επαγγελµατική έδρα εντός της οικείας Περιφέρειας και εάν δεν 
υπάρχει, εντός των ορίων της οικείας Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης.  
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5.  Σε περίπτωση όπου ο αριθµός των εγγεγραµµένων Ελεγκτών ∆όµησης στο 
µητρώο µιας Περιφερειακής Ενότητας είναι µικρότερος ή ίσος του δέκα (10), η 
επιλογή του Ελεγκτή ∆όµησης γίνεται από τους εγγεγραµµένους Ελεγκτές 
∆όµησης, οι οποίοι έχουν επαγγελµατική έδρα εντός των ορίων της Περιφέρειας 
που βρίσκεται το έργο.  

6.  Κατά την ηλεκτρονική κλήρωση οι Ελεγκτές ∆όµησης που έχουν ήδη κληρωθεί 
δεν συµµετέχουν στις επόµενες κληρώσεις µέχρι όλοι οι Ελεγκτές να διεξάγουν 
τον ίδιο αριθµό ελέγχων.  

7.  α)  Η  ως άνω αρµόδια  υπηρεσία εντός σαράντα οκτώ (48) ωρών, ορίζει και 
ενηµερώνει ηλεκτρονικά τους Ελεγκτές ∆όµησης, σχετικά µε το είδος και την 
ηµεροµηνία διενέργειας του ελέγχου. Οι Ελεγκτές ∆όµησης υποχρεούται 
εντός δύο (2) εργάσιµων ηµερών να ενηµερώσουν ηλεκτρονικά, για την 
αποδοχή ή µη του ορισµού τους και σε περίπτωση µη αποδοχής, ή 
παρέλευσης της ανωτέρω προθεσµίας η κλήρωση επαναλαµβάνεται.  

β)  Ο Ελεγκτής ∆όµησης έχει δικαίωµα να αρνηθεί τον ορισµό του µέχρι δέκα 
(10) φορές εντός διαστήµατος τριών (3) ετών. Πέραν αυτών διαγράφεται 
από το Μητρώο για χρονικό διάστηµα δύο (2) ετών, µε την επιφύλαξη της 
επόµενης παραγράφου.  

γ)  Η περίπτωση της άρνησης του ορισµού από τον Ελεγκτή ∆όµησης, λόγω 
της απόστασης από το έργο δεν προσµετράται για τη διαγραφή του Ελεγκτή 
∆όµησης από το Μητρώο, µετά όµως από επαρκή αιτιολόγηση της 
άρνησης. Σε περιπτώσεις όπου η απόσταση είναι µεγαλύτερη από εκατό 
(100) χιλιόµετρα καθώς και σε περιπτώσεις νήσων, η άρνηση ορισµού 
θεωρείται επαρκώς αιτιολογηµένη.  

8.  Σε περίπτωση που οι Ελεγκτές ∆όµησης αποδεχθούν τον ορισµό τους, η ως 
άνω αρµόδια υπηρεσία ενηµερώνει εντός είκοσι τεσσάρων (24) ωρών και 
ηλεκτρονικά την οικεία Υ∆ΟΜ, τον κύριο του έργου και τον γενικό επιβλέποντα 
µηχανικό για τη διενέργεια του ελέγχου. Ο έλεγχος διενεργείται µε επιτόπια 
αυτοψία παρουσία των επιβλεπόντων µηχανικών ανάλογα µε το στάδιο των 
εργασιών. 

 

 

 

Άρθρο 46. 

Πόρισµα των Ελεγκτών ∆όµησης 

 

1.  Μετά τη διενέργεια του επιτόπιου ελέγχου, συντάσσεται από τους Ελεγκτές 
∆όµησης το σχετικό Πόρισµα Ελέγχου. Το Πόρισµα των Ελεγκτών ∆όµησης, 
επέχει θέση έκθεσης αυτοψίας και απαιτείται σαφής διατύπωση του 
αποτελέσµατος του ελέγχου, δηλαδή αποτυπώνονται τόσο οι τυχόν παραβάσεις 
όσο και η έλλειψη οποιασδήποτε παράβασης.  
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α)  Εάν δεν διαπιστωθούν παραβάσεις, το Πόρισµα συντάσσεται από τους 
Ελεγκτές ∆όµησης εντός είκοσι τεσσάρων (24) ωρών και αποστέλλεται 
ηλεκτρονικά στην οικεία Υ∆ΟΜ, η  οποία ενηµερώνει εντός είκοσι τεσσάρων 
(24) ωρών, τον κύριο του έργου και τον επιβλέποντα µηχανικό. Στην 
περίπτωση τελικού ελέγχου, η Υ∆ΟΜ εκδίδει εντός είκοσι τεσσάρων (24) 
ωρών το Πιστοποιητικό Ελέγχου Κατασκευής (Π.Ε.Κ.), σύµφωνα µε την 
παρ. 7 του άρθρου 55, που αποστέλλεται στον κύριο του έργου και στον 
γενικό επιβλέποντα µηχανικό.  

β)  Εάν διαπιστωθούν παραβάσεις, το Πόρισµα συντάσσεται από τους Ελεγκτές 
∆όµησης εντός διαστήµατος δύο (2) εργασίµων ηµερών και αποστέλλεται 
ηλεκτρονικά στην οικεία Υ∆ΟΜ και στο  τοπικό Παρατηρητήριο, το οποίο 
επιβάλλει τις προβλεπόµενες κυρώσεις σύµφωνα µε τις περί αυθαιρέτων 
διατάξεις και µε την επιφύλαξη των κατωτέρω παραγράφων:  

αα)  Εάν διαπιστωθούν οι αναφερόµενες στην παρ.10 του άρθρου 42 
αλλαγές, τροποποιήσεις και αποκλίσεις, δεν επιβάλλονται κυρώσεις, 
εφόσον ενηµερωθεί εντός τριάντα (30) ηµερών ο σχετικός φάκελος της 
άδειας δόµησης. Εάν παρέλθει άπρακτη η ανωτέρω προθεσµία, η 
οικεία Υ∆ΟΜ επιβάλει µόνο τη διακοπή εργασιών.  

ββ)  Εάν διαπιστωθούν παραβάσεις για τις οποίες τηρείται το περίγραµµα 
της οικοδοµής, ο συντελεστής δόµησης και ο συντελεστής όγκου, 
τίθεται προθεσµία τεσσάρων (4) µηνών ώστε να πραγµατοποιηθεί 
αναθεώρηση της άδειας δόµησης. (παρ. 9 του άρθρου 6 του ν. 
4067/2012 και εδάφιο 3 της παρ. 3 του άρθρου 22 του ν. 1577/85). 
Εάν παρέλθει άπρακτη η ανωτέρω προθεσµία, η οικεία Υ∆ΟΜ 
επιβάλει  κυρώσεις σύµφωνα µε τις περί αυθαιρέτων διατάξεις 

γγ)  Εάν διαπιστωθούν εργασίες που δεν συµπεριλαµβάνονται στα 
εγκεκριµένα σχέδια οικοδοµικής  άδειας που βρίσκεται σε ισχύ , αλλά  
υπάρχει η δυνατότητα να εκδοθεί  άδεια αναθεώρησης, και δεν έχει 
υποβληθεί εγκαίρως από τον εξουσιοδοτηµένο επιβλέποντα µηχανικό, 
η γνωστοποίηση  εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών , οι πρόσθετες 
αυτές εργασίες θα καταγράφονται ως αυθαίρετες η  ως πολεοδοµικές 
παραβάσεις ανάλογα την κατηγορία στην οποία υπάγονται και οι 
εργασίες θα διακόπτονται µέχρι την έκδοση της αναθεώρησης 

δδ)  Προκειµένου να επιβληθούν από τo  οικείo Παρατηρητήριο τα σχετικά 
πρόστιµα, απαιτείται σαφής σκαριφηµατική αποτύπωση των 
παραβάσεων επί του Πορίσµατος. Σε διαφορετική περίπτωση το 
Πόρισµα θεωρείται ελλιπές και η άσκηση του καθήκοντος του Ελεγκτή 
∆όµησης πληµµελής και επισύρει τις σχετικές κυρώσεις σύµφωνα µε 
το άρθρο 18 του ν. 4030/2012.  

2.  Στην περίπτωση που διαπιστώνονται παραβάσεις, αντίγραφο της πράξης 
διακοπής εργασιών, στο οποίο επισυνάπτεται το Πόρισµα του Ελεγκτή ∆όµησης, 
αποστέλλεται:  
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α)  στο αρµόδιο Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος, µε την υποχρέωση 
διαβίβασης στο Εποπτικό Συµβούλιο, για να εισηγηθεί προς τον Υπουργό 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας κυρώσεις σε βάρος των µελετητών ή και του 
επιβλέποντος µηχανικού του έργου, σύµφωνα µε το άρθρο 60,  

β)  στον κύριο του έργου και τον επιβλέποντα µηχανικό,  

γ)  στην αρµόδια αστυνοµική αρχή, η οποία διακόπτει χωρίς άλλη ειδοποίηση 
τις οικοδοµικές εργασίες και παρακολουθεί την τήρηση της διακοπής,  

δ)  στον οικείο ∆ήµο, ο οποίος υποχρεούται να τοιχοκολλήσει την ίδια ηµέρα 
την πράξη διακοπής εργασιών της Υ∆ΟΜ και το πόρισµα των Ελεγκτών 
∆όµησης στο δηµοτικό κατάστηµα και να τα διατηρήσει για διάστηµα είκοσι 
(20) ηµερών.  

3.  Για τη συνέχιση των οικοδοµικών εργασιών, µετά τη διακοπή αυτών, απαιτείται 
νέος έλεγχος από διαφορετικούς Ελεγκτές ∆όµησης και εφόσον διαπιστωθεί ότι 
οι παραβάσεις έχουν αρθεί (µετά από αναθεώρηση, ενηµέρωση ή κατεδάφιση) 
εκδίδεται σχετική πράξη της Υ∆ΟΜ, εντός δύο (2) εργάσιµων ηµερών από την 
παραλαβή του νέου Πορίσµατος του Ελεγκτή ∆όµησης, στο οποίο βεβαιώνεται η 
άρση των παραβάσεων που οδήγησαν στην διακοπή. 

4.  Σε περίπτωση διαφωνίας των Ελεγκτών ∆όµησης αιτιολογείται ο λόγος 
διαφωνίας και αδυναµίας σύνταξης πορίσµατος ,δεν καταβάλλεται αποζηµίωση 
και το Περιφερειακό Παρατηρητήριο αναθέτει σε νέους Ελεγκτές ∆όµησης την 
διενέργεια του ελέγχου και ταυτοχρόνως ενηµερώνει την αρµόδια Υ.∆.Ο.Μ. για 
τυχόν ενέργειες της. 

5.  Σε περίπτωση που κατά τον αρχικό ή ενδιάµεσο έλεγχο διαπιστωθεί ότι η 
κατασκευή βρίσκεται σε προχωρηµένο στάδιο εργασιών, ο Ελεγκτής ∆όµησης 
διενεργεί τον έλεγχο και σηµειώνει στις παρατηρήσεις του το στάδιο των 
οικοδοµικών εργασιών (επισυνάπτεται και φωτογραφία του έργου), καθώς 
επίσης και τη µη έγκαιρη υποβολή αιτήµατος για έλεγχο δόµησης από τον 
επιβλέποντα µηχανικό, προκειµένου να επιβληθούν κυρώσεις στον επιβλέποντα 
µηχανικό σύµφωνα µε το άρθρο 57, λαµβάνοντας υπόψη και το γεγονός της 
διαπίστωσης ή µη παραβάσεων. 

Σε περιπτώσεις έργων ιδιαίτερης περιβαλλοντικής και οικιστικής 
σηµασίας ή/και για έργα που άπτονται ειδικού ελέγχου ως προς τους όρους 
δόµησης τότε η ως άνω διαδικασία ελέγχου γίνεται από ειδική επιτροπή που 
αποτελείται από ∆ύο (2) Ελεγκτές ∆όµησης όπως ανωτέρω, έναν εκπρόσωπο 
του Τοπικού Παρατηρητηρίου και έναν µηχανικό της αρµόδιας Υ.∆.Ο.Μ. 

6.  Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται η 
αποζηµίωση των Ελεγκτών ∆όµησης ανά έλεγχο και ανά κατηγορία έργου 
καθώς και κάθε άλλη λεπτοµέρεια του παρόντος άρθρου.  
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Άρθρο 47. 

Αποπεράτωση έργου και σύνδεση µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας 

 

Μετά την τελευταία αυτοψία από ελεγκτή δόµησης και αφού εκδοθεί το 
Πιστοποιητικό Ενεργειακής Απόδοσης (Π.Ε.Α)  από ενεργειακό επιθεωρητή εφόσον 
απαιτείται βάσει του ν.4122/2013, εκδίδεται από την Υ.∆ΟΜ. το Πιστοποιητικό 
Ελέγχου Κατασκευής (Π.Ε.Κ.) και ενηµερώνεται ηλεκτρονικά το τοπικό  
Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και ο κύριος του έργου για να διατυπώσει 
τυχόν αντιρρήσεις. 

Μετά την έκδοση του Πιστοποιητικού Ελέγχου Κατασκευής, για τη σύνδεση 
µε τα δίκτυα κοινής ωφελείας υποβάλλεται από τον ιδιοκτήτη αίτηση στην Υ.∆ΟΜ., η 
οποία ελέγχει τα αποδεικτικά καταβολής των οφειλόµενων εισφορών υπέρ του 
∆ηµοσίου και ΕΦΚΑ και θεωρεί την οικοδοµική άδεια. 

Η οικοδοµή ή τµήµα της µε αυτοτελή λειτουργία, θεωρούνται περατωµένα, 
αν υπολείπονται εργασίες για τις οποίες δεν απαιτείται οικοδοµική άδεια. 

Θεώρηση της οικοδοµικής άδειας µπορεί να γίνει και για περατωµένο τµήµα 
της οικοδοµής, εφόσον αποτελείται από χώρους µε αυτοτελή λειτουργία. 

Μετά τη θεώρησή της για σύνδεση µε τα δίκτυα, η οικοδοµική άδεια παύει να 
ισχύει για το τµήµα το οποίο αποπερατώθηκε. 

 

 

 

Άρθρο 48. 

Κυρώσεις 

 

1. Κύρωση επιβάλλεται εφόσον: 
α)  Οι υποβαλλόµενες µελέτες δεν εκπονήθηκαν σύµφωνα µε τις οικείες 

πολεοδοµικές διατάξεις, ή σύµφωνα µε τα εγκεκριµένα στοιχεία του 
τοπογραφικού διαγράµµατος και του διαγράµµατος δόµησης, επιβάλλεται σε 
βάρος του µελετητή µηχανικού, η κύρωση της απαγόρευσης εκπόνησης και 
υπογραφής µελετών για την έκδοση οικοδοµικής άδειας και/ή η κύρωση της 
απαγόρευσης  επίβλεψης οικοδοµικών εργασιών από 1 έως 12 µήνες 
ανάλογα µε τη βαρύτητα της παράβασης. 

β)  Οι οικοδοµικές εργασίες δεν εκτελέστηκαν σύµφωνα µε τις µελέτες που 
υποβλήθηκαν, ή σύµφωνα µε τα εγκεκριµένα στοιχεία του τοπογραφικού 
διαγράµµατος και του διαγράµµατος δόµησης, επιβάλλεται σε βάρος του 
επιβλέποντος µηχανικού, η κύρωση της απαγόρευσης εκπόνησης και 
υπογραφής µελετών για την έκδοση οικοδοµικής άδειας και η κύρωση της 
απαγόρευσης επίβλεψης οικοδοµικών εργασιών από 1 έως 12 µήνες 
ανάλογα µε τη βαρύτητα της παράβασης. 
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2.  Κύρωση σε βάρος του επιβλέποντος µηχανικού δεν επιβάλλεται αν ο ίδιος είχε 
προηγουµένως ενηµερώσει εγγράφως την αρµόδια υπηρεσία δόµησης και το 
Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος για τις σχετικές παραβάσεις των 
οικοδοµικών εργασιών. 

3.  Οι παραπάνω κυρώσεις επιβάλλονται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας, ύστερα από εισήγηση του εποπτικού συµβουλίου του άρθρου  156 
ΤΟΥ 4389/16, µε βάση τη διαδικασία που προβλέπεται στην παράγραφο 6 του 
παρόντος άρθρου, καταγράφονται στο µητρώο του άρθρου 49  και 
κοινοποιούνται στις Υ.∆ΟΜ., οι οποίες τηρούν µητρώο των µηχανικών, στους 
οποίους επιβάλλονται οι ποινές της παρούσας παραγράφου και µεριµνούν για 
την εκτέλεση τους. 

4.  Σε περίπτωση υποτροπής, καθώς και όταν οι παραπάνω παραβάσεις αφορούν 
οικοδοµικές εργασίες σε παραδοσιακούς οικισµούς, αρχαιολογικούς χώρους, 
ιστορικούς τόπους και µνηµεία, περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και σε 
προστατευόµενη περιοχή του άρθρου 19 του ν.1650/1986 (Α’ 160), όπως ισχύει 
µετά την αντικατάσταση του µε το άρθρο 5 του ν. 3937/2011 (Α’ 60), τα όρια των 
κυρώσεων διπλασιάζονται. 

5.  Σε περίπτωση περαιτέρω υποτροπής οι παραπάνω κυρώσεις είναι οριστικές. 

6.  Οι αρµόδιοι ελεγκτές δόµησης και οι υπάλληλοι των υπηρεσιών δόµησης, 
υποχρεούνται αµελλητί να ενηµερώσουν εγγράφως το αρµόδιο Συµβούλιο 
Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων (ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α.) του άρθρου 20 του 
παρόντος, µόλις διαπιστώσουν την τέλεση παραβάσεων της παρούσας 
παραγράφου. Το ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. αφού εξετάσει την υπόθεση, βεβαιώνει τις 
παραβάσεις και διαβιβάζει τον σχετικό φάκελο προς το εποπτικό συµβούλιο του 
άρθρου 156 του ν.4389/2016, προκειµένου αυτό να εισηγηθεί την επιβολή 
διοικητικών κυρώσεων. 

Το εποπτικό συµβούλιο, µετά από ακρόαση του ενδιαφεροµένου, 
εισηγείται στον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας την επιβολή σε βάρος του 
µελετητή/ επιβλέποντα µηχανικού των προβλεπόµενων κυρώσεων της 
παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου. 

 

7.  Για µικρές παραβάσεις στη δόµηση, λαµβανοµένων υπόψη των ειδικότερων 
συνθηκών τέλεσης της πράξης, των συνεπειών αυτής και του βαθµού του 
πταίσµατος του µηχανικού, δύναται να επιβάλλεται σε βάρος του µηχανικού αντί 
των κυρώσεων της παραγράφου 1 του παρόντος, έγγραφη σύσταση, εφόσον ο 
µηχανικός δεν έχει υποπέσει σε άλλη παράβαση στο παρελθόν. 

 

 

 

Άρθρο 49. 

Μητρώο Μελετητών και Επιβλεπόντων Μηχανικών και καθήκοντα 
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1. Στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας τηρείται µητρώο, στο οποίο 
περιλαµβάνονται αυτοδίκαια όλοι οι µηχανικοί που έχουν το επαγγελµατικό 
δικαίωµα να µελετούν, να επιβλέπουν, να ελέγχουν και να εκτελούν εργασίες 
στα κτηριακά έργα που αδειοδοτούνται σύµφωνα µε τον παρόντα νόµο. 

2. Τα στοιχεία των µηχανικών που συµµετέχουν στο Μητρώο της 
παραραγράφου 1 του παρόντος άρθρου παρέχονται από το Τεχνικό 
Επιµελητήριο Ελλάδας µέσω του Μητρώου Μελών και του Βιβλίου Τεχνικών 
Επωνυµιών που αυτό τηρεί. Οι προϋποθέσεις άσκησης του επαγγέλµατος 
που ισχύουν στα ανωτέρω Μητρώα εφαρµόζονται αυτόµατα στην δυνατότητα 
υποβολής µελετών και διενέργειας επιβλέψεων στο πλαίσιο του παρόντος 
νόµου. Το ΥΠΕΝ στο πλαίσιο του παρόντος νόµου µπορεί να επιβάλει 
επιπρόσθετους περιορισµούς στην συµµετοχή στο Μητρώο  

3. Το ΤΕΕ θα παρέχει δηµόσια πρόσβαση, µε τα στοιχεία των µηχανικών. 
Αυτό περιλαµβάνει τον τίτλο σπουδών, την ειδικότητα, την άδεια άσκησης και 
τα ειδικά επαγγελµατικά δικαιώµατα. Επιπλέον θα παρέχεται στο ΥΠΕΝ 
εξατοµικευµένη πρόσβαση στον προσωπικο φάκελο των µητρώων µετά από 
αίτηµα. 

 

4. Οι µελετητές µηχανικοί ευθύνονται για την εκπόνηση όλων των επί µέρους 
µελετών σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις. Για τις οικοδοµικές άδειες που 
αφορούν κτίρια σε παραδοσιακό οικισµό, παραδοσιακό ή ιστορικό τµήµα 
πόλης, οικιστικό σύνολο που έχει χαρακτηριστεί ως ιστορικό διατηρητέο 
µνηµείο, καθώς και κηρυγµένα διατηρητέα κτίρια ή νεότερα µνηµεία οι 
αρχιτεκτονικές µελέτες εκπονούνται και υπογράφονται αποκλειστικά από 
αρχιτέκτονες µηχανικούς και οι στατικές µελέτες από τους αρµόδιους 
πολιτικούς µηχανικούς. 

 

5. Οι επιβλέποντες µηχανικοί ευθύνονται ανά τοµέα επίβλεψης: 

 

α) Για την επίβλεψη των οικοδοµικών εργασιών σύµφωνα µε τις µελέτες που 
συνοδεύουν την οικοδοµική άδεια. Κατά τα λοιπά ισχύουν οι διατάξεις των άρθρων 
341 και 342 του Κώδικα Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας (π.δ. της 14.7.1999, ∆` 
580). 

β) Για την ενηµέρωση της Υ.∆ΟΜ. για τον ορισµό της ηµεροµηνίας ελέγχου. 

γ) Για τη συµπλήρωση των προβλεπόµενων στοιχείων της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας 
του Κτιρίου σύµφωνα µε τα άρθρα 52-61 του παρόντος, σύµφωνα µε τα 
επαγγελµατικά τους δικαιώµατα. 
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Άρθρο 50. 

Μεταβατικές διατάξεις 

Έως την λειτουργία των ηλεκτρονικών υπηρεσιών του άρθρου 33 και την 
έκδοση της προβλεπόµενης στην παράγραφο 1 Υπουργικής Απόφασης, η έκδοση 
των οικοδοµικών αδειών όπως αυτή ρυθµίζεται στα άρθρα 36 , 37, 40 θα  γίνεται 
σύµφωνα µε την διαδικασία  η οποία  ρυθµίζεται από τα άρθρα 1-8 του ν. 4030/2011. 

 

 

Άρθρο 51. 

Καταργούµενες διατάξεις 

Με τη δηµοσίευση του παρόντος και υπό την επιφύλαξη του άρθρου 50  
καταργούνται τα άρθρα 1 έως και 8 του ν. 4030/2011, πλην της παραγράφου 6 του 
άρθρου 2α του ν.4030/2011, το οποίο εξακολουθεί να ισχύει. Καταργείται επίσης το 
άρθρο 20 παρ. 5 του ν. 4258/2014, το άρθρο 4 του ν. 4067/2014. 



- 78 / 179 - 

 

 

 

ΤΜΗΜΑ ∆ΕΥΤΕΡΟ  

ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗ ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ ΚΤΙΡΙΟΥ 
 

 

Άρθρο 52. 

Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου - Σκοπός 

 

1. Σκοπός της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου, είναι η αποτύπωση της 
υφιστάµενης κατάστασης του κτίριου, των αδειών του,  η παρακολούθηση των 
µεταβολών του και κατά τη διάρκεια του χρόνου ζωής του, ο έλεγχος αυτών. 

2. Στις διατάξεις του παρόντος άρθρου, υπάγονται όλα τα κτίρια, που έχουν 
ανεγερθεί ή ανεγείρονται µε βάση οικοδοµική άδεια, καθώς και τα κτίρια για τα 
οποία επιτρέπεται η διενέργεια εµπραγµάτων δικαιοπραξιών  κατά το άρθρο 82 
του παρόντος.  

   

 

Άρθρο 53. 

Ορισµοί 

 

1. Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου: ο φάκελος που περιλαµβάνει όλα τα στοιχεία 
του κτιρίου, που περιγράφονται στον παρόντα νόµο και µε ειδική αναφορά στα 
κτηµατολογικά στοιχεία του οικοπέδου ή γηπέδου. Ο φάκελος συντάσσεται από 
τους εξουσιοδοτηµένους µηχανικούς κατά την παρ.4 του παρόντος άρθρου. 
Αντίγραφο του φακέλου φυλάσσεται σε ειδικό χώρο εντός του κτιρίου µε ευθύνη 
του ιδιοκτήτη. 

2. Ηλεκτρονικό Μητρώο: το Μητρώο στο οποίο τηρούνται στοιχεία σχετικά µε  την 
Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου, τους κυρίους του έργου, τους 
εξουσιοδοτηµένους µηχανικούς, τα πιστοποιητικά ελέγχου και το πιστοποιητικό 
πληρότητας. Το Ηλεκτρονικό Μητρώο τηρείται στο Παρατηρητήριο ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος και συνδέεται µε τη βάση δεδοµένων της Ε.Κ.Χ.Α. 

3. Πιστοποιητικό Πληρότητας: το πιστοποιητικό που εκδίδεται από τους 
εξουσιοδοτηµένους  για την τήρηση της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου 
µηχανικούς, στο οποίο βεβαιώνεται από αυτούς, µε δήλωσή τους, η 
συµπλήρωση των στοιχείων που περιλαµβάνονται σε αυτό. Το πιστοποιητικό 
εκδίδεται για κτίριο, οριζόντια ή κάθετη διηρηµένη ιδιοκτησία, φέρει µοναδικό 
αριθµό, που δίνεται από το Ηλεκτρονικό Μητρώο το οποίο τηρείται στο 
Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και αναγράφει τον ΚΑΕΚ του 
οικοπέδου ή γηπέδου. 
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4. Εξουσιοδοτηµένος µηχανικός: ο µηχανικός που ορίζεται από τους κυρίους του 
έργου και είναι αρµόδιος για την εφαρµογή της πολεοδοµικής νοµοθεσίας κατά 
τις κείµενες διατάξεις. 

5. Εξουσιοδοτηµένος µηχανικός δύναται να είναι  και ο κύριος ή συγκύριος του 
έργου, εφόσον είναι µηχανικός αρµόδιος για την εφαρµογή της πολεοδοµικής 
νοµοθεσίας.  

 

Άρθρο 54. 

Συµπλήρωση ηλεκτρονικής ταυτότητας - Έκδοση Πιστοποιητικών 

 

1. Για όλα τα κτίρια τηρείται υποχρεωτικά η « Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίου», η 
οποία περιλαµβάνει τα εξής στοιχεία: 

α)  Το στέλεχος της  οικοδοµικής άδειας του κτιρίου, µε τις τυχόν αναθεωρήσεις 
της 

β)  Τα σχέδια που συνοδεύουν την οικοδοµική άδεια  

γ)  το πιστοποιητικό ενεργειακής απόδοσης του κτιρίου ή τµηµάτων αυτού, 

δ)  το πιστοποιητικό ελέγχου κατασκευής, εφ’ όσον υπάρχει 

ε)  δηλώσεις υπαγωγής σε νόµους αναστολής επιβολής κυρώσεων επί 
αυθαιρέτων  

στ)  τα σχέδια κατόψεων, τα οποία αποτυπώνουν το κτίριο στην πραγµατική 
κατάσταση, στον βαθµό που δεν προκύπτουν από τα (α), (β), (ε) 

ζ)  το δελτίο δοµικής τρωτότητας και η µελέτη στατικής επάρκειας, εφ’ όσον 
απαιτείται σύµφωνα µε το άρθρο  99 

η)  τον πίνακα χιλιοστών και τη µελέτη κατανοµής δαπανών του κτιρίου, εφ’ 
όσον απαιτούνται. 

θ)  πιστοποιητικό πληρότητας της ηλεκτρονικής Ταυτότητας  του Κτιρίου. 

2. Όλα τα απαιτούµενα στοιχεία για την ταυτότητα κτιρίου και για τον έλεγχο 
δόµησης συµπληρώνονται σε ειδικό έντυπο που τηρείται σε ηλεκτρονική µορφή, 
από τους επιβλέποντες µηχανικούς κατά τις διατάξεις του άρθρου 49 του 
παρόντος και  από τους  εξουσιοδοτηµένους µηχανικούς κατά τις διατάξεις του 
άρθρου 53 . 

3. Συµπλήρωση της Ηλεκτρονικής Ταυτότητας του κτιρίου θα γίνεται µετά την 
οποιαδήποτε/ παρέµβαση/τροποποίηση γίνεται στο κτίριο, οριζόντια ή κάθετη 
διηρηµένη ιδιοκτησία. 

 

 

4. Ο έλεγχος και η καταγραφή των στοιχείων της ηλεκτρονικής ταυτότητας του 
κτιρίου δύναται να πραγµατοποιείται και ανά αυτοτελή οριζόντια ή κάθετη 
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ιδιοκτησία µε γεωχωρική αναφορά. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος 
και Ενέργειας καθορίζονται η µορφή και τα έντυπα τα οποία οφείλει να 
συµπληρώσει ο εξουσιοδοτηµένος µηχανικός.  

5. Μετά τη συµπλήρωση των στοιχείων, εκδίδεται από τον εξουσιοδοτηµένο 

      µηχανικό:  

α)  το Πιστοποιητικό Πληρότητας της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου ή 

β)  το Πιστοποιητικό Πληρότητας της ηλεκτρονικής ταυτότητας της αυτοτελούς 
διηρηµένης ιδιοκτησίας.  

6. Τα απαιτούµενα στοιχεία υπαγωγής στο πληροφοριακό σύστηµα των 
αυθαιρέτων καταχωρούνται µετά από αίτηση του εξουσιοδοτηµένου µηχανικού 
στο ηλεκτρονικό σύστηµα της ταυτότητας του κτιρίου και δεν απαιτείται υποβολή 
επιπλέον στοιχείων νοµιµότητας και σχεδίων των κτιρίων. 

 

Άρθρο 55. 

∆ιαδικασία Έναρξης και Ενηµέρωσης 

 

1. Κατηγορίες κτιρίων: 

α)  Κατηγορία Ι: 

Στην κατηγορία αυτή υπάγονται: 

Κτίρια που ανήκουν στο ∆ηµόσιο ΟΤΑ και ΝΠ∆∆ καθώς και αυτά που 
.στεγάζουν υπηρεσίες του ∆ηµοσίου, των ΟΤΑ και ΝΠ∆∆. 

β)  Κατηγορία ΙΙ: 

Στην κατηγορία αυτή υπάγονται όλες οι υπόλοιπες κατηγορίες κτηρίων 
ανεξαρτήτως χρήσεων. 

2. Προθεσµία υποβολής ταυτότητας κτιρίου: 

Για τα κτίρια της Κατηγορίας Ι, η υποβολή της ταυτότητας κτιρίου γίνεται 
εντός τριών (3) ετών από την ηµεροµηνία ισχύος του παρόντος. 

Για τα κτίρια της Κατηγορίας ΙΙ, η υποβολή της ταυτότητας κτιρίου γίνεται 
εντός πέντε (5) ετών από την ηµεροµηνία ισχύος του παρόντος. 

Για κτίριο ή δοµικό έργο που εµπίπτει σε περισσότερες της µιας 
κατηγορίας, όταν η ηλεκτρονική ταυτότητα συντάσσεται για το σύνολο του 
κτιρίου, ακολουθείται η δυσµενέστερη προθεσµία. Σε περίπτωση σύνταξης 
ταυτότητας ανά διηρηµένη ιδιοκτησία, ακολουθείται η κατά περίπτωση οριζόµενη 
προθεσµία. 

3. Ο εξουσιοδοτηµένος µηχανικός, ο οποίος συµπληρώνει τα στοιχεία της 
ηλεκτρονικής ταυτότητας του κτιρίου ή της διηρηµένης ιδιοκτησίας, ορίζεται από 
τον ιδιοκτήτη για κάθε κτίριο ή διηρηµένη ιδιοκτησία. Σε περίπτωση όπου έχουν 
συσταθεί οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες, ο αρµόδιος µηχανικός για το σύνολο 
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του κτιρίου δύναται να ορίζεται µετά από απόφαση της πλειοψηφίας των 
κοινωνών, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στον κανονισµό της οροφοκτησίας άλλως 
µε απλή πλειοψηφία.  

4.   Το  τοπικό Παρατηρητήριο , δύναται να προβαίνει σε έλεγχο των στοιχείων που 
υποβλήθηκαν, αντιπαραβάλλοντας αυτά, µε τα υποβαλλόµενα στοιχεία κατά την 
έκδοση της οικοδοµικής άδειας , καθώς και µε τα στοιχεία του πορίσµατος των 
ελεγκτών δόµησης. Μετά την υποβολή της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου, η 
ενηµέρωση της ταυτότητας κτιρίου πραγµατοποιείται υποχρεωτικώς, ύστερα 
από την εκτέλεση οποιαδήποτε εργασίας στο κτίριο, ή στην διηρηµένη ιδιοκτησία 
του, για την οποία απαιτείται οικοδοµική άδεια ή έγκριση εργασιών µικρής 
κλίµακας από δηµόσια αρχή.  

5. Η υποβολή των στοιχείων ενηµέρωσης και η αίτηση για την έκδοση 
πιστοποιητικού κτιρίου ή διηρηµένης ιδιοκτησίας, διενεργείται από τον 
εξουσιοδοτηµένο µηχανικό, για λογαριασµό του εντολέα του. Για την ηλεκτρονική 
συµπλήρωση των στοιχείων, απαιτείται µοναδικός ειδικός κωδικός, ο οποίος 
εκδίδεται µετά από αίτηση από το τοπικό Παρατηρητήριο ή τον 
εξουσιοδοτούµενο για την διαχείριση του πληροφοριακού συστήµατος µετά από 
αίτηση του εξουσιοδοτηµένου µηχανικού . 

Εφόσον συµπληρωθούν από τον εξουσιοδοτηµένο µηχανικό, τα 
στοιχεία του Πιστοποιητικού Πληρότητας Ταυτότητας Κτιρίου (Π.Π.Τ.Κ.) και 
εκδοθούν τα σχετικά πιστοποιητικά, εκδίδεται κωδικός ιδιοκτησίας και 
αποστέλλεται ηλεκτρονικά προς τον εξουσιοδοτηµένο  µηχανικό και τον 
αναφερόµενο στην αίτηση ιδιοκτήτη του κτιρίου ή και της αυτοτελούς διηρηµένης 
ιδιοκτησίας (οριζόντιας ή κάθετης). 

Η έκδοση των σχετικών πιστοποιητικών, δύναται να πραγµατοποιείται 
και από τα Κέντρα Εξυπηρέτησης Πολιτών (Κ.Ε.Π.) ή τον εξουσιοδοτηµένο για 
την διαχείριση του πληροφοριακού συστήµατος, µετά από αίτηση του ιδιοκτήτη. 

6. Υπόχρεοι ενηµέρωσης της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου, είναι τα φυσικά ή 
νοµικά πρόσωπα στο όνοµα των οποίων εκδόθηκε η σχετική άδεια οικοδοµικών 
εργασιών καθώς και οι ειδικοί ή καθολικοί διάδοχοι αυτών, όπως καταγράφονται 
κάθε φορά στα έντυπα της ταυτότητας κτιρίου. 

7. Μετά την ολοκλήρωση της κατασκευής του κτιρίου και την έκδοση του 
Πιστοποιητικού Ελέγχου Κατασκευής (Π.Ε.Κ.) από το αρµόδιο Παρατηρητήριο 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος, υπόχρεοι ενηµέρωσης της ταυτότητας κτιρίου είναι ο 
εκάστοτε κύριος του κτιρίου.  

 

 

 

Άρθρο 56. 

Περιοδικότητα επανελέγχου Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου 
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Για όλα τα κτήρια ανεξαρτήτως της κατηγορίας, του άρθρου 55, στην οποία 
εµπίπτουν, ο κατά την παρ.4 του άρθρου 53  εξουσιοδοτηµένος µηχανικός 
επισπεύδει µε µέριµνά του τη διαδικασία επανελέγχου των στοιχείων της 
ηλεκτρονικής ταυτότητα του κτιρίου κάθε  πέντε (5) χρόνια από την ηµεροµηνία 
υποβολής της. 

 

 

 

Άρθρο 57. 

Έλεγχος στοιχείων Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου 

 

1. Το αρµόδιο τοπικό Παρατηρητήριο ,πραγµατοποιεί δειγµατοληπτικούς 
ελέγχους ετησίως, σε ποσοστό τουλάχιστον 3% των κτιρίων που 
λαµβάνουν ηλεκτρονική ταυτότητα.  

2. Ο έλεγχος συνίσταται στην επιβεβαίωση της ορθής συµπλήρωσης όλων 
των απαιτούµενων στοιχείων που περιγράφονται στα Έντυπα, το 
περιεχόµενο των οποίων καθορίζεται µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

  

 

 

Άρθρο 58. 

Προδιαγραφές και υπόχρεοι τήρησης 

 

1. Το έντυπο ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου καθώς και το πιστοποιητικό 
πληρότητας της ηλεκτρονικής ταυτότητας του κτιρίου, κατά τις διατάξεις των 
άρθρων του άρθρου 3 και 4 του ν. 3843/2010, του άρθρου 23 του ν.4014/2011, 
του άρθρου 3 του ν.4178/2013 και του άρθρου 83 του παρόντος, όπως εκάστοτε 
ισχύουν, τα οποία αποστέλλονται στο Παρατηρητήριο ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος,  τηρούνται από αυτό σε ηλεκτρονική µορφή και αποτελούν 
στοιχεία ελέγχου 

2. Όλες οι σχετικές διατάξεις που ισχύουν για την δηµοσιοποίηση, την διάθεση, την 
προσάρτηση σε δικαιοπραξίες και διοικητικές διαδικασίες των οικοδοµικών 
αδειών και των εγκρίσεων εργασιών µικρής κλίµακας εφαρµόζονται αναλόγως 
και για το πιστοποιητικό πληρότητας της ταυτότητας του κτιρίου. 

 

Άρθρο 59. 
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Έντυπα   

 

1. Σε κάθε περίπτωση που απαιτείται άδεια από δηµόσια αρχή για εκτέλεση 
οικοδοµικών εργασιών, µε τις οποίες µεταβάλλονται πολεοδοµικά και 
κτιριολογικά µεγέθη (προσθήκη, επέκταση κ.α.) των υπαρχόντων κτιρίων, για 
τον έλεγχο και την καταγραφή των στοιχείων, συµπληρώνονται τα στοιχεία 
ειδικού Εντύπου.  

2. Σε κάθε περίπτωση όπου απαιτείται η συµπλήρωση βεβαιώσεως της παρ.1 του 
άρθρου 83 του παρόντος για τον έλεγχο των στοιχείων, συµπληρώνονται τα 
στοιχεία στο ως άνω έντυπο. Η συµπλήρωση και ο έλεγχος των στοιχείων 
δύναται να πραγµατοποιείται και ανά αυτοτελή οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία. Το 
σχετικό απόσπασµα της ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτιρίου και το πιστοποιητικό 
πληρότητάς της, αντικαθιστά και συµπεριλαµβάνει τη βεβαίωση που 
προβλέπεται στην παρ. 5 του άρθρου 83 του παρόντος σύµφωνα µε τις 
προϋποθέσεις της διάταξης αυτής.  

3. Για κάθε κατάρτιση δηµοσίας σύµβασης έργων, µελετών και υπηρεσιών των 
ν.4412/2016 «∆ηµόσιες Συµβάσεις Έργων, Προµηθειών και Υπηρεσιών, 
ν.3669/2008 «Κύρωση της κωδικοποίησης της νοµοθεσίας κατασκευής 
δηµοσίων έργων (Α’ 116) και ν. 4281/2014 «Μέτρα στήριξης και ανάπτυξης της 
ελληνικής οικονοµίας, οργανωτικά θέµατα Υπουργείου Οικονοµικών και άλλες 
διατάξεις.» (Α’ 160) (άρθρα 199 περ. ΣΤ’ και 201) που έχει ως αντικείµενο 
ακίνητο µε κτίσµατα, απαιτείται προηγουµένως και η συµπλήρωση της 
ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου, κατά τις διατάξεις του παρόντος. 

 

 

 

 

Άρθρο 60. 

Κυρώσεις 

 

Σε περίπτωση όπου κατά την συµπλήρωση της ηλεκτρονικής ταυτότητας κτιρίου ή 
κατά τους περιοδικούς ελέγχους, διαπιστώνεται ότι  συµπληρώθηκαν ψευδώς 
στοιχεία ταυτότητας κτιρίου από τον επιβλέποντα ή τον εξουσιοδοτηµένο µηχανικό, 
πέραν των ποινικών κυρώσεων επιβάλλεται: 

α)  πρόστιµο από δύο χιλιάδες (2.000) έως είκοσι χιλιάδες (20.000) ευρώ ανάλογα 
µε την επιφάνεια που δεν έχει αποτυπωθεί στην ηλεκτρονική  ταυτότητα κτιρίου.  

β)  αναστολή άδειας άσκησης επαγγέλµατος για διάστηµα από δύο (2) έως είκοσι 
τέσσερις (24) µήνες ανάλογα µε τη βαρύτητα της παράβασης.  

Η κύρωση επιβάλλεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
κατόπιν εισήγησης του Εποπτικού Συµβουλίου του άρθρου 18 του Ν. 4030/2011.  
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Για όλες τις παραπάνω περιπτώσεις παραβάσεων, σε περίπτωση 
υποτροπής, καθώς και όταν οι παραπάνω παραβάσεις αφορούν οικοδοµικές 
εργασίες σε παραδοσιακούς οικισµούς, περιοχές ιδιαίτερου φυσικού κάλλους και σε 
προστατευόµενες περιοχές του άρθρου 19 του ν.1650/1986 «Για την προστασία του 
περιβάλλοντος» (Α’ 160), όπως εκάστοτε ισχύει, τα όρια των κυρώσεων 
διπλασιάζονται. 

Οι παραπάνω κυρώσεις καταγράφονται σε ειδικό µητρώο που τηρείται στο 
Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και κοινοποιούνται στις αρµόδιες 
υπηρεσίες που τηρούν τις ηλεκτρονικές βάσεις δεδοµένων. 

Από την ηµεροµηνία κοινοποίησης στις αρµόδιες υπηρεσίες απενεργοποιείται 
ο σχετικός κωδικός αριθµός µηχανικού για την πρόσβαση στο ηλεκτρονικό σύστηµα 
καταχώρισης στοιχείων ταυτότητας κτιρίου. 

 

 

 

Άρθρο 61. 

Έλεγχος και καταγραφή δόµησης 

1. Τα κεντρικά υπολογιστικά συστήµατα της ταυτότητας του κτιρίου κατά τις 
διατάξεις του παρόντος, της Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε., της ∆ΕΗ ΑΕ και της Γενικής 
Γραµµατείας Πληροφοριακών Συστηµάτων (ΓΓΠΣ) διασυνδέονται µόνιµα για την 
παροχή αµοιβαίας δυνατότητας άµεσης πρόσβασης στα στοιχεία των 
ηλεκτρονικών αρχείων που τηρούν και ανταλλαγής δεδοµένων µε µέσα 
ηλεκτρονικής αποθήκευσης, κατ’ εξαίρεση των οριζοµένων στις διατάξεις του Ν-
2472/97 για την προστασία του ατόµου από την επεξεργασία δεδοµένων 
προσωπικού χαρακτήρα (Α’ 50).  

      . 

2.  Σε περίπτωση όπου από τους σχετικούς ελέγχους διασύνδεσης των ανωτέρω 
βάσεων δεδοµένων προκύπτει ότι δεν τηρήθηκαν οι διατάξεις και οι προθεσµίες 
αρχικής συµπλήρωσης ενηµέρωσης και περιοδικής συµπλήρωσης της 
ταυτότητας του κτιρίου, αµελλητί ενηµερώνεται η αρµόδια Υ∆ΟΜ και το Τοπικό 
Παρατηρητήριο για τον έλεγχο και την καταγραφή τυχόν αυθαιρέτων 
κατασκευών. Πέραν της διαπίστωσης αυθαιρέτων κατασκευών για την έλλειψη 
συµπλήρωσης της ταυτότητας του κτιρίου επιβάλλεται πρόστιµο από τον Ειδικό 
Γραµµατέα Επιθεώρησης Περιβάλλοντος και Ενέργειας. Ειδικώς για τα κτίρια 
ευρισκόµενα σε εκτός σχεδίου περιοχή για την έλλειψη συµπλήρωσης 
ταυτότητας του κτιρίου µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
καθορίζεται το ύψος και η ειδική διαδικασία επιβολής κυρώσεων και είσπραξης 
του προστίµου µέσω του Πράσινου Ταµείου. 
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Άρθρο 62. 

Μεταβατικές διατάξεις- Εξουσιοδοτικές ∆ιατάξεις 

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας ορίζεται η 
ηµεροµηνία για την έναρξη της ηλεκτρονικής εφαρµογής των διαδικασιών του 
παρόντος. 

Με απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος και Ενέργειας και Οικονοµικών 
καθορίζονται ο τρόπος, οι όροι, οι ειδικότερες προϋποθέσεις, η διαδικασία και οι 
τεχνικές προδιαγραφές για τη σύνδεση των υπολογιστικών συστηµάτων, καθώς και 
κάθε άλλο σχετικό θέµα που αφορά το άρθρο 61 του παρόντος. 

Μέχρι την έκδοση απόφασης της ως άνω παραγράφου αναστέλλεται η ισχύς 
των ρυθµίσεων των άρθρων 52 -61. 

 

 

 

Άρθρο 63. 

Καταργούµενες διατάξεις 

Με τη δηµοσίευση του παρόντος καταργούνται τη παράγραφος 6 και 7 του ν. 
4164/2013, άρθρου 16, το άρθρο 3 του ν.3843/2010, καθώς και τα άρθρα 38, 39, 46 
του ν. 4178/2013. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ’  
ΕΛΕΓΧΟΣ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗΣ ΧΩΡΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ, 
ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΙ ΧΩΡΟΙ ΚΑΙ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΟ 

ΙΣΟΖΥΓΙΟ 
 

 

Άρθρο 64. 

Ορισµοί 

 

Για την εφαρµογή του παρόντος: 

α)  «Ηλεκτρονική πολεοδοµική ταυτότητα ∆ήµου»: είναι η ηλεκτρονική βάση 
στην οποία κάθε ∆ήµος καταγράφει και ενηµερώνει το σύνολο των στοιχείων 
του ισχύοντος και υπό εκπόνηση χωρικού σχεδιασµού, καθώς και τους 
κοινόχρηστους ή αδόµητους χώρους αυτού, µε σκοπό την άµεση και πλήρη 
πρόσβαση κάθε ενδιαφερόµενου στα ως άνω στοιχεία και πληροφορίες και την 
δυνατότητα εποπτείας και επίσπευσης του σχεδιασµού. 

β) «Τράπεζα ∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων» («Τράπεζα 
∆.∆.Κ.Χ.»): είναι το ηλεκτρονικό σύστηµα στο οποίο καταγράφονται, αφενός 
µεν το σύνολο των εκδοθέντων και εκδοθησοµένων Τίτλων Μεταφοράς 
Συντελεστή ∆όµησης από βαρυνόµενα ακίνητα και κάθε εκτελεστός τίτλος 
οφειλόµενης αποζηµίωσης, αφετέρου δε το σύνολο των εκδοθησοµένων 
Τίτλων Εισφοράς Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου από ωφελούµενα ακίνητα, ώστε   
να υλοποιούνται  οι διαδικασίες που καθορίζονται από την ∆ιεύθυνση 
«Ελέγχου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Χωρικού Σχεδιασµού - 
Περιφερειακό Παρατηρητήριο» του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

γ) «Μεταφορά Συντελεστή ∆όµησης» («Μ.Σ.∆.»): είναι η αφαίρεση Συντελεστή 
∆όµησης (Σ.∆.) από βαρυνόµενο ακίνητο και η προσθήκη αυτού σε 
ωφελούµενο ακίνητο. 

δ)  «Τίτλος Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης» («Τίτλος Μ.Σ.∆.»): είναι ο τίτλος 
που χορηγείται στον κύριο βαρυνόµενου ακινήτου, ενσωµατώνοντας το 
εγκριθέν δικαίωµα για πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. 

ε) «Τίτλος Εισφοράς Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» («Τίτλος Ε.Π.Ι.»): είναι ο 
τίτλος που χορηγείται στον κύριο ωφελούµενου ακινήτου, για την εξασφάλιση 
περιβαλλοντικού ισοζυγίου, δια της αντιστοίχισής του µε Τίτλο Μ.Σ.∆., µέσω 
της Τράπεζας ∆.∆.Κ.X. 

στ) «Βαρυνόµενο ακίνητο»: είναι το ακίνητο για το οποίο δύναται να εκδοθεί  
Τίτλος Μ.Σ.∆. 
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ζ) «Ωφελούµενο ακίνητο»: είναι το ακίνητο στο οποίο δύναται να 
πραγµατοποιηθεί Μ.Σ.∆., καθώς και αυτό για το οποίο δύναται να εκδοθεί 
Τίτλος Ε.Π.Ι.  

η) «Πραγµατοποίηση Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης» («Πραγµατοποίηση 
Μ.Σ.∆.»): είναι η προσθήκη Σ.∆. σε ωφελούµενο ακίνητο µε την έκδοση Τίτλου 
Μ.Σ.∆.  

θ)  «Πραγµατοποίηση Εισφοράς Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» 
(«Πραγµατοποίηση Ε.Π.Ι.»): είναι η διατήρηση εντός Π.Α.Ε.Σ. ή η εξασφάλιση 
υπερβάλλοντος Σ.∆. σε ωφελούµενο ακίνητο, λόγω εισφοράς στο 
Περιβαλλοντικό Ισοζύγιο, µε την έκδοση Τίτλου Ε.Π.Ι.  

ι)   «Ζώνη Υποδοχής Συντελεστή» («Ζ.Υ.Σ.»): είναι η ζώνη, όπου επιτρέπεται η 
πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆., από βαρυνόµενα  σε ωφελούµενα ακίνητα. 

ια)  «Περιοχή Αυξηµένης Επιβάρυνσης Συντελεστή» («Π.Α.Ε.Σ.»): είναι η 
περιοχή, όπου µετά την λήξη της δυνατότητας υπαγωγής στις διατάξεις του 
παρόντος, καταγράφεται η συγκέντρωση αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών 
χρήσης της κατηγορίας 5 του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 (Α’ 174) και του 
άρθρου 96 του παρόντος. Σε αυτήν, εξετάζεται η δυνατότητα οριστικής 
εξαίρεσης των ως άνω αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών χρήσης από την 
κατεδάφιση, κατόπιν έκδοσης Τίτλου Ε.Π.Ι. και αντιστοίχισής του µε Τίτλο 
Μ.Σ.∆., µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. και εφαρµόζονται δράσεις προς 
αποκατάσταση του Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου.  

 

 

 

Άρθρο 65. 

Ηλεκτρονική πολεοδοµική ταυτότητα ∆ήµου 

 

1. ∆ηµιουργείται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας ηλεκτρονική βάση µε 
τίτλο «Ηλεκτρονική πολεοδοµική ταυτότητα ∆ήµου», στην οποία κάθε ∆ήµος 
καταγράφει και ενηµερώνει υποχρεωτικά το σύνολο των στοιχείων της χωρικής 
του ταυτότητας, καθώς και τους κοινόχρηστους ή αδόµητους χώρους, και 
ειδικότερα:  

α)  Το ισχύον πλαίσιο χωρικού σχεδιασµού του ∆ήµου, όπως τις προβλέψεις 
της Εθνικής Χωρικής Πολιτικής και των Ειδικών και Περιφερειακών 
Χωροταξικών Πλαισίων, τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια (Γ.Π.Σ.), τα Σχέδια 
Χωρικής και Οικιστικής Οργάνωσης Ανοιχτής Πόλης (Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π.), τα 
Τοπικά Χωρικά Σχέδια (Τ.Χ.Σ.), τα Ειδικά Χωρικά Σχέδια (Ε.Χ.Σ.), τις Ζώνες 
Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.), τις Περιοχές Ειδικά Ρυθµιζόµενης 
Πολεοδόµησης (Π.Ε.Ρ.Π.Ο.), τα Εγκεκριµένα Ρυµοτοµικά Σχέδια (Ε.Ρ.Σ.) τις 
τροποποιήσεις και τις Πράξεις Εφαρµογής αυτών, τα εγκεκριµένα όρια 
οικισµών που υφίστανται πριν από την ισχύ του ν.δ. 17-7-1923 (Α’ 228) ή 
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έχουν πληθυσµό κάτω των 2.000 κατοίκων και κάθε άλλη σχετική 
κανονιστική πράξη. 

β)  Το υπό εκπόνηση πλαίσιο χωρικού σχεδιασµού µε λεπτοµερή αναφορά των 
στοιχείων, χρηµατοδότησης, χρονοδιαγραµµάτων, σταδίων σύνταξης, 
έγκρισης και εφαρµογής αυτών, επισήµανσης πιθανών προβληµάτων και 
καθυστερήσεων καθώς και τους λόγους αυτών. 

γ) Τις πράξεις οριοθέτησης αιγιαλού και παραλίας. 

δ) Τις πράξεις οριοθέτησης υδατορεµάτων. 

ε) Τις προστατευόµενες περιβαλλοντικά περιοχές, όπως τους Τόπους 
Κοινοτικής Σηµασίας (Τ.Κ.Σ.) του δικτύου «Natura 2000» του ν. 3937/2011 
(Α’ 60) καθώς και το σύνολο των περιοχών προστασίας του ν. 1650/1986 
(Α’ 160). 

στ)  Τα διατηρητέα κτίρια του άρθρου 4 του ν. 1577/1985 (Α’ 210).  

ζ)  Τους παραδοσιακούς οικισµούς ή παραδοσιακά τµήµατα πόλης, ιστορικούς 
τόπους, ιστορικούς διατηρητέους οικισµούς, περιοχές ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους, και τους προστατευόµενους φυσικούς σχηµατισµούς και τοπία. 

η)  Τα στοιχεία Μ.Σ.∆. και, ειδικότερα, τα βαρυνόµενα και ωφελούµενα ακίνητα, 
τους Τίτλους Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι., τις Ζ.Υ.Σ., τις Π.Α.Ε.Σ. και κάθε άλλη σχετική 
πράξη. 

θ) Τους αδόµητους ή κοινόχρηστους χώρους, όπως τους εγκεκριµένους βάσει 
των ισχυόντων Ρυµοτοµικών Σχεδίων ή δεσµευµένους βάσει Γ.Π.Σ., 
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. κ.λπ. Κοινόχρηστους Χώρους (Κ.Χ.), που τελούν υπό 
απαλλοτρίωση, καθώς και όσους τελούν σε καθεστώς άρσης 
απαλλοτρίωσης, και τα ακίνητα (οικόπεδα) από εισφορές γης που 
διαµορφώθηκαν µε την πράξη εφαρµογής και δεν διατέθηκαν σύµφωνα µε 
αυτήν, κατά τις διατάξεις της παραγράφου 7β του άρθρου 12 του ν. 
1337/1983 (Α’ 33). 

2. Τα δεδοµένα της παραγράφου 1, εξαιρουµένων των Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι., 
είναι προσβάσιµα σε κάθε ενδιαφερόµενο. 

3. Το οικείο Τµήµα της ∆ιεύθυνσης «Ελέγχου ∆όµησης – Τοπικό Παρατηρητήριο» 
παρακολουθεί και επισηµαίνει τα προβλήµατα και τις καθυστερήσεις σύνταξης, 
έγκρισης και εφαρµογής του χωρικού σχεδιασµού και υποβάλλει προτάσεις για 
την επίλυση και επίσπευσή του. 

4. Με Απόφαση που εκδίδεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος, καθορίζεται κάθε σχετικό 
µε τη δηµιουργία και λειτουργία της ως άνω ηλεκτρονικής βάσης θέµα, καθώς και 
ο τρόπος διασύνδεσής της µε άλλες βάσεις γεωχωρικών πληροφοριών. 
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Άρθρο 66. 

 Επίσπευση του χωρικού σχεδιασµού 

 

1. Η ∆ιεύθυνση «Ελέγχου ∆όµησης - Περιφερειακό Παρατηρητήριο» εποπτεύει, 
παρακολουθεί και συντονίζει τις διαδικασίες τήρησης των χρονοδιαγραµµάτων 
σύνταξης, έγκρισης και εφαρµογής του χωρικού σχεδιασµού. 

2. Με Απόφαση που εκδίδεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος, καθορίζονται:  

α)  Τα χρονοδιαγράµµατα σύνταξης, έγκρισης και εφαρµογής των 
χωροταξικών και πολεοδοµικών πλαισίων και σχεδίων του ∆ήµου, µε 
σκοπό την επίσπευση του σχεδιασµού. 

β)  Η παροχή κινήτρων προς τους ∆ήµους για την τήρηση των ως άνω 
χρονοδιαγραµµάτων. 

γ)  Κάθε σχετικό θέµα. 

 

 

 

Άρθρο 67. 

 Τράπεζα ∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων (Τράπεζα 
∆.∆.Κ.Χ.) 

 

1. Για την εκπλήρωση και την ταχεία πρόοδο της διαδικασίας περιβαλλοντικής 
αποκατάστασης, καθώς και ολοκλήρωσης του χωρικού σχεδιασµού, καθορίζεται 
αποκλειστικά ηλεκτρονική διαδικασία καταγραφής και διαχείρισης Τίτλων M.Σ.∆. 
και Ε.Π.Ι., µέσω ηλεκτρονικού συστήµατος που ονοµάζεται «Τράπεζα 
∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων» («Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ.»), ως 
συνολικής δοµής για την παρακολούθηση και διαχείριση του συνόλου των 
δικαιωµάτων δόµησης και εξασφάλισης Κ.Χ. 

2. Σκοπός της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. είναι η αξιοποίηση και διαχείριση δικαιωµάτων 
δόµησης, για την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος και το 
δηµόσιο συµφέρον. Τα δικαιώµατα αυτά προκύπτουν µέσα από χωρικές και 
περιβαλλοντικές ρυθµίσεις, που σκοπό έχουν τη δηµιουργία ελεύθερων 
κοινοχρήστων χώρων, τη διατήρηση και αποκατάσταση κτιρίων πολιτιστικής 
κληρονοµιάς και την αναβάθµιση πολεοδοµικά και περιβαλλοντικά 
επιβαρυµένων περιοχών.  

3. Η Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ., δηµιουργείται ως ψηφιακή εφαρµογή από το Υπουργείο 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας, µε την διαχείρισή της να ασκείται από το «Πράσινο 
Ταµείο» και την ευθύνη εποπτείας της να ανήκει στην ∆ιεύθυνση «Ελέγχου 
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∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Χωρικού Σχεδιασµού - 
Παρατηρητήριο». 

4. Οι λειτουργίες, της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. είναι:  

α)  Η υποχρεωτική εγγραφή σε ηλεκτρονική βάση των ήδη εκδοθέντων και 
εκδοθησόµενων Τίτλων Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης («Τίτλων 
Μ.Σ.∆.») και των εκδοθησόµενων Τίτλων Εισφοράς Περιβαλλοντικού 
Ισοζυγίου («Τίτλων Ε.Π.Ι.»). 

β)  Η ηλεκτρονική διεκπεραίωση, µε χρήση ειδικών αλγόριθµων, των 
διαδικασιών αντιστοίχισης των Τίτλων Ε.Π.Ι. µε Τίτλους Μ.Σ.∆., βάσει 
κριτηρίων ιεράρχησης, που σχετίζονται, κυρίως µε την πολεοδοµική 
ανάγκη διατήρησης Κ.Χ, τον χρόνο έκδοσης Τίτλων Μ.Σ.∆. κ.λπ.  

γ) Η ηλεκτρονική διεκπεραίωση των διαδικασιών εξασφάλισης και καταβολής 
των αποζηµιώσεων, για εγκεκριµένους ή δεσµευµένους Κ.Χ., από ίδιους 
πόρους βάσει κριτηρίων ιεράρχησης.   

δ) Η δυνατότητα καταβολής αποζηµίωσης Τίτλων Μ.Σ.∆., από ίδιους πόρους 
βάσει κριτηρίων ιεράρχησης και  επιλεξιµότητας.   

ε) Ο υπολογισµός και η καταβολή προς την Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. της 
χρηµατικής υποχρέωσης που προκύπτει από: 

αα)  Εισφορά Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου, όπως αυτή προβλέπεται από 
τους Τίτλους Ε.Π.Ι. 

ββ)  Παράβολα και Τέλη Εγγραφής των Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι.  

5. Στην ηλεκτρονική βάση της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ., καταχωρίζονται µε γεωχωρική 
αναφορά, ανά Πολεοδοµική Ενότητα, ∆ήµο, Περιφερειακή Ενότητα και 
Περιφέρεια, το σύνολο των Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι.  

6. Στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ., δηµιουργούνται ειδικοί ηλεκτρονικοί αλγόριθµοι, 
διαµέσου των οποίων διεκπεραιώνονται αυτόµατα: 

α)  Η αντιστοίχιση των Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι. µεταξύ ωφελούµενων και 
βαρυνόµενων ακινήτων, αντιστοίχως, εντός, του αυτού ∆ήµου, ή όµορων 
∆ήµων, ή της οικείας Περιφερειακής Ενότητας ή Περιφέρειας, µετά από 
εφαρµογή κριτηρίων ιεράρχησης.  

β)  Ο υπολογισµός και η καταβολή από ίδιους πόρους της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 
της χρηµατικής αποζηµίωσης προς τους ιδιοκτήτες Τίτλων Μ.Σ.∆., που δεν 
επιθυµούν την Πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. εντός Ζ.Υ.Σ. 

γ)  Ο υπολογισµός και η καταβολή προς την Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. της 
χρηµατικής υποχρέωσης που προκύπτει από τους Τίτλους Ε.Π.Ι.  

δ)   Ο υπολογισµός των αξιών γης ανά µονάδα επιφάνειας του βαρυνόµενου 
και του ωφελούµενου ακίνητου, και ο υπολογισµός της µετατροπής των 
επιφανειών του Τίτλου Μ.Σ.∆. σε επιφάνειες του ωφελούµενου ακινήτου. 

7. Με Κοινή Απόφαση που εκδίδεται από τους Υπουργούς, Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας και Οικονοµικών εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του 
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παρόντος, καθορίζεται κάθε ειδικότερο θέµα σχετικά µε την διαδικασία 
δηµιουργίας της ηλεκτρονικής βάσης της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ., τον τρόπο και τις 
διαδικασίες λειτουργίας της, τα κριτήρια ιεράρχησης της παραγράφου 4 και τους 
ειδικούς αλγόριθµους της παραγράφου 6.  

 
Άρθρο 68. 

 Τίτλος Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης (Τίτλος Μ.Σ.∆.) 
 

1. Το ∆ικαίωµα για µεταφορά Σ.∆. από βαρυνόµενο ακίνητο ενσωµατώνεται σε 
Τίτλο Μ.Σ.∆. ο οποίος εκδίδεται µε Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας µετά από εισήγηση της ∆ιεύθυνσης «Ελέγχου ∆οµηµένου 
Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Χωρικού Σχεδιασµού – Παρατηρητήριο». Την 
αίτηση για έκδοση Τίτλου Μ.Σ.∆. υποβάλλει ο κύριος του ακινήτου στην αρµόδια 
∆ιεύθυνση, µαζί µε τους τίτλους που αποδεικνύουν την κυριότητά του ακινήτου 
καθώς και τεχνική µελέτη για τον υπολειπόµενο Σ.∆. του ακινήτου. Με την 
υποβολή της αιτήσεως από τον κύριο τεκµαίρεται η συναίνεσή του για την 
έκδοση του Τίτλου. 

2. Ο κύριος ακινήτου που είναι βαρυνόµενο, αποκτά Τίτλο Μ.Σ.∆., που εκδίδεται 
βάσει της Απόφασης της παραγράφου 1, και αντιστοιχεί στον Σ.∆. που δεν 
επιτρέπεται να ανεγερθεί σε αυτό. Ο ως άνω τίτλος δύναται να πραγµατοποιηθεί 
είτε σε ωφελούµενο ακίνητο εντός Ζ.Υ.Σ. του αυτού ∆ήµου µε το βαρυνόµενο, ή 
σε όµορο ∆ήµο στις περιπτώσεις βαρυνόµενων ακινήτων των περιπτώσεων β’, 
γ’, δ’ και ε’ της παραγράφου 1 του άρθρου 70, είτε µε αποζηµίωση από την 
Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. µετά από αντιστοίχιση του µε Τίτλο Ε.Π.Ι. εφόσον αυτό είναι 
εφικτό εφαρµοζοµένων των κριτηρίων ιεράρχησης και επιλεξιµότητας του 
άρθρου 67. 

3. Ο Τίτλος Μ.Σ.∆. που εκδίδεται µε την Απόφαση της παραγράφου 1:  

α)  Είναι ονοµαστικός. 

β) Για την έκδοση του, καταβάλλεται από τον ιδιοκτήτη του βαρυνόµενου 
ακινήτου Παράβολο εκατό (100,00) ευρώ. 

γ)  Εγγράφεται υποχρεωτικά στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. µε την καταβολή Τέλους 
Εγγραφής δεκαπέντε (15,00) ευρώ και µεταγράφεται στο οικείο 
Υποθηκοφυλακείο/Κτηµατολογικό Γραφείο. 

δ) Η έκδοση και εγγραφή του, δεν υπόκειται σε οποιονδήποτε άλλο φόρο, 
τέλος χαρτοσήµου ή τέλος, δικαίωµα, εισφορά ή κράτηση υπέρ του 
∆ηµοσίου, των ∆ήµων, των Περιφερειών, ή οποιουδήποτε τρίτου. 

ε) ∆εν επιτρέπεται να µεταβιβασθεί, εκτός από τις περιπτώσεις κληρονοµικής 
διαδοχής. 

4. Σε ρυµοτοµούµενα ακίνητα όπου υπάρχουν κτίσµατα δεν επιτρέπεται η έκδοση 
Τίτλου Μ.Σ.∆., αν δεν έχουν προηγουµένως κατεδαφιστεί τα κτίσµατα. Για την 
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κατεδάφιση προσκοµίζεται βεβαίωση της αρµόδιας Υ.∆ΟΜ., ενώ η έκταση που 
ρυµοτοµείται θεωρείται ότι τίθεται σε κοινή χρήση µε την έκδοση του Τίτλου 
Μ.Σ.∆. 

5. Με την αναφερόµενη στην παράγραφο 1 Απόφαση προσδιορίζονται οι 
επιφάνειες που µεταφέρονται από το βαρυνόµενο ακίνητο. Οι επιφάνειες αυτές 
υπολογίζονται µε αφαίρεση των επιφανειών των κτισµάτων που διατηρούνται, 
από τις επιφάνειες που µπορούν να δοµηθούν µε βάση τον Σ.∆. ο οποίος ισχύει 
στην περιοχή όπου βρίσκεται το βαρυνόµενο ακίνητο, χωρίς να υπολογίζονται 
ως δοµήσιµες, επιφάνειες υπογείων χώρων.  

6. Με Απόφαση που εκδίδεται  από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας , 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος, καθορίζονται: 

α)    Οι προϋποθέσεις και οι ειδικότεροι όροι έκδοσης, τα απαιτούµενα 
δικαιολογητικά, το περιεχόµενο και η διαδικασία έκδοσης του Τίτλου Μ.Σ.∆.  

β)    Κάθε σχετικό µε τον Τίτλο Μ.Σ.∆. και την Πραγµατοποίησή του θέµα. 

 

 

 

Άρθρο 69. 

 Τίτλος Εισφοράς Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου (Τίτλος Ε.Π.Ι.) 

 

1. Ο τίτλος που χορηγείται στον κύριο ωφελούµενου ακινήτου για την εξασφάλιση 
Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου εκδίδεται µε Απόφαση της ∆ιεύθυνσης «Ελέγχου 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Χωρικού Σχεδιασµού-
Παρατηρητήριο». 

2. Ο Τίτλος Ε.Π.Ι.: 

α) Είναι ονοµαστικός. 

β) Για την έκδοση του, καταβάλλεται από τον ιδιοκτήτη του ωφελούµενου 
ακινήτου Παράβολο εκατό (100,00) ευρώ.  

γ)  Εγγράφεται υποχρεωτικά στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. µε την καταβολή Τέλους 
Εγγραφής δεκαπέντε (15,00) ευρώ. 

δ) Η έκδοση και εγγραφή του δεν υπόκειται σε οποιονδήποτε άλλο φόρο, τέλος 
χαρτοσήµου ή τέλος, δικαίωµα, εισφορά ή κράτηση υπέρ του ∆ηµοσίου, των 
∆ήµων, των Περιφερειών, ή οποιουδήποτε τρίτου. 

3. Με Απόφαση που εκδίδεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενεργείας 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος καθορίζονται οι 
προϋποθέσεις και οι ειδικότεροι όροι έκδοσης, τα απαιτούµενα δικαιολογητικά, 
το περιεχόµενο και η διαδικασία έκδοσης του Τίτλου Ε.Π.Ι. και κάθε σχετικό µε 
αυτόν θέµα.   
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Άρθρο 70. 

 Βαρυνόµενα ακίνητα 

 

1. Βαρυνόµενα ακίνητα για τα οποία δύναται να εκδοθεί Τίτλος Μ.Σ.∆. είναι: 

α)  Οι εγκεκριµένοι / δεσµευµένοι Κοινόχρηστοι Χώροι (Κ.Χ.) του άρθρου 32 του 
ν. 4067/2012 (Α’ 79) σε περιοχές Εγκεκριµένων Ρυµοτοµικών Σχεδίων και 
κατά προτεραιότητα αυτοί για τους οποίους έχει επέλθει η αυτοδίκαιη άρση 
της απαλλοτρίωσης τους, είτε µετά από έκδοση σχετικής δικαστικής 
Απόφασης είτε και βάσει των διατάξεων της παραγράφου 1 του άρθρου 31 
του ν. 4067/2012. Στα ακίνητα αυτά Τίτλος Μ.Σ.∆. εκδίδεται µόνο για το 
ρυµοτοµούµενο τµήµα, για το οποίο δεν είναι υπόχρεος προς καταβολή της 
αποζηµίωσης ο ίδιος ο κύριος του ακινήτου, όπως το ακίνητο υφίστατο κατά 
την έγκριση του Ρυµοτοµικού Σχεδίου και µε την προϋπόθεση ότι ο κύριος 
του ακινήτου αποδέχεται αυτό το είδος της αποζηµίωσης. Για τα ανωτέρω 
ακίνητα, η απαλλοτρίωση που κηρύχθηκε µε την έγκριση του Σχεδίου Πόλης 
θεωρείται ότι συντελείται µε την έκδοση του Τίτλου Μ.Σ.∆. µέσω της 
Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ.  

β)  Τα ακίνητα µε κτίρια, τα οποία έχουν χαρακτηριστεί τα ίδια ή η χρήση τους 
διατηρητέα, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 6 του ν. 4067/2012, ή του 
άρθρου 4 του ν. 1577/1985 ή της παραγράφου 6 του άρθρου 79 του ν.δ. 
8/1973 (Α’ 124), καθώς και ακίνητα στα οποία, σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
περίπτωσης β’ της παραγράφου 5 του άρθρου 6 του ν. 4067/2012, ή της 
περίπτωσης β’ της παραγράφου 4 του άρθρου 4 του ν. 1577/1985, έχουν 
επιβληθεί όροι και περιορισµοί δόµησης για την προστασία και ανάδειξη των 
διατηρητέων κτιρίων.  

γ)  Τα ακίνητα µε οικοδοµήµατα τα οποία έχουν χαρακτηριστεί µνηµεία, 
σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 3028/2002 (Α’ 153). 

δ) Οι εγκεκριµένοι / δεσµευµένοι Χώροι Κοινωφελών Χρήσεων (ΚΦ.Χ.), οι 
οποίοι περιέχουν οικοδοµήµατα που έχουν χαρακτηριστεί ως µνηµεία. 

ε) Τα ακίνητα εντός σχεδίου πόλης ή εντός ορίων οικισµού, τα οποία 
χαρακτηρίζονται, σύµφωνα µε τις διατάξεις της νοµοθεσίας για την 
προστασία των αρχαιοτήτων και γενικώς της πολιτιστικής κληρονοµιάς, 
αρχαιολογικοί χώροι ή ιστορικοί τόποι και για τα οποία έχουν τεθεί 
περιορισµοί στην εξάντληση του Σ.∆. ή στα οποία απαγορεύεται τελείως η 
δόµηση.  

2. Τα ακίνητα που αναφέρονται στις περιπτώσεις β’, γ’ και ε’ της παραγράφου 1, 
δεν θεωρούνται βαρυνόµενα, εφόσον έχουν χαρακτηριστεί Κοινωφελείς Χώροι 
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(ΚΦ.Χ.) ή είναι χώροι λατρείας οποιουδήποτε δόγµατος ή ανήκουν στο ∆ηµόσιο 
ή σε Ν.Π.∆.∆. 

3. Επιτρέπεται η µεταφορά ολόκληρου του Σ.∆. των ακινήτων που αναφέρονται 
στις περιπτώσεις β’, γ’, δ’ και ε’ της παραγράφου 1, εφόσον ο κύριος 
παραχωρήσει την κυριότητα στο ∆ηµόσιο ή στον οικείο ∆ήµο, χωρίς άλλο 
αντάλλαγµα και εκδοθεί σχετική Απόφαση αποδοχής της παραχώρησης από τον 
αντίστοιχο φορέα και σύµφωνη γνώµη του Κ.Ε.Σ.Α. Η παραχώρηση αυτή δεν 
υπόκειται σε φόρο µεταβίβασης ή σε οποιονδήποτε άλλο φόρο, τέλος 
χαρτοσήµου ή άλλο τέλος, δικαίωµα, εισφορά ή κράτηση υπέρ του ∆ηµοσίου, 
των ∆ήµων, των Περιφερειών, ή οποιουδήποτε τρίτου.  

4. Στις περιπτώσεις γ’ και ε’ της παραγράφου 1, η Απόφαση µε την οποία 
εγκρίνεται η έκδοση Τίτλου Μ.Σ.∆. καθώς και ο τίτλος αυτός, περιλαµβάνουν και 
το ρυµοτοµούµενο τµήµα, δοµηµένο ή µη, του διατηρητέου ακινήτου. 

5. Ο Σ.∆. που µεταφέρεται, αφαιρείται οριστικά από το βαρυνόµενο ακίνητο. Η 
ρύθµιση αυτή ενεργεί υπέρ και κατά των καθολικών ή ειδικών διαδόχων του 
κυρίου του ακινήτου και το συνοδεύει ακόµα και στην περίπτωση πρωτότυπου 
τρόπου κτήσης κυριότητας σε αυτό. 

 

 

 

Άρθρο 71. 

 Ωφελούµενα ακίνητα 

 

Ωφελούµενα ακίνητα είναι αυτά που: 

α)  Βρίσκονται εντός Ζωνών Υποδοχής Συντελεστή (Ζ.Υ.Σ.) και καθίστανται 
ωφελούµενα, κατόπιν Πραγµατοποίησης Τίτλου Μ.Σ.∆. από βαρυνόµενα 
ακίνητα.  

β)  Ανήκουν στην κατηγορία 5 (του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 ή του άρθρου 96 του 
παρόντος) και στα οποία έχουν συντελεσθεί αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές 
χρήσης και για τα οποία έχει τηρηθεί η διαδικασία που προβλέπεται στο άρθρο 
73. Στα ακίνητα αυτά δύναται να διατηρηθεί ο υπερβάλλων Σ.∆. µέσω της  
έκδοσης Τίτλου Ε.Π.Ι. και της αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μ.Σ.∆. µέσω της 
Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

γ)  Εντάσσονται στις διατάξεις του άρθρου 10 του ν. 4067/2012 µετά την έναρξη 
ισχύος του παρόντος και για τα οποία, ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) της 
αύξησης του επιτρεπόµενου Σ.∆., εξασφαλίζεται µέσω της έκδοσης Τίτλου Ε.Π.Ι. 
και της αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μ.Σ.∆. µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

δ)  Οικόπεδα ή γήπεδα µε αποκλίσεις του εµβαδού, όπως αυτό καταµετρήθηκε σε 
Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα (Τ.∆.) µε εξάρτηση από το κρατικό σύστηµα 
συντεταγµένων (Ε.Γ.Σ.Α. 1987) σε σχέση µε το αναγραφόµενο στο Τ.∆. που έχει 
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συνταχθεί µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος και βάσει του οποίου εκδόθηκε 
Οικοδοµική Άδεια (Ο.Α.) ή καταρτίστηκε συµβολαιογραφική πράξη, µεγαλύτερες 
των προβλεπόµενων στις διατάξεις της παραγράφου 2 του άρθρου 4 του ν. 
4178/2013 ή της παραγράφου β, ββ1 του άρθρου 39, ± πέντε τοις εκατό (±5%) 
για τα οικόπεδα και ± δέκα τοις εκατό (±10%) για τα γήπεδα, και έως ποσοστού ± 
δέκα τοις εκατό (±10%) για τα οικόπεδα και ± είκοσι τοις εκατό (±20%) για τα 
γήπεδα. Σε αυτές τις περιπτώσεις, οι εµβαδοµετρήσεις οικοπέδων/γηπέδων που 
έχουν συµπεριληφθεί σε διοικητικές πράξεις και εµπράγµατες δικαιοπραξίες 
θεωρούνται αποδεκτές δια της καταβολής εισφοράς για την έκδοση Τίτλου Ε.Π.Ι. 
και της αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μ.Σ.∆., µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

ε)  Ανήκουν στο ∆ηµόσιο και για τα οποία µετά την έναρξη ισχύος του παρόντος, 
υποβάλλεται αίτηση για έγκριση Ειδικών Σχεδίων Χωρικής Ανάπτυξης ∆ηµοσίων 
Ακινήτων (Ε.Σ.Χ.Α.∆.Α.) βάσει των διατάξεων του ν. 3986/2011 (Α’ 152), και για 
τα οποία ποσοστό δεκαπέντε τοις εκατό (15%) του επιτρεπόµενου βάσει των 
ισχυουσών διατάξεων Σ.∆., εξασφαλίζεται µέσω της  έκδοσης Τίτλου Ε.Π.Ι. και 
της αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μ.Σ.∆., µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

 

 

 

Άρθρο 72. 

 Ζώνες Υποδοχής Συντελεστή (Ζ.Υ.Σ.)  
 

1. Η µεταφορά του Σ.∆. πραγµατοποιείται αποκλειστικά από βαρυνόµενο ακίνητο  
σε ωφελούµενο ακίνητο, που βρίσκεται µέσα σε Ζώνη Υποδοχής Συντελεστή 
∆όµησης (Ζ.Υ.Σ.), µετά από τον υπολογισµό των αξιών γης, ανά µονάδα 
επιφάνειας του βαρυνόµενου και του ωφελούµενου ακίνητου, και τον 
υπολογισµό της µετατροπής των επιφανειών του Τίτλου Μ.Σ.∆. σε επιφάνειες 
του ωφελούµενου ακινήτου µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

2. Οι Ζ.Υ.Σ. εγκρίνονται µε π.δ. µε πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας, ύστερα από εισήγηση της ∆ιεύθυνσης Πολεοδοµικού Σχεδιασµού 
(∆.Π.Σ.) και κίνηση της διαδικασίας επίσπευσης από τον οικείο ∆ήµο, ή σύνολο 
όµορων ∆ήµων ή την Περιφέρεια, και γνώµη των οικείων ∆ηµοτικών ή 
Περιφερειακών Συµβουλίων και του ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. Για τις Ζ.Υ.Σ. εκπονείται 
Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (Σ.Μ.Π.Ε.). 

Ειδικά, στις µητροπολιτικές περιοχές Αθήνας και Θεσσαλονίκης, αρµόδια 
κεντρικά όργανα για την γνώµη του προηγούµενου εδαφίου είναι η ∆ιεύθυνση 
Μητροπολιτικού Σχεδιασµού και το Συµβούλιο Μητροπολιτικού Σχεδιασµού. 

3. Οι Ζ.Υ.Σ. καθορίζονται επίσης στο πλαίσιο εκπόνησης Τοπικών Χωρικών 
Σχεδίων (Τ.Χ.Σ.).  
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4. Το χωρικό πεδίο της ειδικής πολεοδοµικής µελέτης Ζ.Υ.Σ. καθορίζεται ως το 
σύνολο της έκτασης κάθε ∆ήµου, ή και των όµορων ∆ήµων ή και της οικείας 
Περιφερειακής Ενότητας ή Περιφέρειας, βάσει πολεοδοµικών κριτηρίων. 

5. Η έγκριση Ζ.Υ.Σ., δύναται να γίνεται σε συνδυασµό µε την διαδικασία έγκρισης 
Π.Α.Ε.Σ., εφόσον αφορούν τον αυτό ∆ήµο ή σύνολο όµορων ∆ήµων, ή και την 
αυτή Περιφερειακή Ενότητα ή Περιφέρεια, ώστε οι σχετικές µελέτες, π.δ. και 
λοιπές διοικητικές πράξεις, να είναι κοινές. 

6. Οι Ζ.Υ.Σ. δύνανται να χωροθετούνται σε περιοχές για τις οποίες συντρέχουν 
σωρευτικά οι ακόλουθες προϋποθέσεις:  

α) Βρίσκονται εντός Εγκεκριµένων Ρυµοτοµικών Σχεδίων ή εντός περιοχών 
που έχει εκκινήσει η διαδικασία πολεοδόµησης µε σχετική κανονιστική 
πράξη ή εντός εγκεκριµένων ορίων οικισµών, που υφίστανται πριν από την 
ισχύ του ν.δ. 17-7-1923 ή έχουν πληθυσµό κάτω των 2.000 κατοίκων. 

β)    Βρίσκονται εκτός των ορίων, ιστορικών τόπων, παραδοσιακών οικισµών, 
αρχαιολογικών χώρων, περιοχών που προβλέπονται στην παράγραφο 3 
του άρθρου 18 του ν. 1650/1986 ή περιοχών που προβλέπονται στην 
παράγραφο 5β του άρθρου 6 του ν. 4067/2012, ή στην παράγραφο 1β του 
άρθρου 4 του ν. 1577/1985 και εκτός των ορίων περιοχών, στις οποίες 
έχουν επιβληθεί ειδικοί όροι δόµησης για την προστασία παραδοσιακών ή 
αρχιτεκτονικών συνόλων, αρχαιολογικών χώρων ή άλλων πολιτιστικών ή 
περιβαλλοντικά αξιόλογων στοιχείων. 

γ)    Βρίσκονται εκτός ιστορικών κέντρων πόλεων, µε εξαίρεση τα τµήµατά που 
αναπλάθονται, σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κεφαλαίου Β’ του ν. 
2508/1997 (Α’ 124). 

δ)    Βρίσκονται εκτός καθορισµένων ορίων περιοχών, οι οποίες έχουν 
χαρακτηριστεί ζώνες προστασίας χώρων ή κτιρίων, που έχουν κηρυχθεί για 
οποιονδήποτε λόγο προστατευόµενοι σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις. 

ε)    Βρίσκονται εκτός των δύο πρώτων Οικοδοµικών Τετραγώνων µετά τη 
γραµµή του αιγιαλού ή της όχθης µεγάλων λιµνών ή πλεύσιµων ποταµών 
και εκτός ανοικτών οικοδοµικών τετραγώνων.  

στ)   Βρίσκονται εκτός περιοχών µε κλίση του φυσικού εδάφους µεγαλύτερη από 
είκοσι πέντε τοις εκατό (25%). 

ζ)  Βρίσκονται εκτός περιοχών που γειτνιάζουν µε δασικές εκτάσεις. 

7. Με τις ειδικές πολεοδοµικές µελέτες Ζ.Υ.Σ., προσδιορίζονται µέσα στην περιοχή 
του ∆ήµου ή των όµορων ∆ήµων ή της οικείας Περιφερειακής Ενότητας ή 
Περιφέρειας, στα οποία συντρέχουν οι προϋποθέσεις της παραγράφου 6, η 
ζώνη υποδοχής Μ.Σ.∆. και σε ποσοστό επί του συνολικού εµβαδού των 
δοµήσιµων επιφανειών της ζώνης, όπως αυτό προκύπτει από τον υπολογισµό 
των Σ.∆. που ισχύουν στην περιοχή, το ανώτατο συνολικό εµβαδόν δοµήσιµων 
επιφανειών που επιτρέπεται να µεταφερθεί µέσα σε αυτήν, αφού αξιολογηθούν 
τα παρακάτω στοιχεία: 
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α)    Το προτεινόµενο ποσοστό αύξησης του ισχύοντος Σ.∆. που προκύπτει 
λαµβάνοντας υπόψη τον βαθµό οικιστικής ανάπτυξης, τη θέση, 
φυσιογνωµία και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της περιοχής, την οικιστική 
πυκνότητα και το όριο κορεσµού σύµφωνα µε τον ισχύοντα Σ.∆., την 
έκταση που προκύπτει από την αδυναµία εκµετάλλευσης ακινήτων (π.χ. 
διατηρητέων κτιρίων), το σύνολο των Τίτλων Μ.Σ.∆. που έχουν εκδοθεί για 
την Μ.Σ.∆. στην περιοχή, την επιβάρυνση από αυθαίρετες κατασκευές και 
αλλαγές χρήσης, τις οικιστικές συνθήκες που συνολικά έχουν διαµορφωθεί 
και τα περιθώρια αύξησης που δύναται να δεχθεί η περιοχή.  

β)    Η επακόλουθη µεταβολή της οικιστικής φυσιογνωµίας της περιοχής µε 
προσδιορισµό της µεταβολής πυκνοτήτων και του κυκλοφοριακού φόρτου 
και άλλων παραµέτρων του αστικού περιβάλλοντος. 

γ)  Η επάρκεια, µετά και την πραγµατοποίηση της Μ.Σ.∆., των Κ.Χ. και ΚΦ.Χ., 
που προβλέπονται από το Εγκεκριµένο Ρυµοτοµικό Σχέδιο, για την κάλυψη 
των αναγκών των κατοίκων της περιοχής. 

δ)  Οι υποβληθείσες δηλώσεις υπαγωγής αυθαιρέτων κατασκευών και 
αλλαγών χρήσης του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 και του άρθρου 96 του 
παρόντος στην υπό διερεύνηση και µελέτη περιοχή. 

8. Με Απόφαση που εκδίδεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας, 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος, καθορίζονται οι 
ειδικότερες προδιαγραφές, το περιεχόµενο και οι διαδικασίες εκπόνησης των 
π.δ. έγκρισης Ζ.Υ.Σ. και κάθε σχετικό µε αυτές θέµα.  

 
Άρθρο 73. 

 Περιοχές Αυξηµένης Επιβάρυνσης Συντελεστή (Π.Α.Ε.Σ.) 
 

1. Σκοπός των Π.Α.Ε.Σ. είναι η διερεύνηση της δυνατότητας οριστικής εξαίρεσης 
από την κατεδάφιση των δηλωθέντων αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών 
χρήσης του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 και του άρθρου 96 του παρόντος, προς 
άρση των δυσµενών επιπτώσεων από την ανέγερση και διατήρηση των εν λόγω 
αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών χρήσης ιδιαίτερα σε περιοχές που 
παρουσιάζουν προβλήµατα αναπτυξιακής υστέρησης και περιβαλλοντικής 
υποβάθµισης, και τελικά η βελτίωση της ποιότητας ζωής των κατοίκων, στα 
πλαίσια των συνταγµατικών επιταγών του άρθρου 24, εφαρµόζοντας δράσεις 
Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου. 

2. Η κίνηση της διαδικασίας Π.Α.Ε.Σ. γίνεται µετά το πέρας της καταληκτικής 
ηµεροµηνίας υπαγωγής των αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών χρήσης που 
προβλέπεται στις διατάξεις του παρόντος. 

3. Οι Π.Α.Ε.Σ δύνανται να βρίσκονται: 
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α)  Εντός Εγκεκριµένων Ρυµοτοµικών Σχεδίων ή εγκεκριµένων ορίων οικισµών 
που υφίσταται πριν από την ισχύ του ν.δ. 17-7-1923 ή έχουν πληθυσµό 
κάτω των 2.000 κατοίκων. 

β)  Εκτός Εγκεκριµένων Ρυµοτοµικών Σχεδίων ή εγκεκριµένων ορίων οικισµών 
που υφίσταται πριν από την ισχύ του ν.δ. 17-7-1923 ή έχουν πληθυσµό 
κάτω των 2.000 κατοίκων. 

4. Οι εντός σχεδίου Π.Α.Ε.Σ. εγκρίνονται µε π.δ. µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ύστερα από εισήγηση της ∆ιεύθυνσης 
Πολεοδοµικού Σχεδιασµού (∆.Π.Σ.) και κίνηση της διαδικασίας επίσπευσης από 
τον οικείο ∆ήµο, ή σύνολο όµορων ∆ήµων ή την Περιφέρεια, και γνώµη των 
οικείων ∆ηµοτικών ή Περιφερειακών Συµβουλίων και του ΚΕ.ΣΥ.ΠΟ.Θ.Α. Για τις 
Π.Α.Ε.Σ. εκπονείται Στρατηγική Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων 
(Σ.Μ.Π.Ε.). Στις Περιοχές αυτές θα πρέπει να εξασφαλίζονται αυξηµένοι 
κοινόχρηστοι χώροι για την εξασφάλιση της αναβάθµισης της ποιότητας ζωής 
των κατοίκων. 

Ειδικά, στις µητροπολιτικές περιοχές Αθήνας και Θεσσαλονίκης, 
απαιτείται και η πρόσθετη εισήγηση της  ∆ιεύθυνση πολεοδοµικού σχεδιασµού 
του ΥΠΕΝ και το Συµβούλιο Μητροπολιτικού Σχεδιασµού. 

5. Οι εκτός σχεδίου Π.Α.Ε.Σ. ρυθµίζονται στο πλαίσιο εκπόνησης Τ.Χ.Σ.  

6. Οι Π.Α.Ε.Σ δεν δύνανται να χωροθετούνται σε περιοχές της παραγράφου 2 του 
άρθρου 89. 

7. Με την ολοκλήρωση του χωρικού σχεδιασµού εντός των Π.Α.Ε.Σ., και την 
έγκριση του π.δ. Π.Α.Ε.Σ. και της πολεοδόµησης όπου αυτό απαιτείται, είναι 
δυνατή η κατά περίπτωση οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση, των 
αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών χρήσης της κατηγορίας 5, του άρθρου 9 
του ν. 4178/2013 και του άρθρου 96 του παρόντος Νόµου, µετά την έκδοση 
τίτλου Ε.Π.Ι. και την καταβολή του σχετικού παραβόλου. 

8. Με Απόφαση που εκδίδεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
εντός έξι (6) µηνών από την δηµοσίευση του παρόντος, καθορίζονται οι 
ειδικότερες προδιαγραφές, το περιεχόµενο και οι διαδικασίες εκπόνησης των 
π.δ. έγκρισης των Π.Α.Ε.Σ., καθώς και κάθε σχετικό µε αυτές θέµα. 

 

Άρθρο 74. 

 Πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. 

 

1. Πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. είναι η προσθήκη Σ.∆. σε ωφελούµενο ακίνητο µε την 
υλοποίηση Τίτλου Μ.Σ.∆., εντός εγκεκριµένης Ζ.Υ.Σ., µε µετατροπή των 
επιφανειών του Τίτλου Μ.Σ.∆. σε επιφάνειες του ωφελούµενου ακίνητου και 
αντιστοίχισή του µε τίτλο Ε.Π.Ι. µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

2. Η Υ.∆ΟΜ. στην οποία υπάγεται το ωφελούµενο ακίνητο είναι αρµόδια για την 
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έκδοση της σχετικής Ο.Α. 

3. Με την έκδοση της Απόφασης της παραγράφου 1 αποσβέννυται το δικαίωµα 
που ενσωµατώνεται στον Τίτλο Μ.Σ.∆. και αυτός ακυρώνεται µε αντίστοιχη 
διαγραφή του στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. Εάν ο Τίτλος Μ.Σ.∆. χρησιµοποιείται µόνον 
εν µέρει κατά την ως άνω πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆., εκτελείται καταχώριση 
ενηµέρωσης στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. που αφορά µόνο το πραγµατοποιούµενο 
µέρος το οποίο στρογγυλοποιείται προς τα πάνω σε ακέραιες µονάδες 
τετραγωνικών µέτρων.  

4. Για την έκδοση της σχετικής Ο.Α. καταβάλλεται από τους κύριους του 
ωφελούµενου ακινήτου στην Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ. ποσό ίσο προς το πέντε τοις 
εκατό (5%) της αντικειµενικής αξίας του χρησιµοποιούµενου Σ.∆. Το ποσό αυτό 
διατίθεται για τη χρηµατοδότηση δράσεων περιβαλλοντικής και πολεοδοµικής 
εξισορρόπησης του άρθρου 76, µέσω δηµιουργίας αντίστοιχων προγραµµάτων, 
µε αποκλειστικό δικαιούχο τον ∆ήµο όπου βρίσκεται το ωφελούµενο ακίνητο.  

5. Ο Σ.∆. που µεταφέρεται προστίθεται οριστικά στο ωφελούµενο ακίνητο, από την 
ηµεροµηνία µεταγραφής της Απόφασης της παραγράφου 1. Η ρύθµιση αυτή 
ενεργεί υπέρ και κατά των καθολικών ή ειδικών διαδόχων του κυρίου του 
ωφελούµενου ακίνητου και συνοδεύει το ακίνητο ακόµα και στην περίπτωση 
πρωτότυπου τρόπου κτήσης της κυριότητας. 

6. Η πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. σε Ζ.Υ.Σ. επιτρέπεται να γίνεται και εν µέρει ή 
διαδοχικά, από το ίδιο βαρυνόµενο ή από διάφορα βαρυνόµενα, προς το ίδιο ή 
διάφορα ωφελούµενα ακίνητα. 

7. Εάν το ωφελούµενο ακίνητο βρίσκεται σε άµεση γειτνίαση µε κτίριο που υπάγεται 
στις διατάξεις των περιπτώσεων β’, γ’, δ’ και ε’ της παραγράφου 1 του άρθρου 
70, για την έκδοση της  σχετικής Ο.Α., απαιτείται η σύµφωνη γνώµη της 
Υπηρεσίας που είναι αρµόδια για την προστασία του. 

 

Άρθρο 75. 

 Απόδοση προστίµων και λοιπών εισφορών  

 

1. Για την εξυπηρέτηση των σκοπών της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. δηµιουργείται ειδικός 
λογαριασµός του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας υπό την διαχείριση 
του «Πράσινου Ταµείου». Στο λογαριασµό αυτό κατατίθενται: 

α) Ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) των προστίµων των αυθαίρετων 
κατασκευών και αλλαγών χρήσης της κατηγορίας 5 του άρθρου 9 του ν. 
4178/2013 και του άρθρου 96 του παρόντος. 

β) Τα Τέλη Εγγραφής των Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι.  

γ) Ποσό ίσο προς το πέντε τοις εκατό (5%) της αντικειµενικής αξίας του 
χρησιµοποιούµενου Σ.∆., το οποίο καταβάλλεται από τους κύριους του 
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ωφελούµενου ακινήτου για την έκδοση της σχετικής Ο.Α. Πραγµατοποίησης 
Μ.Σ.∆. του άρθρου 74.  

Οι ως άνω πόροι κατευθύνονται αποκλειστικά για τους σκοπούς της 
Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. καθώς και για τις ∆ράσεις Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου όπως 
περιγράφονται στο άρθρο 77 του παρόντος. 

2. Σε λογαριασµό του «Πράσινου Ταµείου» µε ειδικό κωδικό «Περιβαλλοντικό 
Ισοζύγιο» κατατίθενται: 

α) Το υπόλοιπο της περίπτωσης α’ της παραγράφου 1 ποσοστό πενήντα τοις 
εκατό (50%) των προστίµων των αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών 
χρήσης της κατηγορίας 5 του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 και του άρθρου 96 
του παρόντος. 

β) Το σύνολο των προστίµων των αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών 
χρήσης των κατηγοριών 1 έως και 4 του άρθρου 9 του ν. 4178/2013 και του 
άρθρου 96 του παρόντος. 

γ)  Ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) των προστίµων ανέγερσης και 
διατήρησης των αυθαίρετων κατασκευών και αλλαγών χρήσης του άρθρου  
94 του παρόντος. 

δ) Τα Παράβολα για την έκδοση Τίτλων Μ.Σ.∆. και Ε.Π.Ι.  

3. Το ύψος των Παράβολων Έκδοσης και Τελών Εγγραφής των Τίτλων Μ.Σ.∆. και 
Ε.Π.Ι. δύναται να αναπροσαρµόζεται µε Κοινή Απόφαση που εκδίδεται από τους 
Υπουργούς Περιβάλλοντος και Ενέργειας και Οικονοµικών.  

 

 

 

Άρθρο 76. 

 ∆ράσεις Περιβαλλοντικής και Πολεοδοµικής Εξισορρόπησης µέσω της 
Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. 

 

1. Για την περιβαλλοντική και πολεοδοµική εξισορρόπηση εφαρµόζονται µέσω της 
Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ., µε προτεραιότητα σε εγκεκριµένες Π.Α.Ε.Σ. της παραγράφου 
3α του άρθρου 73, από το Πράσινο Ταµείο, µε τη σύµφωνη γνώµη της 
∆ιεύθυνσης «Προστασίας ∆οµηµένου Περιβάλλοντος και Εφαρµογής Χωρικού 
Σχεδιασµού - Παρατηρητήριο», οι παρακάτω δράσεις περιβαλλοντικής και 
πολεοδοµικής εξισορρόπησης: 

α) Η χρηµατοδότηση για την απόκτηση και παραχώρηση ακινήτων, τα οποία 
δεν ανήκουν στο ∆ηµόσιο ή τον ευρύτερο ∆ηµόσιο Τοµέα, µε σκοπό τη 
δηµιουργία ελευθέρων Κοινόχρηστων Χώρων. 

β) Η χρηµατοδότηση για την απόκτηση και παραχώρηση διατηρητέων κτιρίων, 
τα οποία δεν ανήκουν στο ∆ηµόσιο ή τον ευρύτερο ∆ηµόσιο Τοµέα και του 
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περιβάλλοντος χώρου αυτών, για τη δηµιουργία Χώρων Κοινωφελών 
Χρήσεων. 

γ) Η χρηµατοδότηση για τη δηµιουργία υπόγειων και υπέργειων χώρων 
στάθµευσης µε βιοκλιµατικά χαρακτηριστικά, σε περιοχές µε υπέρµετρη 
πολεοδοµική επιβάρυνση, από ίδιους πόρους βάσει κριτηρίων ιεράρχησης. 

δ) Η, βάσει κριτηρίων ιεράρχησης, χρηµατοδότηση απαλλοτρίωσης ή 
ανταλλαγής ακινήτων ή τµηµάτων αυτών: 

αα) Ιδιοκτησίας οικοδοµικών συνεταιρισµών ή ενώσεων οικοδοµικών 
συνεταιρισµών τα οποία βρίσκονται εν όλω ή εν µέρει εντός ιδιωτικών 
δασικών εκτάσεων, ή, 

ββ) Στα οποία επιβλήθηκε ολική απαγόρευση δόµησης από κανονιστικές 
πράξεις της διοίκησης για λόγους προστασίας του περιβάλλοντος ή 
της πολιτιστικής κληρονοµιάς, 

και στα οποία σωρευτικά, αφενός µεν, είχε αναγνωρισθεί µε ατοµική ή 
κανονιστική πράξη της ∆ιοίκησης δικαίωµα δόµησης το οποίο 
µεταγενέστερα ανακλήθηκε διοικητικά ή ακυρώθηκε δικαστικά, και, αφετέρου 
δε, έχει εκδοθεί αµετάκλητη δικαστική απόφαση µε την οποία εντέλλεται η 
∆ιοίκηση να προχωρήσει σε απαλλοτρίωση ή ανταλλαγή αυτών.  

ε) Ολοκληρωµένες παρεµβάσεις ανάπλασης σε περιβαλλοντικά και 
πολεοδοµικά υποβαθµισµένες ή κορεσµένες περιοχές καθώς και σε 
περιοχές που χρήζουν ειδικής προστασίας, µε σκοπό κυρίως την ανάδειξη 
και προστασία των περιοχών, τη διεύρυνση του αδόµητου – ελεύθερου 
χώρου, την ανανέωση του κτιριακού αποθέµατος και την αύξηση της αστικής 
βιωσιµότητας των περιοχών. Στην υπόψη δράση περιλαµβάνεται και η 
ενοποίηση ακαλύπτων χώρων και άλλων οικοπέδων για τη δηµιουργία 
δικτύου ελεύθερων προσβάσιµων χώρων αποκλειστικά για πεζούς, όπως 
προβλέπεται από τις διατάξεις της παραγράφου 5 του άρθρου 10 του ν. 
4067/2012.  

 

 

Άρθρο 77. 

 ∆ράσεις Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου 

 

1. Για την περιβαλλοντική και πολεοδοµική αποκατάσταση και εξισορρόπηση της 
επιβάρυνσης που προκαλείται από την διατήρηση αυθαίρετων κατασκευών και 
αλλαγών χρήσης εφαρµόζονται από το Πράσινο Ταµείο οι παρακάτω δράσεις 
περιβαλλοντικού ισοζυγίου: 

α) Χρηµατοδότηση ολοκληρωµένων παρεµβάσεων ανάπλασης σε 
περιβαλλοντικά και πολεοδοµικά υποβαθµισµένες ή κορεσµένες περιοχές 
καθώς και σε περιοχές που χρήζουν ειδικής προστασίας, µε σκοπό κυρίως 
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την ανάδειξη και προστασία των περιοχών, τη διεύρυνση του αδόµητου – 
ελεύθερου χώρου, την ανανέωση του κτιριακού αποθέµατος και την αύξηση 
της αστικής βιωσιµότητας των περιοχών. 

β) Χρηµατοδότηση διαµόρφωσης Κοινόχρηστων Χώρων για την εξασφάλιση 
µέγιστης περιβαλλοντικής και αισθητικής ποιότητας και χρηστικότητας από 
τους πολίτες. Στην υπόψη δράση περιλαµβάνονται κυρίως: 

αα) Η διαµόρφωση νέων, καθώς και η αναδιαµόρφωση, βελτίωση και 
αναβάθµιση, υφιστάµενων Κοινόχρηστων Χώρων στον αστικό ιστό, 
περιλαµβανόµενης και της δυνατότητας εξοπλισµού τους µε 
υπόγειους χώρους στάθµευσης οχηµάτων,  

ββ) Η δηµιουργία, συµπλήρωση, διαµόρφωση και βελτίωση δικτύων 
Κοινόχρηστων Χώρων ή / και δικτύων πράσινων παρεµβάσεων στον 
αστικό ιστό. 

γγ) Η δηµιουργία και αναβάθµιση δικτύων ασφαλών διαδροµών πεζών 
µέσω της αισθητικής, λειτουργικής, περιβαλλοντικής και 
βιοκλιµατικής αναβάθµισης πεζοδροµίων, πεζοδρόµων, νησίδων 
γειτονιάς, περιλαµβανοµένων των διατάξεων πρασίνου και 
επιµέρους υποδοµών και εξοπλισµού. 

δδ) Η αναβάθµιση του αστικού εξοπλισµού κάθε είδους, στο δηµόσιο 
χώρο των πόλεων, περιλαµβανοµένων παιδότοπων και πλατειών  

εε) Η βελτίωση - αναβάθµιση της προσβασιµότητας Κοινόχρηστων 
Χώρων, παιδότοπων, πλατειών, χώρων πρασίνου, αστικού 
εξοπλισµού κ.λπ. από άτοµα µε αναπηρία ή εµποδιζόµενα άτοµα. 

στστ) Η εκπόνηση πρότυπων αρχιτεκτονικών µελετών διαµόρφωσης 
Κοινόχρηστων Χώρων στους οποίους εγκαθίστανται προσωρινές 
κατασκευές, όπως ορίζονται στα άρθρα, 2 παράγραφος 74 και 21 
του ν. 4067/2012, ύστερα από νόµιµη παραχώρηση τους για 
συγκεκριµένη εµπορική εκµετάλλευση ή χρήση τοποθέτησης 
τραπεζοκαθισµάτων  από  φορείς  του ∆ηµοσίου  και  ∆ήµους, µε τις 
οποίες αντιµετωπίζονται ενιαία τα µορφολογικά στοιχεία, το µέγεθος, 
τα υλικά κατασκευής και η αρµονική ένταξη των προσωρινών 
κατασκευών στο χώρο µε ευθύνη του οικείου ∆ήµου.  

γ) Χρηµατοδότηση για την κατεδάφιση αυθαίρετων ή/και επικίνδυνων 
κτισµάτων. Στην υπόψη δράση περιλαµβάνονται κυρίως: 

αα) Η κατεδάφιση αυθαίρετων κτισµάτων εντός δασικών και 
αναδασωτέων εκτάσεων, αρχαιολογικών χώρων, αιγιαλών, καθώς 
και σε ποτάµια, λίµνες και ρέµατα, για τα οποία έχει δηµοσιευθεί 
αµετάκλητη δικαστική Απόφαση.  

ββ) Η κατεδάφιση επικινδύνως ετοιµόρροπων κτισµάτων κατά το π.δ. 
13-4-1929 (Α’ 135). 
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δ) Χρηµατοδότηση για την αποκατάσταση / ανακαίνιση, αισθητική αναβάθµιση 
και διαµόρφωση κτηρίων που ανήκουν στην ιδιοκτησία φορέων του 
ευρύτερου δηµόσιου τοµέα και των Ο.Τ.Α. Στην υπόψη δράση 
περιλαµβάνονται κυρίως: 

αα) Η αποκατάσταση δηµοσίων διατηρητέων κτιρίων και µνηµείων.  

ββ) Η ανακαίνιση και διαµόρφωση κτιρίων µε στόχο την επανάχρησή 
τους για την κάλυψη αναγκών εγκατάστασης κοινωνικών, 
πολιτιστικών ή εν γένει αναπτυξιακών δραστηριοτήτων.  

γγ) Η αισθητική αναβάθµιση όψεων κτιρίων σε αξιόλογα τουριστικά, 
κοινωνικά ή πολιτιστικά σηµεία της πόλης ή του ∆ήµου (κεντρικές 
πλατείες, κτίρια κεντρικών αξόνων, παραλιακών µετώπων κ.λπ.).  

δδ) Η αναβάθµιση, ενεργειακή, αισθητική και λειτουργική, σχολικών 
κτιρίων και των υπαίθριων χώρων τους.  

ε) Χρηµατοδότηση για τον καθαρισµό και οριοθέτηση ρεµάτων καθώς και 
εκτέλεση έργων αποκατάστασης και ανάδειξής τους.  

στ) Χρηµατοδότηση για την αποκοµιδή και ασφαλή διαχείριση επικίνδυνων 
απόβλητων και µπαζών µε έµφαση σε περιβαλλοντικά και πολεοδοµικά 
ευαίσθητες περιοχές. 

ζ) Χρηµατοδότηση ολοκλήρωσης ή αναθεώρησης του χωρικού σχεδιασµού 
καθώς και η χρηµατοδότηση µελετών περιβαλλοντικής και πολεοδοµικής 
διαχείρισης. Στην υπόψη δράση περιλαµβάνεται και η χρηµατοδότηση 
µελετών δηµοσίου ενδιαφέροντος για την ανάδειξη και προστασία περιοχών 
εντός και σε οπτική επαφή µε τις ζώνες Α αρχαιολογικών χώρων, 
προστατευόµενων περιοχών (εντός ζώνης 500 µ. από ακτή / όχθη λιµνών 
και ποταµών, εντός ζώνης 20 µ από οριογραµµές ρεµάτων, τοπία ιδιαίτερου 
φυσικού κάλλους, Natura κ.λπ.), διατηρητέων µνηµείων καθώς και 
αναδάσωσης αναδασωτέων εκτάσεων στις υπόψη περιοχές. 

2. Ως χωρικό πεδίο δράσεων περιβαλλοντικού ισοζυγίου καθορίζονται: 

α) Αστικά κέντρα και οικισµοί µε πληθυσµό άνω των πέντε χιλιάδων (5.000) 
κατοίκων και ιδιαίτερα πυκνοδοµηµένες αστικές περιοχές κατοικίας µε 
πολεοδοµική, περιβαλλοντική ή/και κοινωνική επιβάρυνση, µε 
προτεραιότητα σε εγκεκριµένες Π.Α.Ε.Σ. της παραγράφου 3α του άρθρου 
73. 

β) Εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµού, µε προτεραιότητα σε εγκεκριµένες 
Π.Α.Ε.Σ. της παραγράφου 3β του άρθρου 73 καθώς και σε περιοχές µε 
αυθαίρετη δόµηση. 

3. Η εφαρµογή των δράσεων, Περιβαλλοντική και Πολεοδοµικής Εξισορρόπησης 
του άρθρου 76 µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ. και Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου του 
άρθρου 77 µέσω του Πράσινου Ταµείου υλοποιείται µε την ένταξη των 
δικαιούχων, βάσει κριτηρίων ιεράρχησης, σε χρηµατοδοτικά προγράµµατα τα 
οποία διαµορφώνονται από το Πράσινο Ταµείο.  
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4. Με Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε 
σχετικό θέµα για την εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου. 

 

 

 

Άρθρο 78. 

Τροποποιούµενες διατάξεις 

 

1. Βάσει των διατάξεων της περίπτωσης γ’ του άρθρου 39, το άρθρο 10 του ν. 
4067/2012 συµπληρώνεται µε την προσθήκη περίπτωσης θ’ στην παράγραφο 1 
αυτού, ως εξής: 

«Για τις ανωτέρω περιπτώσεις α�, β’, γ’, δ’, ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) 
της αύξησης του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης εξασφαλίζεται υποχρεωτικά 
µέσω της έκδοσης Τίτλου Εξασφάλισης Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου και της 
αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης µέσω της Τράπεζας 
∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων,» 

2. Βάσει των διατάξεων της περίπτωσης ε’ του άρθρου 39, το άρθρο 12 του ν. 
3986/2011 συµπληρώνεται µε την προσθήκη παραγράφου 10, ως εξής: 

«Για την έκδοση του προεδρικού διατάγµατος ΕΣΧΑ∆Α, ποσοστό δεκαπέντε τοις 
εκατό (15%) του εγκρινόµενου µε αυτό συντελεστή δόµησης εξασφαλίζεται 
υποχρεωτικά µέσω της έκδοσης Τίτλου Εξασφάλισης Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου 
και της αντιστοίχισης του µε Τίτλο Μεταφοράς Συντελεστή ∆όµησης µέσω της 
Τράπεζας ∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων» 

 

 

 

Άρθρο 79. 

 Μεταβατικές διατάξεις 

 

1. Η έκδοση Τίτλου Μ.Σ.∆. σε εκτέλεση π.δ. ή υ.α. έγκρισης έκδοσης αυτού µε τις 
προϊσχύουσες διατάξεις των ν. 998/1979 (Α’ 289), 2300/1995 (Α’ 69) και 
3044/2002 (Α’ 197), πραγµατοποιείται µε τις διατάξεις του παρόντος και 
επιτρέπεται µόνον εφόσον το ακίνητο είναι βαρυνόµενο σύµφωνα µε τις διατάξεις 
του άρθρου 70.  

2. Ο δικαιούχος Τίτλου Μ.Σ.∆. που εκδόθηκε, σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
παραγράφου 1 του άρθρου 2 του ν. 3044/2002, δύναται να επιλέξει, είτε την 
Πραγµατοποίηση Μ.Σ.∆. µέσω της Τράπεζας ∆.∆.Κ.Χ., είτε την χρηµατική 
αποζηµίωση του από την Τράπεζα ∆.∆.Κ.Χ., µε αντιστοίχισή του µε Τίτλο Ε.Π.Ι. 
χωρίς την καταβολή Τέλους. 



- 105 / 179 - 

 

 

 

3. Οι Τίτλοι Μ.Σ.∆. που έχουν εκδοθεί, δυνάµει των διατάξεων των ν. 880/1979, 
2300/1995 και 3044/2002, δεν επιτρέπεται να µεταβιβασθούν, εκτός από τις 
περιπτώσεις κληρονοµικής διαδοχής. 

 

 

 

 

Άρθρο 80. 

 Καταργούµενες διατάξεις 

 

 

Καταργούνται τα άρθρα 1 έως και 7 του ν. 3044/2002  καθώς και τα άρθρα 31 
έως και 37, 40 έως και 45 και 47 του ν. 4178/2013. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ ∆’ 
ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ 

 
ΤΜΗΜΑ ΠΡΩΤΟ 

ΜΕΤΡΑ ΠΡΟΛΗΨΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ  
 

 

Άρθρο 81. 
Ορισµοί 

 

1.  Αυθαίρετη κατασκευή ορίζεται κάθε παραβίαση των όρων του παρόντος, που 
αφορά σε εκτέλεση έργου κατά παράβαση των ισχυουσών διατάξεων 
πολεοδοµικής νοµοθεσίας, καθ υπερβαση εκδοθείσας άδειας οικοδοµής (άδειας 
δόµησης), ή εκτέλεση έργου χωρίς την απαιτούµενη άδεια και τιµωρείται κατά τις 
διατάξεις του παρόντος.  

Αυθαίρετη αλλαγή χρήσης , ορίζεται  κάθε µεταβολή της χρήσης, για την 
οποία δεν έχει εκδοθεί οικοδοµική άδεια. 

Στην έννοια της αυθαίρετης κατασκευής/αλλαγής χρήσης, 
περιλαµβάνονται και οι χαρακτηριζόµενες ως «πολεοδοµικές παραβάσεις» της 
παραγράφου 3 του παρόντος άρθρου. 

2.  ∆εν συνιστούν αυθαίρετη δόµηση και δεν καταγράφονται ως παραβάσεις κατά 
τον έλεγχο: Αποκλίσεις των περιµετρικών διαστάσεων του κτιρίου έως 2% από 
τις αναγραφόµενες στο διάγραµµα κάλυψης/δόµησης της οικοδοµικής 
άδειας/άδειας δόµησης, µετρούµενες σε διαστάσεις κτίστη (φέρων οργανισµός 
και στοιχεία πλήρωσής του, χωρίς επιχρίσµατα - επενδύσεις) εφόσον µε τις 
αποκλίσεις αυτές δεν παραβιάζονται κοινόχρηστοι χώροι. 

 

3.  Ως πολεοδοµικές παραβάσεις ορίζονται οι κάτωθι παραβάσεις:  

α)  κάθε κατασκευή που έχει εκτελεστεί κατά παράβαση εκδοθείσας 
οικοδοµικής άδειας/άδειας δόµησης,  η οποία δηµιουργεί χώρους κύριας η 
βοηθητικής χρήσεως και δεν µεταβάλλει τα στοιχεία της κάλυψης, της 
δόµησης, του ύψους και του όγκου του διαγράµµατος κάλυψης/δόµησης  

β)  η αλλαγή χρήσης χώρων του κτιρίου από κύρια σε άλλη  επιτρεπόµενη στην 
περιοχή χρηση , σύµφωνα µε τις κείµενες διατάξεις, για την οποία όµως 
έπρεπε να έχει προηγηθεί η έκδοση οικοδοµικής άδειας 
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γ)  η αλλαγή χρήσης χώρων του υπογείου από βοηθητική σε κύρια, καθ’ 
υπέρβαση του συντελεστή δόµησης, εφόσον τηρούνται οι προϋποθέσεις 
υπογείου χώρου,  ο οποίος δεν είναι λειτουργικά αυτοτελής. 

δ)  η µεταβολή των πολεοδοµικών µεγεθών του διαγράµµατος 
δόµησης/κάλυψης (κάλυψη, δόµηση, ύψος), σε ποσοστό έως 10 % και έως 
τα 50 µ2  

ε)  η εκτέλεση εργασιών µικρής κλίµακας της παρ.2 του  άρθρου 29  του 
Κεφαλαίου Β, που διενεργούνται χωρίς την  προηγούµενη έκδοση της εν 
λόγω εγκρίσεως.  

στ)  η εκτέλεση εργασιών και εγκαταστάσεων, κατά παράβαση διατάξεων του 
κτιριοδοµικού κανονισµού. 

ζ)  οι εργασίες και κατασκευές των περιπτώσεων β, δ, ε, ζ, η, ια, ιβ, ιγ, ιδ και ιη 
της κατηγορίας Γ του άρθρου 96 του παρόντος κεφαλαίου 

η)  Προσθήκη στέγης σε νοµίµως υφιστάµενο κτίσµα, σύµφωνα µε τις κείµενες 
διατάξεις. 

4.  Οι πολεοδοµικές παραβάσεις επισύρουν µόνο διοικητικές κυρώσεις ως αυτές 
περιγράφονται στο άρθρο 94  και όχι ποινικές κυρώσεις. 

Εκκρεµείς ποινικές διώξεις παύουν οριστικά  και οι υποθέσεις τίθενται 
στο αρχείο, κατόπιν βεβαίωσης του οικειου Τοπικου Παρατηρητηριου, ότι η 
αυθαίρετη κατασκευή αποτελεί πολεοδοµική παράβαση η οποία χορηγείται 
ύστερα από αίτηση του ενδιαφεροµένου. 

  

 

 

Άρθρο 82. 

Απαγόρευση δικαιοπραξιών σε ακίνητα µε αυθαίρετες κατασκευές ή 
πολεοδοµικές παραβάσεις 

 

1.  α) Από τη δηµοσίευση του παρόντος απαγορεύεται και είναι απολύτως άκυρη η 
µεταβίβαση ή η σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος σε ακίνητο, στο οποίο έχει 
εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή, ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, 
ως ορίζεται ειδικότερα στο άρθρο 81 του παρόντος. Στην παραπάνω 
απαγόρευση εµπίπτει και η εισφορά ακινήτου σε εταιρεία.  

 β) Από τη δηµοσίευση του παρόντος απαγορεύεται η κατάρτιση συµβάσεων 
µίσθωσης, παραχώρησης που αφορούν ακίνητο στο οποίο σε ακίνητο, στο 
οποίο έχει εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή, ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη 
αλλαγή χρήσης.   
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2.  Από τις διατάξεις της προηγούµενης παραγράφου εξαιρούνται τα ακίνητα, στα 
οποία έχουν εκτελεστεί αυθαίρετες κατασκευές ή έχουν εγκατασταθεί αυθαίρετες 
χρήσεις: 

α)  που υφίστανται προ της 30-11-1955, ηµεροµηνίας ισχύος του από 9-8-1955 
Β.∆/τος ή 

β)  που έχουν απαλλαγεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
παρ. 1 του άρθρου 3 του ν. 720/1977 (Α’ 297) ή 

γ)  που έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 
5 του άρθρου 16 του ν. 1337/1983 (Α’ 33) ή της παρ. 8 και παρ. 10 του 
άρθρου 9 του ν. 1512/1985 (Α’4) ή 

δ)  που έχει ανασταλεί η κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 15, 
16, 20 και 21 του ν. 1337/1983 (Α’ 33), όπως ισχύουν, χωρίς όµως να έχει 
απορριφθεί µε απόφαση του αρµοδίου κατά περίπτωση οργάνου η αίτηση 
για την εξαίρεση από την κατεδάφιση ή 

ε)  που έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 
άρθρου 4 του ν. 3399/2005 (Α’ 255) ή  

στ)  που έχει περατωθεί η διαδικασία διατήρησης, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 
ν. 3775/2009 (Α’ 122) ή του ν. 3843/2010 (Α’ 62) και για το χρονικό 
διάστηµα που προβλέπεται σε αυτές  η να εχει περατωθει η διαδικασια της 
διατηρησης υπο τις προυποθεσεις του  παρόντος  

ζ)  που έχει περατωθεί η διαδικασία καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίµου ή 
έχει καταβληθεί ποσοστό 30% του ενιαίου ειδικού προστίµου εφόσον 
ορίζεται κατά τις διατάξεις του παρόντος και κατά τις διατάξεις του ν. 
4014/2011 (Α’ 209) και του ν. 4178/2013 (Α’ 174) υπό τις προϋποθέσεις του 
παρόντος νόµου.  

 
 

 

Άρθρο 83. 
Απαίτηση έκδοσης Βεβαίωσης Μηχανικού σε ∆ικαιοπραξίες, εγγραπτέες 

πράξεις και άδειες λειτουργίας 
 

1.  Σε κάθε δικαιοπραξία εν ζωή, περιλαµβανοµένων και των αιτία θανάτου 
δωρεών, που συντάσσεται µετά τη δηµοσίευση του παρόντος και έχει ως 
αντικείµενο τη µεταβίβαση ή τη σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος σε ακίνητο, 
συµπεριλαµβανοµένων των ακινήτων χωρίς κτίσµα, επισυνάπτεται υπεύθυνη 
δήλωση του ιδιοκτήτη και βεβαίωση µηχανικού.  

2. Με την ως άνω υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη και τη βεβαίωση µηχανικού 
δηλώνεται και βεβαιώνεται αντίστοιχα ότι: 
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α)  στο ακίνητο δεν υπάρχει κτίσµα 

β)  στο ακίνητο ή στη διακεκριµένη αυτοτελή οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, µη 
συµπεριλαµβανοµένων των κοινόκτητων ή κοινοχρήστων χώρων του 
ακινήτου, δεν έχουν εκτελεστεί αυθαίρετες κατασκευές καθ’ υπέρβαση της 
δόµησης, της κάλυψης και του ύψους της ιδιοκτησίας και δεν έχουν 
εγκατασταθεί χρήσεις χωρίς άδεια, ή 

γ)  ότι οι εκτελεσµένες αυθαίρετες κατασκευές ή οι εγκατεστηµένες αυθαίρετες 
χρήσεις, εµπίπτουν σε µία από τις εξαιρέσεις της παραγράφου 2 του 
άρθρου 82 και δεν υπάγονται σε καµία άλλη από τις περιπτώσεις του 
άρθρου 89 του παρόντος. 

3.  Η βεβαίωση µηχανικού, για τις αυθαίρετες κατασκευές της περίπτωσης στ’ της 
παραγράφου 2 του άρθρου 82 του παρόντος, για τις οποίες δεν έχει περαιωθεί η 
διαδικασία εξόφλησης του ενιαίου ειδικού προστίµου του ν. 4014/2011 (Α’ 209) ή 
του ν. 4178/2013 ή του παρόντος περιέχει σαφή αναφορά για την εξόφληση 
ποσοστού 30% του ενιαίου ειδικού προστίµου για την οποία γίνεται ειδική µνεία 
σε κάθε δικαιοπραξία. 

4.  Η βεβαίωση του µηχανικού συνοδεύεται από τοπογραφικό διάγραµµα, σύµφωνα 
µε τις εκάστοτε ισχύουσες προδιαγραφές και τα οριζόµενα στο ν. 651/1977 (Α’ 
207), εξαρτηµένο από το κρατικό σύστηµα συντεταγµένων, συνοδευόµενο από 
τη µεθοδολογία εξάρτησης και τις συντεταγµένες των τριγωνοµετρικών σηµείων 
του κρατικού συστήµατος συντεταγµένων, που χρησιµοποιήθηκαν για την 
εξάρτηση. Σε περίπτωση που το οικόπεδο προέρχεται από πράξη εφαρµογής 
και διαθέτει συντεταγµένες σε σύστηµα αναφοράς διαφορετικό από το ΕΓΣΑ ‘87, 
θα πρέπει να αναφέρονται και οι συντεταγµένες σύµφωνα µε αυτό. 

5.  Κατ’ εξαίρεση δεν απαιτείται το ως ανωτέρω τοπογραφικό διάγραµµα στις 
κάτωθι περιπτώσεις: 

α)  Για ακίνητα εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου ή εντός ορίων οικισµού 
για τα οποία µέχρι τη δηµοσίευση του ν 4178/2013 έχει καταρτιστεί 
συµβολαιογραφική πράξη σύστασης οριζοντίων / καθέτων ιδιοκτησιών ή έχει 
εκδοθεί οικοδοµική άδεια 

 β)  Σε κάθε περίπτωση, για ακίνητα εντός σχεδίου όπου έχει κυρωθεί πράξη 
εφαρµογής. 

γ)  Για ακίνητα εκτός σχεδίου πόλης, µη άρτια και µη οικοδοµήσιµα, σύµφωνα 
µε το εµβαδόν του τίτλου. 

δ)  Για ακίνητα που προέρχονται από αναδασµό και διανοµή, εφόσον η 
αντικειµενική αξία αυτών, δεν υπερβαίνει τα 15.000 ευρώ, εξαιρουµένων 
αυτών που βρίσκονται εντός καθορισµένης ΖΟΕ, για τα οποία σε κάθε 
περίπτωση απαιτείται το τοπογραφικό της παρούσας περίπτωσης γ’. 

6.  Οι ως άνω βεβαιώσεις των µηχανικών έχουν ισχύ δύο (2) µηνών από την 
έκδοσή τους, οι οποίες προσαρτώνται στις ως ανω εµπράγµατες δικαιοπραξίες.  
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7.  Σε περίπτωση αναστολής λειτουργίας των υπηρεσιών του πληροφοριακού 
συστήµατος, οι βεβαιώσεις των µηχανικών που προβλέπονται στην παράγραφο 
1 του παρόντος, εκδίδονται και υπογράφονται από τον αρµόδιο Μηχανικό χωρίς 
µοναδικό αριθµό και κατά παρέκκλιση από κάθε άλλη σχετική διάταξη και 
προσαρτώνται στα συµβόλαια. Στη σχετική βεβαίωση σηµειώνεται και 
µονογράφεται η επισήµανση «Εκδίδεται από το Μηχανικό λόγω αναστολής 
λειτουργίας των υπηρεσιών του πληροφοριακού συστήµατος». Τα στοιχεία της 
βεβαίωσης καταχωρούνται στο πληροφοριακό σύστηµα, εντός προθεσµίας δύο 
(2) µηνών από την έκδοση. Για τη συγκεκριµένη επισήµανση γίνεται ειδική µνεία 
στη συµβολαιογραφική πράξη. Η αναστολή λειτουργίας του πληροφοριακού 
συστήµατος αποδεικνύεται σε κάθε περίπτωση από τη σχετική ανακοίνωση του 
αρµοδίου οργάνου η οποία αναρτάται υποχρεωτικώς ηλεκτρονικά στις 
ιστοσελίδες του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας ή και της αρµόδιας 
αρχής µε ευθύνη των αρµοδίων υπηρεσιών. 

8.  Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα, που καταρτίζονται µετά την έναρξη ισχύος του 
παρόντος και έχουν σαν αντικείµενο τη σύσταση ή την τροποποίηση αυτοτελών 
ιδιοκτησιών κατά τις διατάξεις του ν. 3741/1929 (Α’ 4) και ν.δ. 1024/1971 (Α’232), 
προσαρτώνται αντίγραφα των σχεδίων της οικοδοµικής άδειας του κτιρίου. 

9.  Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα που αφορούν σε δικαιοπραξίες µεταβίβασης 
ακινήτων, στα οποία υπάρχουν κατασκευές ή χρήσεις του παρόντος νόµου, 
εφόσον αυτές δεν απεικονίζονται στα σχέδια της οικοδοµικής άδειας, ή της 
άδειας δόµησης γίνεται ειδική µνεία για τα στοιχεία νοµιµότητας των κατασκευών 
ή των χρήσεων αυτών και επισυνάπτονται επιπλέον, επί ποινή ακυρότητας, 
αντίγραφα από το πληροφοριακό σύστηµα του άρθρου 90 του παρόντος των 
σχεδίων που τις απεικονίζουν. 

10.  Μετά την ολοσχερή εξόφληση του ενιαίου ειδικού προστίµου ή ποσοστού 30% 
αυτού, ή κατ εξαίρεση µετά την καταβολή του παραβόλου,  στις περιπτώσεις 
ακινήτων που ανήκουν  σε πρόσωπα των παρ. 6,7 του άρθρου 103  επιτρέπεται, 
για το ίδιο χρονικό διάστηµα που προβλέπεται στον παρόντα νόµο, η 
µεταβίβαση ή η σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος, στο ακίνητο στο οποίο έχει 
εκτελεστεί η αυθαίρετη κατασκευή, ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη χρήση, τη δε 
υποχρέωση ολοκλήρωσης της διαδικασίας, αναλαµβάνει ο νέος κύριος µε ειδική 
µνεία στο σχετικό συµβολαιογραφικό έγγραφο. 

11. Με κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος και Ενέργειας και 
∆ικαιοσύνης, ∆ιαφάνειας και Ανθρωπίνων ∆ικαιωµάτων, µπορεί να καθορίζεται 
το ειδικότερο περιεχόµενο της δήλωσης και της βεβαίωσης της παραγράφου 1 
του παρόντος άρθρου µετά την έναρξη τήρησης της, καθώς και να ρυθµίζεται 
κάθε σχετική λεπτοµέρεια. 

12.  α)  Οι συµβολαιογράφοι που συντάσσουν συµβόλαια, οι δικαιοπρακτούντες, οι 
υποθηκοφύλακες ή οι προϊστάµενοι των κτηµατολογικών γραφείων που 
µεταγράφουν αυτά, εφόσον δεν έχει επισυναφθεί η δήλωση και η βεβαίωση 
του παρόντος άρθρου, καθώς και οι µηχανικοί που χορήγησαν ανακριβή 
βεβαίωση, τιµωρούνται µε ποινή φυλάκισης τουλάχιστον έξι µηνών και 
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χρηµατική ποινή από 30.000 µέχρι 100.000 ευρώ, ανάλογα µε την αξία της 
αυθαίρετης κατασκευής. 

β)  Στους µηχανικούς της προηγούµενης παραγράφου, ανεξάρτητα από την 
ποινική τους δίωξη, επιβάλλεται και προσωρινή ή οριστική απαγόρευση 
άσκησης του επαγγέλµατος από τα αρµόδια πειθαρχικά όργανα του φορέα 
που είναι µέλη, ανάλογα µε τη βαρύτητα της παράβασης. Με απόφαση του 
Υπουργού  Περιβάλλοντος και Ενέργειας, ρυθµίζεται η διαδικασία επιβολής 
της διοικητικής ποινής και κάθε σχετική λεπτοµέρεια. 

γ)  Ειδικά στις περιπτώσεις υπαγωγής στον παρόντα νόµο ή µεταβίβασης 
αυτοτελών νέων αυθαιρέτων κτισµάτων χωρίς την έκδοση άδειας, για 
κτίσµατα που κατασκευάστηκαν ή άλλαξαν οι χρήσεις αυτών µετά την 
28.7.2011, στον αρµόδιο για την υπαγωγή ή την έκδοση βεβαίωσης 
Μηχανικό επιβάλλεται οριστική παύση άδειας ασκήσεως επαγγέλµατος µετά 
από απόφαση του αρµοδίου πειθαρχικού οργάνου του φορέα   αρµοδίου 
οργάνου του Τ.Ε.Ε. και διαγραφή από οποιοδήποτε Μητρώο επαγγέλµατος 
Μηχανικού µετά από απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

 
 

 

Άρθρο 84. 

Απαγόρευση σύνδεσης αυθαίρετων κτισµάτων µε δίκτυα κοινής ωφέλειας 
 

Απαγορεύεται η σύνδεση των αυθαιρέτων κτισµάτων, µε τα δίκτυα κοινής 
ωφελείας, πλην των περιπτώσεων που αναφέρονται στο άρθρο 105  του παρόντος 
Από τη δηµοσίευση του παρόντος, καταργείται κάθε διάταξη που επιτρέπει την κατ’ 
εξαίρεση σύνδεση αυθαίρετων κτισµάτων µε δίκτυα κοινής ωφέλειας και παύουν να 
ισχύουν βεβαιώσεις, ή αποφάσεις που τυχόν έχουν εκδοθεί και δεν έχουν 
υλοποιηθεί.  

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας ρυθµίζεται κάθε 
αναγκαία λεπτοµέρεια, που αφορά τα έγγραφα που θα προσκοµίζονται για την 
σύνδεση των κτισµάτων µε τα δίκτυα κοινής ωφελείας. 

 
 
 
 

Άρθρο 85. 
∆ηµιουργία δορυφορικών χαρτών και ενιαίας βάσης αναφοράς 

 

1.  ∆ηµιουργείται µε ευθύνη του Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
διαδικτυακή ψηφιακή πλατφόρµα ορθοφωτοχαρτών η οποία συµµορφώνεται 
πλήρως µε τις διατάξεις του νόµου 3882/2010. Στην ως άνω ψηφιακή 
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χαρτογραφική πλατφόρµα, τίθεται σε λειτουργία σύστηµα τηλεπισκοπικής 
περιοδικής χαρτογράφησης, µέσω του οποίου εντοπίζεται κάθε νέο κτίσµα εντός 
γηπέδου, εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οριοθετηµένων οικισµών και 
ενηµερώνεται σχετικά το Τοπικό Παρατηρητήριο  

2.  Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζονται η 
διαδικασία, το χρονοδιάγραµµα υλοποίησης και λειτουργίας του ως άνω 
συστήµατος καθώς και οι επιπλέον λειτουργίες και υπηρεσίες που διατίθενται 
µέσω της ως άνω ψηφιακής πλατφόρµας. 

 
 
 
 

Άρθρο 86. 
∆ικαίωµα Υπαγωγής- Χρόνος Αλλαγής Χρήσης/Ανέγερσης 

 

Στις διατάξεις του παρόντος  υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις για 
τις οποίες η αυθαίρετη κατασκευή ή ηαυθαίρετη αλλάγή χρήσης έχει περατωθεί 
πριν την 28/7/2011. 

 
 

Άρθρο 87. 

Απόδειξη χρόνου κατασκευής αυθαιρέτων κατασκευών 

 

1. Η απόδειξη του χρόνου ανέγερσης της αυθαίρετης κατασκευής, γίνεται µε την 
υποβολή σχετικής αεροφωτογραφίας.  

Εάν δεν προκύπτει µε βεβαιότητα ο χρόνος εκτέλεσης της αυθαίρετης 
κατασκευής, ή της εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης από την 
αεροφωτογραφία, για την απόδειξη του χρόνου κατασκευής: 

α)  ο χρόνος της αλλαγής χρήσης, από κύρια χρήση σε άλλη κύρια, 
αποδεικνύεται µε έγγραφο φορολογικής ή άλλης δηµόσιας αρχής, στο οποίο 
εµφαίνεται το ακίνητο και η χρήση όπως περιγράφονται κατά την υπαγωγή.  

β)  ο χρόνος της εκτέλεσης της αυθαίρετης κατασκευής σε υπόγεια στάθµη ή 
εντός του όγκου νόµιµου κτιρίου, αποδεικνύεται µε έγγραφο φορολογικής ή 
άλλης δηµόσιας αρχής, ή τεκµαίρεται από τον τρόπο κατασκευής και 
σύνδεσης µε τον φέροντα οργανισµό του κτιρίου.  

γ)  ο χρόνος εγκατάστασης της αλλαγής χρήσης από βοηθητική σε κύρια σε 
κτίρια µε οικοδοµική άδεια, αποδεικνύεται µε έγγραφο φορολογικής ή άλλης 
δηµόσιας αρχής, άλλως λαµβάνεται ο χρόνος θεώρησης της αδείας για την 
ηλεκτροδότηση του ακινήτου. 
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 Σε  κάθε περίπτωση µη υποβολής εγγράφου της φορολογικής ή άλλης 
δηµόσιας αρχής λαµβάνεται ως χρόνος αλλαγής χρήσης η 01.01.2004.  

Τα κατά περίπτωση αποδεικτικά έγγραφα υποβάλλονται στο 
πληροφοριακό σύστηµα και µνηµονεύονται στην τεχνική έκθεση Μηχανικού.  

2. Στη ψηφιακή πλατφόρµα ορθοφωτοχαρτών του άρθρου 85, µε µέριµνα του 
Υπουργείου Περιβάλλοντος και Ενέργειας, εισάγονται για όλη την επικράτεια, οι 
αεροφωτογραφίες που θα χρησιµοποιηθούν ως βάση αναφοράς και ελέγχου, για 
τη διαπίστωση της ολοκλήρωσης του φέροντος οργανισµού  της αυθαίρετης 
κατασκευής µέχρι τις 28.07.2011.  

3. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας διαπιστώνεται η 
ανάρτηση των παραπάνω αεροφωτογραφιών στη ψηφιακή πλατφόρµα 
ορθοφωτοχαρτών του άρθρου 85 και κάθε λεπτοµέρεια σχετική µε την 
διαδικασία ελέγχου  των δηλώσεων υπαγωγής αυθαιρέτων κατασκευών ως 
προς τον χρόνο ανέγερσής τους 

4. Σε κάθε περίπτωση, πέραν των όσων ορίζονται ανωτέρω, για την απόδειξη του 
χρόνου κατασκευής προκειµένου να υπολογιστεί ο συντελεστής παλαιότητας, 
προσκοµίζονται µε την ευθύνη του ιδιοκτήτη και υποβάλλονται µε ευθύνη του 
Μηχανικού στο πληροφοριακό σύστηµα αεροφωτογραφίες ή δηµόσια έγγραφα. 

5. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας δύναται να εισάγονται 
στο πληροφοριακό σύστηµα εγκεκριµένα ψηφιακά υπόβαθρα υπηρεσιών του 
∆ηµοσίου, που αφορούν σε προστατευόµενες περιοχές, αρχαιολογικούς 
χώρους, δασικές εκτάσεις και καθορισµό ζωνών αιγιαλού και παραλίας.      

 
 

 

 

Άρθρο 88. 

Αυθαίρετα πριν την 28.07.2011 

 

Οι αυθαίρετες κατασκευές καθώς και αλλαγές χρήσης που έχουν συντελεστεί 
πριν την 28.07.2011 κατατάσσονται στις ακόλουθες περιπτώσεις: 

 

1.  Περίπτωση 1: Αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που έχουν υπαχθεί σε 
προηγούµενους νόµους: 

α)  Αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις οι οποίες: 

αα)  υφίστανται προ της 30.11.1955, ηµεροµηνίας ισχύος του από 9.8.1955 
βασιλικού διατάγµατος ή 

ββ)  έχουν απαλλαγεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
παρ. 1 του άρθρου 3 του ν. 720/1977 (Α’ 297) ή 
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γγ)  έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις της 
παρ. 5 του άρθρου 16 του ν. 1337/1983 (Α’ 33) ή των παραγράφων 8 
και 10 του άρθρου 9 του ν. 1512/1985 (Α’4) ή 

δδ)  έχει ανασταλεί η κατεδάφισή τους, σύµφωνα µε τις διατάξεις των 
άρθρων 15, 16, 20 και 21 του ν. 1337/1983 (Α’ 33), όπως ισχύουν, 
εφόσον δεν έχει απορριφθεί µε απόφαση του αρµοδίου κατά 
περίπτωση οργάνου η αίτηση για την εξαίρεση από την κατεδάφιση ή  

εε)  έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 
άρθρου 4 του ν. 3399/2005 (Α’ 255).  

Οι ανωτέρω κατασκευές δεν είναι κατεδαφιστέες, δεν επιβάλλονται 
πρόστιµα σε αυτές και επιτρέπεται η µεταβίβαση και η σύσταση 
εµπράγµατου δικαιώµατος επ’ αυτών. 

β)  Αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις για τις οποίες έχει περατωθεί η 
διαδικασία διατήρησης, σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 3775/2009 (Α’ 122) 
ή του ν. 3843/2010 (Α’ 62) και για το χρονικό διάστηµα που προβλέπεται σε 
αυτές και υπό τις προϋποθέσεις του παρόντος νόµου.  

Οι ανωτέρω κατασκευές που περαίωσαν, όλες τις προβλεπόµενες 
από τον κατά περίπτωση νόµο διαδικασίες και: 

αα)  δεν παραβιάζουν σε ποσοστό µεγαλύτερο του 40% τα πολεοδοµικά 
µεγέθη κάλυψης και δόµησης και σε ποσοστό µεγαλύτερο του 20% 
του ύψους της οικοδοµικής άδειας, συµπεριλαµβανοµένων τυχόν 
άλλων αυθαιρέτων κατασκευών ή αυθαιρέτων αλλαγών χρήσης επί 
του ακινήτου 

ββ)  δεν βρίσκονται εντός προκηπίου,  

εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση και επιτρέπεται η µεταβίβαση και η 
σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος επ’ αυτών.  

Σε περίπτωση υπέρβασης των παραπάνω ποσοστών, ή σε 
περίπτωση που βρίσκονται εντός  προκηπίου, η εξαίρεση από την 
κατεδάφιση ισχύει για τον προβλεπόµενο στους ν. 3775/2009 και ν. 
3843/2010 χρόνο και επιτρέπεται η µεταβίβαση και η σύσταση εµπράγµατου 
δικαιώµατος επ’ αυτών. Για την  οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση, είναι 
απαραίτητη η δήλωση υπαγωγής στη κατηγορία 5 του άρθρου 96 του 
παρόντος  µε την καταβολή παραβόλου 100 ευρώ.  

  

γ)  Αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις, για τις οποίες έχει περατωθεί η 
διαδικασία καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίµου, ή του σχετικού 
παραβόλου και έχει αναρτηθεί το σύνολο των απαιτούµενων 
δικαιολογητικών στο πληροφοριακό σύστηµα, κατά τις διατάξεις του ν. 
4014/2011 και του ν.4178/2013.  

Εξ αυτών: 
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αα)  Οι αυθαίρετες κατασκευές των κατηγοριών 1, 2 και 3 του άρθρου 9 του 
ν.4178/13 που περαίωσαν όλες τις προβλεπόµενες σ αυτόν 
διαδικασίες   

ββ)  Οι αυθαίρετες κατασκευές που υπήχθησαν στον νόµο 4014/2011 (Α’ 
62) και περαίωσαν  όλες τις προβλεπόµενες σε αυτόν διαδικασίες, εφ’ 
όσον δεν παραβιάζουν σε ποσοστό µεγαλύτερο του 40% τα 
πολεοδοµικά µεγέθη κάλυψης και δόµησης και σε ποσοστό 
µεγαλύτερο του 20% του ύψους της οικοδοµικής άδειας, 
συµπεριλαµβανοµένων τυχόν άλλων αυθαιρέτων κατασκευών, ή 
αυθαιρέτων αλλαγών χρήσης επί του ακινήτου και εφόσον δεν 
βρίσκονται εντός προκηπίου. Στη περίπτωση αυτή οι δηλώσεις 
υπαγωγής µεταφέρονται αυτόµατα στο πληροφοριακό σύστηµα 

γγ)  Οι αυθαίρετες κατασκευές της κατηγορίας 4 του άρθρου 9 του 
ν.4178/13 που περαίωσαν όλες τις προβλεπόµενες από τον νόµο 
αυτό διαδικασίες, εφ’ όσον δεν παραβιάζουν σε ποσοστό µεγαλύτερο 
του 40% τα πολεοδοµικά µεγέθη κάλυψης και δόµησης και σε 
ποσοστό µεγαλύτερο του 20% του ύψους της οικοδοµικής άδειας, 
συµπεριλαµβανοµένων τυχόν άλλων αυθαιρέτων κατασκευών ή 
αυθαιρέτων αλλαγών χρήσης επί του ακινήτου και εφόσον δεν 
βρίσκονται εντός προκηπίου, 

Οι ως άνω περιπτώσεις  εξαιρούνται οριστικά από την κατεδάφιση και 
επιτρέπεται η µεταβίβαση και η σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος 
επ’ αυτών.  

δδ)  Οι αυθαίρετες κατασκευές της κατηγορίας 5 του άρθρου 9 του 
ν.4178/13 που περαίωσαν τις προβλεπόµενες από τον νόµο αυτό 
διαδικασίες και οι αυθαίρετες κατασκευές της κατηγορίας 4 του άρθρου 
9 του ν.4178/13 που δεν εµπίπτουν στην κατηγορία 1Γ γ) και εδάφιο 
γγ  του παρόντος άρθρου που  περαίωσαν τις προβλεπόµενες από 
τον ν.4178/13 διαδικασίες καταβολής ενιαίου ειδικού  προστίµου, 
τελούν σε καθεστώς αναστολής επιβολής κυρώσεων για το 
προβλεπόµενο στον ν. 4178/2013 χρόνο διατήρησής τους και δεν 
επιβάλλονται σε αυτές πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης.  

Οι κατασκευές αυτές δύναται να εξαιρεθούν οριστικά της 
κατεδάφισης µε την  έκδοση Τίτλου Εισφοράς Περιβαλλοντικού ισοζυγίου 
(ΕΠΙ), µέσω της Τράπεζας ∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων 
Χώρων, µόνο εφόσον βρίσκονται εντός Π.Α.Ε.Σ. κατά τις διατάξεις του 
άρθρου 69.  

 

Με Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται 
κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή της παρούσας. 
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2. Περίπτωση 2: Αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης για τις οποίες δεν 
ολοκληρώθηκε η υπαγωγή στις διατάξεις των ν. 3843/2010 (Α’ 62), 4014/2011 
(Α’ 62) και 4178/13 (Α’ 174). 

Στις αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης, για τις οποίες δεν 
ολοκληρώθηκε η υπαγωγή στις διατάξεις διατήρησης, ρύθµισης ή αναστολής 
επιβολής κυρώσεων των νόµων 3843/2010 (Α’ 62), 4014/2011 (Α’ 62) και 
4178/13, δηλαδή δεν καταβλήθηκε το σύνολο του ενιαίου ειδικού προστίµου και 
δεν αναρτήθηκαν όλα τα απαιτούµενα δικαιολογητικά και στοιχεία στο 
πληροφοριακό σύστηµα,  είναι δυνατή η υπαγωγή τους στις διατάξεις του 
παρόντος. Στην περίπτωση αυτή, καταβληθέντα ποσά στο πλαίσιο των 
προηγούµενων νόµων υπαγωγής, συµψηφίζονται µε το οφειλόµενο ενιαίο 
πρόστιµο, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος. Σε 
περίπτωση που από τον επανυπολογισµό, προκύπτει ότι τα ήδη καταβληθέντα, 
υπερβαίνουν το ποσό του προστίµου µε βάση τις διατάξεις του παρόντος δεν 
αναζητούνται. 

Για τις περιπτώσεις υπαγωγής στις διατάξεις του νόµου 3843/10, για τις 
οποίες δεν ολοκληρώθηκε η πληρωµή του συνολικού ποσού προστίµου, το 
υπολειπόµενο ποσό καταβάλλεται ως παράβολο υπέρ του Πράσινου Ταµείου 
εντός έξι µηνών από την ισχύ του παρόντος και υποβάλλεται από τον 
ενδιαφερόµενο αίτηση  στην Υ∆ΟΜ για την ολοκλήρωση της διαδικασίας 
περαίωσης. 

3. Περίπτωση 3: Αυθαίρετο πριν την 28.07.2011 που  δεν έχει µέχρι τη δηµοσίευση 
του παρόντος υπαχθεί σε καµία ρύθµιση αυθαιρέτων  

Αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης, που δεν υπήχθησαν σε 
προγενέστερες του παρόντος, διατάξεις νόµων αναστολής επιβολής κυρώσεων, 
ενώ πληρούσαν τις προϋποθέσεις υπαγωγής, τυγχάνουν αναστολής επιβολής 
κυρώσεων, εφόσον υπαχθούν στον παρόντα νόµο. 

Σε περίπτωση που δεν ολοκληρωθεί εµπροθέσµως η διαδικασία 
καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίµου του παρόντος , εφαρµόζονται για τις 
ως άνω κατασκευές ή αλλαγές χρήσης οι διατάξεις του άρθρου 94 

 

 

 

Άρθρο 89. 

Απαγόρευση υπαγωγής 
 

1.  ∆εν υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος, αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές 
χρήσης,  που εµπίπτουν στις περιπτώσεις του παρόντος άρθρου, µε τις 
επιφυλάξεις που αναφέρονται σε αυτό.  

2.  ∆εν υπάγεται στις εξαιρέσεις της περίπτωσης ζ’ της παρ. 2 του άρθρου 82 η 
µεταβίβαση δικαιώµατος ακινήτου, ή αυτοτελούς διηρηµένης ιδιοκτησίας, ή η 
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σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος, σε ακίνητο στο οποίο έχει εκτελεστεί 
αυθαίρετη κατασκευή, ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, άλλη από 
τις αναφερόµενες στην παράγραφο 2 του ίδιου άρθρου και εφόσον η αυθαίρετη 
κατασκευή ή αυθαίρετη αλλαγή χρήσης βρίσκεται:  

α)  σε εγκεκριµένο κοινόχρηστο χώρο της πόλης ή του οικισµού. Εξαιρούνται οι 
περιπτώσεις όπου δεν έχει συντελεστεί η αναγκαστική απαλλοτρίωση επί 
ακινήτων όπου υφίστανται εµπράγµατα δικαιώµατα πολιτών. Σε περίπτωση 
υπαγωγής στον παρόντα νόµο, δεν επηρεάζονται το κύρος και η διαδικασία 
απαλλοτρίωσης και τα αυθαίρετα κτίσµατα δεν αποζηµιώνονται.  

β)  σε παραχωρηµένους σε δηµόσια κοινή χρήση, χώρους του οικοπέδου της 
παρ. 58 του άρθρου 2 του ν. 4067/12 (Α’ 79), 

γ)  εντός παρόδιας στοάς, η οποία υφίστατο κατά το χρόνο εκτέλεσης της 
αυθαίρετης κατασκευής.   

δ)  παρά το όριο των διεθνών, εθνικών, επαρχιακών, ή δηµοτικών, ή κοινοτικών 
οδών, εντός ζώνης διάστασης ποσοστού 50% των οριζόµενων από τη 
νοµοθεσία περί µέτρων για την ασφάλεια της υπεραστικής συγκοινωνίας, οι 
οποίοι ίσχυαν κατά την εκτέλεση ή εγκατάστασή τους. Εξαιρούνται 
αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσεις, σε κτίρια για τα 
οποία έχει χορηγηθεί νοµίµως οικοδοµική άδεια, σε µικρότερη απόσταση 
από τα οριζόµενα στην παρούσα περίπτωση, καθώς και αυτοτελείς 
κατασκευές που συµπεριλαµβάνονται στην παρ. 7 του άρθρου 17 του ν. 
4067/2012 (Α’ 79) πλην της περιπτώσεως δ αυτής, καθώς και αυθαίρετες 
κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσης τουριστικών εγκαταστάσεων 
που ευρίσκονται παρά των ορίων δηµοτικών ή κοινοτικών οδών σε 
απόσταση µικρότερη από τα οριζόµενα στην παρούσα αλλά σε κάθε 
περίπτωση εκτός των ορίων απαλλοτρίωσης και υπό την προϋπόθεση ότι 
λειτουργούσαν και είχε χορηγηθεί άδεια                             
λειτουργίας από τον Ε.Ο.Τ πριν τις 28.7.2011.  

ε)  σε δηµόσιο κτήµα, 

στ)  σε δάσος, σε δασική ή αναδασωτέα έκταση, 

ζ)  στον αιγιαλό και στον παλαιό αιγιαλό. Εξαιρούνται οι περιπτώσεις 
αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων εντός του παλαιού αιγιαλού, εφόσον 
υφίστανται νοµίµως εµπράγµατα δικαιώµατα πολιτών που προϋφίστανται 
της σχετικής οριοθέτησης του παλαιού αιγιαλού καθώς και οι περιπτώσεις 
στον παλαιό αιγιαλό, όπου εκκρεµεί δικαστική απόφαση, µέχρι τη 
δηµοσίευση του παρόντος νόµου για την εξαίρεση των κτισµάτων σύµφωνα 
µε τη σχετική χάραξη. Σε περίπτωση υπαγωγής στον παρόντα νόµο, δεν 
επηρεάζονται το κύρος και η διαδικασία τυχόν απαλλοτρίωσης, καθώς και η 
επιβολή των κυρώσεων µετά την έκδοση της πρωτόδικης δικαστικής 
απόφασης, ανεξαρτήτως της αναστολής των ποινών κυρώσεων που 
προβλέπονται στον παρόντα νόµο. Σε περίπτωση απαλλοτρίωσης, τα 
αυθαίρετα κτίσµατα δεν αποζηµιώνονται. 



- 118 / 179 - 

 

 

 

Στην έννοια των απαγορευτικών περιοχών της παραγράφου αυτής 
συµπεριλαµβάνονται και η όχθη και η παλαιά όχθη, όπως ορίζονται στο 
άρθρο 1 του ν. 2971/2001.            

η)  στη ζώνη παραλίας. Εξαιρούνται οι περιπτώσεις που δεν έχει συντελεστεί η 
απαλλοτρίωση και οι αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις, προϋφίστανται της 
σχετικής οριοθέτησης της ζώνης. Σε περίπτωση υπαγωγής στον παρόντα 
νόµο δεν επηρεάζονται το κύρος και η διαδικασία απαλλοτρίωσης και τα 
αυθαίρετα κτίσµατα δεν αποζηµιώνονται. Στην έννοια της απαγορευτικής 
περιοχής της παραγράφου αυτής συµπεριλαµβάνεται και η  παρόχθια ζώνη, 
όπως ορίζονται στο άρθρο 1 του ν. 2971/2001,                                                                             

θ)  σε αρχαιολογικό χώρο Ζώνης Α, εξαιρουµένων των αυθαιρέτων 
κατασκευών που πραγµατοποιήθηκαν, πριν την κήρυξη της αρχαιολογικής 
ζώνης, εφόσον δεν απαγορευόταν η δόµηση,  

ι)  σε αρχαία µνηµεία κατά τις διατάξεις του Ν.3028/2002,  

ια)  σε ιστορικό τόπο, ιστορικό διατηρητέο οικισµό και περιοχή ιδιαίτερου 
φυσικού κάλλους, εκτός αν δεν απαγορευόταν η εκτέλεση οικοδοµικών 
εργασιών κατά το χρόνο εκτέλεσης της αυθαίρετης κατασκευής ή 
εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης, και µε την επιφύλαξη του άρθρου 99, 

ιβ)  σε παραδοσιακό οικισµό ή παραδοσιακό τµήµα πόλης, µε την επιφύλαξη 
του άρθρου 116, 

ιγ)  σε ρέµα, κρίσιµη παράκτια ζώνη, κατά την έννοια των άρθρων 2 περίπτωση 
10 και 12 παρ. 8α του ν. 3937/2011 (Α’ 60), ή προστατευόµενη περιοχή του 
άρθρου 19 του ν. 1650/1986 (Α’ 160), όπως ισχύει µετά την αντικατάστασή 
του µε το άρθρο 5 του ν. 3937/2011 (Α’ 60), αν απαγορευόταν η εκτέλεση 
κάθε οικοδοµικής εργασίας κατά το χρόνο εκτέλεσης της αυθαίρετης 
κατασκευής ή η χρήση κατά την εγκατάσταση της αυθαίρετης χρήσης, 

ιδ)  σε κηρυγµένο διατηρητέο κτίριο του άρθρου 6 του ν. 4067/2012, ή 
κηρυγµένο νεότερο µνηµείο, κατά τις διατάξεις του ν. 3028/2002, µε την 
επιφύλαξη των οριζόµενων στο άρθρο 117,  του παρόντος  

ιε)  σε επικινδύνως ετοιµόρροπο κτίριο, για το οποίο έχει εκδοθεί πρωτόκολλο, 
σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις του Π∆ της 13 Απριλίου 1929 Περί 
επικινδύνων οικοδοµών. (Α’ 153) 

ιστ) εκτός σχεδίου πόλεως, ή εκτός ορίων οικισµού, εφόσον το ανώτατο ύψος 
της αυθαίρετης κατασκευής ή του χώρου, που έχει εγκατασταθεί η 
αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, υπερβαίνει το ύψος της κορυφογραµµής. 
Εξαιρούνται αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσεις, σε 
κτίρια που έχουν κατασκευαστεί προ της 31.12.2003, ηµεροµηνία 
δηµοσίευσης του ν. 3212/2003 (Α’ 308), 

ιζ)  εντός απόστασης µικρότερης ή ίσης των 25 µέτρων, εφόσον πρόκειται για 
γραµµή µεταφοράς υψηλής τάσης 400 KV, ή απόστασης µικρότερης ή ίσης 
των 20 µέτρων, για γραµµή µεταφοράς υψηλής τάσης 66 ή 150 KV, 
εκατέρωθεν του άξονα διέλευσης και καθ’ όλο το µήκος της, εκτός αν 
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συνοδεύεται από έγκριση ∆ιαχειριστή Μεταφοράς Ηλεκτρικής Ενέργειας 
κατά το άρθρο 118 του παρόντος. 

ιη)  σε περιοχές που υπόκεινται σε περιορισµούς για την προστασία εναέριας 
κυκλοφορίας, εκτός αν συνοδεύεται από σχετική έγκριση της Υπηρεσίας 
Πολιτικής Αεροπορίας. 
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ΤΜΗΜΑ ∆ΕΥΤΕΡΟ 

ΜΗΧΑΝΙΣΜΟΙ ΚΑΤΑ ΤΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ 
 

 

Άρθρο 90. 

Ηλεκτρονική διαδικασία εντοπισµού, ελέγχου και καταγραφής αυθαιρέτων 

 

1.  Το κατά τόπο αρµόδιο Τµήµα του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος 
εισάγει ηλεκτρονικά στο υπάρχον πληροφοριακό σύστηµα υπαγωγής 
αυθαιρέτων το σύνολο των δεδοµένων σε σχέση µε τη διαδικασία καταγραφής, 
καταγγελίας, εντοπισµού, ελέγχου, ενδικοφανούς προσφυγής, επιβολής 
κυρώσεων και κατεδάφισης των αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών χρήσης. 
Τα ανωτέρω δεδοµένα του πληροφοριακού συστήµατος αναρτώνται και σε 
διαδικτυακό τόπο στον οποίο δύναται να έχει πρόσβαση ο κάθε πολίτης. 

2.  Σε υποδοµές του ΥΠΕΝ ή άλλης αρµόδιας αρχής εποπτευόµενης από το ΥΠΕΝ, 
τηρείται πληροφοριακό σύστηµα για την αποθήκευση αντιγράφων των στοιχείων 
του πληροφοριακού συστήµατος της προηγούµενης παραγράφου. 

3.  Για την περαιτέρω συµπλήρωση του υπάρχοντος πληροφοριακού συστήµατος 
υπαγωγής αυθαιρέτων, δύναται να ανατεθεί εν όλω ή εν µέρει η υλοποίησή της 
σε αρµόδιο φορέα.  

4.  Με Υπουργική απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας δύναται να 
καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την τεχνική λειτουργία και τη 
δηµιουργία των βάσεων δεδοµένων για την  εφαρµογή του παρόντος καθώς και 
η ένταξή τους στο υπάρχον πληροφορικό σύστηµα υπαγωγής αυθαιρέτων. 

5.  Με ηλεκτρονική διαδικασία υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο της 
δηλούµενης κατασκευής, όπως ορίζεται στις επόµενες διατάξεις. 

6.  Με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών και Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας καθορίζεται, ποσοστό ανταπόδοσης: 

α)  ανά υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος νόµου που αφορούν σε 
αυθαίρετα πριν την 28.07.2011, στο ΤΕΕ για την τεχνική λειτουργία και 
ανάπτυξη του πληροφοριακού συστήµατος καθώς και την εισαγωγή και 
επεξεργασία των δεδοµένων στο πληροφοριακό σύστηµα, 

β)  ανά έκθεση αυτοψίας που αφορούν σε αυθαίρετα µετά την 28.07.2011για 
την τεχνική λειτουργία και ανάπτυξη του πληροφοριακού συστήµατος καθώς 
και για την εισαγωγή και επεξεργασία των δεδοµένων στο πληροφοριακό 
σύστηµα. 

7.  Το πληροφοριακό σύστηµα της αρµόδιας αρχής εναρµονίζεται ώστε να 
διασφαλίζεται η προσβασιµότητα στα άτοµα µε αναπηρία σύµφωνα µε την 
Απόφαση ΥΑΠ/Φ.40.4/1/989/10.04.2012 «Κύρωση πλαισίου παροχής 
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υπηρεσιών ηλεκτρονικής διακυβέρνησης», παρ.7 του Παραρτήµατος 1: 
Προσβασιµότητα, του Υπουργείου ∆ιοικητικής Μεταρρύθµισης και Ηλεκτρονικής 
∆ιακυβέρνησης. 

 

 

Άρθρο 91. 

Εντοπισµός αυθαιρέτων 

 

Το Τοπικό Παρατηρητήριο προβαίνει σε εντοπισµό των αυθαίρετων 
κατασκευών αυτεπαγγέλτως, κατόπιν αξιολόγησης των στοιχειών που διαθέτει, 
κατόπιν καταγγελίας, κατά τη διενέργεια ελέγχων σε συγκεκριµένες περιοχές ως 
ορίζεται στο άρθρο 57 του παρόντος, κατόπιν εντολής του Περιφερειακού 
Παρατηρητηρίου ή του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος.  

 

 

 

Άρθρο 92. 

∆ιαπίστωση και χαρακτηρισµός αυθαιρέτου 

 
1. Η διαπίστωση και ο χαρακτηρισµός αυθαιρέτου, γίνεται ύστερα από αυτοψία δύο 

Ελεγκτών ∆όµησης, οι οποίοι ειδοποιούνται µετά από κλήρωση από το αρµόδιο 
Περιφερειακό Παρατηρητήριο, για να διενεργήσουν την αυτοψία. Οι υπάλληλοι 
του Τοπικού Παρατηρητηρίου , µεριµνούν για την παροχή στους Ελεγκτές  
∆όµησης των απαιτούµενων πληροφοριών και στοιχείων, όπως την ύπαρξη 
οικοδοµικής άδειας ή άδειας δόµησης, την Τιµή Ζώνης που ισχύει στην περιοχή 
κ.λπ.). 

2. Οι δύο ελεγκτές δόµησης διενεργούν επιτόπια αυτοψία και ακολούθως 
συντάσσουν έκθεση αυτοψίας, την οποία υποβάλλουν στην οικεία ηλεκτρονική 
πλατφόρµα σε διάστηµα δύο ηµερών. Την  ηµέρα της αυτοψίας τοιχοκολλούν 
στο αυθαίρετο πρόσκληση προς τον φερόµενο κύριο,  νοµέα, κάτοχο ή 
κατασκευαστή, να προσέλθει το νωρίτερο τρεις ηµέρες και το αργότερο επτά 
ηµέρες µετά τη διενέργεια της αυτοψίας στο Τοπικό Παρατηρητήριο, 
προκειµένου να λάβει γνώση αντιγράφου της έκθεσης αυτοψίας. Η έκθεση αυτή 
αφορά το αυθαίρετο και µόνο και όχι τον εκάστοτε ιδιοκτήτη, νοµέα, κάτοχο ή 
κατασκευαστή του. Η µη αναφορά τους ή η εσφαλµένη αναφορά τους δεν ασκεί 
επιρροή στην πρόοδο της διαδικασίας.  

3. Στην έκθεση αυτοψίας ,αναφέρεται η θέση του αυθαιρέτου µε 
συντεταγµένες σε σύστηµα αναφοράς ΕΓΣΑ 87, συνοπτική περιγραφή µε 
σκαρίφηµα, οι διαστάσεις του, καθώς και οι πολεοδοµικές διατάξεις που 
παραβιάσθηκαν. Η ίδια έκθεση περιλαµβάνει υπολογισµό προστίµων 
διατήρησης και ανέγερσης.  Περιλαµβάνεται επίσης σηµείωση ότι κάθε 
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ενδιαφερόµενος έχει δικαίωµα, µέσα σε ανατρεπτική προθεσµία (30) ηµερών 
από την λήψη γνώσης της έκθεσης αυτοψίας να υποβάλλει ενδικοφανή 
προσφυγή στο κατά τόπο αρµόδιο Τοπικό Παρατηρητήριο.  
 

4. Το Τοπικό Παρατηρητήριο µε βάση την συνταχθείσα έκθεση αυτοψίας προβαίνει 
σε διακοπή των οικοδοµικών εργασιών, ενηµερώνοντας την αρµόδια Υ∆ΟΜ. 

5. Αντίγραφο της έκθεσης αυτοψίας αποστέλλεται ηλεκτρονικά από το Τοπικό 
Παρατηρητήριο στην οικεία Υπηρεσία ∆όµησης, ∆ήµο ή Κοινότητα και την 
αρµόδια Αστυνοµική Αρχή και κοινοποιείται στον φερόµενο ιδιοκτήτη .Ο ∆ήµος ή 
Κοινότητα υποχρεώνεται να τοιχοκολλήσει την ίδια ηµέρα την έκθεση στο 
δηµοτικό ή κοινοτικό κατάστηµα και να τη διατηρήσει για (30) ηµέρες ,και σε 
περίπτωση αγνώστων ιδιοκτητών για εξήντα (60) ηµέρες. Σε περίπτωση που ο 
ιδιοκτήτης του αυθαιρέτου κτίσµατος είναι άγνωστος, η πλήρης γνώση αυτού επί 
της έκθεσης αυτοψίας, τεκµαίρεται µετά την πάροδο των εξήντα (60) ηµερών 
από την τοιχοκόλληση της εκθέσεως,  στο οικείο δηµοτικό ή κοινοτικό 
κατάστηµα.  

 

 

 

Άρθρο 93. 

Προσφυγή 

 

1. Κατά της έκθεσης αυτοψίας, ο ενδιαφερόµενος µπορεί να ασκήσει ενδικοφανή 
προσφυγή, εντός αποκλειστικής προθεσµίας τριάντα ηµερών από την 
κοινοποίηση της απόφασης σε αυτόν. Η άσκηση της προσφυγής και η εκδίκασή 
της έχουν ανασταλτικό χαρακτήρα. Ο προσφεύγων επί ποινή απαραδέκτου της 
προσφυγής του, αναγράφει επί αυτής τα πλήρη στοιχεία της ταυτότητας του, τη 
διεύθυνση κατοικίας του, τον Α.Φ.Μ. , καθώς και την  διεύθυνση ηλεκτρονικού 
ταχυδροµείου, προκειµένου να του κοινοποιηθεί η πρόσκληση για ακρόαση 
ενώπιον της αρµόδιας Επιτροπής καθώς και  η  απόφαση επί της προσφυγής 
του.  

 

2. Η ενδικοφανής προσφυγή, κατατίθεται στο Τοπικό Παρατηρητήριο, το οποίο 
την διαβιβάζει εντός προθεσµίας τριάντα ηµερών στην Επιτροπή Εξέτασης 
Προσφυγών Αυθαιρέτων του άρθρου 17 του παρόντος της οικείας  
περιφερειακής  ενότητας   

3. Η ενδικοφανής προσφυγή εξετάζεται από την επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών 
Αυθαιρέτων του άρθρου 17 του παρόντος.  

4. Αν απορριφθεί η προσφυγή, η αυθαίρετη κατασκευή είναι κατεδαφιστέα και 
εφαρµόζονται κατά περίπτωση οι κυρώσεις του  παρόντος νόµου. 

5. Στην περίπτωση που η προσφυγή περιέχει αίτηµα: 



- 123 / 179 - 

 

 

 

α)  υπαγωγής των αυθαιρέτων κατασκευών στις διατάξεις αναστολής επιβολής 
κυρώσεων του παρόντος κεφαλαίου, η επιτροπή εξετάζει τα στοιχεία που 
αποδεικνύουν την τήρηση των προϋποθέσεων υπαγωγής και χορηγεί 
προθεσµία τριάντα (30) ηµερών αναστολής επιβολής κυρώσεων για την 
προσκόµιση της σχετικής δήλωσης υπαγωγής, προκειµένου να αποφανθεί 
οριστικά. 

β)  αίτησης έκδοσης αδείας νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων κατασκευών, η 
επιτροπή οριστικοποιεί τα πρόστιµα και χορηγεί προθεσµία αναστολής 
κατεδάφισης εξήντα (60) ηµερών για την προσκόµιση άδειας 
νοµιµοποίησης, η οποία σε εξαιρετικές περιπτώσεις µπορεί να παραταθεί 
για επιπλέον τριάντα (30) ηµέρες,. Παρερχοµένης απράκτου της 
προαναφερόµενης προθεσµίας, η κατασκευή κρίνεται κατεδαφιστέα και 
οριστικοποιούνται τα πρόστιµα. 

γ)  νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων κατασκευών, ανεγερθεισών προ της 
28/07/2011, µέσω υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος, η επιτροπή 
εξετάζει τα στοιχεία που αποδεικνύουν την τήρηση των προϋποθέσεων 
υπαγωγής του παρόντος και χορηγεί αποκλειστική προθεσµία αναστολής 
κατεδάφισης εξήντα (60) ηµερών για την προσκόµιση άδειας 
νοµιµοποίησης, η οποία σε εξαιρετικές περιπτώσεις µπορεί να παραταθεί 
για επιπλέον τριάντα (30) ηµέρες. Παρερχοµένης απράκτου της 
προαναφερόµενης προθεσµίας, η κατασκευή κρίνεται κατεδαφιστέα και 
οριστικοποιούνται τα πρόστιµα. 

6.  Στην περίπτωση που ο ενδιαφερόµενος, αντί προσφυγής, αποδεχθεί µε 
υπεύθυνη δήλωση την έκθεση αυτοψίας εντός των τριάντα (30) ηµερών, από την 
λήψη γνώσης του,  παρέχεται έκπτωση 30% επί του προστίµου ανέγερσης.  

7.  Μετά την πάροδο της προθεσµίας των τριάντα ηµερών και εφ’ όσον δεν έχει 
υποβληθεί προσφυγή κατά της έκθεσης αυτοψίας ή αποδοχή αυτής, η πράξη 
διαπίστωσης αυθαιρέτου καθίσταται οριστική. 
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ΤΜΗΜΑ ΤΡΙΤΟ 

ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΙ 
ΜΕΤΑ ΤΗΝ 28.7.2011 

 

 

Άρθρο 94. 
Κυρώσεις αυθαιρέτων κατασκευών µετά την 28.07.2011 

 

1. Οι κυρώσεις για τις αυθαίρετες κατασκευές που πραγµατοποιούνται µετά την 
28.07.2011, καθώς και για όσες πραγµατοποιήθηκαν προ της ανωτέρω 
ηµεροµηνίας, αλλά δεν υπήχθησαν σε διατάξεις νόµων περί αναστολής επιβολής 
κυρώσεων για οποιοδήποτε λόγο, είναι η κατεδάφιση, επιβολή προστίµων 
ανέγερσης και διατήρησης, ποινικές κυρώσεις ως ορίζεται κατωτέρω. 
 

2. Τα πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης αυθαιρέτων υπολογίζονται ως εξής: 

α)  Το πρόστιµο ανέγερσης, είναι ίσο µε την αξία του αυθαιρέτου (Αα) επί τον 
συντελεστή περιβαλλοντικής επιβάρυνσης (Σπ). 

Η αξία του αυθαιρέτου, υπολογίζεται ως το γινόµενο της επιφανείας 
του, πολλαπλασιαζόµενης επί την τιµή ζώνης (Τ.Ζ) της περιοχής του 
ακινήτου, όπως αυτή ισχύει κατά την ηµεροµηνία διαπίστωσης της 
παράβασης σύµφωνα µε το σύστηµα αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου 
Οικονοµικών.  

Ο συντελεστής περιβαλλοντικής επιβάρυνσης ορίζεται σε: 

αα) 1,20: για αυθαίρετες κατασκευές που βρίσκονται εντός 
προστατευόµενων περιοχών, δηλαδή εντός περιοχών Natura, δασών, 
ρεµάτων, αιγιαλού-παραλίας και αρχαιολογικού χώρου ζώνης Α.  

ββ)  1,00: για τις υπόλοιπες περιπτώσεις αυθαιρέτων. 
 

Για κάθε αυθαίρετη κατασκευή, εγκατάσταση ή εργασία που λόγω 
της φύσεως της δεν αντιστοιχεί σε επιφάνεια χώρου, η αξία του αυθαιρέτου 
υπολογίζεται αναλυτικά µε τιµές προϋπολογισµού κατά το Παράρτηµα Β΄ 
του παρόντος και στις περιπτώσεις που δεν υπάρχει καθορισµένη τιµή στο 
Παράρτηµα, µε τιµές αγοράς. Οµοίως µε αναλυτικό προϋπολογισµό 
αντιµετωπίζονται ειδικές πρόχειρες κατασκευές όπως θερµοκήπια, 
στέγαστρα βιοµηχανικών κτιρίων, στέγαστρα σε ακάλυπτους χώρους 
οικοπέδων και γηπέδων. 

Το ελάχιστο ύψος του προστίµου ανέγερσης είναι 250 ευρώ. 
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β)  Το πρόστιµο διατήρησης, είναι ίσο µε το 50% του προστίµου ανέγερσης και 
καταβάλλεται από τον χρόνο σύνταξης της έκθεσης αυτοψίας του 
αυθαιρέτου και για κάθε συνεχόµενο χρόνο, µέχρι την κατεδάφιση ή την 
νοµιµοποίησή του. 

Το ελάχιστο ύψος του προστίµου διατήρησης είναι 100 ευρώ. 

3. Κατ’ εξαίρεση των ανωτέρω: 

4. Στην περίπτωση που ο ιδιοκτήτης, µε υπεύθυνη δήλωση στο Τοπικό 
Παρατηρητήριο, ενηµερώσει ότι θα προβεί αυτοβούλως στην κατεδάφιση – 
αποκατάσταση της αυθαιρεσίας εντός της προθεσµίας των τριάντα ηµερών από 
τη σύνταξη της έκθεσης αυτοψίας, το Τοπικό Παρατηρητήριο ορίζει Ελεγκτή 
∆όµησης για τη διαπίστωση της κατεδάφισης – αποκατάστασης της αυθαιρεσίας 
και δεν επιβάλλεται πρόστιµο.  

Στην περίπτωση που ο ιδιοκτήτης προβεί σε νοµιµοποίηση των 
αυθαιρέτων κατασκευών, επιβάλλεται πρόστιµο ίσο µε το 20% του προστίµου 
ανέγερσης της έκθεσης αυτοψίας και επιβάλλεται πρόστιµο διατήρησης, από τη 
διαπίστωση του αυθαιρέτου έως την ηµεροµηνία έκδοσης της οικοδοµικής 
άδειας.  

5. Για τις πολεοδοµικές παραβάσεις του άρθρου 81 παρ. 3, οι κυρώσεις είναι µόνο 
διοικητικές και ειδικότερα: 

α)  Το πρόστιµο ανέγερσης των περιπτώσεων Α,Β, και ∆ ανέρχεται σε ποσοστό 
30% της αξίας τους.  

β)  Για την περίπτωση Γ, εφ’ όσον πρόκειται για χώρο µε χρήση κατοικία, το 
ανωτέρω ποσοστό υπολογίζεται στο 5% της αξίας του.  

Σε κάθε περίπτωση το πρόστιµο ανέγερσης δεν µπορεί να είναι 
µικρότερο των 250 ευρώ. 

γ)  Το πρόστιµο διατήρησης των περιπτώσεων Α, Β, Γ  και ∆ ανέρχεται σε 
ποσοστό 10% του προστίµου ανέγερσης για κάθε έτος διατήρησης. Σε κάθε 
περίπτωση το πρόστιµο διατήρησης δεν µπορεί να είναι µικρότερο του 20% 
του ελαχίστου προστίµου ανέγερσης ετησίως. 

δ)  Το πρόστιµο ανέγερσης για τις πολεοδοµικές παραβάσεις των 
περιπτώσεων  Ε, Ζ, Η και Θ ανέρχεται σε 250,00 ευρώ ανά περίπτωση 
πολεοδοµικής παράβασης. Το πρόστιµο διατήρησης των ανωτέρω 
περιπτώσεων ανέρχεται στο 20 % του προστίµου ανέγερσης ετησίως, µε 
δυνατότητα εφ’ άπαξ καταβολής ποσού διπλάσιου του προστίµου  
ανέγερσης για την οριστική διατήρησή τους. 

Εφ’ όσον συντελεστεί συµµόρφωση µε τις κείµενες πολεοδοµικές 
διατάξεις, ή αποκατάσταση της πολεοδοµικής παράβασης µε την αποµάκρυνση, 
ή κατεδάφισή της εντός προθεσµίας τεσσάρων (4) µηνών από τη διαπίστωσή 
της, δεν επιβάλλεται πρόστιµο διατήρησης και το πρόστιµο ανέγερσης 
περιορίζεται στο ελάχιστο ποσό των 250 ευρώ. 
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5. ∆εν επιβάλλεται πρόστιµο σε περίπτωση αναθεώρησης άδειας δόµησης, που 
βρίσκεται σε ισχύ, εφόσον τηρείται το περίγραµµα της οικοδοµής, ο συντελεστής 
δόµησης και ο συντελεστής όγκου. 

6. ∆εν επιβάλλεται πρόστιµο σε περίπτωση αναθεώρησης άδειας δόµησης, που 
βρίσκεται σε ισχύ, µε µεταβολή του περιγράµµατος της οικοδοµής ή του 
συντελεστή δόµησης ή του συντελεστή όγκου, εφ’ όσον έχει προηγηθεί σχετική 
γνωστοποίηση εκτέλεσης πρόσθετων εργασιών της παρ. δ του άρθρου 28 του 
κεφαλαίου Β του παρόντος. 

7. Οι αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσεις της παρ.1 του παρόντος άρθρου 
κατεδαφίζονται ως ακολούθως: 
 
α)  Άµεση Κατεδάφιση Αυθαιρέτου   

Για τα κτίσµατα που εντοπίζονται, είτε από το τοπικό  
Παρατηρητήριο,  είτε από Αστυνοµικό όργανο, κατά την ώρα που 
κατασκευάζονται αυθαίρετα (επ’ αυτοφώρω) και δεν υπάρχει έγκυρη 
πινακίδα του έργου, συντάσσεται εντός τριών (3 )ηµερών ,  πρωτόκολλο 
κατεδάφισης από το τοπικό παρατηρητήριο  το οποίο  καταχωρείται  στην 
ηλεκτρονική πλατφόρµα των αυθαίρετων, αποστέλλεται στο Περιφερειακό 
Παρατηρητήριο και κοινοποιείται στον φερόµενο ιδιοκτήτη.  

Εφόσον, εντός  10 ηµερών ο φερόµενος  ιδιοκτήτης  δεν προσκοµίσει 
στοιχεία νοµιµότητας της κατασκευής ή δεν προσκοµίσει εντός διµήνου  
άδεια νοµιµοποίησης της αυθαίρετης κατασκευής συντάσσεται πρακτικό 
κατεδάφισης από το ∆ιευθυντή του αρµοδίου Περιφερειακού 
Παρατηρητηρίου και το αυθαίρετο κατεδαφίζεται. 

Στην περίπτωση που κατά την αυτοψία βρεθούν εργαζόµενοι, να 
εκτελούν οποιαδήποτε εργασία κατασκευής αυθαίρετου, ή άλλης παράνοµης 
επέµβασης, ασκείται ποινική δίωξη για αυθαίρετες κατασκευές, στα πλαίσια 
της αυτόφωρης διαδικασίας και γίνεται σχετική αναγγελία στον ασφαλιστικό 
τους φορέα. Στην περίπτωση που βρεθούν µηχανικά µέσα (οχήµατα ή 
δοµικά µηχανήµατα) ή άλλα υλικά (ξυλότυπος, µεταλλότυπος) κατάσχονται 
και εκποιούνται, µετά την έκδοση της σχετικής απόφασης από το αρµόδιο 
δικαστήριο. Το προκύπτον από την εκποίηση τίµηµα, κατατίθεται στην 
Περιφέρεια , το οποίο λειτουργεί ως µεσεγγυούχος και ευθυνόµενος για τη 
φύλαξη των κατασχεµένων υλικών.  

β)  Κατεδάφιση αυθαιρέτων µε διαδικασία  

    Η κατεδάφιση αυθαιρέτων, ενεργείται µετά από σχετική απόφαση 
του ∆ιευθυντή του Περιφερειακού Παρατηρητηρίου, που εκδίδεται  µετά την 
οριστική απόφαση της Επιτροπής Εξέτασης Προσφυγών  Αυθαιρέτων του 
άρθρου 17, επί της ενδικοφανούς προσφυγής, ή της άπρακτης παρόδου  
άσκησής της αντίστοιχα. 

Σε κάθε Περιφερειακό Παρατηρητήριο τηρείται µητρώο, στο οποίο 
εγγράφονται οι ιδιωτικές επιχειρήσεις, που έχουν τη δυνατότητα να 
εκτελέσουν αποφάσεις κατεδάφισης. Το µητρώο αυτό διαβιβάζεται στις κατά 
τόπους αστυνοµικές αρχές. Σε κάθε περίπτωση αδυναµίας εκτέλεσης των 
αποφάσεων κατεδάφισης, λόγω της άρνησης των ιδιωτικών επιχειρήσεων 
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να συνάψουν τις σχετικές συµβάσεις, το Περιφερειακό Παρατηρητήριο 
ενηµερώνει πάραυτα  τον αρµόδιο Περιφερειάρχη , για την εφαρµογή του 
άρθρου 41 του ν. 3536/2007 (Α΄ 42) σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις. 
Με απόφαση του ∆ιευθυντή του αρµοδίου Περιφερειακού Παρατηρητηρίου 
∆οµηµένου Περιβάλλοντος επιβάλλεται και πρόστιµο ύψους από έξι 
χιλιάδων (6.000) έως δέκα χιλιάδων (10.000) ευρώ στις παραπάνω 
επιχειρήσεις. Οι Αστυνοµικές Αρχές οφείλουν να παράσχουν τη συνδροµή 
τους για την πραγµατοποίηση της κατεδάφισης, εφόσον τους ζητηθεί. 
Ανάλογη υποχρέωση έχουν και οι λοιπές κρατικές αρχές, όπως οι 
κτηµατικές υπηρεσίες και οι Ο.Τ.Α., κυρίως µε τη διάθεση στοιχείων, 
µηχανικών µέσων και προσωπικού.  

Κατά την κατεδάφιση του αυθαιρέτου, µπορεί να παρίστανται 
αστυνοµικά όργανα, για την πρόληψη και καταστολή τυχόν άδικων 
πράξεων. Στην περίπτωση που η προσπέλαση στο αυθαίρετο, εµποδίζεται 
για οποιοδήποτε λόγο, ζητείται η συνδροµή της Εισαγγελικής Αρχής. Στην 
περίπτωση που απαιτείται αποµάκρυνση των ενοίκων, αυτή γίνεται από 
αστυνοµικά όργανα, η δε εκκένωση του αυθαιρέτου γίνεται από το συνεργείο 
κατεδάφισης. Οι ενδιαφερόµενοι έχουν δικαίωµα να εκκενώσουν µόνοι τους 
το αυθαίρετο κτίσµα, πριν την κατεδάφιση, εφόσον όµως αυτό δεν 
παρεµβάλλει εµπόδια στην κατεδάφιση. 

Για τον τρόπο κατεδάφισης και τα µέσα που θα χρησιµοποιηθούν, 
για τα υλικά κατεδάφισης, καθώς και για την φύλαξη ή φθορά των τυχόν 
παραρτηµάτων και κινητών πραγµάτων του αυθαιρέτου, δεν δηµιουργείται 
καµιά ευθύνη του ∆ηµοσίου, των οργάνων του ή των οποιονδήποτε 
προστηθέντων προσώπων. Για τις κατεδαφίσεις, συντάσσεται από τον 
επικεφαλής του συνεργείου, σχετικό πρακτικό στο οποίο αναφέρονται και οι 
διαστάσεις του κτίσµατος που κατεδαφίστηκε.  

Ο κύριος του κτίσµατος το οποίο κρίνεται κατεδαφιστέο, βαρύνεται µε 
τη δαπάνη κατεδάφισης και αποκατάστασης του περιβάλλοντος χώρου. Το 
ποσό της παραπάνω δαπάνης καταλογίζεται µε απόφαση του ∆ιευθυντή του 
αρµοδίου Περιφερειακού Παρατηρητηρίου βεβαιώνεται και εισπράττεται 
σύµφωνα µε τις διατάξεις του Κώδικα Εισπράξεως ∆ηµοσίων Εσόδων. 

Με Απόφαση των Υπουργών Εσωτερικών και Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας, καθορίζονται τα κριτήρια του προγραµµατισµού και της 
ιεράρχησης των κατεδαφίσεων. 

8. Ποινικές Κυρώσεις  

α)  Οι παραβάτες, εργολάβοι, υπεργολάβοι, κατασκευαστές, µηχανικοί, οι 
εντολείς τους και κάθε τρίτος που επιχειρεί την ανέγερση οποιουδήποτε 
κτίσµατος, ή κατασκευάσµατος χωρίς οικοδοµική άδεια, τιµωρούνται µε 
φυλάκιση  τουλάχιστον 2 ετών και χρηµατική ποινή από 10.000 µέχρι 
100.000 ευρώ. 
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β)  Οι συµπράττοντες στην ανοικοδόµηση, ή κατασκευή υπάλληλοι και εργάτες 
των προσώπων της προηγούµενης περίπτωσης, οι συνεργάτες αυτών και 
κάθε τρίτος που παρέχει άµεση ή έµµεση συνδροµή πριν ή κατά την 
ανέγερση του αυθαίρετου κτίσµατος ή της κατασκευής τιµωρούνται, µε 
φυλάκιση τουλάχιστον ενός έτους και µε χρηµατική ποινή από 1.000 µέχρι 
10.000 ευρώ. 

γ)  Κατά των παραβατών των προηγούµενων παραγράφων επιβάλλεται 
υποχρεωτικά δήµευση των προϊόντων των ως άνω αξιοποίνων πράξεων ως 
και των αντικειµένων, τα οποία χρησιµοποιήθηκαν ή ήταν προορισµένα για 
την τέλεση τους. 

 

 

 

Άρθρο 95. 

Τρόπος καταβολής και απόδοσης προστίµων 

 

1. Τα πρόστιµα, βεβαιώνονται  µε απόφαση του Προϊσταµένου του Τοπικού 
Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου Περιβάλλοντος εντός αποκλειστικής προθεσµίας 
δεκαπέντε (15) ηµερών, από την παρέλευση της προθεσµίας υποβολής 
ενδικοφανούς προσφυγής ή από την απόφαση επί της ενδικοφανούς 
προσφυγής, και αποστέλλονται στην αρµόδια οικονοµική υπηρεσία.  

2. Υπάλληλος που παραβιάζει τις υποχρεώσεις που απορρέουν από τις 
παραπάνω διατάξεις τιµωρείται µε παρακράτηση αποδοχών από τρεις (3) µήνες 
έως έξι (6) µήνες .Η πειθαρχική δίωξη ασκείται εντός αποκλειστικής προθεσµίας 
δεκαπέντε (15) ηµερών. Με την ίδια ποινή τιµωρείται ο προϊστάµενος που 
παραλείπει να ασκήσει την πειθαρχική δίωξη κατά του ευθυνόµενου υπαλλήλου, 
σύµφωνα µε τα προηγούµενα εδάφια. 

3. Τα πρόστιµα ανέγερσης των αυθαιρέτων, καταβάλλονται από τον υπόχρεο σε 
τριάντα (30) ισόποσες µηνιαίες δόσεις και τα πρόστιµα διατήρησης σε δώδεκα 
(12) µηνιαίες δόσεις, από τις οποίες η πρώτη µέσα στον επόµενο µήνα από τη 
βεβαίωση του προστίµου στην αρµόδια οικονοµική υπηρεσία. 

4. Σε περίπτωση που το οφειλόµενο πρόστιµο, εξοφληθεί ολόκληρο εντός του 
πρώτου µηνός, από τη βεβαίωση του προστίµου στην αρµόδια οικονοµική 
υπηρεσία, τότε παρέχεται έκπτωση σε ποσοστό τριάντα τοις εκατό (30%) του 
ποσού αυτού. 

5. Από τα ανωτέρω επιβαλλόµενα πρόστιµα, ποσοστό 25% αποδίδεται στην 
Περιφέρεια που ανήκουν τα  αυθαίρετα για δράσεις που σχετίζονται µε τις 
αρµοδιότητες του Παρατηρητηρίου, ποσοστό 25% αποδίδεται στον οικείο Ο.Τ.Α. 
και ποσοστό 50% αποδίδεται στο Πράσινο Ταµείο για δράσεις περιβαλλοντικού 
ισοζυγίου του άρθρου 76 του παρόντος.  
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6. Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας ρυθµίζεται κάθε 
ζήτηµα τεχνικού και λεπτοµερειακού χαρακτήρα σχετικά µε τον τρόπο απόδοσης 
των προστίµων. 
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ΤΜΗΜΑ ΤΕΤΑΡΤΟ:  

ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΙ ΠΡΙΝ 
ΤΗΝ 28.7.2011 

 

 

Άρθρο 96. 

Κατηγορίες αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών χρήσεων 

 

Οι αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που έχουν συντελεστεί πριν την 
28.07.2011 δύνανται να δηλωθούν και να υπαχθούν στις διατάξεις του παρόντος, 
υπό τις προϋποθέσεις του άρθρου 89 υπάγονται σε πέντε κατηγορίες οι οποίες είναι 
οι εξής:   

α)  ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 1:  

Αυθαίρετες κατασκευές σε κτίριο µε επικρατούσα χρήση κατοικία, που 
υφίστανται προ του έτους 1975 και µε την επιφύλαξη των οριζοµένων στην 
παρ.1 του άρθρου 87 περί αυθαίρετης αλλαγής χρήσης. 

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και εξαιρούνται οριστικά 
της κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες ολοκληρώθηκαν προ της 
09.06.1975 µε την καταβολή παραβόλου ποσού 250 ευρώ και χωρίς την 
καταβολή ενιαίου ειδικού προστίµου. Για την υπαγωγή υποβάλλονται µόνο τα 
δικαιολογητικά των περιπτώσεων 1-5, και 7 του άρθρου 99 και αποτύπωση των 
κατόψεων του κτιρίου ή της ιδιοκτησίας. Στις περιπτώσεις όπου έχει συσταθεί 
οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία η υπαγωγή κατά τις διατάξεις του παρόντος 
άρθρου υποβάλλεται υποχρεωτικώς ανά διηρηµένη ιδιοκτησία. 

β)  ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 2:  

Αυθαίρετες κατασκευές που υφίστανται προ της 01.01.1983. 

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και εξαιρούνται οριστικά 
της κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες ολοκληρώθηκαν προ του 
έτους 1983 µε την καταβολή του παραβόλου και του ενιαίου ειδικού προστίµου 
κατά τις διατάξεις του παρόντος. Για την υπαγωγή υποβάλλονται µόνο τα 
δικαιολογητικά των περιπτώσεων 1-5,7,10 και 11 του άρθρου 99 και αποτύπωση 
των κατόψεων του κτιρίου ή της ιδιοκτησίας και δεν απαιτούνται λοιπά στοιχεία 
και σχέδια. ∆εν πληρούνται οι προϋποθέσεις της παρούσας κατηγορίας στην 
περίπτωση που στο ακίνητο ή στην αυτοτελή ιδιοκτησία υπάρχουν και άλλες 
αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις οι οποίες πραγµατοποιήθηκαν ή 
εγκαταστάθηκαν µεταγενέστερα του έτους 1983.                    

γ) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 3:  

 Αυθαίρετες µικρές παραβάσεις. 
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Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και εξαιρούνται οριστικά 
της κατεδάφισης, µε την καταβολή παραβόλου ποσού 250 ευρώ και χωρίς την 
καταβολή ειδικού προστίµου, οι εξής παραβάσεις, ανεξαρτήτως του αριθµού 
αυτών: 

αα)  Τοποθέτηση δοµικών στοιχείων σε ακάλυπτο χώρο όπως φούρνοι, 
διακοσµητικοί κρουνοί και άλλα διακοσµητικά στοιχεία. 

ββ)  Μείωση του ποσοστού της υποχρεωτικής φύτευσης του ακαλύπτου 
χώρου του οικοπέδου έως 20%. 

γγ)  Προσθήκη µόνωσης εξωτερικά στις όψεις.  

δδ)  Αλλαγή των διαστάσεων των εξωστών που προκαλεί υπέρβαση της 
επιφανείας τους έως 20%. Συµπεριλαµβάνονται στην παρούσα 
περίπτωση και εξαιρούνται  οριστικά της κατεδάφισης και ανοικτοί 
εξώστες που υπέρκεινται του κοινόχρηστου χώρου της πόλης εφόσον 
εξασφαλίζεται κάτω από την επιφάνειά τους καθαρό ελεύθερο ύψος 
τουλάχιστον τριών 3 µέτρων.  

εε)  Αλλαγή των διαστάσεων των ανοιγµάτων και µετατόπιση αυτών  

στστ)  Κατασκευή πέργολας. κατά την παρ. 60 του άρθρου 2 του ν. 4067/2012 
(Α’ 79). 

ζζ)  Φύτευση υποχρεωτικής υπαίθριας θέσης στάθµευσης. 

ηη)  ∆εξαµενές αποχέτευσης στεγανές ή απορροφητικές καθώς και 
δεξαµενές νερού 

θθ)  οικίσκοι που καλύπτουν αντλητικές εγκαταστάσεις εφόσον έχουν τις 
συγκεκριµένες διαστάσεις, που ορίζει το Π.∆. της 24-5-1985 (∆’ 270). 
Για την εν λόγω περίπτωση δεν απαιτείται η καταβολή παραβόλου. 

ιι)  Εργασίες διαµόρφωσης εδάφους ύψους έως 1,00 µέτρο. 

ιαια)  Υπέρβαση περιτοίχισης ύψους έως 1,00 µέτρο για κατοικίες και 2.00 
µέτρα για βιοµηχανίες, ειδικά κτίρια.  

ιβιβ)  Υπέρβαση νοµίµου ύψους καµινάδας έως 1,50 µέτρο. 

ιγιγ)  Αποθήκη µέγιστης επιφάνειας 15 τετραγωνικά µέτρα. και ύψους έως 
2,50 µέτρα. 

ιδιδ)  Υπέρβαση ύψους των επαγγελµατικών, βιοµηχανικών, βιοτεχνικών και 
αγροτικών αποθηκών έως 20% του ύψους που προβλέπεται στη 
σχετική οικοδοµική άδεια. 

ιειε)  Αλλαγή θέσης του προβλεποµένου µε οικοδοµική άδεια κτιρίου σε άλλη 
θέση εφόσον δεν παραβιάζονται οι πολεοδοµικές διατάξεις ή αλλαγή 
θέσης του προβλεποµένου µε οικοδοµική άδεια κτιρίου σε άλλη θέση 
λόγω κατασκευής µε εσφαλµένη αναστροφή της κάτοψης σε νόµιµη 
θέση και υπό την προϋπόθεση ότι δεν µεταβάλλεται η τελική στάθµη 
του εδάφους. Επιτρέπεται κατ’ εξαίρεση των οριζοµένων στην παρ. 10 
του άρθρου 42 η ενηµέρωση του φακέλου της οικοδοµικής άδειας µε τις 
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µελέτες του υφισταµένου κτιρίου προκειµένου να εκδοθεί η ταυτότητα 
κτιρίου. 

ιστιστ)  Αλλαγές στις εξωτερικές διαστάσεις του περιγράµµατος του κτιρίου ή 
της αυτοτελούς ιδιοκτησίας έως 5% και εφόσον δεν µεταβάλλεται η 
επιφάνεια άνω του ποσοστού 5% και κατά παρέκκλιση της περ. α, β, γ 
της παρ.2 του άρθρου 89. 

ιζιζ)  Παραβάσεις του Κτιριοδοµικού Κανονισµού (Υπουργική Απόφαση 
3046/304/30-1/3-2-1989, (59 ∆’). Για τις παρούσες παραβάσεις γίνεται 
ειδική µνεία στις βεβαιώσεις των Μηχανικών, κατά την τεχνική έκθεση. 

ιηιη)  Πρόχειρες, προσωρινές κατασκευές από πανί, νάϋλον ή άλλα ευτελή 
υλικά που χρησιµοποιούνται για αυτοστέγαση ή την προσωρινή 
αποθήκευση υλικών και προϊόντων εµπορίου σε βιοµηχανικά, 
βιοτεχνικά κτίρια µε νόµιµη άδεια. 

ιθιθ)  Πρόχειρες ξύλινες κατασκευές βοηθητικής χρήσης έως 8 τ.µ και 
µεγίστου ύψους 2,50 µ. που τοποθετούνται στον ακάλυπτο χώρο. 

Για την υπαγωγή υποβάλλεται αίτηση και υπεύθυνη δήλωση του 
ιδιοκτήτη, τεχνική έκθεση Μηχανικού καθώς και φωτογραφίες, όπως 
προβλέπεται από τις διατάξεις του παρόντος. 

Σε περίπτωση παραβάσεων που δεν πληρούν τις προϋποθέσεις των 
διαστάσεων που τίθενται µε την παρούσα κατηγορία εφαρµόζεται η παρ. 5 του 
άρθρου 100, µε την επιφύλαξη της περίπτωσης (ιστ) για την οποία εφαρµόζονται 
οι γενικές διατάξεις υπολογισµού του προστίµου του ίδιου άρθρου. 

δ)  ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 4:  

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και αναστέλλεται για 30 χρόνια η 
επιβολή κυρώσεων κατά τις διατάξεις του παρόντος µετά την υπαγωγή, την 
καταβολή του σχετικού παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού 
προστίµου, µε την επιφύλαξη εφαρµογής των οριζοµένων στο άρθρο 97, οι εξής 
αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης: 

αα)  Αυθαίρετες κατασκευές εφόσον δεν παραβιάζονται σε ποσοστό 
µεγαλύτερο του 20% τα πολεοδοµικά µεγέθη κάλυψης και δόµησης και 
ύψους που προβλέπονται από τους ισχύοντες όρους δόµησης της 
περιοχής, ή αυτούς που ίσχυαν κατά τον χρόνο έκδοσης της 

ββ)  Αυθαίρετες κατασκευές εφόσον δεν παραβιάζονται σε ποσοστό 
µεγαλύτερο του 40% τα πολεοδοµικά µεγέθη κάλυψης και δόµησης και 
σε ποσοστό µεγαλύτερο του 20% το πολεοδοµικό µέγεθος του ύψους, 
που προβλέπονται από τους ισχύοντες όρους δόµησης της περιοχής, ή 
αυτούς που ίσχυαν κατά τον χρόνο έκδοσης της οικοδοµικής άδειας και 
δεν υπερβαίνουν:  

ββ1)  τα 250 τετραγωνικά για χρήση κατοικίας ανά ιδιοκτησία και µέχρι 
τα 1000 µ2 κτιρίου συνολικά 

ββ2)  τα 1000 τετραγωνικά για τις  λοιπές χρήσεις 
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 Στα ως άνω ποσοστά συνυπολογίζονται όλα τα αυθαίρετα 
κτίσµατα επί του ακινήτου καθώς και τυχόν αυθαίρετες κατασκευές που 
έχουν υπαχθεί στους νόµους 3775/2009 (Α’ 122), 3843/2010 (Α’ 62) και 
4014/2011 (Α’ 62) και 4178/2013. ∆εν συνυπολογίζονται επιφάνειες εντός 
του περιγράµµατος του κτιρίου, σε εντός σχεδίου περιοχές που δεν 
δηµιουργούν αυτοτελείς χώρους, όπως σοφίτες, εσωτερικοί εξώστες, 
υπόγεια. Τυχόν ηµιυπαίθριοι χώροι δε συνυπολογίζονται µέχρι του 
ποσοστού υπέρβασης 80% του πολεοδοµικού µεγέθους κάλυψης και 
δόµησης υπό την προϋπόθεση ότι έχουν ενταχθεί στους 3775/2009 (Α’ 
122), 3843/2010 (Α’ 62) και 4014/2011 (Α’ 62) και 4178/2013.  

γγ)  Αυθαίρετες αλλαγές χρήσης, εφόσον έχουν συντελεστεί σε περιοχές 
εντός σχεδίου και υπό την προϋπόθεση ότι η εν λόγω χρήση είναι 
σύµφωνη µε τις επιτρεπόµενες χρήσεις της περιοχής. 

δδ)  Αυθαίρετες κατασκευές ηµιυπαίθριων χώρων σε κτίσµατα που βρίσκονται 
σε περιοχές εκτός σχεδίου και υπό την προϋπόθεση ότι  η χρήση τους 
είναι σύµφωνη µε τις επιτρεπόµενες χρήσεις της περιοχής, εφόσον δεν 
παραβιάζονται σε ποσοστό µεγαλύτερο του 60% τα πολεοδοµικά µεγέθη 
κάλυψης και δόµησης.  

Οι ανωτέρω αυθαίρετες κατασκευές εξαιρούνται οριστικά της 
κατεδάφισης µετά τη συµπλήρωση της ταυτότητας του κτιρίου. ∆εν 
συµπεριλαµβάνονται στην παρούσα περίπτωση και δεν εξαιρούνται οριστικά της 
κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές εφόσον βρίσκονται εντός προκηπίου. 

ε)  ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 5:  

αα) Αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσης µε την επιφύλαξη 
των οριζοµένων στο άρθρο 94 που δεν συµπεριλαµβάνονται στις 
κατηγορίες 1-4 του παρόντος άρθρου.  

ββ)  Για τις αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης της 
παρούσας κατηγορίας αναστέλλεται για τριάντα (30) χρόνια η επιβολή 
κυρώσεων, κατά τις διατάξεις του άρθρου 81 και επιτρέπεται η 
µεταβίβαση και η σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος επ’ αυτών µετά την 
υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος νόµου, την καταβολή του σχετικού 
παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίµου. Οι 
κατασκευές αυτές δύναται να εξαιρεθούν οριστικά της κατεδάφισης κατά 
τις διατάξεις της παρ. 1β του άρθρου 35 του παρόντος νόµου µε την 
αντιστοίχιση ίσου µε την υπέρβαση τους Τίτλου Σ.∆., µέσω της Τράπεζας 
∆ικαιωµάτων ∆όµησης και Κοινόχρηστων Χώρων, εφόσον βρίσκονται 
εντός Π.Α.Ε.Σ. κατά τις διατάξεις του άρθρου 89 του παρόντος νόµου.  

γγ)  Για κάθε υπαγωγή της παρούσας παραγράφου, και πριν την έκδοση του 
προαναφερόµενου τίτλου Σ.∆ πραγµατοποιείται  έλεγχος των 
υποβαλλόµενων στοιχείων από ελεγκτή δόµησης, κατόπιν υποβολής 
αίτησης στo αρµόδιο Τοπικό Παρατηρητήριο από τον ενδιαφερόµενο. 
Από τον ελεγκτή εκδίδεται πόρισµα για την πληρότητα των 
υποβαλλόµενων στοιχείων και τον έλεγχο αυτών κατά τη δήλωση 
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υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος νόµου. Τo Τοπικό Παρατηρητήριο 
εκδίδει πράξη ολοκλήρωσης του ελέγχου κατά το πόρισµα. Με 
Υπουργική απόφαση καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την 
εφαρµογή της παρούσας. 

 

 

 

Άρθρο 97. 

Ρύθµιση αναστολής και εξαίρεσης από την κατεδάφιση 

 

Από την ισχύ του παρόντος νόµου, αναστέλλεται η είσπραξη και η επιβολή 
κάθε κύρωσης, για το χρονικό διάστηµα που προβλέπεται στον παρόντα νόµο, ή και 
επέρχεται οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση, αναλόγως της κατηγορίας της 
αυθαίρετης κατασκευής, µετά την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίµου ή και του 
σχετικού παραβόλου εφόσον προβλέπεται στον παρόντα νόµο, το ύψος και ο 
τρόπος καταβολής του οποίου καθορίζεται στον παρόντα νόµο.  

Η αναστολή ή και η εξαίρεση από την κατεδάφιση, κατά τις διατάξεις του 
παρόντος, ισχύει για κτίρια των οποίων έχει ολοκληρωθεί ο φέρων οργανισµός και 
για χρήσεις που έχουν εγκατασταθεί µέχρι 28.7.2011 καθ’ υπέρβαση είτε των 
διατάξεων του ν.1577/1985 (Α’210), είτε της οικοδοµικής άδειας, είτε των όρων ή 
περιορισµών δόµησης του ακινήτου είτε χωρίς οικοδοµική άδεια και εφόσον η χρήση 
τους δεν απαγορεύεται από τις πολεοδοµικές διατάξεις για τις χρήσεις γης που 
ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου κατά την παρ. 1 του άρθρου 51 του ν.4030/2011 
(Α’249) ή δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδοµικής άδειας ή κατά 
τον χρόνο εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης.  

Θεωρείται ότι η χρήση δεν απαγορευόταν  κατά το χρόνο έκδοσης της 
οικοδοµικής άδειας εφόσον κατά τις κείµενες διατάξεις νοµίµως χορηγήθηκε άδεια. 

Η µε οποιονδήποτε τρόπο µεταβολή των χρήσεων γης, σε χρόνο 
µεταγενέστερο της υπαγωγής κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου, δεν επιδρά στο 
κύρος της υπαγωγής και δεν αποτελεί λόγο ανάκλησης και ακύρωσης αυτής. 

 

 

 

Άρθρο 98. 

Ρυθµίσεις του ν.δ. 1024/1971 και ν. 3741/1929  

1. Οι διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 1 του ν.δ. 1024/ 1971 (Α` 232) εφαρµόζονται 

και επί γηπέδων, κειµένων εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών, 



- 135 / 179 - 

 

 

 

ανηκόντων σε έναν ή πλείονες ιδιοκτήτες, επί των οποίων έχουν ανεγερθεί µέχρι τις 

28.7.2011 οικοδοµήµατα, νοµίµως ανεγερθέντα ή αυθαίρετα υπαγόµενα στις 

διατάξεις του παρόντος, υπό την επιφύλαξη των οριζοµένων στις διατάξεις του 

άρθρου 89 του παρόντος. Υπό τις ανωτέρω προϋποθέσεις, επιτρέπεται η σύνταξη 

και υπογραφή συµβολαιογραφικών πράξεων συστάσεως διηρηµένων ιδιοκτησιών 

επί των ανωτέρω γηπέδων και η µεταγραφή αυτών στα βιβλία µεταγραφών, ή η 

καταχώρηση στα κτηµατολογικά γραφεία. Υπό τις ίδιες ανωτέρω προϋποθέσεις 

θεωρούνται εξ υπαρχής έγκυρες και ισχυρές, συστάσεις διαιρεµένων ιδιοκτησιών, οι 

οποίες έχουν συσταθεί µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος και δεν έχουν κηρυχθεί 

άκυρες µε αµετάκλητη δικαστική απόφαση. Η ανέγερση των οικοδοµών µέχρι την 

28.7.2011 αποδεικνύεται από αεροφωτογραφίες λήψεως µέχρι την ηµεροµηνία αυτή 

και βεβαιώνεται από τον µηχανικό κατά τις διατάξεις του παρόντος. 

2. Συνιδιοκτήτες τουλάχιστο κατά 65% του γηπέδου, επί του οποίου έχουν ανεγερθεί 

αυτοτελή οικοδοµήµατα, µε την επιφύλαξη της παραγράφου 1 του παρόντος άρθρου 

δύνανται να ζητήσουν µε αγωγή την σύσταση διηρηµένων ιδιοκτησιών κατά την 

έννοια του άρθρου 1 της παραγράφου 1 του ν.δ. 1024/1971 (Α` 232). Προς τούτο 

καταθέτουν για την σύνταξη σχετικής πράξεως: 

α) τοπογραφικό διάγραµµα του γηπέδου επί του οποίου αποτυπώνεται το 

περίγραµµα των υφισταµένων οικοδοµηµάτων, 

β) σχέδιο της συστάσεως διηρηµένων ιδιοκτησιών και κανονισµού σχέσεως 

συνιδιοκτητών µε περιγραφή των ιδιοκτησιών που θα δηµιουργηθούν, 

γ) σχέδιο διανοµής των διηρηµένων ιδιοκτησιών, στο οποίο θα προβλέπεται η εις ένα 

έκαστον των συνιδιοκτητών, συµπεριλαµβανοµένων και των υπολειποµένων 

περιερχοµένη διηρηµένη ιδιοκτησία, 

δ) κάτοψη των υφισταµένων οικοδοµηµάτων, 

ε) πίνακα κατανοµής των ποσοστών εξ αδιαιρέτου του κοινού γηπέδου στις χωριστές 

ιδιοκτησίες που θα δηµιουργηθούν, µε µνεία της αναλογίας των κοινοχρήστων 

δαπανών που θα βαρύνει κάθε χωριστή ιδιοκτησία, 

στ) έκθεση σχετικά µε την αξία κάθε ιδιοκτησίας που θα περιέλθει στους συγκυρίους, 

συνολικά και για κάθε συγκύριο χωριστά και 
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ζ) πιστοποιητικό ιδιοκτησίας και βαρών του ακινήτου. 

Η αγωγή εγείρεται ενώπιον του Μονοµελούς Πρωτοδικείου της τοποθεσίας του 

γηπέδου και εφαρµόζονται αναλόγως οι διατάξεις του ν. 1562/1985 (Α` 150). 

3. Με προεδρικό διάταγµα µετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος, και 

Ενέργειας δύναται να εφαρµόζονται οι διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 1 του ν.δ. 

1024/1971 (Α` 232) επί γηπέδων, κειµένων εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων 

οικισµών, ανεξαρτήτως αν έχουν ανεγερθεί οικοδοµήµατα µέχρι την 28.7.2011 

εφόσον επιτρέπεται από τις κείµενες διατάξεις η διάσπαση όγκου του κτιρίου. Με το 

προεδρικό διάταγµα δύναται να καθορίζονται: 

α) Οι γενικοί όροι και προϋποθέσεις, καθώς και οι περιπτώσεις ειδικών περιοχών 

όπου δεν εφαρµόζεται η παρούσα διάταξη. 

β) Η απαγόρευση οποιασδήποτε οικοδοµικής εργασίας περίφραξης ή κατασκευής 

στο όριο των τµηµάτων αποκλειστικής χρήσης, καθώς και η καταγραφή των 

επιτρεπόµενων κατασκευών και οικοδοµικών εργασιών. 

γ) Η µείωση του συντελεστή δόµησης αναλόγως της απόστασης των τµηµάτων των 

κτιρίων που δηµιουργούνται από τη διάσπαση. 

δ) Οι όροι δόµησης των ακινήτων αυτών, που υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος 

άρθρου σε περίπτωση που υφίσταται υπόλοιπο συντελεστή δόµησης. 

ε) Κάθε σχετική λεπτοµέρεια. 

4. Συγκύριοι εξ’ αδιαιρέτου σε οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία ανεξαρτήτως ποσοστού 

συγκυριότητας,  αυθαίρετων κτισµάτων ή νόµιµων κτισµάτων µε αυθαίρετες µικρές 

παραβάσεις ή αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης, δύνανται να 

αιτούνται την υπαγωγή τους στις ρυθµίσεις του παρόντος, ανεξαρτήτως της 

σύµφωνης γνώµης των λοιπών εξ αδιαιρέτου συγκυρίων. Υπόχρεος προς καταβολή 

του παραβόλου υπαγωγής και των αναλογούντων προστίµων είναι ο δηλών την 

αυθαιρεσία συγκύριος, ο οποίος διατηρεί τα εκ του νόµου αναγωγικά του δικαιώµατα 

έναντι των λοιπών συγκυρίων. Σε κάθε περίπτωση, οι λοιποί συνιδιοκτήτες δύνανται 

να αποπληρώνουν τις ορισθείσες δόσεις των αναλογούντων προστίµων 
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αυτοβούλως, βάσει του ποσοστού συνιδιοκτησίας τους, κατόπιν σχετικής έγγραφης ή 

ηλεκτρονικής δήλωσής τους. 

5. Ειδικώς στις περιπτώσεις οριζόντιας ιδιοκτησίας  µε  παραβάσεις που αφορούν 
την επέκταση αυτής (οριζόντιας) και την κατάληψη κοινοχρήστου ή κοινοκτήτου  
χώρου, είναι δυνατή η υπαγωγή αυτών στον παρόντα νόµο, χωρίς την συναίνεση 
των λοιπών  συνιδιοκτητών ,   µόνο στις κάτωθι περιπτώσεις: 

α) όταν η αυθαίρετη επέκταση υφίσταται από την ανέγερση-κατασκευή της 
 οικοδοµής και 

β) όταν η ίδια αυθαίρετη επέκταση υφίσταται σε όλους τους ορόφους της οριζόντιας 
ιδιοκτησίας. 

6. Για την υπαγωγή των ως άνω περιπτώσεων στίς ρυθµίσεις του παρόντος 
 απαιτείται κατά περίπτωση επιπλέον των υπόλοιπων δικαιολογητικών που 
ορίζονται: 

 α)  υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη της οριζόντιας ιδιοκτησίας ότι η οριζόντια 
ιδιοκτησία του έχει επεκταθεί -καταλάβει) κοινόχρηστο ή κοινόκτητο χώρο από την 
ανέγερση-κατασκευή της όλης οικοδοµής, 

β) βεβαίωση µηχανικού ότι η ίδια αυθαίρετη επέκταση υφίσταται σε όλους τους 
ορόφους της οριζόντιας ιδιοκτησίας. 

7.  Μετά την υπαγωγή στις ρυθµίσεις του παρόντος και υπό τις ανωτέρω και µόνο 
προυποθέσεις, ο ιδιοκτήτης έχει δικαίωµα να προβαίνει µονοµερώς σε 
συµβολαιογραφική πράξη τροποποίησης της πράξης συστάσεως οριζοντίου 
ιδιοκτησίας προκειµένου να  ενσωµατώσει  τον υπαγόµενο στις διατάξεις του 
παρόντος χώρο, στην οριζόντιο ιδιοκτησία του. Στην περίπτωση αυτή η σύµφωνη 
γνώµη του συνόλου των συνιδιοκτητών τεκµαίρεται. 

8. Επί αυθαιρέτων κατασκευών ή αυθαιρέτων αλλαγών χρήσης που έχουν εκτελεστεί 

ή εγκατασταθεί σε οριζόντια ή κάθετη συνιδιοκτησία και εντός τµηµάτων 

αποκλειστικής χρήσης αυτών, εφ’ όσον κατά τη σύσταση διηρηµένων ιδιοκτησιών 

έχουν αποδοθεί στους δικαιούχους ως αποκλειστική χρήση, για την υπαγωγή στις 

διατάξεις του παρόντος δεν απαιτείται συναίνεση των λοιπών συνιδιοκτητών. 
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9.Για την υπαγωγή στον παρόντα στις υπόλοιπες περιπτώσεις οριζόντιας ιδιοκτησίας 
που αφορούν σε κατάληψη κοινόχρηστου χώρου ή αυθαιρεσίες επί κοινοχρήστων 
απαιτείται η συναίνεση του 51%. 

 

  

                    

 

 

 

 

Άρθρο 99. 

∆ικαιολογητικά υπαγωγής αυθαίρετης κατασκευής ή αυθαίρετης αλλαγής 
χρήσης στις διατάξεις του παρόντος 

 

Εξουσιοδοτηµένος µηχανικός εισάγει στο πληροφοριακό σύστηµα του 
παρόντος όλα τα στοιχεία και δικαιολογητικά που αφορούν την αυθαίρετη κατασκευή 
ή την αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, συµπληρώνοντας τα φύλλα καταγραφής κατά το 
Παράρτηµα A του παρόντος νόµου και σύµφωνα µε τις ρυθµίσεις των εποµένων 
άρθρων. Η υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος νόµου συνοδεύεται από τα εξής 
δικαιολογητικά, τα οποία υποβάλλονται µε µέριµνα του ιδιοκτήτη και του µηχανικού 
και τα οποία φυλάσσει ο ιδιοκτήτης µετά την εισαγωγή τους στο πληροφοριακό 
σύστηµα: 

α)  ΑΙΤΗΣΗ: 

Σε κάθε οικόπεδο ή γήπεδο η διαδικασία υπαγωγής αυθαιρέτων κατασκευών ή 
αυθαίρετης αλλαγής χρήσης στις διατάξεις του παρόντος µπορεί, κατ’ επιλογή 
των ιδιοκτητών, να γίνεται είτε µε µία αίτηση υπαγωγής για το σύνολο των 
αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων, είτε µε περισσότερες αιτήσεις για κάθε 
µεµονωµένο αυτοτελή χώρο οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας, που αποτελεί 
αντικείµενο µεταβίβασης. 

Την αίτηση υποβάλλει:  

αα)  Ο ιδιοκτήτης του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί η αυθαίρετη 
κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη χρήση. . ∆ικαίωµα υπαγωγής 
έχουν επίσης ο ψιλός κύριος, ο επικαρπωτής, ο εργολάβος για τις σε αυτόν 
περιερχόµενες συνεπεία εργολαβικού προσυµφώνου ιδιοκτησίες, ο 
µισθωτής εφ’ όσον έχει το δικαίωµα έκδοσης οικοδοµικής άδειας από τη 
µισθωτική σύµβαση και επί νοµικών προσώπων ο νόµιµος εκπρόσωπος 
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αυτών .καθώς και ο φερόµενος ως ιδιοκτήτης επί του οποίου έχουν 
καταλογιστεί πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης  

 ββ)  ο νοµίµως εξουσιοδοτηµένος εκπρόσωπος του ιδιοκτήτη. 

γγ)  όσοι έχουν λάβει έγκριση εξαγοράς, σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 
5 και 6 του ν. 3147/2003 

δδ)  ο συνιδιοκτήτης κατά τα αναφερόµενα στο ανωτέρω άρθρο  

 

∆δ4)  Ο νοµέας και κάτοχος του αυθαιρέτου κτίσµατος επί γηπέδου ή 
οικοπέδου εφόσον δεν υπάρχουν τίτλοι ιδιοκτησίας 

β)  υπεύθυνη δήλωση ν. 1599/1986 (α’ 75) του αιτούντος, θεωρηµένη για τη 
γνησιότητα της υπογραφής, στην οποία περιλαµβάνονται:  

αα)  τα ατοµικά του στοιχεία,  

ββ)  ο αριθµός φορολογικού µητρώου (Α.Φ.Μ.),  

γγ)  η δηµόσια οικονοµική υπηρεσία (∆.Ο.Υ.) φορολογίας του,  

δδ)  ο αριθµός και το έτος της οικοδοµικής άδειας όπου υπάρχει,  

εε)  το εµβαδόν και η χρήση της αυθαίρετης κατασκευής,  

στστ)  η ηµεροµηνία ολοκλήρωσης του φέροντος οργανισµού ή της αυθαίρετης 
κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης σε αυτό κατά το 
άρθρο 97, 

ζζ)  εάν πρόκειται για κύρια και µοναδική κατοικία, και,  

ηη)  δήλωση ότι η αυθαίρετη κατασκευή ή αυθαίρετη χρήση δεν εµπίπτει σε 
καµία από τις περιπτώσεις του άρθρου 89 του παρόντος. 

γ)  τελευταία δήλωση του εντύπου ε9 στην οποία αναφέρεται το ακίνητο, όπου 
βρίσκεται η αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση ανεξαρτήτως αν έχουν δηλωθεί επί 
αυτού οι αυθαίρετες κατασκευές. 

Κληρονόµοι ακινήτων µε αυθαιρεσίες καταθέτουν συµπληρωµατικά το 
Ε9 του αποβιώσαντος δικαιοπάροχου.  

Σε περίπτωση που έχει µεταβιβαστεί αυθαίρετη κατασκευή ή αυθαίρετη 
αλλαγή χρήσης που έχει ρυθµιστεί µε το ν. 4014/11 ή τον ν. 4178/13, τη 
διαδικασία µετάβασης της δήλωσης στον παρόντα νόµο µπορεί να κάνει ο νέος 
ιδιοκτήτης.                                                                                                          

δ)  ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ εξουσιοδοτηµένου αρµόδιου µηχανικού µε την περιγραφή 
της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης χρήσης µόνον ως προς το 
εµβαδόν και τη χρήση του αυθαιρέτου, αν πρόκειται για πρόχειρη κατασκευή της 
παρ. 75 του άρθρου 2 του ν. 4067/2012 (Α΄ 79). Στην τεχνική έκθεση 
περιγράφονται οι λόγοι αδυναµίας αποτύπωσης του συνόλου του ακινήτου κατά 
την παρ. 6βi του παρόντος. 

ε)  ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης αλλαγή χρήσης. 
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στ)  ΣΧΕ∆ΙΑ ως εξής: 

αα)  Σε περίπτωση ύπαρξης οικοδοµικής άδειας τα εξής αντίγραφα : 

αα1)  του στελέχους της οικοδοµικής άδειας καθώς και απόσπασµα 
ρυµοτοµικού για τις περιοχές όπου υφίστανται εγκεκριµένα σχέδια.  

αα2)  του τοπογραφικού διαγράµµατος  

αα3)  του διαγράµµατος κάλυψης, όπου σηµειώνεται η θέση και το 
περίγραµµα της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης αλλαγής 
χρήσης και τα πολεοδοµικά µεγέθη υπέρβασης, όπως επηρεάζουν 
τους σχετικούς υπολογισµούς. 

αα4)  της κάτοψης του ορόφου, όπου σηµειώνεται η αυθαίρετη 
κατασκευή για την οποία ζητείται η υπαγωγή στις ρυθµίσεις του 
παρόντος. 

Θεωρείται ως κάτοψη για την εφαρµογή της παρούσας 
διάταξης, το σχέδιο κάτοψης, το οποίο προσαρτήθηκε στην πράξη 
σύστασης διηρηµένων ιδιοκτησιών στις περιπτώσεις αυτοτελών 
οριζοντίων ή καθέτων ιδιοκτησιών, των οποίων η οικοδοµική άδεια 
εκδόθηκε προ της εφαρµογής του από 8-9-1983 Π.∆/τος (394 ∆’). 

Στην περίπτωση που η πραγµατική κατάσταση συµφωνεί 
µε τα σχέδια της σύστασης διηρηµένων ιδιοκτησιών, είναι δυνατή η 
υποβολή της κάτοψης που επισυνάπτεται στη σύσταση και δεν 
απαιτείται να προβεί ο µηχανικός στη σύνταξη νέου σχεδίου 
κάτοψης, χωρίς όµως αυτό να πιστοποιεί τη νοµιµότητα της 
ιδιοκτησίας κατά τις πολεοδοµικές διατάξεις. Ο έλεγχος των 
αυθαιρεσιών γίνεται σε κάθε περίπτωση σύµφωνα µε τα 
εγκεκριµένα σχέδια της οικοδοµικής άδειας.     

αα5)  τοµή της αυθαίρετης κατασκευής ή του χώρου στον οποίο έχει 
εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση.  

ββ)  Στις περιπτώσεις που δεν έχει εκδοθεί οποιαδήποτε οικοδοµική άδεια ή 
αυτή δεν είναι δυνατόν να ανευρεθεί επισυνάπτονται:  

ββ1)  Τοπογραφικό διάγραµµα εξαρτηµένου από το κρατικό σύστηµα 
συντεταγµένων στο οποίο αποτυπώνονται τα µεγέθη της 
αυθαίρετης κατασκευής. 

Ειδικά στις περιπτώσεις αυτοτελών οριζοντίων ή καθέτων 
ιδιοκτησιών µε αποκλειστική χρήση όπου υπάρχει αδυναµία 
τοπογραφικής αποτύπωσης του συνόλου του ακινήτου, ως 
εξαρτηµένο τοπογραφικό διάγραµµα νοείται το εξαρτηµένο 
τοπογραφικό διάγραµµα το οποίο αποτυπώνει την έκταση που 
καταλαµβάνει η αυτοτελής ιδιοκτησία και αναγράφει την επιφάνειά 
της και το ποσοστό συνιδιοκτησίας της. Η αδυναµία τοπογραφικής 
αποτύπωσης του συνόλου του ακινήτου αιτιολογείται στην τεχνική 
έκθεση της παρ. 4 του παρόντος άρθρου, 
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ββ2)  Κάτοψη της αυθαίρετης κατασκευής ή του χώρου όπου έχει 
εγκατασταθεί η αυθαίρετη αλλαγή χρήσης.  

ββ3)  Τοµή της αυθαίρετης κατασκευής ή του χώρου όπου έχει 
εγκατασταθεί η αυθαίρετη αλλαγή χρήσης.  

 

γγ)  Στις περιπτώσεις απώλειας του φακέλου της οικοδοµικής άδειας, 
βεβαιωµένης από την αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης και προκειµένου να 
διερευνηθεί η νοµιµότητα του υφισταµένου κτιρίου είναι δυνατή η υποβολή 
στην αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης φακέλου αποτύπωσης κτιρίου, 
ανεγερθέντος µε βάση οικοδοµική άδεια πριν την 28.07.2011 που έχει 
απολεσθεί. Για να γίνει αποδεκτός ο φάκελος από την οικεία Υπηρεσία 
∆όµησης πρέπει να περιλαµβάνει τοπογραφικό διάγραµµα, διάγραµµα 
κάλυψης κατά τις προδιαγραφές του από 8-9-1983 Π.∆/τος (∆’ 394), 
κατόψεις αποτύπωσης όλων των ορόφων, τοµή, φωτογραφίες όλων των 
όψεων, υπεύθυνη δήλωση µηχανικού, ότι στο διάγραµµα κάλυψης οι 
υπολογισµοί και ο έλεγχος του υφισταµένου κτιρίου έχει γίνει σύµφωνα µε 
τους όρους και περιορισµούς δόµησης που ίσχυαν κατά το χρόνο έκδοσης 
της οικοδοµικής άδειας, για την οποία υποβάλλεται ο φάκελος 
αποτύπωσης, καθώς και κρατήσεις και εισφορές κατά τις κείµενες 
διατάξεις. Θεωρείται ως κάτοψη για την εφαρµογή της παρούσας διάταξης, 
το σχέδιο κάτοψης, το οποίο προσαρτήθηκε στην πράξη σύστασης 
διηρηµένων ιδιοκτησιών στις περιπτώσεις αυτοτελών οριζοντίων ή 
καθέτων ιδιοκτησιών, των οποίων η οικοδοµική άδεια εκδόθηκε προ της 
εφαρµογής του από 8-9-1983 Π.∆/τος (394 ∆’). Στην περίπτωση που η 
πραγµατική κατάσταση συµφωνεί µε τα σχέδια της σύστασης διηρηµένων 
ιδιοκτησιών, είναι δυνατή η υποβολή της κάτοψης που επισυνάπτεται στη 
σύσταση και δεν απαιτείται να προβεί ο µηχανικός στη σύνταξη νέου 
σχεδίου κάτοψης.  Τα σχέδια κατατίθενται εις διπλούν και θεωρούνται από 
την αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης. Η µία σειρά σχεδίων χορηγείται στον 
ενδιαφερόµενο και ο φάκελος συµπληρώνει την απολεσθείσα οικοδοµική 
άδεια στο αρχείο της Υπηρεσίας ∆όµησης. 

ζ)  ∆ΗΜΟΣΙΑ ΕΓΓΡΑΦΑ Η ΑΕΡΟΦΩΤΟΓΡΑΦΙΕΣ, από τα οποία αποδεικνύεται ο 
χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής και ο χρόνος εγκατάστασης της χρήσης. 

 

η)  ΣΤΑΤΙΚΟΣ ΕΛΕΓΧΟΣ ΤΩΝ ΠΑΡΑΒΑΣΕΩΝ:  

αα)  Μελέτη στατικής επάρκειας, πραγµατοποιείται για κάθε κατασκευή που 
ανήκει σε µία από τις ακόλουθες περιπτώσεις, εκτός των περιπτώσεων 
αυθαίρετων µικρών παραβάσεων της κατηγορίας 3 του άρθρου 96 του 
παρόντος και κτιρίων σπουδαιότητας Σ1 κατά τον ΕΑΚ όπως ισχύει: 

αα1)  Κάθε ανεξάρτητη κατασκευή που είναι εξ’ ολοκλήρου αυθαίρετη 

αα2)  Όλες οι αυθαίρετες κατασκευές που έχουν υπαχθεί στο Ν 4178/13 
και µε βάση ένα τουλάχιστον από τα υποβληθέντα ∆Ε∆ΟΤΑ που 
την αφορούν, κατατάσσεται σε µέσης (Μ) ή υψηλής (Υ) 
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προτεραιότητας περαιτέρω ελέγχου. 

αα3)  Για κάθε αυθαίρετη προσθήκη ή τροποποίηση ή αλλαγή χρήσης 
που έχει εκτελεστεί ή εγκατασταθεί σε κτίρια κατηγορίας 
σπουδαιότητας Σ2, Σ3 και Σ4 σύµφωνα µε τον Ελληνικό 
Αντισεισµικό Κανονισµό όπως ισχύει (ΕΑΚ) µε την επιφύλαξη του 
εδαφίου β της παρούσας παραγράφου. 

ββ)  ∆εν απαιτείται υποβολή µελέτης στατικής επάρκειας, αλλά τεχνική έκθεση 
αρµόδιου µηχανικού στις ακόλουθες περιπτώσεις: 

ββ1)  Μετατροπή ηµιυπαίθριου χώρου σε κλειστό. 

ββ2)  ∆ιαµερισµάτωση  ή αλλαγή διαρρύθµισης χώρου, που δεν επιφέρει 
αύξηση µόνιµου Φορτίου πάνω από 10% στην επιφάνεια που έχει 
συντελεστεί η παρέµβαση. 

ββ3)  Πατάρια ισογείου που είναι στατικά ανεξάρτητα από τον φέροντα 
οργανισµό του κτηρίου. Πατάρια υπερκείµενων ορόφων όταν το 
συνολικό ίδιο βάρος δεν επιφέρει αύξηση του µόνιµου φορτίου της 
υποκείµενης πλάκας πάνω από 15%. Στην περίπτωση αυτή θα 
εξετάζεται η σύνδεση µε στοιχεία του φέροντος οργανισµού, τα 
οποία και θα ενισχύονται για ενδεχόµενες τοπικές αστοχίες. 

ββ4)  Πρόβολοι µε προσαύξηση µέχρι 30% του εµβαδού τους και µέχρι 
25% του πλάτους τους. 

ββ5)  Κατασκευή στο δώµα κτιρίων µέχρι το 20% της επιφάνειας αυτού. 

ββ6)  Υπόγειοι χώροι µέγιστης επιφανείας έως αυτής του ισογείου, 
κατασκευασµένοι µε περιµετρικούς τοίχους από µπατική τοιχοποιία 
ή οπλισµένο σκυρόδεµα τα οποία καλύπτουν τουλάχιστον το 75% 
της περιµέτρου. 

ββ7)  Αλλαγή χρήσης µε την προϋπόθεση ότι δεν διαφοροποιείται η 
κατηγορία σπουδαιότητας και η οποία δεν επιφέρει αθροιστική 
αύξηση των κινητών και µόνιµων φορτίων πάνω από 30% του 
µόνιµου φορτίου πριν την παρέµβαση. 

ββ8)  Μετατροπή pilotis σε κλειστό χώρο µε προσθήκη περιµετρικών 
τοίχων από µπατική τοιχοποιία ή οπλισµένο σκυρόδεµα το οποίο 
καλύπτει τουλάχιστον το 75% της περιµέτρου. 

ββ9)  Υπόγεια που ξεµπαζώθηκαν και είναι κατασκευασµένα µε 
περιµετρικούς τοίχους από µπατική τοιχοποιία ή οπλισµένο 
σκυρόδεµα το οποίο καλύπτει τουλάχιστον το 75% της περιµέτρου. 

ββ10)  Σοφίτες µε την προϋπόθεση ότι: Από τον έλεγχο του συνολικού 
σεισµικού φορτίου (τέµνουσα βάσης) µετά την προσθήκη των 
αυθαίρετων κατασκευών στο σύνολο του κτηρίου προκύπτει ότι 
αυτό δεν υπερβαίνει το 1,20 του αντίστοιχου σεισµικού φορτίου του 
υφιστάµενου κτηρίου χωρίς τις αυθαίρετες κατασκευές. Στην 
περίπτωση αυτή θα εξετάζεται και η επάρκεια των φερόντων 
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στοιχείων της σοφίτας, καθώς και η σύνδεση τους µε το φέροντα 
οργανισµό του υφιστάµενου κτηρίου. 

Η µελέτη στατικής επάρκειας δύναται να υποβάλλεται εντός προθεσµίας 
3 ετών από την ηµεροµηνία υπαγωγής για τα κτίρια σπουδαιότητας Σ4, Σ3 και 5 
ετών για τα κτίρια σπουδαιότητας Σ2. 

 

Για τα κτίρια που έχουν ήδη υπαχθεί στο Ν. 4178/2013, η υποχρέωση 
υποβολής µελέτης στατικής επάρκειας ή τεχνικής έκθεσης, εφ’ όσον αυτή 
απαιτείται µε τις προϋποθέσεις του παρόντος άρθρου, θα γίνεται κατά την 
σύνταξη της ταυτότητας κτιρίου. 

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζονται 
οι λεπτοµέρειες της εφαρµογής του παρόντος άρθρου. 

θ) ΤΕΧΝΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ αρµόδιου µηχανικού για τον ηλεκτροµηχανολογικό έλεγχο 
του πίνακα των γειώσεων και των λοιπών ηλεκτροµηχανολογικών 
εγκαταστάσεων, αν υπάρχουν για κάθε µεµονωµένη αυθαίρετη κατασκευή, 
εξαιρουµένων των κατοικιών, καθώς και για αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή 
χρήσης που έχει εκτελεστεί ή εγκατασταθεί σε κτίρια που δεν έχουν χρήση 
κατοικίας. Η ως άνω τεχνική έκθεση δύναται να υποβάλλεται εντός προθεσµίας 
πέντε (5) ετών από την ηµεροµηνία υπαγωγής και σε κάθε περίπτωση πριν την 
συµπλήρωση της ταυτότητας του κτιρίου. 

ι)  ΠΑΡΑΒΟΛΟ υπέρ του Ελληνικού ∆ηµοσίου το οποίο αποτελεί έσοδο του 
κρατικού προϋπολογισµού, µε την επιφύλαξη ειδικών διατάξεων του παρόντος 
στις οποίες θεσπίζεται ειδικό παράβολο, ως εξής:  

αα)  ύψους 250 ευρώ για αυθαίρετη κατασκευή/χρήση µέχρι 100 τ.µ. ,  

ββ)  500 ευρώ για κτίριο/χρήση άνω των 100 τ.µ. και µέχρι 500 τ.µ. ,  

γγ)  1000 ευρώ για κτίριο/χρήση άνω των 500 τ.µ. και µέχρι 2.000 τ.µ., 

δδ)  4000 ευρώ για κτίριο/χρήση άνω των 2.000 τ.µ. και µέχρι 5.000 τ.µ. και 

εε)  10000 ευρώ για κτίριο/χρήση µεγαλύτερα των 5000 τ.µ. 

Το ως άνω παράβολο δεν επιστρέφεται σε καµία περίπτωση.  

ια) ΈΝΤΥΠΟ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΤΟΥ ΕΝΙΑΙΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΠΡΟΣΤΙΜΟΥ της 
δηλούµενης κατασκευής, όπως ορίζεται στο άρθρο 100 της παρούσας ενότητας 
και στο Παράρτηµα Α του παρόντος κεφαλαίου. Το πρόστιµο υπολογίζεται µε 
βάση τις προϋποθέσεις που ισχύουν κατά την ηµεροµηνία υπαγωγής, που είναι 
η ηµεροµηνία εξόφλησης του παραβόλου. 

Ο µηχανικός υποχρεούται µέσα σε διάστηµα έξι (6) µηνών από την 
πληρωµή του παραβόλου να ολοκληρώσει την ηλεκτρονική υποβολή των 
απαραίτητων δικαιολογητικών. 

Για τις περιπτώσεις υπαγωγής στο ν. 4178/13, οι οποίες δεν 
µεταφέρονται στον παρόντα νόµο, ο µηχανικός υποχρεούται  µέσα σε διάστηµα 
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δώδεκα (12) µηνών από την έναρξη ισχύος του παρόντος να ολοκληρώσει την 
ηλεκτρονική υποβολή των απαραίτητων δικαιολογητικών. 

 Επεξεργασία δηλώσεων υπαγωγής, οι οποίες έχουν καταστεί οριστικές, για 
διόρθωση υποβαλλόµενων στοιχείων, δεν επιτρέπεται παρά µόνο µετά από αίτηµα 
που υποβάλλεται στο ηλεκτρονικό σύστηµα υπαγωγής και το οποίο διαβιβάζεται 
στην οικεία Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών Αυθαιρέτων του άρθρου 17 του 
παρόντος,  η οποία και αποφασίζει για την αποδοχή του αιτήµατος  

 

 

 

Άρθρο 100. 

∆ιατάξεις υπολογισµού ενιαίου ειδικού προστίµου 

 

1. Για την υπαγωγή αυθαίρετης κατασκευής ή χρήσης στην παρούσα ρύθµιση 
καταβάλλεται ενιαίο ειδικό πρόστιµο, το οποίο υπολογίζεται µε βάση το εµβαδόν 
της επί την τιµή ζώνης στην περιοχή του ακινήτου, ανεξαρτήτως της χρήσης 
αυτού, σύµφωνα µε το σύστηµα αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου 
Οικονοµικών της 20.01.2016, επί το συντελεστή 15% και επί τους συντελεστές 
τετραγωνιδίων, που ορίζονται στον πίνακα του Παραρτήµατος Α του παρόντος, 
όπου απαιτούνται, ανάλογα µε την κατηγορία και το είδος του αυθαιρέτου, κατά 
τα οριζόµενα στο άρθρο 96 του παρόντος (τετραγωνικά µέτρα Χ 15% Χ τιµή 
ζώνης Χ συντελεστές τετραγωνιδίων). 

2. Για τον υπολογισµό των ανωτέρω συντελεστών τετραγωνιδίων, τα µεγέθη των 
αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων, συγκρίνονται µε τους επιτρεπόµενους 
όρους και περιορισµούς δόµησης που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου και σε 
περίπτωση συγκυριότητας ακινήτου µε το µέρος των επιτρεποµένων µεγεθών, 
που αναλογεί στο ποσοστό συνιδιοκτησίας της οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας 
έκαστου συγκύριου. 

3. Για τον υπολογισµό του προστίµου οµαδοποιούνται οι αυθαιρεσίες της ίδιας 
κατηγορίας και είδους κατασκευής ή χρήσης που ορίζεται στον πίνακα του 
παραρτήµατος Α του παρόντος,  οι οποίες έχουν τα ίδια χαρακτηριστικά και 
προστίθενται τα εµβαδά όλων των δηλούµενων εµβαδών της αυτής κατηγορίας 
και είδους ανά φύλλο καταγραφής. 

4. Για αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, που αποδεδειγµένα 
προϋφίστανται της 01.1.1983, καταβάλλεται ποσοστό 15 % του ενιαίου ειδικού 
προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος. Για 
αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από 01.1.1983 έως 
01.1.1993, καταβάλλεται ποσοστό 60% του ενιαίου ειδικού προστίµου, ενώ για 
αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από 01.1.1993 έως 
31.12.2003, καταβάλλεται ποσοστό 80 % του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως 
υπολογίζεται σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος. 
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5. Για τις παραβάσεις, οι οποίες δεν εµπίπτουν στις κατηγορίες 1 έως και 12 του 
πίνακα του Παραρτήµατος Α του παρόντος και δεν αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια 
χώρου (τ.µ.), καθώς και για εγκαταστάσεις όπως ορίζονται στη παρ. 19, 26 και 
57 του άρθρου 2 του ν. 4067/2012 (Α’ 79) που δεν εµπίπτουν στις περιπτώσεις 
της κατηγορίας 3 του άρθρου 96 καταβάλλεται παράβολο  διακοσίων πενήντα 
(250) ευρώ και το ειδικό πρόστιµο υπολογίζεται µε προϋπολογισµό κατά το 
Παράρτηµα Β. Σε περίπτωση που στο Παράρτηµα Β του νόµου δεν 
περιλαµβάνεται τιµή µονάδος της αυθαίρετης κατασκευής, λαµβάνεται η τιµή 
µονάδος τιµολογίων αγοράς. Προϋπολογισµός έως και δεκαπέντε χιλιάδων 
(15.000) ευρώ θεωρείται µία (1) παράβαση για την οποία καταβάλλεται πρόστιµο 
διακοσίων πενήντα (250) ευρώ.  

Ο αριθµός των παραβάσεων προκύπτει από το πηλίκο του συνολικού 
προϋπολογισµού δια του ποσού των δεκαπέντε χιλιάδων (15.000) ευρώ, 
στρογγυλοποιούµενο προς τα άνω. Ο συνολικός αριθµός των παραβάσεων του 
ακινήτου σηµειώνεται στο τετραγωνίδιο 13 του πίνακα του Παραρτήµατος Α.  

Στον ανωτέρω τρόπο υπολογισµού του ενιαίου ειδικού προστίµου 
υπάγονται επίσης αυθαίρετοι ηµιυπαίθριοι  χώροι, στέγαστρα, κιόσκια καθώς και 
αυθαίρετες αλλαγές χρήσεις από βοηθητική χρήση σε βοηθητική και από κύρια 
χρήση σε κύρια που έχουν πραγµατοποιηθεί χωρίς την έκδοση σχετικής 
οικοδοµικής άδειας, εντός νοµίµου περιγράµµατος κτιρίου  και  υπό την 
προϋπόθεση ότι δεν επέρχεται υπέρβαση δόµησης λόγω της αυθαίρετης 
αλλαγής χρήσης κατά την παράγραφο 7.       

Ειδικά σε αυτές τις περιπτώσεις που υποβάλλονται παραβάσεις 
αποκλειστικά αυτής της κατηγορίας δεν υποβάλλονται τα δικαιολογητικά iii, iv και 
v, της παρ. 6 του άρθρου 99.  

6. Για τον υπολογισµό του ενιαίου ειδικού προστίµου για όλους τους χώρους σε:  

α)  υπόγειες στάθµες που δεν αποτελούν αυτοτελή χώρο, αλλά συνδέονται 
λειτουργικά µε τον υπερκείµενο όροφο   

β)  εσωτερικούς εξώστες (πατάρια) και σοφίτες που δεν αποτελούν ανεξάρτητο 
χώρο, εφαρµόζεται συντελεστής 0,30 

Στις υπόγειες στάθµες, που αποτελούν αυτοτελή χώρο, εφαρµόζεται  
συντελεστής 0,50. 

7. Σε περίπτωση αυθαίρετης αλλαγής χρήσης από βοηθητική χρήση σε βοηθητική 
και από κύρια σε κύρια, εντός νοµίµου περιγράµµατος κτιρίου, εφόσον ο 
προϋπολογισµός των εργασιών που έχουν εκτελεστεί δεν ξεπερνά τις 15000 
ευρώ, καταβάλλεται παράβολο διακοσίων πενήντα (250) ευρώ και δεν 
καταβάλλεται ειδικό πρόστιµο. Σε αντίθετη περίπτωση εφαρµόζεται η 
παράγραφος 5 του παρόντος άρθρου. 

Για αυθαίρετες αλλαγές χρήσης από κύρια χρήση σε κύρια, εντός νοµίµου 
περιγράµµατος κτιρίου, στις περιπτώσεις όπου επέρχεται αύξηση του 
συντελεστή δόµησης, (αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από κατάστηµα σε κατοικία σε 
εκτός σχεδίου περιοχή, αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από βιοµηχανία για την οποία 
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εκδόθηκε άδεια κατά παρέκκλιση σε εκτός σχεδίου περιοχή σε κατοικία κ.ά.) 
εκτός των τυχόν υπολοίπων συντελεστών (εκτός σχεδίου, παλαιότητας κ.ά.) 
υπολογίζεται ο συντελεστής αλλαγής χρήσης κατά το Παράρτηµα Α για την 
επιπλέον της επιτρεπόµενης για τη νέα χρήση επιφάνεια. 

Για αυθαίρετες αλλαγές χρήσης από βοηθητική χρήση σε κύρια, εντός 
νοµίµου περιγράµµατος κτιρίου υπολογίζεται η υπέρβαση συντελεστή δόµησης 
που προέκυψε λόγω της αυθαίρετης αλλαγής και δεν υπολογίζεται ο ειδικός 
συντελεστής αλλαγής χρήσης κατά το Παράρτηµα Α του παρόντος. 

8. Η διαφορετική διαµερισµάτωση ορόφου, από αυτήν που προβλέπεται στα 
εγκεκριµένα σχέδια της οικοδοµικής άδειας, αν έχει επιφέρει τροποποίηση των 
µηχανολογικών εγκαταστάσεων υπάγεται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και 
υποβάλλεται κάτοψη αποτύπωσης της υφιστάµενης κατάστασης του ορόφου. Ως 
ειδικό πρόστιµο καταβάλλεται εφάπαξ το παράβολο των διακοσίων πενήντα 
(250) ευρώ ανά όροφο, µετά από αίτηση οποιουδήποτε ενδιαφερόµενου 
ιδιοκτήτη διαµερίσµατος. 

9. Για τη διαφορετική χωροθέτηση των υποχρεωτικά προβλεπόµενων από την 
οικοδοµική άδεια θέσεων στάθµευσης αυτοκινήτων από αυτήν που προβλέπεται 
στα σχέδια της συµβολαιογραφικής δήλωσης του ν. 1221/81, υποβάλλεται 
κάτοψη αποτύπωσης των υφισταµένων θέσεων στάθµευσης. Ως ειδικό πρόστιµο 
καταβάλλεται εφάπαξ, εντός της προθεσµίας της πρώτης δόσης, το παράβολο 
των διακοσίων πενήντα (250) ευρώ. 

10. Σε περιπτώσεις υπέρβασης ύψους η κάλυψης νοµίµως υφιστάµενων κτιρίων ή 
τµηµάτων τους, στις οποίες δεν συντρέχει υπέρβαση δόµησης, το ενιαίο ειδικό 
πρόστιµο υπολογίζεται χωρίς να πολλαπλασιάζεται ο συντελεστής δόµησης του 
Παραρτήµατος Α αλλά ο συντελεστής 0,20 για υπερβάσεις αυτών έως 20% του 
επιτρεπόµενου ύψους και συντελεστής 0,40 για υπερβάσεις µεγαλύτερες του 
20% του επιτρεπόµενου ύψους. Ως επιτρεπόµενο ύψος θεωρείται το 
επιτρεπόµενο ύψος της περιοχής όπου βρίσκεται το ακίνητο και όχι το ύψος της 
οικοδοµικής άδειας. Στην περίπτωση υπέρβασης ύψους οικοδοµικής άδειας 
χωρίς την υπέρβαση του ύψους της περιοχής, το ειδικό πρόστιµο για την 
υπέρβαση ύψους υπολογίζεται κατά την παράγραφο 5 του παρόντος άρθρου. 

11. Για τον υπολογισµό του ενιαίου ειδικού προστίµου που αφορά στην υπέρβαση 
ύψους, στην περίπτωση οικοδοµής µε οικοδοµική άδεια, δεν προσµετράται το 
πρόσθετο ύψος αυτής, που έχει προκύψει από τη µη ολοκλήρωση του 
περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωµατώσεις που έχουν εκτελεστεί σε αυτόν. 
Το ειδικό πρόστιµο για το ύψος, που έχει προκύψει από τη µη ολοκλήρωση του 
περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωµατώσεις, υπολογίζεται αναλυτικά 
σύµφωνα µε την παράγραφο 5 του παρόντος άρθρου.  

12. Για κύρια και µοναδική κατοικία, εφόσον ο ιδιοκτήτης ή ο σύζυγος ή οποιοδήποτε 
από τα ανήλικα τέκνα αυτού δεν έχει δικαίωµα πλήρους κυριότητας ή επικαρπίας 
ή οίκησης σε κατοικία ή σε ιδανικό µερίδιο αυτής που πληροί τις στεγαστικές 
ανάγκες της οικογένειάς του ή δικαίωµα πλήρους κυριότητας σε οικόπεδο 
οικοδοµήσιµο ή σε ιδανικό µερίδιο οικοπέδου στο οποίο αντιστοιχεί εµβαδόν 
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κτίσµατος που πληροί τις στεγαστικές του ανάγκες και βρίσκονται σε δηµοτικό ή 
κοινοτικό διαµέρισµα µε πληθυσµό άνω των τριών χιλιάδων (3.000), 
καταβάλλεται ποσοστό 40% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται 
σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος. Θεωρείται ότι πληρούνται οι 
στεγαστικές ανάγκες, εφόσον το άθροισµα της συνολικής επιφάνειας που τους 
αντιστοιχεί δεν υπερβαίνει τα εβδοµήντα (70) τ.µ.. Η επιφάνεια αυτή 
προσαυξάνεται κατά τριάντα (30) τ.µ. για µέχρι δύο τέκνα και κατά είκοσι (20) 
τ.µ. για πάνω από δύο τέκνα, τα οποία βαρύνουν τον υπόχρεο ή τον άλλο 
σύζυγο. Η προϋπόθεση της κύριας κατοικίας για την εφαρµογή του παρόντος 
άρθρου πληρούται εφόσον για τις στεγαστικές ανάγκες των ανωτέρω 
προσώπων το άθροισµα της συνολικής επιφάνειας που τους αντιστοιχεί δεν 
υπερβαίνει τα εβδοµήντα (70) τ.µ. Η επιφάνεια αυτή προσαυξάνεται κατά 
δεκαπέντε (15) τ.µ. για κάθε τέκνο. 

13. Στην περίπτωση συγκυριότητας του ακινήτου, στο οποίο έχει εκτελεστεί η 
αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση, οι συντελεστές 
µειώσεως του προστίµου και του παραρτήµατος λαµβάνονται υπόψη για όποιον 
από τους συγκύριους πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις υποβάλλοντας 
διαφορετικά φύλλα καταγραφής για την επιφάνεια που αντιστοιχεί στο ποσοστό 
συνιδιοκτησίας της οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας. 

14. Σε περίπτωση διαφορετικής διαρρύθµισης διακεκριµένης αυτοτελούς οριζόντιας 
ή κάθετης ιδιοκτησίας από αυτήν που προβλέπεται στα εγκεκριµένα σχέδια της 
οικοδοµικής άδειας υφίσταται απαλλαγή από την υποχρέωση καταβολής 
παραβόλου και ενιαίου ειδικού προστίµου, αλλά υποχρεούται να ενηµερώσει το 
σχετικό φακέλου της άδειας για την συντελεσθείσα αλλαγή διαρρύθµισης κατά τη 
σύνταξη της ταυτότητας κτιρίου. 

 

 

   

Άρθρο 101. 

Καταβολή Ενιαίου Ειδικού Προστίµου – Προθεσµίες. 

 

1.  Για την εφαρµογή του παρόντος, ως ηµεροµηνία υπαγωγής νοείται η ηµεροµηνία 
καταβολής του σχετικού παραβόλου, ως αυτή παρουσιάζεται δια της 
ηλεκτρονικής διαδικασίας στο πληροφοριακό σύστηµα. 

2.  Το πρόστιµο καταβάλλεται σε 80 µηνιαίες δόσεις:  

3.  Σε περίπτωση µη εµπρόθεσµης καταβολής του ποσού της µηνιαίας δόσης τότε 
το ανεξόφλητο ποσό της δόσης προσαυξάνεται κατά 1% για κάθε µήνα 
καθυστέρησης. 

4.  Σε περίπτωση εφάπαξ καταβολής έως την τελευταία εργάσιµη ηµέρα του 
εποµένου µηνός της ηµεροµηνίας υπαγωγής, όπως αυτή αναφέρεται στην 
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παράγραφο 1 του παρόντος άρθρου, παρέχεται έκπτωση (είκοσι) 20% επί του 
συνολικού ποσού του προστίµου. 

5.  Σε περίπτωση καταβολής ποσοστού 30% του συνολικού ποσού του προστίµου, 
έως την τελευταία εργάσιµη ηµέρα του εποµένου µηνός της ηµεροµηνίας 
υπαγωγής, όπως αυτή αναφέρεται στην παράγραφο 1 του παρόντος άρθρου, 
παρέχεται έκπτωση 10% επί του συνολικού ποσού του προστίµου. 

6.  Με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών και Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας ρυθµίζεται η διαδικασία κατάθεσης και απόδοσης του ειδικού 
προστίµου, καθώς και κάθε σχετικό θέµα και λεπτοµέρεια. 

 

 

                                                                                                                                      

Άρθρο 102. 

Μειώσεις και επιβαρύνσεις ενιαίου ειδικού προστίµου και καταληκτική 
ηµεροµηνία υπαγωγής 

 

1. Για τις αυθαίρετες κατασκευές που υπάγονται στις διατάξεις αναστολής επιβολής 
κυρώσεων του παρόντος νόµου η υποβολή της αίτησης υπαγωγής και των 
συνοδευτικών της στοιχείων και δικαιολογητικών δύνανται να υποβληθεί στο 
πληροφοριακό σύστηµα µέχρι την 08/06/2019. Με απόφαση των Υπουργών 
Οικονοµικών και Περιβάλλοντος και Ενέργειας δύναται να παραταθεί η 
παραπάνω προθεσµία υπαγωγής.      

2. Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του 
παρόντος, µειώνεται: 

α)  κατά 20%, εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή/ χρήση υπαχθεί στις διατάξεις 
του παρόντος έως την 08/12/2017. 

β)  κατά 10%, εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή/ χρήση υπαχθεί στις διατάξεις 
του παρόντος από την 09/12/2017 έως την 08/06/2018. 

γ)  κατά 10% στις περιπτώσεις που ο αιτών υποβάλλει την µελέτη στατικής 
επάρκειας ταυτόχρονα µε την δήλωση υπαγωγής 

3. Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του 
παρόντος, αυξάνεται: 

α)  κατά 10%, εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή/ χρήση υπαχθεί στις διατάξεις 
του παρόντος από την 09/06/2018 έως την 08/12/2018.  

β)   κατά 20%, εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή/ χρήση υπαχθεί στις διατάξεις 
του παρόντος µετά την 09/12/2018. 

4. Η προβλεπόµενη στην παράγραφο 2 µείωση του προστίµου δεν ισχύει σε 
περίπτωση που πριν την ηµεροµηνία υπαγωγής εντοπιστούν οι αυθαίρετες 
κατασκευές/ αλλαγές χρήσης από το αρµόδιο Παρατηρητήριο Στην περίπτωση 
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αυτή το ενιαίο ειδικό πρόστιµο όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α 
του παρόντος, αυξάνεται σε κάθε περίπτωση κατά 20%. 

5. Σε περίπτωση που για την υπαγωγή αυθαιρέτων κατασκευών και χρήσεων 
ολοκληρωθούν οι προβλεπόµενες εργασίες προσαρµογής:  

α)  βάσει της απόφασης της Επιτροπής ελέγχου αυθαίρετων κατασκευών για 
λόγους προστασίας του πολιτιστικού περιβάλλοντος σύµφωνα µε το άρθρο 
116 ή  

β)  βάσει της απόφασης του Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής ή του Περιφερειακού 
Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής ή του Κεντρικού Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής για 
τις αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις σε διατηρητέα κτίρια σύµφωνα µε το 
άρθρο 117, 

το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του 
παρόντος, µειώνεται κατά το κόστος, όπως αυτό υπολογίζεται κατά το 
Παράρτηµα Β, των εργασιών προσαρµογής και µέχρι 50% αυτού, εφόσον 
προσκοµιστεί  βεβαίωση της Επιτροπής ή των Συµβουλίων ότι οι εργασίες 
προσαρµογής υλοποιήθηκαν προσηκόντως.  

6. Σε περίπτωση που για την υπαγωγή αυθαιρέτων κατασκευών και χρήσεων 
ολοκληρωθούν οι προβλεπόµενες εργασίες στατικής ενίσχυσης µε βάση την 
εκπονηθείσα στατική µελέτη µηχανικού που προβλέπεται στην περ. 8 του 
άρθρου 99, το ενιαίο ειδικό πρόστιµο όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το 
Παράρτηµα Α του παρόντος, µειώνεται κατά: 

α)  60% σε περιοχές σεισµικής επικινδυνότητας 3   

β)  50% σε περιοχές σεισµικής επικινδυνότητας 2 

γ)  30% σε περιοχές σεισµικής επικινδυνότητας 1, 

7. Σε περίπτωση που για την υπαγωγή αυθαιρέτων κατασκευών και χρήσεων 
ολοκληρωθούν εργασίες ενεργειακής αναβάθµισης µε βάση µελέτη αρµόδιου  
µηχανικού, το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το 
Παράρτηµα Α του παρόντος, µειώνεται κατά: 

α)  50% για υπερβάσεις έως 250 τ.µ. σε οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες µε 
χρήση κατοικίας  και έως 500 τ.µ. σε οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες µε 
άλλες χρήσεις πλην κατοικίας.   

β)  30% για υπερβάσεις άνω των ανωτέρω αναφερόµενων.  

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας προσδιορίζονται οι 
λεπτοµέρειες εφαρµογής του παρόντος άρθρου. 

 

 

 

Άρθρο 103. 

Μειώσεις Προστίµων σε Ειδικές Οµάδες Πληθυσµού 
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1. Άτοµα µε Αναπηρία (ΑµεΑ), µε ποσοστό αναπηρίας 80% και άνω, καθώς και 
πρόσωπα που επιβαρύνονται φορολογικά από πρόσωπα µε τις παραπάνω 
ιδιότητες, µε ατοµικό εισόδηµα έως σαράντα χιλιάδες (40.000) ευρώ ή 
οικογενειακό εισόδηµα έως εξήντα χιλιάδες (60.000) ευρώ, για την υπαγωγή στο 
άρθρο 81 του παρόντος καταβάλουν ποσοστό 15% του ενιαίου ειδικού 
προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του παρόντος, 
ανεξαρτήτως περιορισµού κύριας κατοικίας και υποβάλλουν επιπλέον και τα 
δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των ανωτέρω προϋποθέσεων. 
Το ποσοστό της αναπηρίας πιστοποιείται από βεβαίως η/ γνωµάτευση, που έχει 
εκδοθεί από αρµόδια δηµόσια αρχή. 

2. Άτοµα µε Αναπηρία (ΑµεΑ), µε ποσοστό αναπηρίας 67% και άνω, καθώς και 
πρόσωπα που επιβαρύνονται φορολογικά από πρόσωπα µε τις παραπάνω 
ιδιότητες, µε ατοµικό εισόδηµα έως δεκαοκτώ χιλιάδες (18.000) ευρώ ή 
οικογενειακό εισόδηµα έως είκοσι τέσσερις χιλιάδες (24.000) ευρώ, για την 
υπαγωγή στο άρθρο 97 του παρόντος της κύριας κατοικίας τους καταβάλουν 
ποσοστό 20% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το 
Παράρτηµα Α του παρόντος και υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που 
αποδεικνύουν τη συνδροµή των ανωτέρω προϋποθέσεων. 

3. Παλιννοστούντες οµογενείς, οι οποίοι έχουν εγγραφεί στα Μητρώα ή τα 
δηµοτολόγια δήµου ή κοινότητας, για την υπαγωγή στο άρθρο 97 του παρόντος 
της κύριας κατοικίας τους καταβάλουν ποσοστό 20% του ενιαίου ειδικού 
προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του παρόντος και 
υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των 
ανωτέρω προϋποθέσεων. Οι διατάξεις του ανωτέρω εδαφίου εφαρµόζονται και 
για τους µόνιµους κατοίκους της Θράκης, και για τα ακίνητα αυτών στη Θράκη, 
για τους οποίους, ειδικά, για την περίπτωση ελλείψεως τίτλων ιδιοκτησίας τα 
δικαιολογητικά θα καθοριστούν µε Κοινή Υπουργική Απόφαση του αρµόδιου 
Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας και των Υπουργών Εσωτερικών και 
∆ιοικητικής Ανασυγκρότησης και Οικονοµικών. 

4. Πολύτεκνοι, για την υπαγωγή στο άρθρο 97 του παρόντος της κύριας κατοικίας 
τους, µε ατοµικό εισόδηµα έως σαράντα χιλιάδες (40.000) ευρώ ή οικογενειακό 
εισόδηµα έως ογδόντα χιλιάδες (80.000) ευρώ, καταβάλουν ποσοστό 20% του 
ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του 
παρόντος και υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη 
συνδροµή των ανωτέρω προϋποθέσεων. Πολύτεκνοι του προηγούµενου 
εδαφίου, για την υπαγωγή στο άρθρο 97 του παρόντος της δευτερεύουσας 
κατοικίας τους, υπό την προϋπόθεση ότι αυτή δεν είναι άνω των 80 τ.µ, 
καταβάλουν ποσοστό 50% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται 
σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του παρόντος και υποβάλλουν επιπλέον τα 
δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των ανωτέρω προϋποθέσεων. 

5. Τρίτεκνοι, µε ατοµικό εισόδηµα έως εικοσιπέντε χιλιάδες (25.000) ευρώ ή 
οικογενειακό εισόδηµα έως σαράντα χιλιάδες (40.000) ευρώ, για την υπαγωγή 
στο άρθρο 81 του παρόντος της κύριας κατοικίας τους καταβάλλουν ποσοστό 
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30% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το 
Παράρτηµα Α του παρόντος και υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που 
αποδεικνύουν τη συνδροµή των ανωτέρω προϋποθέσεων. Οι διατάξεις του 
ανωτέρω εδαφίου εφαρµόζονται και για τις µονογονεϊκές οικογένειες. 

6. Μακροχρόνια άνεργοι για την υπαγωγή στο άρθρο 81 του παρόντος της κύριας 
κατοικίας τους καταβάλουν ποσοστό τριάντα τοις εκατό 30% του ενιαίου ειδικού 
προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του παρόντος και 
υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των 
ανωτέρω προϋποθέσεων. Κατά τα δύο πρώτα έτη από την υποβολή της 
δήλωσης αναστέλλεται η καταβολή των δόσεων. 

7. Άτοµα τα οποία είναι δικαιούχοι του Κοινωνικού Εισοδήµατος Αλληλεγγύης, για 
την υπαγωγή στο άρθρο 97 του παρόντος της κύριας κατοικίας τους καταβάλουν 
ποσοστό 20% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το 
Παράρτηµα Α του παρόντος και υποβάλλουν επιπλέον τα δικαιολογητικά που 
αποδεικνύουν τη συνδροµή της ανωτέρω προϋπόθεσης. Κατά τα δύο πρώτα έτη 
από την υποβολή της δήλωσης αναστέλλεται η καταβολή των δόσεων.   

 

 

 

Άρθρο 104. 

Συµψηφισµός καταβληθέντων προστίµων 

 

1. Καταβληθέντα ποσά προστίµων ανέγερσης και διατήρησης καθώς και 
καταβληθέντα ποσά ειδικών προστίµων διατήρησης ή και παραβόλων, 
συµψηφίζονται µε το ποσό του ενιαίου ειδικού προστίµου. Τα καταβληθέντα 
ποσά αφαιρούνται από την τελευταία δόση και τις αµέσως προηγούµενες 
χρονικά έως ότου ολοκληρωθεί ο συµψηφισµός. Σε περίπτωση που µετά τον ως 
άνω υπολογισµό, προκύπτει ότι τα ήδη καταβληθέντα ποσά υπερβαίνουν το 
ποσό του προστίµου, µε βάση τις διατάξεις του παρόντος, δεν αναζητούνται.  

2. Για αυθαίρετη κατασκευή ή η αυθαίρετη χρήση που αφορά κτίριο, που 
χρησιµοποιείται και λειτουργεί ως βιοµηχανική, βιοτεχνική εγκατάσταση, 
ξενοδοχείο, τουριστικό κατάλυµα, αποθήκη ή άλλη παραγωγική µονάδα, εφόσον 
έχει υπαχθεί σε ειδικές διατάξεις που επιτρέπουν τη λειτουργία του, µετά την 
καταβολή προστίµου ή άλλου τέλους ή εισφοράς, το παραπάνω ειδικό πρόστιµο 
διατήρησης καταβάλλεται µειωµένο κατά το ποσό του προστίµου ή τέλους ή 
εισφοράς, που έχει καταβληθεί σε εφαρµογή των παραπάνω διατάξεων. 

3. Με Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε 
αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή του παρόντος καθώς και τα 
απαιτούµενα δικαιολογητικά, που υποβάλλονται στο πληροφοριακό σύστηµα για 
την απόδειξη των ποσών που καταβλήθηκαν. 
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Άρθρο 105. 

Αναστολή Επιβολής Κυρώσεων και Είσπραξης Προστίµων 

 

1. Για τις κατασκευές ή τις χρήσεις για τις οποίες υποβάλλεται δήλωση υπαγωγής 
στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου, δεν επιβάλλονται πρόστιµα ανέγερσης και 
διατήρησης ούτε άλλες κυρώσεις, εφόσον εξοφληθούν εµπροθέσµως όλες οι 
δόσεις καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίµου και για όσο χρονικό διάστηµα 
ορίζεται στον παρόντα νόµο, που υπολογίζεται από την έναρξη ισχύος του 
παρόντος νόµου. Τα παραπάνω ισχύουν για τις ίδιες κατασκευές ή χρήσεις και 
για εκκρεµείς σε οποιοδήποτε στάδιο και διαδικασία σχετικές υποθέσεις.  

2. Για αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις, για τις οποίες υποβάλλονται τα 
δικαιολογητικά που προβλέπονται από τις διατάξεις του παρόντος, αναστέλλεται 
η επιβολή προστίµων και κάθε διαδικασία επιβολής κυρώσεων καθώς και η 
είσπραξη ήδη βεβαιωθέντων προστίµων από τις ∆.Ο.Υ και το ΕΦΚΑ µέχρι την 
παρέλευση της προθεσµίας εξόφλησης των προστίµων. 

3. Επιτρέπεται η σύνδεση των κτιρίων αυτών µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας και η 
λήψη βεβαίωσης χώρου κύριας χρήσης, µετά την καταβολή τουλάχιστον της 
πρώτης δόσης του ενιαίου ειδικού προστίµου, εφόσον πληρούνται οι σχετικές 
προϋποθέσεις. Για τη σύνδεση κτιρίων ή αυτοτελών ιδιοκτησιών αυτών µε τα 
δίκτυα κοινής ωφέλειας και για τη λήψη βεβαίωσης χώρου κύριας χρήσης 
υποβάλλεται, στον αρµόδιο οργανισµό και στην οικεία Υπηρεσία δόµησης, 
βεβαίωση από το πληροφοριακό σύστηµα καταβολής τουλάχιστον της πρώτης 
δόσης του ενιαίου ειδικού προστίµου η  οποία περιλαµβάνει τα απαραίτητα 
στοιχεία ταυτοποίησης της ιδιοκτησίας και του κυρίου αυτής. 

4. Για τις αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης προ της 28.07.2011, που 
εξαιρούνται της επιβολής κυρώσεων µε βάση τις διατάξεις του παρόντος νόµου ή 
εξαιρέθηκαν της επιβολής κυρώσεων µε βάση τις διατάξεις του ν. 4014/2011 (Α’ 
209) και του ν. 4178/13, δεν οφείλονται αναδροµικά ασφαλιστικές εισφορές (ΙΚΑ 
κ.λπ.) και οποιοσδήποτε φόρος, καθώς και οποιασδήποτε µορφής πρόστιµα και 
τέλη, όπως το τέλος ακίνητης περιουσίας, καθαριότητας, φωτισµού και δυνητικά 
ανταποδοτικά τέλη. Τυχόν ήδη καταβληθέντες φόροι, τέλη και πρόστιµα δεν 
αναζητούνται. Η αλλαγή χρήσης δεν λαµβάνεται υπόψη για τον υπολογισµό του 
τέλους του άρθρου 24 του ν. 2130/1993 (Α’ 62), καθώς και των τελών του ν. 
25/1975 (Α’ 74) και του άρθρου 25 του ν. 1828/1989 (Α’ 2), όπως ισχύουν και 
δεν επιβάλλονται αναδροµικά διαφορές που προκύπτουν ως προς το ύψος των 
τελών ούτε και σχετικές προσαυξήσεις, οι οποίες προέρχονται από την αλλαγή 
χρήσης.  

Ως χρόνος λήξης της αναδροµικής απαλλαγής των αυθαιρέτων 
κατασκευών και αλλαγών χρήσης είναι η ισχύς του ν. 4178/13, δηλ. η 8.8.2013. 
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Το Τ.Ε.Ε. αποστέλλει ανά εξάµηνο στους χωρικά αρµόδιους Ο.Τ.Α. 
στοιχεία των υπαγωγών προκείµενου να βεβαιωθούν τα αναλογούντα τέλη κ.λπ. 

 

 

5. Η έκδοση ή αναθεώρηση οικοδοµικής άδειας κατά τις ισχύουσες διατάξεις, σε 
δηλούµενο κτίριο ή τµήµα αυτού, κατά τον ν. 4014/2011 (Α’209), τον ν. 4178/13 
και τον παρόντα νόµο, µπορεί να γίνεται µετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας 
εξόφλησης του ενιαίου ειδικού προστίµου ή την εξόφληση ποσοστού 30% του 
συνολικού ποσού προστίµου, κατά τις διατάξεις του παρόντος χωρίς να 
επιβάλλεται άλλο πρόστιµο. 

 

 

 

Άρθρο 106. 

Υπαγωγή αυθαιρέτων για το οποία εκδίδεται άδεια νοµιµοποίησης ή 
κατεδάφισης 

 

1. α)  Στην περίπτωση αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων για τις οποίες δύναται 
να εκδοθεί άδεια νοµιµοποίησης ή κατεδάφισης, µε βάση την κείµενη 
νοµοθεσία, εφόσον καταβληθεί το παράβολο της παραγράφου 10 του 
άρθρου 99 και εκδοθεί η σχετική οικοδοµική άδεια νοµιµοποίησης εντός δύο 
(2) ετών ή έγκριση εργασιών κατεδάφισης σύµφωνα µε την παρ. του άρθρου 
του παρόντος εντός έξι (6) µηνών από την καταβολή του, δεν οφείλεται άλλο 
πρόστιµο. Σε περίπτωση παρέλευσης απράκτου του χρονικού διαστήµατος 
των δύο (2) ετών για λόγους που οφείλονται σε υπαιτιότητα του αιτούντος 
εφαρµόζονται οι διατάξεις περί κατεδαφίσεως και επιβολής προστίµου 
αυθαιρέτων. ∆εν συνυπολογίζεται στο χρονικό διάστηµα των δύο (2) ετών, ο 
χρόνος καθυστέρησης έκδοσης της οικοδοµικής άδειας για λόγους που δεν 
οφείλονται σε υπαιτιότητα του αιτούντος. 

Σε νοµιµοποίηση κατά τα ανωτέρω δύναται να υπαχθούν και 
κατασκευές των οποίων η οικοδοµική άδεια ακυρώθηκε για τυπικό λόγο 
(που µπορεί να θεραπευτεί) µε αµετάκλητη δικαστική απόφαση, υπό την 
προϋπόθεση ότι δεν παραβιάζονται οι πολεοδοµικές διατάξεις που ίσχυαν 
κατά τον χρόνο κατασκευής τους ή ισχύουν σήµερα. 

β)  Σε περίπτωση παρέλευσης του χρονικού διαστήµατος των δύο (2) ετών και 
εφόσον δεν είναι δυνατή η έκδοση άδειας νοµιµοποίησης αποκλειστικά για 
λόγους µεταβολής του πολεοδοµικού καθεστώτος, επιτρέπεται η 
τροποποίηση των στοιχείων της δήλωσης κατά τις διατάξεις του παρόντος 
προκειµένου να υπαχθεί στο άρθρο 97 του παρόντος. Για τις αυθαίρετες 
κατασκευές της παρούσας παραγράφου, µετά τη διόρθωση δεν 
εφαρµόζονται τα οριζόµενα στην παράγραφο 5 του άρθρου 101 του 
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παρόντος περί εκπτώσεως και µειώσεων του ειδικού προστίµου. Η 
διαδικασία του παρόντος άρθρου, εφαρµόζεται και για κατασκευές ή 
εγκαταστάσεις ακινήτων στρατηγικών επενδύσεων, για τα οποία έχει 
υποβληθεί αίτηση ένταξης στη διαδικασία Στρατηγικών Επενδύσεων κατά 
τις διατάξεις του ν. 3986/2011 (Α’ 152) και του ν. 4146/2013 (Α’ 90). Σε 
περίπτωση όπου δεν εγκριθεί η αίτηση για το Ειδικό Σχέδιο κατά τις ως άνω 
διατάξεις εντός δύο (2) ετών από την υποβολή του αιτήµατος επιτρέπεται η 
υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος νόµου εντός αποκλειστικής 
προθεσµίας έξι (6) µηνών. Σε κάθε περίπτωση απαιτείται η υπαγωγή στις 
διατάξεις του παρόντος νόµου κατά την παρούσα παράγραφο αυθαιρέτων 
κατασκευών ή χρήσεων και µετά την έγκριση των Ειδικών Σχεδίων κατά τις 
διατάξεις του ν. 3986/2011 (Α’ 152) και του ν. 4146/2013 (Α’ 90). 

2.  Στις περιπτώσεις της παραγράφου 1, η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων, µπορεί να πραγµατοποιηθεί προ της υποχρέωσης έκδοσης της 
σχετικής οικοδοµικής άδειας µε την καταβολή ποσοστού 30% του συνολικού 
ποσού του προστίµου, υπό την προϋπόθεση να αναλάβει ο νέος κύριος την 
υποχρέωση αυτή, µε ειδική µνεία στο σχετικό συµβολαιογραφικό έγγραφο. 

3.  Αυθαίρετες κατασκευές πριν τις 28.7.2011, που έχουν κατεδαφιστεί από τους 
ιδιοκτήτες και για τις οποίες έχουν βεβαιωθεί πρόστιµα ανέγερσης και 
διατήρησης στην αρµόδια φορολογική αρχή και δεν έχει εκδοθεί αµετάκλητη 
δικαστική απόφαση για την κατεδάφισή τους, υπάγονται στις διατάξεις του 
παρόντος µε την καταβολή παραβόλου ποσού πεντακοσίων (500) ευρώ. Για την 
υπαγωγή υποβάλλεται αίτηση, τεχνική έκθεση µηχανικού και αποδεικτικά 
στοιχεία για την κατεδάφιση, δεν απαιτούνται πρόσθετα στοιχεία και σχέδια και 
εφαρµόζεται η διαδικασία διαγραφής ανείσπρακτων βεβαιωθέντων προστίµων 
κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου. 

 
 
 

Άρθρο 107. 

Ενέργειες αρµόδιων υπηρεσιών 

 

1. Οι αυθαίρετες κατασκευές σε κτίσµατα µε οικοδοµική άδεια κρίνονται αυτοτελώς 
και δεν επηρεάζουν, για κάθε συνέπεια, όπως η σύνδεση µε ∆ίκτυα Κοινής 
Ωφέλειας και η δυνατότητα µεταβίβασης, τα νόµιµα τµήµατα αυτών που 
λειτουργικά δεν τελούν σε σχέση µε την αυθαίρετη κατασκευή. 

2. Στην περίπτωση που το ακίνητο ανήκει σε περισσότερους συνιδιοκτήτες και έχει 
συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, για τον υπολογισµό των πολεοδοµικών 
µεγεθών, την έκδοση οικοδοµικής άδειας, που αναλογούν στα ιδανικά µερίδια 
κάθε συνιδιοκτήτη δεν λαµβάνονται υπόψη οι αυθαίρετες κατασκευές που έχουν 
εκτελεστεί σε άλλη οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία µέχρι την 28.07.2011. 

3. Ανείσπρακτα βεβαιωθέντα ποσά προστίµων, ανέγερσης και διατήρησης, 
διαγράφονται µετά την ολοσχερή εξόφληση του ενιαίου ειδικού προστίµου. Για τη 
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διαγραφή των προστίµων ή την ενηµέρωση της αρµόδιας φορολογικής αρχής, 
για την αναστολή είσπραξής τους, υποβάλλεται στην αρµόδια Υπηρεσία 
∆όµησης αίτηση του ενδιαφεροµένου, η οποία συνοδεύεται από:  

α)  τη βεβαίωση υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος και εξόφλησης του 
ενιαίου ειδικού προστίµου 

β)  υπεύθυνη δήλωση ότι τα πρόστιµα, των οποίων ζητείται η διαγραφή, 
αφορούν το ακίνητο, το οποίο έχει υπαχθεί στις διατάξεις του παρόντος.  

Η Υπηρεσία ∆όµησης εκδίδει πράξη µε την οποία ακυρώνει τον οικείο 
χρηµατικό κατάλογο ή την πράξη επιβολής προστίµου και την αποστέλλει µε το 
αντίστοιχο ατοµικό Φύλλο Έκπτωσης στην αρµόδια φορολογική αρχή εντός 
δεκαπέντε (15) ηµερών, σε περίπτωση που τα πρόστιµα έχουν βεβαιωθεί και 
φορολογικά, προκειµένου η φορολογική αρχή να διαγράψει κάθε σχετική πράξη 
(ταµειακή βεβαίωση), που έχει ως νόµιµο έρεισµα το χρηµατικό κατάλογο ή την 
πράξη επιβολής προστίµου. Αντίστοιχα, µετά την υπαγωγή στις διατάξεις του 
παρόντος η Υπηρεσία ∆όµησης εκδίδει πράξη αναστολής είσπραξης των ήδη 
βεβαιωθέντων στις αρµόδιες ∆.Ο.Υ προστίµων και την αποστέλλει στην αρµόδια 
φορολογική αρχή. Στην εν λόγω πράξη ορίζεται υποχρεωτικά η καταληκτική 
ηµεροµηνία αναστολής, σύµφωνα µε την αντίστοιχη καταληκτική ηµεροµηνία 
εξόφλησης του ενιαίου ειδικού προστίµου στην πράξη υπαγωγής. 

4. ∆ικογραφίες που αφορούν αδικήµατα, µε τις περί αυθαιρέτων διατάξεις, εφόσον 
επ’ αυτών δεν έχει εκδοθεί αµετάκλητη απόφαση, τίθενται στο αρχείο µε πράξη 
του αρµοδίου Οργάνου, µετά από αίτηση του ενδιαφεροµένου και βεβαίωση της 
αρµόδιας Υπηρεσίας ∆όµησης ότι η αυθαίρετη κατασκευή δηλώθηκε και 
εξοφλήθηκε το ειδικό πρόστιµο, κατά τις διατάξεις του παρόντος νόµου. Για τη 
χορήγηση τη βεβαίωσης αυτής υποβάλλονται στην αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης 
αίτηση του ενδιαφεροµένου και τα δικαιολογητικά που προβλέπονται στην 
προηγούµενη παράγραφο. 

5. α)  Στις περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών, οι οποίες έχουν περαιώσει τη 
διαδικασία µε βάση τις διατάξεις των ν. 3775/2009 (Α’ 122), ν. 3843/2010 (Α’ 
62), καθώς και όσες έχουν ενταχθεί στις ρυθµίσεις ν. 4014/2011 (Α’ 209), ν. 
4178/13 και του παρόντος νόµου και έχει περαιωθεί η σχετική διαδικασία ή 
έχει εξοφληθεί ποσοστό 30% του συνολικού ποσού ενιαίου ειδικού 
προστίµου, κατά τις εκάστοτε διατάξεις, επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση από 
κάθε ισχύουσα διάταξη η εκτέλεση εργασιών αποπεράτωσης.  

β)  Στις περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών, οι οποίες έχουν περαιώσει τη 
διαδικασία µε βάση τις διατάξεις των ν. 3775/2009 (Α’ 122), ν. 3843/2010 (Α’ 
62), καθώς και όσες έχουν ενταχθεί στις ρυθµίσεις ν. 4014/2011 (Α’ 209), ν. 
4178/13 και του παρόντος νόµου και έχει περαιωθεί η σχετική διαδικασία ή 
έχει εξοφληθεί ποσοστό 30% του συνολικού ποσού προστίµου, κατά τις 
διατάξεις του παρόντος, ή εµπίπτουν στην παράγραφο 2 του άρθρου 89 του 
παρόντος, επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση από κάθε ισχύουσα διάταξη:  
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αα)  η εκτέλεση εργασιών επισκευής, οι οποίες αποβλέπουν στην υγιεινή, 
την αισθητική βελτίωση-αποκατάσταση, τη συνήθη συντήρησή τους 
και προσαρµογής κατά τα άρθρα 116 και 117 του παρόντος 

ββ)  κατεδάφισης,  

γγ)  κατασκευής στέγης σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις του επόµενου 
εδαφίου ή φύτευσης δώµατος και  

δδ)  ενίσχυσης, όπως αυτή προκύψει από την µελέτη στατικής επάρκειας, 
χωρίς να επέρχεται αντικατάσταση του φέροντος οργανισµού  

εε)  εργασίες που προβλέπονται στα άρθρα .... του κεφαλαίου Β του 
παρόντος. 

Η εκτέλεση των παραπάνω εργασιών αφορά στα αυθαίρετα 
τµήµατα κτιρίων, ενώ για τα τµήµατα που καλύπτονται από οικοδοµική 
άδεια, επιτρέπονται οι κατά νόµον προβλεπόµενες εργασίες µετά από 
έκδοση της προβλεπόµενης διοικητικής πράξης. 

γ)  Η εκτέλεση των παραπάνω εργασιών των εδαφίων α και β της παρούσας 
παραγράφου γίνεται ύστερα από Έγκριση Εργασιών που χορηγείται από 
την αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης, εφόσον οι εργασίες για τις οποίες ζητείται 
η εκτέλεση δεν επαυξάνουν το κτίσµα σε όγκο, εκτός των περιπτώσεων: α) 
κατασκευής ανελκυστήρα ατόµων µε αναπηρία (ΑΜεΑ) της παρ.2 του 
άρθρου 27 του ν. 4067/2012 (Α79), β) κατασκευής υποχρεωτικής στέγης, 
σύµφωνα µε τους ειδικούς όρους και περιορισµούς δόµησης που ισχύουν 
στην περιοχή του ακινήτου, γ) κατασκευής στέγης σύµφωνα µε την 
ισχύουσα άδεια οικοδοµής και µόνο εφόσον δεν υφίσταται υπέρβαση καθ’ 
ύψος που δεν υπερβαίνει σε ποσοστό 10% το προβλεπόµενο στην άδεια. Η 
έγκριση εργασιών γνωστοποιείται αµελλητί στο Ίδρυµα Κοινωνικών 
Ασφαλίσεων-Ενιαίο Ταµείο Ασφάλισης Μισθωτών (Ι.Κ.Α.- Ε.Τ.Α.Μ.).  

Για τη χορήγηση Έγκρισης Εργασιών αποπεράτωσης αυθαίρετης 
κατασκευής υποβάλλονται τα προβλεπόµενα δικαιολογητικά και µελέτες του 
κεφαλαίου Β του παρόντος νόµου τηρουµένων των εκάστοτε σχετικών 
προδιαγραφών, καθώς και επιπλέον: 

αα)  Βεβαίωση του πληροφοριακού συστήµατος για την περαίωση της 
διαδικασίας υπαγωγής της κατασκευής. 

ββ)  Φωτογραφική τεκµηρίωση της υφιστάµενης κατάστασης του 
αυθαιρέτου κτίσµατος (εξωτερικά − εσωτερικά). 

δ)  Ο έλεγχος των ανωτέρω εργασιών και η σύνδεση των αυθαιρέτων 
κατασκευών µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας ακολουθεί τα οριζόµενα στα 
άρθρα 45 και 47. 

ε)  Το έντυπο για τη χορήγηση Έγκρισης Εργασιών των εδαφίων α και β της 
παραγράφου 5 του παρόντος άρθρου καθορίζεται µε απόφαση του 
Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 
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στ) Για τη χορήγηση της Έγκρισης Εργασιών υποβάλλονται στις αρµόδιες 
Υπηρεσίες ∆όµησης δικαιολογητικά που δύνανται να καθορίζονται και να 
τροποποιούνται µε αποφάσεις του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

 

6. Για κάθε είδους διοικητική άδεια για την οποία απαιτείται η προσκόµιση 
αντιγράφου της οικοδοµικής άδειας, αντί αυτής δύναται να προσκοµιστεί η 
βεβαίωση περαίωσης ή η βεβαίωση εξόφλησης ποσοστού 30% του συνολικού 
ποσού προστίµου αυθαιρέτου, κατά τις διατάξεις του παρόντος, από το 
πληροφοριακό σύστηµα, συνοδευόµενη από τεχνική έκθεση η οποία βεβαιώνει 
τη νοµιµότητα των κατασκευών. Η υπαγωγή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης στις 
διατάξεις των ν. 3775/2009(Α’ 122), ν. 3843/2010 (Α’ 62), ν. 4014/2011 (Α’ 209), 
ν. 4178/13 και του παρόντος, δεν συνεπάγεται απαλλαγή αυτών των 
κατασκευών από άλλες τυχόν προβλεπόµενες ή απαιτούµενες εγκρίσεις, όρους 
και προδιαγραφές που αφορούν στη λειτουργία της συγκεκριµένης χρήσης.  

7. α)  Για χώρους που έχουν διατηρηθεί σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 5 
και 6 του ν. 3843/2010 (Α΄ 62) όπου απαιτείται προσκοµίζεται αντίγραφο της 
αίτησης όπου βεβαιώνεται η περαίωση της διαδικασίας διατήρησης του 
χώρου, σύµφωνα µε την παράγραφο 5 του άρθρου 6 του ν. 3843/2010 (Α΄ 
62).  

β)  Για κατασκευές ή χρήσεις που έχουν υπαχθεί στις ρυθµίσεις του άρθρου 24 
του ν. 4014/2011 (Α΄ 209), στις διατάξεις του άρθρου 8 του ν. 4178/13 και 
στις διατάξεις του παρόντος νόµου, προσκοµίζεται η βεβαίωση περαίωσης 
της διαδικασίας σύµφωνα µε το άρθρο 2 της υπ’ αρίθµ. 41498/26.9.2011 
απόφασης των Υπουργών ∆ιοικητικής Μεταρρύθµισης και Ηλεκτρονικής 
∆ιακυβέρνησης, Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και 
∆ικαιοσύνης, ∆ιαφάνειας και Ανθρωπίνων ∆ικαιωµάτων (Β΄ 2167) ή η 
βεβαίωση εξόφλησης ποσοστού 30% του συνολικού ποσού προστίµου, 
κατά τις διατάξεις του παρόντος, από το πληροφοριακό σύστηµα. 

8. Στις παραπάνω περιπτώσεις της παραγράφου 7 του παρόντος άρθρου 
επιτρέπεται η αλλαγή χρήσης εφόσον η νέα χρήση δεν απαγορεύεται από 
ειδικότερες διατάξεις που ισχύουν για το συγκεκριµένο ακίνητο ή την περιοχή του 
ακινήτου, όπως αυτό βεβαιώνεται από την αρµόδια Υ∆ΟΜ. 

9. Σε κάθε περίπτωση η απαιτούµενη βεβαίωση χώρου κύριας χρήσης χορηγείται 
από ιδιώτη µηχανικό, ο οποίος ενηµερώνεται σχετικά από την αρµόδια Υ∆ΟΜ για 
τους ισχύοντες όρους δόµησης και για τις επιτρεπόµενες χρήσεις στη θέση του 
ακινήτου. Από την αρµόδια Υ∆ΟΜ βεβαιώνεται ότι η νέα χρήση δεν 
απαγορεύεται από ειδικότερες διατάξεις που ισχύουν για το συγκεκριµένο ακίνητο 
ή την περιοχή του ακινήτου. Για τη λήψη άδειας εγκατάστασης ή άδειας 
λειτουργίας, η χρήση θα πρέπει να επιτρέπεται από τις ισχύουσες πολεοδοµικές 
διατάξεις.  
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Άρθρο 108. 

Έλεγχος δηλώσεων υπαγωγής - Αποζηµίωση Ελεγκτών ∆όµησης 

 

1. Οι δηλώσεις υπαγωγής υπόκεινται σε δειγµατοληπτικό έλεγχο, µετά από 
ηλεκτρονική κλήρωση που διενεργείται από το Περιφερειακό Παρατηρητήριο µε 
αλγόριθµο που αποστέλλεται από το Κεντρικό Παρατηρητήριο.  

2. Οι υπαγωγές της κατηγορίας 5, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 96 του 
παρόντος,  ελέγχονται σε ποσοστό 20%,  

3. Οι υπαγωγές της κατηγορίας 4, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 96 του 
παρόντος, ελέγχονται σε ποσοστό 10%,  . 

4. Οι υπαγωγές της κατηγορίας 1,2 και 3, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 96 
του παρόντος ,ελέγχονται σε ποσοστό 5%. 

5. Ο έλεγχος των δηλώσεων υπαγωγής στον παρόντα διενεργείται από Ελεγκτή 
∆όµησης της κατηγορίας ΙΙ και ΙΙΙ, του µητρώου ελεγκτών του ν 4389/16  ο 
οποίος ορίζεται τυχαία, µετά από ηλεκτρονική κλήρωση. Ο έλεγχος αφορά στο 
σύνολο των στοιχείων που υποβλήθηκαν για την υπαγωγή και έχουν αναρτηθεί 
στο πληροφοριακό σύστηµα. 

α)  Εφ’ όσον διαπιστωθούν ελλείψεις ή λάθη στον τρόπο υπολογισµού του 
προστίµου, ο εξουσιοδοτηµένος µηχανικός υποχρεούται εντός ενός (1) 
µηνός από την έκδοση του πορίσµατος να συµµορφωθεί µε τις 
διαπιστωθείσες παρατηρήσεις.  

β)  Σε περίπτωση διαπίστωσης κατά τον έλεγχο της δήλωσης υπαγωγής ότι οι 
αυθαίρετες κατασκευές εµπίπτουν στις απαγορεύσεις του άρθρου 89 της 
παρούσας ενότητας, η δήλωση ανακαλείται και επιβάλλονται οι κυρώσεις 
του άρθρου 94 του παρόντος νόµου.  

γ)  Σε περίπτωση που έχει διενεργηθεί έλεγχος δήλωσης υπαγωγής από 
Ελεγκτή ∆όµησης κατόπιν καταγγελίας και σχετικής εντολής από το 
Παρατηρητήριο ∆οµηµένου Περιβάλλοντος, δεν απαιτείται νέος έλεγχος.  

6. Με  απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε 
αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή του παρόντος, καθώς και η διαδικασία 
αποζηµίωσης των Ελεγκτών ∆όµησης. 

7. Το Τοπικό Παρατηρητήριο ελέγχει δειγµατοληπτικά ποσοστό τουλάχιστον 10% 
των πορισµάτων των Ελεγκτών ∆όµησης της παραγράφου 1. 

8. Το Τοπικό Παρατηρητήριο ελέγχει δειγµατοληπτικά ποσοστό τουλάχιστον 10% 
των δηλώσεων υπαγωγής αυθαιρέτων κατασκευών στους νόµους 4014/11 και 
4178/13, µετά από ηλεκτρονική κλήρωση που διενεργείται από το Περιφερειακό 
Παρατηρητήριο, µε αλγόριθµο που αποστέλλεται από το Κεντρικό 
Παρατηρητήριο.  



- 159 / 179 - 

 

 

 

9. Καταγγελίες που αφορούν δηλώσεις υπαγωγής αυθαιρέτων στους νόµους 
4014/11 και 4178/13 και στον παρόντα νόµο υποβάλλονται στο αρµόδιο Τοπικό 
Παρατηρητήριο ελέγχονται από Ελεγκτή ∆όµησης µετά από σχετική ηλεκτρονική 
κλήρωση ως ανωτέρω.  

 

10. Σε περίπτωση προσφυγής κατά του πορίσµατος του Ελεγκτή ∆όµησης 
εξουσιοδοτηµένος υπάλληλος του Τοπικού Παρατηρητηρίου, εισηγείται σχετικά 
στην Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών Αυθαιρέτων του άρθρου 17, η οποία και 
αποφαίνεται οριστικά. 

 

 

 

Άρθρο 109. 

Τιµή Ζώνης 

 

1.  Για τα ακίνητα που βρίσκονται στην ηπειρωτική Ελλάδα και στα νησιά Κρήτη και 
Εύβοια, στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης σύµφωνα µε το 
σύστηµα των αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών στην περιοχή 
του ακινήτου, για τον υπολογισµό του ενιαίου ειδικού προστίµου ή της αξίας των 
παραβάσεων, λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην τοπική 
ή δηµοτική κοινότητα όπου βρίσκεται το ακίνητο και σε περίπτωση που δεν έχει 
καθοριστεί αυτή, η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή ενότητα 
όπου βρίσκεται το ακίνητο. Ειδικά δε για τα ακίνητα του προηγούµενου εδαφίου 
που βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµού, 
που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης σύµφωνα µε το σύστηµα αντικειµενικών 
αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών, λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης 
που ισχύει στην περιφερειακή ενότητα, εφόσον στην οικεία δηµοτική κοινότητα 
του ακινήτου η µέγιστη τιµή ζώνης δεν υπερβαίνει τα δύο χιλιάδες διακόσια 
(2.200) ευρώ σε ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της έκτασης της οικείας 
δηµοτικής κοινότητας. Για τη συνδροµή της παραπάνω προϋπόθεσης εκδίδεται 
διαπιστωτική πράξη του οικείου ∆ήµου.  

Σε περίπτωση όπου από τη σχετική διαπιστωτική πράξη προκύπτει ότι 
η µέγιστη τιµή ζώνης υπερβαίνει τα δύο χιλιάδες διακόσια (2.200) ευρώ σε 
ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της έκτασης της οικείας δηµοτικής κοινότητας, 
λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην έκταση του οικείου 
δήµου. 

 2.  Για τα υπόλοιπα ακίνητα της Επικράτειας, στην περίπτωση που δεν έχει 
καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε το σύστηµα των αντικειµενικών αξιών του 
Υπουργείου Οικονοµικών στην περιοχή του ακινήτου, για τον υπολογισµό του 
ενιαίου ειδικού προστίµου ή της αξίας των παραβάσεων, λαµβάνεται υπόψη η 
ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην τοπική ή δηµοτική κοινότητα όπου 
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βρίσκεται το ακίνητο και σε περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί αυτή, η ελάχιστη 
τιµή ζώνης που ισχύει στον οικείο δήµο και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτόν, η 
ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή ενότητα όπου βρίσκεται το 
ακίνητο.  

Ειδικά δε για τα ακίνητα του προηγούµενου εδαφίου που βρίσκονται σε 
περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµού, που δεν έχει 
καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε το σύστηµα αντικειµενικών αξιών του 
Υπουργείου Οικονοµικών, λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης, που ισχύει 
στον οικείο δήµο και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτόν η ελάχιστη τιµή ζώνης που 
ισχύει στην περιφερειακή ενότητα, εφόσον στην οικεία δηµοτική κοινότητα του 
ακινήτου η µέγιστη τιµή ζώνης δεν υπερβαίνει τα δύο χιλιάδες (2.000) ευρώ σε 
ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της έκτασης της οικείας δηµοτικής κοινότητας. Για 
τη συνδροµή της παραπάνω προϋπόθεσης εκδίδεται διαπιστωτική πράξη του 
οικείου δήµου.                                                                                                          

3.  Σε περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης στην περιφερειακή ενότητα 
όπου βρίσκεται το ακίνητο, για τον υπολογισµό του ενιαίου ειδικού προστίµου ή 
της αξίας των παραβάσεων, λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που 
ισχύει στο νοµό, στον οποίο βρίσκεται η οικεία περιφερειακή ενότητα. 

4.  Με κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος και Ενέργειας και 
Οικονοµικών µπορεί να εφαρµόζονται, µε ειδική καταχώριση στο πληροφοριακό 
σύστηµα, οι τιµές ζώνης για όλη την επικράτεια για το σύνολο των υπαγωγών.   

 

 

 

Άρθρο 110. 

Απαγόρευση υπαγωγής λόγω ανάκλησης ή ακύρωσης αδείας 

 

1. Στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου υπάγονται και κτίσµατα που έχουν 
ανεγερθεί µε άδεια που εκδόθηκε από την αρµόδια αρχή και η οποία 
µεταγενέστερα ανακλήθηκε για οποιονδήποτε λόγο, εκτός εάν η ανάκληση 
οφείλεται σε υποβολή αναληθών στοιχείων ή ανακριβείς αποτυπώσεις της 
υπάρχουσας κατάστασης κατά την έκδοση τους. Στην περίπτωση αυτή 
καταβάλλεται για κάθε ιδιοκτησία, το παράβολο της παρ. 10 του άρθρου 99 
χωρίς απαίτηση καταβολής οποιουδήποτε προστίµου.  

2. Στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου υπάγονται κτίσµατα που έχουν ανεγερθεί 
µε άδεια που εκδόθηκε από την αρµόδια αρχή και που µεταγενέστερα 
ανακλήθηκε λόγω υποβολής αναληθών στοιχείων ή ανακριβούς αποτύπωσης 
της υπάρχουσας κατάστασης. Για τα κτίσµατα αυτά υποβάλλονται όλα τα 
δικαιολογητικά του άρθρου99 και καταβάλλεται το παράβολο της παρ. 10 του 
άρθρου 99  καθώς και το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, σύµφωνα µε τις διατάξεις 
του παρόντος. 

3. ∆εν υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου κτίσµατα που κρίθηκαν 
αυθαίρετα µε αµετάκλητη απόφαση του αρµόδιου δικαστηρίου.  
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Όλως κατ’ εξαίρεση, και µε την επιφύλαξη της παραγράφου 2 του άρθρου 97 
υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος, µετά από σύµφωνη γνώµη του 
ΠΕ.ΣΥ.ΠΟ.ΘΑ. κτίσµατα, των οποίων οι οικοδοµικές άδειες ή και 
αναθεωρήσεις αυτών, ακυρώθηκαν µε αµετάκλητη απόφαση του αρµόδιου 
διοικητικού δικαστηρίου, χωρίς να έχουν υποβληθεί για την έκδοση τους 
ψευδή ή αναληθή στοιχεία,  αν:  
 
α .η οικοδοµική άδεια  ή η αναθεώρηση αυτής είχε νόµιµο έρεισµα σε 
κανονιστικές διατάξεις οι οποίες κρίθηκαν αντίθετες σε υπέρτερης ισχύος 
κανόνα δικαίου 
 
 β .η οικοδοµική άδεια  ή η αναθεώρηση αυτής εκδόθηκε  κατ εφαρµογή 
κανόνων δικαίου  συνεπεία νοµιζοµένης ισχύος τους από την πολεοδοµική 
υπηρεσία 
 
γ.  η οικοδοµική άδεια ή η αναθεώρησή της δεν παραβιάζει τις κείµενες κατά 
το χρόνο έκδοσης της   ουσιαστικές διατάξεις ή τις ισχύουσες  
 
δ. η διαπιστωθείσα  πληµµέλεια της οικοδοµικής αδείας ή της αναθεώρησή 
της  συνίσταται σε παράλειψη της πολεοδοµικής υπηρεσίας 

 Στις περιπτώσεις αυτές καταβάλλεται για κάθε ιδιοκτησία το παράβολο της 
παρ. 10 του άρθρου 99, χωρίς απαίτηση καταβολής οποιουδήποτε 
προστίµου 

 

 

 

Άρθρο 111. 

Έντυπη διαδικασία 

 

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζονται οι 
εξαιρετικές περιπτώσεις για τις οποίες η υποβολή των προβλεπόµενων στο παρόντα 
νόµο δικαιολογητικών δύναται να γίνεται είτε απευθείας είτε µε συστηµένη επιστολή 
στην αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης ή στο Κ.Ε.Π. του ∆ήµου και κάθε σχετική 
διαδικασία. 
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ΤΜΗΜΑ ΠΕΜΠΤΟ  

ΕΙ∆ΙΚΕΣ ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ 
ΣΥΝΤΕΛΕΣΘΕΙ ΠΡΙΝ ΤΗΝ 28.7.2011  

 

Άρθρο 112. 

Αυθαίρετες κατασκευές εντός στάσιµων οικισµών 

 

Αυθαίρετες κατασκευές σε κτίρια µε αποκλειστική χρήση κατοικία, που 
ευρίσκονται εντός στάσιµων οικισµών, όπως αυτοί ορίζονται στο άρθρο 21 του ν. 
1337/83, µε την προϋπόθεση ότι οι στάσιµοι οικισµοί ευρίσκονται σε απόσταση 
µεγαλύτερη των 2000 µ. από την θάλασσα, ή από χιονοδροµικά κέντρα και εφόσον οι 
αυθαίρετες κατασκευές έχουν συντελεσθεί µετά το 1983 και µπορούν να υπαχθούν 
στις διατάξεις του παρόντος νόµου, εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης µε την 
καταβολή του αναλογούντος παραβόλου και ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως 
υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα Α του παρόντος, µειωµένο κατά 30 %. Για 
την υπαγωγή υποβάλλονται µόνο τα δικαιολογητικά των περ. 1-5, και 7 του άρθρου 
99 και αποτύπωση των κατόψεων του κτιρίου ή της ιδιοκτησίας. Στις περιπτώσεις 
όπου έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία η υπαγωγή κατά τις διατάξεις του 
παρόντος άρθρου υποβάλλεται υποχρεωτικώς ανά διηρηµένη ιδιοκτησία. 

 

Άρθρο 113. 

Αυθαίρετα κτίσµατα σε εξαγορασµένα ακίνητα και σε ακίνητα ιδιοκτησίας 
της Ελληνικής Εταιρείας Συµµετοχών και Περιουσίας Α.Ε.  

 

1.  α)  Οι διατάξεις του παρόντος νόµου εφαρµόζονται και στους ιδιοκτήτες 
ακινήτων που εξαγόρασαν αυτά από τις οικείες Επιτροπές Θεµάτων Γης και 
Επίλυσης ∆ιαφορών των Περιφερειών της χώρας και έχουν αναγείρει σε 
αυτά αυθαίρετο κτίσµα, καθώς και σε αυτούς που τα νέµονται, νόµιµα. Ο 
ιδιοκτήτης, υποβάλλει στο πληροφοριακό σύστηµα τα προβλεπόµενα στο 
άρθρο 99 δικαιολογητικά εντός προθεσµίας πέντε (5) µηνών, που άρχεται 
είτε από την έκδοση του τίτλου κυριότητας από τον Περιφερειάρχη, είτε από 
την δηµοσίευση της απόφασης της Επιτροπής Θεµάτων Γης και Επίλυσης 
∆ιαφορών, για τις περιπτώσεις που δεν προβλέπεται η έκδοση τίτλου 
κυριότητας, είτε της πράξης κύρωσης διανοµής, που προβλέπεται σε 
υπουργική απόφαση, η οποία εκδόθηκε κατ’  εξουσιοδότηση των διατάξεων 
της παρ. 1 του άρθρου 26 του ν. 2732/1999 (Α’ 154) και της παρ. 5 του 
άρθρου 11 του ν. 3147/2003. Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο καταβάλλεται 
εφάπαξ εντός τριών (3) µηνών από την υποβολή της αίτησης. Κατά τα λοιπά 
εφαρµόζονται οι διατάξεις του παρόντος νόµου. 



- 163 / 179 - 

 

 

 

β)  Έως ότου εκδοθεί ο τίτλος κυριότητας από τον Περιφερειάρχη ή η απόφαση 
της Επιτροπής Θεµάτων Γης και Επίλυσης ∆ιαφορών, αναστέλλεται η 
προθεσµία για την κατεδάφιση αυθαίρετου κτίσµατος, καθώς και η επιβολή 
του προστίµου ανέγερσης και διατηρήσεως µη δηλουµένων κατασκευών και 
χρήσεων. 

2.  Οι ρυθµίσεις της παραπάνω παραγράφου ισχύουν και ως προς ακίνητα που 
βρίσκονται ή θα περιέλθουν στην κυριότητα της Ελληνικής Εταιρείας 
Συµµετοχών και Περιουσίας Α.Ε. 

Ειδικώς για ακίνητα κυριότητας της ανώνυµης εταιρίας του ως άνω 
εταιρείας οι προθεσµίες υποβολής των δικαιολογητικών συµπληρώνονται µετά 
παρέλευση εννέα (9) µηνών από την καταχώριση της απόφασης του ∆.Σ. της 
εταιρείας στα βιβλία µεταγραφών του υποθηκοφυλακείου της περιφέρειας του 
ακινήτου ή στο οικείο κτηµατολογικό γραφείο, όπου αυτό λειτουργεί, σύµφωνα 
µε την παρ. 6 του άρθρου 2 του ν. 3986/2011, σχετικά µε τα ακίνητα που 
περιέρχονται στην κυριότητα της εταιρείας. 

 

 

Άρθρο 114. 

Αυθαίρετες κατασκευές ακινήτων ∆ηµοσίου Ενδιαφέροντος  

 

1.  Στις διατάξεις του παρόντος νόµου, κατά παρέκκλιση των οριζοµένων στο άρθρο 
89 υπάγονται οι αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης σε κτίρια και 
εγκαταστάσεις: 

α)  ιδιοκτησίας του ∆ηµοσίου, εφόσον αποδεδειγµένα εκτελέστηκαν ή 
εγκαταστάθηκαν από αυτό και εξυπηρετούν κοινωφελή σκοπό, 

β)  που στεγάζουν υποδοµές δικαιοσύνης και ανήκουν στο ∆ηµόσιο ή στο 
Ταµείο Χρηµατοδότησης ∆ικαστικών Κτιρίων ή σε νοµικά πρόσωπα που 
εποπτεύονται από το Υπουργείο ∆ικαιοσύνης, ∆ιαφάνειας και Ανθρωπίνων 
∆ικαιωµάτων, 

γ)  που στεγάζουν υπηρεσίες των νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου ή 
ιδιωτικού δικαίου που ανήκουν στο ∆ηµόσιο, και τα οποία εποπτεύονται 
από το Κράτος και επιχορηγούνται από τον τακτικό προϋπολογισµό 

δ)  που ανήκουν σε Ν.Π.∆.∆. ή νοµικά πρόσωπα του άρθρου 13 του ν. 
4301/2014, ή  σε θρησκευτικά νοµικά πρόσωπα της εκκλησίας των 
Γνησίων Ορθοδόξων Χριστιανών ή σε οµόδοξους θρησκευτικούς 
οργανισµούς της αλλοδαπής στους οποίους υπάγονται τα αµέσως 
παραπάνω εκκλησιαστικά και θρησκευτικά νοµικά πρόσωπα, ή νοµικά 
πρόσωπα του άρθρου 4 του ν. 3647/2008 (A΄ 37’) και χρησιµοποιούνται 
τόσο τα κτίρια όσο και οι βοηθητικοί, συµπληρωµατικοί και υποστηρικτικοί 
τους χώροι, ως οργανωµένα και ενιαία σύνολα, για την εξυπηρέτηση των 
λατρευτικών και θρησκευτικών τους σκοπών. των γνωστών θρησκειών και 
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δογµάτων. Η διάταξη της περίπτωσης δ εφαρµόζεται και για τους 
αντίστοιχους χώρους των Ν.Π.Ι.∆. της Εκκλησίας της Ελλάδος, της 
Εκκλησίας της Κρήτης, των Ιερών Μητροπόλεων ∆ωδεκανήσου και της 
Πατριαρχικής Εξαρχίας της Πάτµου.  

ε)  που χρησιµοποιούνται ως σχολεία κάθε βαθµίδος και ως κοινωφελή κτίρια 
και κτίρια προνοιακών δοµών των Ο.Τ.Α. 

στ)  ∆ηµοσίων επιχειρήσεων, στις οποίες το ∆ηµόσιο είναι κύριος του συνόλου 
ή άνω του 51% του καταβεβληµένου µετοχικού τους κεφαλαίου 

ζ)  τα οποία ανήκουν στο ∆ηµόσιο και τα διαχειρίζονται δηµόσιες επιχειρήσεις, 
στις οποίες το ∆ηµόσιο είναι κύριος του συνόλου ή άνω του 51%,  

η)    ΝΠΙ∆ µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα, που περιλαµβάνονται στο µητρώο 

πιστοποιηµένων φορέων  Ιδιωτικού ∆ικαίου µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα 

παροχής υπηρεσιών κοινωνικής φροντίδας  και εποπτεύονται καθ’ 

οιονδήποτε τρόπο ή επιχορηγούνται από το ∆ηµόσιο και τον τακτικό 

προϋπολογισµό, εφόσον χρησιµοποιούνται, τόσο τα κτίρια, όσο και οι 

βοηθητικοί, συµπληρωµατικοί και υποστηρικτικοί τους χώροι, για 

κοινωφελείς σκοπούς.   

  

θ)  αα)  αθλητικών εγκαταστάσεων και υποστηρικτικών σε αυτές κτιρίων της 
Γενικής Γραµµατείας Αθλητισµού και των Ν.Π.∆.∆. που εποπτεύονται 
από αυτήν και  

ββ)  αθλητικών εγκαταστάσεων και υποστηρικτικών σε αυτές κτιρίων που 
ανήκουν σε Αθλητικά Σωµατεία και έχουν ανεγερθεί σε εκτάσεις που 
έχουν παραχωρηθεί σε αυτά από το ∆ηµόσιο ή από Ν.Π.∆.∆, Ο.Τ.Α., 
εποπτεύονται από το Κράτος, επιχορηγούνται για τη συντήρηση ή 
επέκταση των εγκαταστάσεών τους από τον τακτικό προϋπολογισµό 
και λειτουργούν σε εκτάσεις που τους έχουν παραχωρηθεί από το 
Κράτος ή από Ν.Π.∆.∆..                                                 

Η παραπάνω διάταξη ισχύει και για αθλητικές εγκαταστάσεις και 
υποστηρικτικών σε αυτές κτιρίων που ανήκουν σε αθλητικά σωµατεία, 
έχουν αγορασθεί από τα ίδια τα αθλητικά σωµατεία πριν το 1983 τα δε 
κτίρια και οι αθλητικές εγκαταστάσεις αυτών έχουν λάβει οποτεδήποτε 
έγκριση από τη ΓΓΑ.                                                    

ι)  Το σύνολο των υφιστάµενων εγκαταστάσεων και κτιριακών υποδοµών που 
αποτελούν προσαρτήµατα των ∆ηµόσιων Ιχθυοτροφείων, και είναι 
απαραίτητα για την ιχθυοτροφική τους λειτουργία. 

ια)  των Ο.Τ.Α. που υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος µετά την υποβολή: 

αα)  αίτησης,  

ββ)  τοπογραφικού διαγράµµατος και  
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γγ)  τεχνικής έκθεσης µηχανικού, µε αναλυτική περιγραφή των 
αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων. 

ιβ)  που στεγάζουν υποδοµές  ιδιοκτησίας του Πανελληνίου Συλλόγου 
Παραπληγικών (ΠΑΣΠΑ), για την κάλυψη αναγκών των µελών του.  

ιγ)  που  ανήκουν σε δηµοτικά ευαγή ιδρύµατα ή σε αγαθοεργά ιδρύµατα του 
νόµου 3687/1929 όπως τροποποιήθηκε µε το ν 5190/1933   στα οποία 
έχουν εφαρµογή  οι διατάξεις της δηµοτικής νοµοθεσίας ως προς τη 
διοίκηση ,διαχείριση της περιουσίας τους.   

Για τις ως άνω αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης δεν 
καταβάλλεται παράβολο και ενιαίο ειδικό πρόστιµο πλην της περιπτώσεως  ι  
όπου καταβάλλεται παράβολο εξαιρουµένων των περιπτώσεων που αυτά 
χρησιµοποιούνται για ιδιόχρηση καθώς και  της  περιπτώσεως κ που 
καταβάλλεται το παράβολο και το 15 %, του  ενιαίου ειδικού προστίµου. 

2.  Εξαιρούνται από τις διατάξεις του παρόντος άρθρου αυθαίρετες κατασκευές ή 
χρήσεις που εκτελέστηκαν ή εγκαταστάθηκαν σε ακίνητα ιδιοκτησίας του 
Ελληνικού ∆ηµοσίου ή των ΟΤΑ ή των νοµικών προσώπων της παραγράφου 1 
εφόσον εκµισθώνονται σε τρίτους για τη λειτουργία καταστηµάτων υγειονοµικού 
ενδιαφέροντος. Στην περίπτωση αυτή για την υπαγωγή των κατασκευών ή 
χρήσεων αυτών εφαρµόζονται οι γενικές διατάξεις του παρόντος νόµου.   

3.  Στις διατάξεις του παρόντος  κατά παρέκκλιση των οριζοµένων στο άρθρο 98  
υπάγονται: 

α)  Κατασκευές και εγκαταστάσεις που βρίσκονται σε περιοχές, που έχουν 
αναγνωριστεί από τον Ε.Ο.Τ. ως χιονοδροµικά κέντρα, εφόσον 
ανεγέρθηκαν ή εγκαταστάθηκαν από φορείς του ∆ηµοσίου, των Ο.Τ.Α. 
καθώς και από αθλητικούς και ορειβατικούς συλλόγους µη κερδοσκοπικού 
χαρακτήρα. Μετά την περαίωση της υπαγωγής είναι δυνατή ή αλλαγή 
χρήσης της αυθαίρετης κατασκευής, εφόσον πρόκειται για εγκαταστάσεις 
κοινωφελούς χαρακτήρα µετά από αίτηµα του αρµοδίου ∆ηµοσίου Φορέα 
ή του αρµοδίου Ο.Τ.Α. 

β)  Κατασκευές και εγκαταστάσεις Χιονοδροµικών Κέντρων και Ορεινών 
καταφυγίων δηµοσίου ενδιαφέροντος, που έχουν εκτελεστεί µετά από 
έγκριση χρηµατοδότησης από δηµόσια αρχή ή έχουν εγκριθεί από τον 
Ε.Ο.Τ.. Μετά την περαίωση της υπαγωγής είναι δυνατή ή αλλαγή χρήσης 
της αυθαίρετης κατασκευής εφόσον πρόκειται για εγκαταστάσεις 
κοινωφελούς χαρακτήρα µετά από αίτηµα του αρµοδίου ∆ηµοσίου Φορέα 
ή του αρµοδίου Ο.Τ.Α. 

γ)  Κατασκευές και εγκαταστάσεις Αστεροσκοπείων και συνοδών 
εγκαταστάσεων αυτών, που ανήκουν στο ∆ηµόσιο ή σε Εκπαιδευτικά 
Ιδρύµατα δηµοσίου χαρακτήρα. 

δ)  Λιµενικές εγκαταστάσεις παντός είδους, και κτίρια εντός χερσαίας ζώνης 
λιµένα, που ανήκουν στο ∆ηµόσιο ή σε δηµόσια αρχή ή έχουν 
παραχωρηθεί στους δήµους.  
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ε)  Κατασκευές και εγκαταστάσεις καθ’ υπέρβαση νοµίµου άδειας σε 
εγκεκριµένους χώρους οργανωµένης υπαίθριας δασικής αναψυχής οι 
οποίες κατασκευάστηκαν από Ο.Τ.Α ή άλλη δηµόσια αρχή χωρίς την 
έγκριση της αρµόδιας για την έκταση δασικής υπηρεσίας. Για την 
υπαγωγή, πέραν των προβλεπόµενων δικαιολογητικών απαιτείται και η 
θετική γνωµοδότηση της δασικής υπηρεσίας στην οποία υπάγεται η 
έκταση. 

Η υπαγωγή στον παρόντα νόµο όλων των παραπάνω κατασκευών δεν 
απαλλάσσει την υποχρέωση των αιτούντων  για την έκδοση πιστοποιητικού 
ταυτότητας κτιρίου κατά τις διατάξεις του παρόντος. Η µελέτη στατικής 
επάρκειας, όπου απαιτείται, εκπονείται υποχρεωτικώς πριν την έκδοση 
πιστοποιητικού ταυτότητας κτιρίου, κατά τις διατάξεις του παρόντος. 

 

 

 

Άρθρο 115. 

 Αυθαίρετες κατασκευές σε οικισµούς που κατασκευάστηκαν από τον 
πρώην Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας (Ο.Ε.Κ).  

 
1. Στις διατάξεις του παρόντος νόµου υπάγονται, µόνο µε την καταβολή του σχετικού 

παραβόλου και χωρίς την καταβολή του ειδικού προστίµου, αυθαίρετες κατασκευές ή 

αυθαίρετες αλλαγές χρήσης επί κτιρίων και εγκαταστάσεων που κατασκευάστηκαν 

και αποδόθηκαν στους δικαιούχους από τον πρώην Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας 

(Ο.Ε.Κ). Η αίτηση υπαγωγής δύναται να υποβληθεί είτε ανά αυτοτελή ιδιοκτησία είτε 

για σύνολο κτιρίων και εγκαταστάσεων, συµπεριλαµβανοµένου στοίχου, Οικοδοµικού 

Τετραγώνου ή συνόλου οικισµού, σύµφωνα µε την άδεια οικοδοµής. 

Για την υπαγωγή, πέραν των απαιτούµενων δικαιολογητικών, συνυποβάλλεται το 

παραχωρητήριο κυριότητας που είχε εκδοθεί από τον Ο.Ε.Κ.   
2. Στις διατάξεις του παρόντος νόµου υπάγονται χωρίς υποχρέωση καταβολής του 

σχετικού παραβόλου ή του ειδικού προστίµου αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες 

αλλαγές χρήσης σε κτίρια και εγακαταστάσεις που ανήκουν στον ΟΑΕ∆ σε οικισµούς 

κατοικιών που κατασκευάστηκαν από τον Ο.Ε.Κ., εφόσον αφορούν τον εκτός του 

κελύφους των κατοικιών χώρο και δεν συνιστούν κάλυψη υπαίθριων και 

ηµιϋπαίθριων χώρων κατοικιών, όπως αυτοί προβλέπονται στην οικοδοµική άδεια, ή  

καταπάτησηκοινοχρήστων και κοινοκτήτων χώρων.Για την υπαγωγή στις διατάξεις 

του παρόντος απαιτείτια η υποβολή εκ µέρους του ΟΑΕ∆ σχετικής αίτησης, 
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τoπογραφικού διαγράµµατος και τεχνικής έκθεσης µηχανικού µε αναλυτική 

περιγραφή των αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων. 

 

 

Άρθρο 116. 

 Αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό οικισµό 

 

1. Στις διατάξεις του παρόντος υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό 
οικισµό ή τµήµα πόλης, εφόσον αυτές έχουν ολοκληρωθεί πριν τη δηµοσίευση 
της διοικητικής πράξης χαρακτηρισµού του οικισµού ή τµήµατος πόλης ως 
παραδοσιακού καθώς και αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό τµήµα πόλης 
και σε παραδοσιακούς οικισµούς άνω των 5.000 κατοίκων, είτε έχουν 
ολοκληρωθεί πριν την δηµοσίευση της πράξης χαρακτηρισµού είτε 
µεταγενέστερα εφόσον προσκοµίζεται τεχνική έκθεση αρµόδιου Μηχανικού στην 
οποία τεκµηριώνεται ότι η αυθαίρετη κατασκευή προσαρµόζεται και δεν 
αντίκειται στους γενικούς µορφολογικούς κανόνες που τίθενται από τις ειδικές 
διατάξεις. 

Κατ’ εξαίρεση  για αυθαίρετες κατασκευές  εντός παραδοσιακού οικισµού ή 
παραδοσιακού τµήµατος πόλεως  άνω των 5000 κατοίκων, που διέπονται και 
από ειδικότερα διατάγµατα προστασία (π.χ. ιστορικό κέντρο) ακολουθείται η 
διαδικασία των παραγράφων 2 και 3 του παρόντος 

2. Στις διατάξεις του παρόντος νόµου υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις 
των κατηγοριών 2 έως 5 του άρθρου 80 του παρόντος που βρίσκονται σε 
παραδοσιακό οικισµό κάτω των 5.000 κατοίκων (εφόσον έχουν ολοκληρωθεί 
πριν τις 28.07.2011 να διαγραφεί, εξυπακούεται) σύµφωνα µε τα ακόλουθα:  

α)  Μετά την υποβολή των δικαιολογητικών των παρ. 1 κ.επ.  10 και 11 του 
άρθρου 83 απαιτείται για λόγους προστασίας του πολιτιστικού 
περιβάλλοντος  και η υποβολή αίτησης στην επιτροπή αυθαιρέτων 
κατασκευών, της επόµενης παραγράφου . 

β)  Μετά την εξέταση των ως άνω δικαιολογητικών και τη διαπίστωση του 
δικαιώµατος υπαγωγής στον παρόντα νόµο, η επιτροπή δέχεται ή 
απορρίπτει την αίτηση, µε βάση την αισθητική ένταξη της αυθαίρετης 
κατασκευής ως προς το σύνολο του τυχόν νοµίµως υφιστάµενου κτιρίου, το 
ευρύτερο δοµηµένο περιβάλλον, καθώς και την αρχιτεκτονική και 
µορφολογική τυπολογία του παραδοσιακού οικισµού ή τµήµατος πόλης.  

γ)  Η επιτροπή δύναται να επιβάλει την εκτέλεση εργασιών προσαρµογής του 
αυθαίρετου κτίσµατος στους ισχύοντες µορφολογικούς όρους και 
περιορισµούς του παραδοσιακού οικισµού  ή του παραδοσιακού τµήµατος 
πόλης κατά τα οριζόµενα στην παρ. 7 του άρθρου 107 του παρόντος. 
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Επίσης η επιτροπή δύναται να προβεί σε αυτοψία, προκειµένου να εκτιµήσει 
το µέγεθος και την έκταση των απαιτουµένων εργασιών προσαρµογής. 

δ)  Όπου απαιτούνται εργασίες προσαρµογής, αυτές εκτελούνται µετά την 
κοινοποίηση της απόφασης της επιτροπής στον ιδιοκτήτη και µετά την 
έκδοση σχετικής οικοδοµικής  άδειας, εφόσον απαιτείται . Στην περίπτωση 
αυτή η άδεια  εκδίδεται χωρίς να προηγηθεί η καταβολή του ενιαίου ειδικού 
προστίµου. Οι εργασίες προσαρµογής πρέπει να ολοκληρωθούν σε 
διάστηµα  έξι (6) µηνών και να πιστοποιείται η ορθή εκτέλεση των εργασιών 
από τον ελεγκτή δόµησης κατά τα οριζόµενα στο άρθρο ....  του παρόντος. 

Μετά το πέρας των εργασιών προσαρµογής, η επιτροπή αφού διαπιστώσει 
την  εκτέλεση αυτών , επιτρέπει την υπαγωγή των αυθαιρέτων κατασκευών 
στις διατάξεις του παρόντος.  

3.  Για τον έλεγχο της δυνατότητας µορφολογικής και αισθητικής ένταξης των 
αυθαιρέτων κατασκευών  ως προς το σύνολο του κτιρίου και του δοµηµένου 
περιβάλλοντός και των σχετικών δικαιολογητικών , συγκροτείται από τον Γενικό 
Γραµµατέα Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης.πενταµελής επιτροπή ανά Περιφερειακή 
ενότητα που  συνεδριάζει στην έδρα αυτής  και αποτελείται από : 

α)  Έναν αρχιτέκτονα του τοπικού Παρατηρητηρίου ως Πρόεδρο, µε τον 
αναπληρωτή του.  

β)  Έναν αρχιτέκτονα από τις Υπηρεσίας ∆όµησης τη Περιφερειακής ενότητας   
µε τον αναπληρωτή του.       

γ)  Έναν αρχιτέκτονα του Υπουργείου Πολιτισµού και Αθλητισµού, µε τον 
αναπληρωτή του.  

δ)  Έναν αρχιτέκτονα εκπρόσωπο του ΣΑ∆ΑΣ, µε τον αναπληρωτή του. 

ε)  Έναν πολιτικό µηχανικό, εκπρόσωπο του Τεχνικού Επιµελητηρίου Ελλάδας, 
µε τον αναπληρωτή του. 

4.  Η επιτροπή αποφαίνεται εντός δέκα  πέντε (15) ηµερών από την υποβολή της 
αίτησης για την υπαγωγή ή µη στις διατάξεις του παρόντος, υπό την προϋπόθεση 
υποβολής των παρακάτω δικαιολογητικών, τα οποία πρέπει να κατατεθούν από 
τον ενδιαφερόµενο ή τον εξουσιοδοτηµένο εκπρόσωπό του, στο τοπικό 
παρατηρητήριο µαζί µε τη σχετική αίτηση:  

α)  Τεχνική έκθεση µηχανικού στην οποία αναφέρονται, η περιγραφή του 
κτιρίου, ιστορικό τυχόν αδειοδοτήσεων, ο τρόπος και τα υλικά κατασκευής 
και αιτιολογείται η µορφολογική και αισθητική ένταξη της αυθαίρετης 
κατασκευής στο σύνολο του κτιρίου και του  άµεσου δοµηµένου 
περιβάλλοντός του.  

β)  Φωτογραφική τεκµηρίωση της αυθαίρετης κατασκευής ως προς το σύνολο 
του κτιρίου και του άµεσα  δοµηµένου περιβάλλοντός του  

γ)  Τοπογραφικό διάγραµµα στο οποίο αποτυπώνεται η θέση της αυθαίρετης 
κατασκευής ως προς το σύνολο του κτιρίου και του δοµηµένου 
περιβάλλοντός του.  
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δ)  Υπεύθυνη δήλωση του µηχανικού ότι τα παραπάνω στοιχεία είναι ίδια µε 
αυτά που θα εισαχθούν στο πληροφοριακό σύστηµα.  

ε)  Αποδεικτικά χρόνου κατασκευής / αποπεράτωσης.  

στ)  Αποδεικτικά δικαιώµατος υπαγωγής του αιτούντος;   

5.  Μετά τη κήρυξη ως παραδοσιακού ,οικισµού κάτω των 2000 κατοίκων δεν 
επιτρέπεται η υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος, εξ ολοκλήρου αυθαιρέτων 
κατασκευών που έχουν σε ποσοστό µεγαλύτερο του 30% υπέρβαση  
οποιουδήποτε όρου δόµησης ,πέραν των τυχόν υφισταµένων κατά την κήρυξη 
αυθαιρέτων; κτισµάτων. 

6. Η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπραγµάτων δικαιωµάτων σε ακίνητα µε αυθαίρετες 
κατασκευές/χρήσεις για τα οποία απαιτείται έγκριση της επιτροπής του παρόντος 
άρθρου δύναται να πραγµατοποιηθεί µετά την υποβολή των δικαιολογητικών της 
παρ. 2α του παρόντος  και την καταβολή ποσοστού 30% του συνολικού ποσού 
του προστίµου, τη δε υποχρέωση ολοκλήρωσης της διαδικασίας  αναλαµβάνει ο 
νέος κύριος µε ειδική µνεία στο σχετικό συµβολαιογραφικό έγγραφο. 

7.  Η προθεσµία εξόφλησης του ειδικού προστίµου, πέραν της καταβολής του 30% 
του ποσού του προστίµου, αρχίζει από την κοινοποίηση της θετικής κρίσης της 
επιτροπής στον ιδιοκτήτη. 

8.  Η επιτροπή µετά τη θετική κρίση της ενηµερώνει τον αρµόδιο φορέα διαχείρισης 
του πληροφοριακού συστήµατος εντός δύο (2) ηµερών, προκειµένου να 
ολοκληρωθεί η διαδικασία υπαγωγής. 

9.  Οι διατάξεις του παρόντος άρθρου εφαρµόζονται αναλόγως και για αυθαίρετες 
κατασκευές ή χρήσεις που βρίσκονται σε περιοχές προστατευόµενες κατά τις 
διατάξεις του ν3028/2002 καθώς και για αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις που 
βρίσκονται στο  άµεσο περιβάλλον  µνηµείου. Στις ανωτέρω περιπτώσεις, ως 
επιτροπή νοείται το αρµόδιο γνωµοδοτικό συµβούλιο του ΥΠΠΟΑ  σύµφωνα µε 
τις διατάξεις του ν 3028/2002. 

10.  Σε περίπτωση που η προς τακτοποίηση αυθαίρετη κατασκευή εµπίπτει σε 
έκταση πολλαπλώς χαρακτηρισµένη και προστατευόµενη τόσο από  τις διατάξεις 
του ν3028/2002  όσο και του άρθρου 6 του ν 4067/2012,τότε ο έλεγχος 
διενεργείται από επταµελή επιτροπή που συγκροτείται µε κοινή απόφαση των 
Υπουργών ΥΠΕΝ και ΥΠΠΟΑ και συνεδριάζει στην έδρα του ΥΠΕΝ. Η σύνθεση 
αυτής  είναι η ίδια µε της παραγράφου 3 µε τη προσθήκη δύο µελών ήτοι, ενός 
αρχιτέκτονα και ενός αρχαιολόγου υπαλλήλων του ΥΠΠΟΑ µε τους 
αναπληρωτές τους.  

 

 

 

Άρθρο 117. 

Αυθαίρετες κατασκευές σε διατηρητέο κτίριο 
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1. Στις διατάξεις του παρόντος υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις που 
βρίσκονται µέσα στον όγκο του διατηρητέου κτιρίου ή προσθήκες καθ΄ ύψος ή 
κατ’ επέκταση σε ποσοστό που δεν υπερβαίνει το 10% της συνολικής δόµησης 
αυτού καθώς και αυθαίρετα µεµονωµένα κτίσµατα εντός του ακινήτου στο οποίο 
υφίσταται διατηρητέο κτίριο σε απόσταση από αυτό µεγαλύτερη του ∆ σύµφωνα 
µε τα ακόλουθα: 

α)  Με την υποβολή των δικαιολογητικών των παρ. 1,2,4,7,10,11 του άρθρου 
99 του παρόντος,  απαιτείται και η υποβολή αίτησης στο Περιφερειακό  
Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής (ΠΕΣΑ) , µε συνηµµένα τα εξής δικαιολογητικά: 

αα)  Φωτογραφική τεκµηρίωση του κτιρίου.   

ββ)  Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα, εξαρτηµένου από το κρατικό σύστηµα 
συντεταγµένων. 

γγ)  Πλήρη σχέδια αποτύπωσης του κτιρίου. 

δδ)  Τεχνική Έκθεση µηχανικού, στην οποία περιλαµβάνονται και όλα τα 
ιστορικά στοιχεία του κτιρίου. 

εε)  Υπεύθυνη δήλωση µε την οποία να δηλώνεται ότι δεν υπάρχει 
χαρακτηρισµός του κτιρίου από άλλο φορέα.  

στστ)  ∆ηµόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες, από τα οποία αποδεικνύεται 
ο χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής και ο χρόνος εγκατάστασης 
της χρήσης. Ειδικά για τις περιπτώσεις αλλαγές χρήσης δύναται να 
προσκοµίζονται ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας χρονολογίας κατά την 
έννοια του άρθρου 446 του Κώδικα Πολιτικής ∆ικονοµίας. 

ζζ)  ∆ελτίο δοµικής τρωτότητας του φέροντος οργανισµού ή µελέτη 
στατικής επάρκειας, σύµφωνα µε το άρθρο 99 του παρόντος.  

ηη)  Τεχνική έκθεση αρµόδιου µηχανικού, για τον έλεγχο των λοιπών 
ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων, εφόσον υπάρχουν. 

β)  Μετά τον έλεγχο των ως άνω δικαιολογητικών και τη διαπίστωση του 
δικαιώµατος υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος το συµβούλιο δέχεται ή 
απορρίπτει την αίτηση µε βάση τις µεταβολές στην αρχιτεκτονική και 
µορφολογική τυπολογία του διατηρητέου  κτιρίου, την αισθητική ένταξη της 
αυθαίρετης κατασκευής ως προς το σύνολο του κτιρίου και/ή του 
περιβάλλοντος του χώρου. 

γ)  Το συµβούλιο δύναται να επιβάλει την εκτέλεση εργασιών προσαρµογής του 
αυθαίρετου κτίσµατος σύµφωνα µε την εξέταση των στοιχείων που 
προσκοµίζονται και σε εξαιρετικές περιπτώσεις δύναται να προβεί σε 
αυτοψία, προκειµένου να εκτιµήσει το µέγεθος και την έκταση των 
απαιτουµένων εργασιών προσαρµογής. 

δ)  Οι εργασίες προσαρµογής εκτελούνται µετά την κοινοποίηση της απόφασης 
του συλλογικού οργάνου στον ιδιοκτήτη και την έκδοση σχετικής άδειας εφ’ 
όσον απαιτείται. Στην περίπτωση που απαιτείται έκδοση σχετικής άδειας 
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αυτή εκδίδεται χωρίς να προηγηθεί η καταβολή του ενιαίου ειδικού 
προστίµου. Οι εργασίες προσαρµογής πρέπει να ολοκληρωθούν σε 
διάστηµα έξι (6) µηνών και πιστοποιείται η ορθή εκτέλεση των εργασιών 
από το τοπικό παρατηρήτηριο.  

Μετά την διαπίστωση της εκτέλεσης των εργασιών προσαρµογής το 
ΠΕΣΑ επιτρέπει την οριστική υπαγωγή των αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων 
στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου. 

2.  Στις διατάξεις του παρόντος υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες 
χρήσεις σε κτίρια µε νόµιµη οικοδοµική άδεια, που βρίσκονται σε ακίνητα στα 
οποία υφίσταται διατηρητέο κτίριο, χωρίς να βρίσκονται σε επαφή µε αυτό, 
σύµφωνα µε τα ακόλουθα: 

α)  Με την υποβολή των δικαιολογητικών των παρ. 1,2,4,7,10,11 του άρθρου 
99 του παρόντος κεφαλαίου στο αρµόδιο Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής (ΣΑ, 
)απαιτείται και η υποβολή αίτησης µε συνηµµένα  τα εξής δικαιολογητικά:  

αα)  Φωτογραφική αποτύπωση του κτιρίου, όπου θα εµφαίνεται και η 
σχέση του  µε το υπάρχον χαρακτηρισµένο διατηρητέο.   

ββ)  Τοπογραφικό ∆ιάγραµµα. 

γγ)  Το στέλεχος της οικοδοµικής άδειας καθώς και αντίγραφο της 
απόφασης χαρακτηρισµού του διατηρητέου κτιρίου 

δδ)  ∆ιάγραµµα κάλυψης, όπου σηµειώνεται η θέση και το περίγραµµα 
της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης αλλαγής χρήσης και τα 
πολεοδοµικά µεγέθη υπέρβασης, όπως επηρεάζουν τους σχετικούς 
υπολογισµούς. 

εε)  Υπεύθυνη δήλωση µε την οποία να δηλώνεται ότι δεν υπάρχει 
χαρακτηρισµός του κτιρίου από άλλο φορέα.  

στστ)  Κάτοψη του ορόφου, όπου σηµειώνεται η αυθαίρετη κατασκευή για 
την οποία ζητείται η υπαγωγή στις ρυθµίσεις του παρόντος. 

ζζ)  Tοµή όπου σηµειώνεται η αυθαίρετη κατασκευή για την οποία 
ζητείται η υπαγωγή στις ρυθµίσεις του παρόντος.  

ηη)  ∆ηµόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες, από τα οποία αποδεικνύεται 
ο χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής και ο χρόνος εγκατάστασης 
της χρήσης. Ειδικά για τις περιπτώσεις αλλαγής χρήσης δύναται να 
προσκοµίζονται ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας χρονολογίας κατά την 
έννοια του άρθρου 446 του Κώδικα Πολιτικής ∆ικονοµίας. 

θθ)  Για κάθε µεµονωµένη αυθαίρετη κατασκευή και για αυθαίρετη αλλαγή 
χρήσης εκτός κατοικίας τεχνική έκθεση αρµόδιου µηχανικού, για τον 
ηλεκτροµηχανολογικό έλεγχο του πίνακα των γειώσεων και των 
λοιπών ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστάσεων, αν υπάρχουν. Στην 
τεχνική έκθεση θα πρέπει να τεκµηριώνεται ότι δεν επηρεάζονται τα 
αξιόλογα αρχιτεκτονικά στοιχεία του διατηρητέου. 
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β)  Μετά τον έλεγχο των ως άνω δικαιολογητικών και τη διαπίστωση του 
δικαιώµατος υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος το συµβούλιο δέχεται ή 
απορρίπτει την αίτηση µε βάση το αν η αυθαίρετη κατασκευή αλλοιώνει ή 
όχι το χαρακτήρα, τη δοµή και/ή την αρχιτεκτονική και µορφολογική 
τυπολογία του διατηρητέου κτιρίου, την αισθητική ένταξη της αυθαίρετης 
κατασκευής, ως προς το σύνολο του κτιρίου και/ή του περιβάλλοντος του, 
καθώς και το αν επηρεάζει και σε ποιόν βαθµό τους λόγους του 
χαρακτηρισµού του.  

γ)  Το ΣΑ µπορεί να επιβάλει την εκτέλεση εργασιών προσαρµογής του 
αυθαίρετου κτίσµατος, σύµφωνα µε την απόφαση χαρακτηρισµού και την 
αισθητική και µορφολογική ένταξη της αυθαίρετης κατασκευής σε σχέση µε 
το πλησίον διατηρητέο κτίριο. Το Συµβούλιο µπορεί να προβεί σε αυτοψία, 
προκειµένου να εκτιµήσει το µέγεθος και την έκταση των απαιτουµένων 
εργασιών προσαρµογής. 

δ)  Οι εργασίες προσαρµογής εκτελούνται µετά την κοινοποίηση της απόφασης 
του συλλογικού οργάνου στον ιδιοκτήτη και την έκδοση σχετικής άδειας αν 
απαιτείται. Στην περίπτωση που απαιτείται έκδοση σχετικής άδειας αυτή 
εκδίδεται χωρίς να προηγηθεί η καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίµου. Οι 
εργασίες προσαρµογής πρέπει να ολοκληρωθούν σε διάστηµα έξι (6) µηνών 
και πιστοποιείται η ορθή εκτέλεση των εργασιών από Ελεγκτή ∆όµησης. 
Μετά την εκτέλεση των εργασιών προσαρµογής το ΣΑ  επιτρέπει την 
υπαγωγή των αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων στη ρύθµιση του 
παρόντος. 

3.  Η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπραγµάτων δικαιωµάτων σε ακίνητα µε αυθαίρετες 
κατασκευές, για τα οποία απαιτείται έγκριση των συµβουλίων του παρόντος 
άρθρου, µπορεί να πραγµατοποιηθεί µετά την υποβολή των δικαιολογητικών της 
παρ. 2α του παρόντος άρθρου και την καταβολή ποσοστού 30% του συνολικού 
ποσού του προστίµου τη δε υποχρέωση ολοκλήρωσης της διαδικασίας 
αναλαµβάνει ο νέος κύριος, µε ειδική µνεία στο σχετικό συµβολαιογραφικό 
έγγραφο.  

4.  Σε κάθε περίπτωση η προθεσµία εξόφλησης του ενιαίου ειδικού προστίµου 
πέραν της καταβολής του 30% του συνολικού ποσού αρχίζει από την 
κοινοποίηση της θετικής κρίσης του αρµοδίου οργάνου , στον ιδιοκτήτη. 

5.  Το Συµβούλιο µετά τη θετική κρίση του ενηµερώνει τον αρµόδιο φορέα 
διαχείρισης του πληροφοριακού συστήµατος εντός πέντε ηµερών, προκειµένου 
να ολοκληρωθεί η διαδικασία υπαγωγής. 

6.  Σε διατηρητέα κτίρια καθώς και στον περιβάλλοντα χώρο αυτών δεν επιτρέπεται 
η υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος των πρόχειρων κατασκευών. 

7.  Σε περιπτώσεις µη αναστρέψιµων αυθαιρέτων κατασκευών ,η καθαίρεση των 
οποίων δεν είναι τεχνικά εφικτή ή δύναται να προκαλέσει βλάβη ή θέτει σε 
κίνδυνο κτήριο χαρακτηρισµένο ως νεώτερο µνηµείο κατά το ν. 3028/2002,είναι 
δυνατή η εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου Στη περίπτωση αυτή 
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µετά την υποβολή  της αίτησης και των δικαιολογητικών του άρθρου 99 
επιλαµβάνεται το ΚΣΝΜ  

 Οι διατάξεις του παρόντος άρθρου εφαρµόζονται και για τα νεώτερα 
µνηµεία που είναι χαρακτηρισµένα µε το ν. 3028/2002, όπου αντί του ΠΕΣΑ 
αποφασίζει το ΚΣΝΜ και αντί του ΣΑ το Τοπικό Συµβούλιο Μνηµείων των 
άρθρων 50 και 49 του ν. 3028/2002 αντιστοίχως. 

8.  Στη περίπτωση  αυθαιρέτων κατασκευών  επί διατηρητέων  κτιρίων που είναι 
χαρακτηρισµένα τόσο από το ΥΠΕΝ όσο και από το ΥΠΠΟΑ για τη δυνατότητα 
υπαγωγής αυτών στις διατάξεις του παρόντος ,τηρείται  η διαδικασία που 
ορίζεται στο ανωτέρω άρθρο και επιλαµβάνεται εννεαµελής επιτροπή που 
συγκροτείται µε απόφαση του Υπουργού ΠΕΝ, συνεδριάζει στην έδρα του ΥΠΕΝ 
και αποτελείται από ένα µέλος του Νοµικού Συµβουλίου του Κράτους που 
ορίζεται από αυτό,  ως πρόεδρος µε τον αναπληρωτή του, τέσσερα  µέλη του 
ΚΕΣΑ µε την ιδιότητα του αρχιτέκτονα που θα ορίζονται από τον Υπουργό ΠΕΝ, 
και τέσσερα µέλη του ΚΣΝΜ που θα ορίζονται από τον Υπουργό ΠΠΟΑ. 

 

 

 

 

Άρθρο 118. 

Αυθαίρετες κατασκευές πλησίον γραµµών υψηλής τάσης  

 

Για τις αυθαίρετες κατασκευές της παρ. 2, περ. ιζ του άρθρου 89 του 
παρόντος, µετά από σχετική αίτηση του ιδιοκτήτη του ακινήτου ή  του 
εξουσιοδοτηµένου µηχανικού προς τον ∆ιαχειριστή Μεταφοράς Ηλεκτρικής 
Ενέργειας, εκδίδεται βεβαίωση τήρησης των ισχυόντων περιορισµών για τη γειτνίαση 
του ακινήτου µε τις Γραµµές Μεταφοράς. 

 

 

 

Άρθρο 119. 

Αυθαίρετες κατασκευές κεραιών  

 

Στις διατάξεις του παρόντος νόµου υπάγονται, αυθαίρετες κατασκευές και 
εγκαταστάσεις κεραιών πάνω από την απόληξη κλιµακοστασίου και φρέατος 
ανελκυστήρα, εφόσον διαθέτουν άδεια κατασκευής από την Εθνική Επιτροπή 
Τηλεπικοινωνιών και Ταχυδροµείων και γνωµοδότηση της Ελληνικής Επιτροπής 
Ατοµικής Ενέργειας επί της µελέτης εκπεµπόµενης ακτινοβολίας ή θεωρούνται ότι 
λειτουργούν νόµιµα, σύµφωνα µε τη νοµοθεσία. Στη περίπτωση αυτή επιτρέπονται 
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και οι αναβαθµίσεις ή τροποποιήσεις των κατασκευών εφόσον δεν επέρχεται ουδεµία 
µεταβολή των δοµικών κατασκευών. Οι κατασκευές αυτές µετά την υπαγωγή τους 
στη ρύθµιση του παρόντος νόµου, µπορούν να αναβαθµίζονται σύµφωνα µε τις 
ισχύουσες διατάξεις. 

 

 

 

 

Άρθρο 120. 

Αυθαίρετες κατασκευές σταυλικών εγκαταστάσεων 

 

Αυθαίρετες κατασκευές σταυλικών εγκαταστάσεων και συνοδών κτιρίων 
προσωρινής διαµονής σε δηµόσιες υπό νόµιµη παραχώρηση  ή ιδιωτικές  εκτάσεις 
εκµεταλλευόµενες νοµίµως από κτηνοτρόφους, οι οποίες είναι καταχωρηµένες στο 
Ολοκληρωµένο Σύστηµα ∆ιαχείρισης και Ελέγχου Αγροτικών Εκµεταλλεύσεων 
(ΟΣ∆Ε) µπορούν να υπαχθούν στις διατάξεις του παρόντος νόµου χωρίς την 
καταβολή προστίµου, αφού υποβάλλουν: 

α)  Αίτηση 

β)  Αντίγραφο της Ενιαίας Αίτησης Ενίσχυσης,  µε τα αντίστοιχα αποσπάσµατα 
χάρτη, όπου θα αποτυπώνονται από τον µηχανικό το σηµεία των σταυλικών 
εγκαταστάσεων, 

γ)  Τεχνική έκθεση µηχανικού, όπου δηλώνεται ότι οι επιφάνειες του κτίσµατος ή 
των κτισµάτων προσωρινής διαµονής ατόµων δεν υπερβαίνουν συνολικά τα 
50,00 τ.µ. καθώς και ο τρόπος κατασκευής αυτών και των σταυλικών 
εγκαταστάσεων. 

δ)  Παράβολο υπέρ του Ελληνικού ∆ηµοσίου ύψους τριακοσίων (300) ευρώ. 
 

 

 

 

                                                                                              

 

 

Άρθρο 121. 

Αυθαίρετες κατασκευές µονάδων υδατοκαλλιέργειας και Προσαρτηµάτων 
∆ηµοσίων Ιχθυοτροφείων  
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1.  Στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου, υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές, 
απαραίτητες για τη λειτουργία νόµιµης µονάδας Υδατοκαλλιέργειας, όπως 
ορίζονται στην παρ.74 του άρθρου 2 και στο άρθρο 21 του ν. 4067/2012 (Α’ 79) 
καθώς και εγκαταστάσεις της παρ.2 του άρθρου 4 της ΚΥΑ 31722/4-11-2011, σε 
χώρους αρµοδιότητας της Κτηµατικής Υπηρεσίας µετά από έγκριση από την 
Γενική ∆/νση ∆ασών και Αγροτικών Υποθέσεων, τµήµα Γεωργικών 
Εκµεταλλεύσεων και Αλιείας της αρµόδιας Αποκεντρωµένης ∆ιοίκησης και κατά 
παρέκκλιση των περιορισµών των περ. ζ και η της παρ.2 του άρθρου 89 του 
παρόντος. Σε κάθε περίπτωση, εξαιρετικά, η αναστολή των διατάξεων του 
παρόντος ισχύει µόνο για δύο (2) έτη από την ηµεροµηνία υπαγωγής. 
Αυθαίρετες κατασκευές της παρούσας παραγράφου, για τις οποίες εκκρεµούν 
βεβαιωθέντα πρόστιµα στις ∆.Ο.Υ ή υποθέσεις και έχουν αποµακρυνθεί ή 
κατεδαφιστεί, υπάγονται αντίστοιχα στις διατάξεις του παρόντος νόµου. Για την 
υπαγωγή πέραν των απαιτούµενων δικαιολογητικών υποβάλλονται το 
µισθωτήριο συµβόλαιο και η άδεια ίδρυσης µονάδας υδατοκαλλιέργειας . 

2.  Μετά την παρέλευση της προθεσµίας αναστολής των δύο ετών, οι κατασκευές 
αυτές οφείλουν να προσαρµοστούν, σύµφωνα µε τις διατάξεις της Υπουργικής 
Απόφασης του τελευταίου εδαφίου του άρθρου 21 του ν. 4067/2012 (Α’ 79) 
καθώς και σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ.2 του άρθρου 4 της κ.υ.α. 31722/4-
11-2011 ή σε διαφορετική περίπτωση να αποµακρυνθούν. 

3.  Με ευθύνη κάθε ∆ήµου, οι προσωρινές κατασκευές οφείλουν να 
αντιµετωπίζονται ενιαία ως προς τα µορφολογικά στοιχεία τους, το µέγεθος τους, 
τα υλικά κατασκευής και την αρµονική ένταξη τους στο χώρο, µε ευθύνη του 
κάθε ∆ήµου. Με απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου η οποία κοινοποιείται στην 
αρµόδια Λιµενική Αρχή και την Κτηµατική Υπηρεσία του ∆ηµοσίου και κατόπιν 
αίτησης εγκρίνεται από το Αρµόδιο Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής πρότυπη 
Αρχιτεκτονική µελέτη στην οποία περιγράφονται µε σαφήνεια οι µορφολογικοί 
κανόνες, το είδος, το µέγεθος και τα χρησιµοποιούµενα υλικά. Η εγκριτική 
απόφαση δύναται να περιλαµβάνει τµήµα ή σύνολο που πρόκειται να 
εγκατασταθούν οι προσωρινές κατασκευές απαραίτητες για τη λειτουργία των 
µονάδων υδατοκαλλιέργειας καθώς και να περιλαµβάνει όλες τις απαιτούµενες 
υποχρεώσεις για την ελεύθερη διέλευση του κοινού και την ελεύθερη χρήση 
εγκαταστάσεων κοινωφελούς χαρακτήρα. 

4.  Με Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε 
αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή του παρόντος. 

 

 

                          

 

 

Άρθρο 122. 
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Αυθαίρετες κατασκευές σε παραµεθόριες περιοχές των περιφερειακών 
ενοτήτων Ξάνθης, Ροδόπης και Έβρου  

 

1.  Στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές στις 
παραµεθόριες περιοχές των περιφερειακών ενοτήτων Ξάνθης, Ροδόπης και 
Έβρου κατά παρέκκλιση της περ. ιγ της παρ.2 του άρθρου 89. Σε κάθε 
περίπτωση, εξαιρετικά, η αναστολή των διατάξεων του παρόντος ισχύει µόνο για 
δύο (2) έτη από την ηµεροµηνία υπαγωγής. Αυθαίρετες κατασκευές της 
παρούσας παραγράφου, για τις οποίες εκκρεµούν βεβαιωθέντα πρόστιµα στις 
∆.Ο.Υ ή εκκρεµείς υποθέσεις και έχουν αποµακρυνθεί ή κατεδαφιστεί, υπάγονται 
αντίστοιχα στις διατάξεις του παρόντος νόµου. Για την υπαγωγή πέραν των 
απαιτούµενων δικαιολογητικών υποβάλλονται: 

α)  Έγγραφη βεβαίωση του αρµοδίου Ο.Τ.Α σχετικά µε την συναίνεση για την 
υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος. 

β)  Θετική γνωµοδότηση του αρµοδίου φορέα διαχείρισης προστατευόµενης 
περιοχής. 

2.  Οι σχετικές κατασκευές αντιµετωπίζονται ενιαία ως προς τα µορφολογικά 
στοιχεία τους, το µέγεθος τους, τα υλικά κατασκευής και την αρµονική ένταξη 
τους στο χώρο, µε ευθύνη του κάθε ∆ήµου. Με απόφαση του ∆ηµοτικού 
Συµβουλίου και κατόπιν αίτησης εγκρίνεται από το Αρµόδιο Συµβούλιο 
Αρχιτεκτονικής πρότυπη Αρχιτεκτονική µελέτη στην οποία περιγράφονται µε 
σαφήνεια οι µορφολογικοί κανόνες, το είδος, το µέγεθος και τα 
χρησιµοποιούµενα υλικά. Η εγκριτική απόφαση περιλαµβάνει τµήµα ή σύνολο 
εκτάσεως που πρόκειται να εγκατασταθούν οι προσωρινές κατασκευές καθώς 
και όλες τις απαιτούµενες υποχρεώσεις για την ελεύθερη διέλευση του κοινού και 
την ελεύθερη χρήση εγκαταστάσεων κοινωφελούς χαρακτήρα. 

3.  Μετά την παρέλευση της προθεσµίας αναστολής των δύο ετών, οι κατασκευές 
αυτές οφείλουν να προσαρµοστούν, σύµφωνα µε την εγκριτική απόφαση της 
προηγούµενης παραγράφου ή σε διαφορετική περίπτωση να αποµακρυνθούν. 

4.  Με Υπουργική Απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας 
καθορίζεται κάθε αναγκαία λεπτοµέρεια για την εφαρµογή του παρόντος. 

 

 

 

Άρθρο 123. 

Αυθαίρετες κατασκευές κοινωφελών κτιρίων και συνοδών εγκαταστάσεων  

 

Στις ρυθµίσεις του παρόντος νόµου υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές  
κοινωφελών κτιρίων και συνοδών εγκαταστάσεων κατά παρέκκλιση της περ. α της 
παρ.2 του άρθρου 89 του παρόντος υπό την προϋπόθεση ότι έχει κινηθεί µε 
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απόφαση του ∆ηµοτικού Συµβουλίου η διαδικασία τροποποίησης του ρυµοτοµικού 
σχεδίου της περιοχής. Αυθαίρετες κατασκευές της παρούσας παραγράφου, για τις 
οποίες εκκρεµούν βεβαιωθέντα πρόστιµα στις ∆.Ο.Υ ή εκκρεµείς υποθέσεις και 
έχουν αποµακρυνθεί ή κατεδαφιστεί, υπάγονται αντίστοιχα στις διατάξεις του 
παρόντος νόµου. Για την υπαγωγή πέραν των απαιτούµενων δικαιολογητικών 
υποβάλλονται: 

α)  Έγγραφη βεβαίωση του αρµοδίου Ο.Τ.Α. σχετικά µε την συναίνεση για την 
υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος. 

β)  Αντίγραφα στοιχείων και σχεδίων από τα οποία αποδεικνύεται η έναρξη της 
διαδικασίας τροποποίησης του ρυµοτοµικού σχεδίου. 

 

 

Άρθρο 124. 

Τροποποίηση διατάξεων ν. 4067/2012, ν. 4258/2014 και ν. 4178/2013 

 

1.  Το πρώτο εδάφιο της παρ. 6 του άρθρου 29 του ν. 4067/2012 αντικαθίσταται ως 
εξής: 

«Παρατείνεται η ισχύς των οικοδοµικών αδειών που εµπίπτουν στο πεδίο 
εφαρµογής της παραγράφου 3α του άρθρου 6 του από 8.7.1993 προεδρικού 
διατάγµατος (∆΄ 795), έως και τις 31.12.2017, προκειµένου να ολοκληρωθούν οι 
όψεις και η τυχόν στέγη του κτιρίου και να ενταχθούν στην παρ. 4γ του άρθρου 6 
του ν. 4030/2011.» 

2.  Το άρθρο 47Α του ν. 4067/2012 αντικαθίσταται ως εξής:  

«Αν µέχρι την ηµεροµηνία ενάρξεως του ν. 4067/2012 έχει υποβληθεί φάκελος 
για την έκδοση διοικητικής πράξης άδειας εκτέλεσης οικοδοµικών εργασιών, 
σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 1577/1985 ως τροποποιήθηκε, κατά παρέκκλιση 
από κάθε άλλη διάταξη, η προθεσµία έκδοσης παρατείνεται έως 31-12-2017.» 

3.  Η παρ. 4 του άρθρου 11 του ν. 4258/2014 αντικαθίσταται ως εξής: 

«Η ισχύς των αδειών επισκευής κτισµάτων σε σεισµόπληκτες και πυρόπληκτες 
περιοχές που εκδόθηκαν σύµφωνα µε ειδικές ρυθµίσεις υπουργικών αποφάσεων 
κατ’ εξουσιοδότηση του ν. 1190/1981 (Α΄ 203), ως ισχύει, και οι οποίες δεν είχαν 
λήξει την 1.3.2011 παρατείνεται έως 31.12.2017.» 

4.  Η περίπτ. γ’ της παρ. 2 του άρθρου 51 του ν. 4178/2013 αντικαθίσταται ως εξής:  

«Σε νοµίµως υφιστάµενες χρήσεις κτιρίων ή εγκαταστάσεων οι οποίες 
διατηρούνται, καθώς και σε χρήσεις οι οποίες λειτουργούν µε οικοδοµικές άδειες 
που εκδόθηκαν µε τις διατάξεις του άρθρου 26 του ν. 2831/2000, επιτρέπεται έως 
31-12-2017 ο εκσυγχρονισµός και η κτιριακή τους επέκταση, µε τους όρους 
δόµησης που ίσχυαν κατά το χρόνο έγκρισης της παρέκκλισης, µετά από έγκριση 
του αρµόδιου για τη λειτουργικότητα φορέα, καθώς και εργασίες συντήρησης, 
επισκευής, ενεργειακής αναβάθµισης και διαρρυθµίσεων των κτιρίων, που 
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αποσκοπούν στη βελτίωση των επιπτώσεων στο περιβάλλον, τη λειτουργική τους 
αναβάθµιση, την ασφάλεια και την υγιεινή των διαβιούντων και εργαζοµένων σε 
αυτά. Η επέκταση σε όµορο ακίνητο του ίδιου ιδιοκτήτη, επιτρέπεται µόνο υπό την 
προϋπόθεση ότι το όµορο ακίνητο αποκτήθηκε µέχρι τη δηµοσίευση του 
παρόντος.»  

 

 

 

 

Άρθρο 125. 

Εξουσιοδοτικές διατάξεις 

 

Με κοινή απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών και Περιβάλλοντος και 
Ενέργειας µπορεί να τροποποιείται η διαδικασία είσπραξης των προστίµων και η 
δυνατότητα κατάθεσής τους σε συµβεβληµένες τράπεζες. 

 

 

 

 

Άρθρο 126. 

Μεταβατικές και καταργούµενες διατάξεις 

 

1. Από τη δηµοσίευση του παρόντος καταργείται το κεφάλαιο Α του 

Ν.4178/2013 καθώς και κάθε διάταξη που ρυθµίζει ζητήµατα του παρόντος 

νόµου µε την επιφύλαξη των οριζοµένων στον παρόντα νόµο. 

2. Σε περίπτωση που έχει πραγµατοποιηθεί υπαγωγή στο Ν.4178/2013, τότε 

είναι δυνατό µε αίτησή του ενδιαφεροµένου να επανυπολογιστεί το ενιαίο 

ειδικό πρόστιµο σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος, εφόσον συντρέχουν 

οι προϋποθέσεις υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος. Στην περίπτωση 

αυτή καταβληθέντα ποσά στο πλαίσιο του 4178/2013 συµψηφίζονται µε το 

οφειλόµενο ενιαίο πρόστιµο, ως ορίζεται στο άρθρο …. Σε περίπτωση που από 

τον επανυπολογισµό προκύπτει ότι τα ήδη καταβληθέντα υπερβαίνουν το 

ποσό του προστίµου µε βάση τις διατάξεις του παρόντος δεν αναζητούνται.  

3. Για τη διεκπεραίωση των υπαγωγών που έχουν πραγµατοποιηθεί µε 

προγενέστερες του 4178/2013 διατάξεις καθορίζονται η διαδικασία 
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διορθώσεων ή επιστροφής προστίµου όπου απαιτείται µε απόφαση του 

Υπουργού Περιβάλλοντος και Ενέργειας. 

4. Μέχρι την έναρξη λειτουργίας του Παρατηρητηρίου ∆οµηµένου 

Περιβάλλοντος θα εξακολουθούν να υφίστανται οι υπάρχουσες διοικητικές 

δοµές µε τις αρµοδιότητες τους σε σχέση µε την εφαρµογή των προβλέψεων 

του παρόντος.  

5. Αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις που έχουν υπαχθεί στην κατηγορία 5 του 

άρθρου 9 του Ν.4178/2013 εφόσον πληρούν τις προϋποθέσεις της 

κατηγορίας 4 του άρθρου 96 του παρόντος δύνανται κατόπιν σχετικής 

συµπληρωµατικής δήλωσης υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος να 

ενταχθούν στην ως άνω κατηγορία χωρίς την καταβολή πρόσθετου 

παραβόλου. 

6. Οι ιδιοκτήτες ή συνιδιοκτήτες ακινήτων, οι αυθαίρετες κατασκευές των 
οποίων υπήχθησαν στις ρυθµίσεις του Ν. 4014/2011, δυνάµει του άρθρου 30 
παρ.3 περ.ε' του Ν. 4067/2012, πλην όµως δεν ολοκληρώθηκε η υπαγωγή 
τους, δύνανται, εντός δύο µηνών από τη δηµοσίευση του παρόντος, να 
περαιώσουν τη σχετική υπαγωγή µε την καταβολή του σχετικού ενιαίου 
ειδικού προστίµου ως αυτό θα επανυπολογιστεί κατόπιν αιτήσεώς τους, µε 
τους ίδιους όρους και προϋποθέσεις, µειώσεις και αυξήσεις προστίµων, που 
ισχύουν για τις νέες δηλώσεις υπαγωγής που υπάγονται στις διατάξεις του 
παρόντος.  

7. Η παρ. 2 του άρθρου 34 ν. 4315/2014,ΦΕΚ Α 269/24.12.2014 καταργείται. 

8. Καταργούνται οι διατάξεις των άρθρων 20 έως 29 του Ν. 4030/2011. 

 

 

Άρθρο 127. 

Λοιπές πολεοδοµικές διατάξεις 

 


