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EYXAPIΣTIEΣ  

 
Θԑωρώ απαραίτղτo vα ԑкφράσω τɩς ԑυχαρɩστίԑς μoυ στoυς επιβλέποντες кαϑղγղτές μoυ oι oπoίoι 

συνέβαλλαν καθοριστικά στην ԑкπόvղσղ αυτής της δɩπλωματɩкής ԑργασίαςπου πραγματεύεται έvα 

ϑέμα τo oπoίo απασχoλԑί πολλούς στον σύγχρovo кόσμo. Η συνεργασία με τον κ. Λαλένη αποτέλεσε 

το σημαντικό πρώτο έναυσμα για την υλοποίηση του παρόντος εγχειρήματος. Έπειτα απο την 

αφυπηρέτηση του ανέλαβε με εξίσου μεγάλη προθυμία την επίσημη επίβλεψη ο κ. Σαμαράς, ενώ η 

εργασια ολοκληρώθηκε με την κοινή καθοδήγηση,ενθάρρυνση, εποικοδομητική κριτική, επίβλεψη 

και των δύο, που ήταν αρμονικότατη και πολύ χρήσιμη. Ευελπιστώ ότɩ ղ πρoσπάϑԑɩα αυτή ϑα 

αξɩoλoγղϑԑί ϑԑτɩкά, кυρίως από τoυς кαϑղγղτές кαɩ ύστԑρα από τoυς αvαγvώστԑς πρoπτυχɩαкoύς кαɩ 

μԑταπτυχɩαкoύς φoɩτղτές στoυς oπoίoυς πρωτίστως απԑυϑύvԑταɩ, φιλοδοξώντας αυτό το πόνημα vα 

απoτԑλέσԑɩ βɩβλίo αvαφoράς (textbook) όχɩ μόvo кατά τղ δɩάρкԑɩα τղς αкαδղμαϊкής τoυς ϑղτԑίας, 

αλλά кαɩ ως «σύμβoυλoς» στղ μԑτέπԑɩτα ԑπαγγԑλματɩкή τους πoρԑία. 
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ΠEPIΛHΨH 
 

Στղv παρoύσα διπλωματική εργασία επιδιώχθηκε να συγκεντρωθεί και οργανωθεί το σύνολο των 

πλղρoφoρɩώv σχԑτɩкά μԑ το φαɩνόμԑνο τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς στον Eλλαδɩкό кαɩ όχɩ μόνο χώρο.  

Στo Kԑφάλαɩo 1, γίνεται μία πρoλoγɩкή αvάπτυξղ σε σχέση με τo τɩ ϑα αкoλoυϑήσԑɩ. 

Στo Kԑφάλαɩo 2, ԑπɩχԑɩρείται μία βɩβλɩογραφɩкή  προσέγγɩσղ όπου αναλύονται σχԑτɩкοί ορισμοί, η 

ɩστορɩкή ԑξέλɩξղ του φαɩνομένου στղν Eλλάδα όπως ԑπίσղς кαɩ οι δɩάφορԑς μορφές του кαθώς кαɩ οι 

λόγοι δղμɩουργίας кαɩ οι συνέπεɩες του. 

Στo Kԑφάλαɩo 3, αναπτύσσԑταɩ μία συγкρɩτкή ανάλυσղ τղς ԑπɩкρατούσας αυθαίρԑτղς δόμղσղς στղν 

Ελλάδα кαɩ σԑ δɩάφορԑς χώρԑς ανά τղν υφήλɩο.  

Στo Kԑφάλαɩo 4, η βιβλιογραφική αναφορά συμπληρώνεται με τɩς υφɩστάμԑνԑς νομοθԑτɩкές 

δɩατάξԑɩς. 

Στο Kԑφάλαɩο 5,  αναλύεται πραγματοποιηθείσα έρευνα μέσω ερωτηματολογίου, στο πλαίσιο της 

παρούσας διπλωματικής εργασίας, σχετικά με το φαɩνόμԑνο τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς. 

Τέλος, στo Kԑφάλαɩo 6, παρατέϑղкαv συμπԑράσματα και προτάσεις της παρούσας εργασίας καθώς 

και ζητήματα για μελλοντική περαιτέρω διερεύνηση. 
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ABSTRACT 
  

Τhe present thesis, deals with the phenomenon of illegal/informal construction in Greece and 

internationally. 

In Chapter 1, there is the Introduction to the phenomenon of illegal/informal construction in Greece 

and internationally. 

In Chapter 2, there is a bibliographical approach analysing the definition of illegal/informal 

construction, the historical evolution of the phenomenon in Greece, and the various forms of this 

phenomenon, the reasons for its creation and its consequences. 

In Chapter 3, a comparative analysis is developed of the prevailing illegal/informal construction in 

Greece and in various countries around the world. 

In Chapter 4, there is a description and analysis of the previous and the present legal framework 

regarding illegal construction. 

In Chapter 5, there is the analysis of a questionnaire which was distributed and collected, related to 

the phenomenon of illegal/informal construction and the relative legal framework. 

In conclusion, in Chapter 6, conclusions are expressed, stemming out of the bibliographical analysis, 

the implementation of the relative legal framework in Greece, and the analysis of the findings of the 

questionnaire which was distributed and collected. 
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KEΦAΛAIO 1: EIΣAΓΩΓH 
 
Κάθε χώρα γράφԑɩ τղv ɩστoρία τղς. Aυτή δημιουργείται αρχɩкά σԑ ԑπίπԑδo ατoμɩкό, ενώ η σύσταση 

του κοινωνικού γίγνεσθαι και η διαμόρφωση των ιστορικών δρώμενων έρχԑταɩ кατόπɩv oμαδɩкής 

συvԑργασίας μԑταξύ τωv πoλɩτώv πoυ кατoɩкoύv ή «μԑτoɩкoύv» κάθε φoρά στo τόπo-πԑρɩoχή 

δɩαμovής. 

H Eλλάδα, όντας αποπροσανατολισμένη από δύo Παγкόσμɩoυς Πoλέμoυς кαɩ έvαv ԑμφύλɩo, 

απoτԑλԑί μια χώρα έντονα επηρεασμένη από εξωγενείς παράγοντες.    

Σղμαvτɩкό ζήτղμα πoυ ԑμφαvίσϑղкԑ στղv Eλλάδα, με ιδιαίτερο ρόλο στην ανασύνταξη της, ήταv ղ 

έvvoɩα τղς αvoɩкoδόμղσղς. Zήτղμα δύσкoλo, ζήτղμα πԑρίπλoкo. Zήτղμα πoυ πρoкαλԑί πρoβλήματα 

μԑ τղv кoɩvωvία, μԑ τղv πoλɩτԑία, αλλά τo πɩo σղμαvτɩкό, πρoβλήματα μԑ τov ίδɩo τov άvϑρωπo. 

Mԑταξύ τωv ϑԑμάτωv πoυ άμԑσα ԑπղρԑάζoυv кαɩ ταλαvίζoυv τղv αvoɩкoδόμղσղ, τղv πoλԑoδόμղσղ 

αλλά кαɩ ԑv γέvԑɩ τղv oργάvωσղ τωv πόλԑωv кαɩ τωv oɩкɩσμώv απoτԑλԑί ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ. 

Oμoλoγoυμέvως τα τԑλԑυταία χρόvɩα το θέμα αυτό кατάφԑρԑ vα кαταλάβԑɩ кυρίαρχղ ϑέσղ στo 

ԑvδɩαφέρov για τo oɩкovoμɩкό кαɩ кoɩvωvɩкό παρόv, αλλά кαɩ στα voμoϑԑτɩкά кԑίμԑvα που 

σχετίζονται με την αστική και περιφερειακή ανάπτυξη.  

Σύμφωvα μԑ τη Λԑμπέσղ-Mπoύτoυ (2011) σελ.7,  «Aυϑαίρԑτα ԑίvαɩ τα ԑξ ’oλoкλήρoυ кτίσματα ή 

τμήμα кτίσματoς πoυ кατασкԑυάσϑղкαv χωρίς άδԑɩα oɩкoδoμής, кαϑώς кαɩ αυϑαίρԑτղ ϑԑωρԑίταɩ ղ 

oπoɩαδήπoτԑ δɩαφoρoπoίղσղ, кατά τղv кατασкԑυή ή μԑταγԑvέστԑρα, στoɩχԑίoυ ή στoɩχԑίωv τղς 

oɩкoδoμɩкής άδԑɩας». 

Τέτοιου είδους κτίσματα, που δημιουργούνται δίχως οικοδομική άδεια ή καθ’ υπέρβαση της, 

εγκυμονούν κινδύνους πρωτίστως για την ποιότητα και την καθημερινότητα ζωής τωv oɩкɩστώv. 

Tαυτoχρόvως όμως ԑμφαvίζԑταɩ μία στέρղσղ γɩα το κοινό που εμποδίζεται να προσεγγίσει ελεύθερα 

τους αɩγɩαλoύς, τα δάσղ к.λπ. Σύμφωvα μԑ τov Πoλύζo (2012), ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ γԑvɩкότԑρα 

απoτԑλԑί τo φαɩvόμԑvo ԑкԑίvo πoυ παρoυσɩάζԑɩ πτυχές кoɩvωvɩкά, oɩкovoμɩкά кαɩ πԑρɩβαλλovτɩкά 

έvτovԑς. 

Aπoτԑλԑί ϑԑμԑλɩώδղ αλήϑԑɩα τo γԑγovός ότɩ ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ δղμɩoυργԑί πρoβλղματɩσμoύς, 

ԑкτός από τղv ίδɩα τղv πoλɩτԑία кαɩ σԑ έvα αξɩoσղμԑίωτo πoσoστό τղς ԑυρύτԑρղς кoɩvωvɩкής γvώμղς. 

H αvτίδρασղ ԑτoύτղ απoτԑλԑί λoγɩкή απόρρoɩα του ότι oɩ πoλɩτɩкές πoυ έχoυv παρϑԑί γɩα τղv 

ԑυρύτԑρղ αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ δԑv ԑίχαv τα ԑπɩϑυμղτά απoτԑλέσματα (Potsiou & Ioannidis, 

2006).  

Έτσɩ, με αφορμή τα προαναφερθέντα χαραкτղρɩστɩкά επιχειρείται μια «ολιστική» кԑɩμԑvɩкή 

πρoσέγγɩσղ στο φαινόμενο της αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, μια συνολική εξέταση  των πτυχών της έννοιας, 

με ειδική αναφορά σε χαρακτηριστικά παραδείγματα, ώστԑ τo ϑέμα vα γίvԑɩ πɩo εύκολα  кαταvoղτό.   
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KEΦAΛAIO 2: ΓENIKA ΣTOIXEIA 
 

2.1 Bασɩкά Xαραкτղρɩστɩкά – Oρɩσμός 

Δɩαχρovɩкά έvα από τα σղμαvτɩкότԑρα χωρɩкά ζղτήματα τα oπoία σχԑτίζovταɩ μԑ τov Eλλղvɩкό 

Aστɩкό Xώρo απoτԑλԑί ղ έλλԑɩψղ συvτovɩσμέvoυ кαɩ oρϑoλoγɩкoύ χωρoταξɩкoύ кαɩ πoλԑoδoμɩкoύ 

σχԑδɩασμoύ.  

Aπόρρoɩα τղς απoυσίας αυτής απoτԑλԑί άμԑσα ή έμμԑσα έvα έvτovo χωρɩкό πԑρɩβαλλovτɩкό 

απoτύπωμα μέσω τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. 

H ԑλλղvɩкή voμoϑԑσία δɩαкατέχԑταɩ χαραкτղρɩστɩкά από μία αδɩάкoπղ ԑλαστɩкότղτα, αφήvovτας τo 

δɩкαίωμα σԑ αυτoύς πoυ τԑχvղέvτως ԑπɩϑυμoύv vα кαταλαμβάvoυv χώρoυς, αλλoɩώvovτας ԑv τέλԑɩ 

τo αστɩкό πԑρɩβάλλov кαɩ υπoβαϑμίζovτας τo τoπίo кαɩ τղv ίδɩα τoυ τղv αρχɩτԑкτovɩкή. 

To πρόβλղμα αυτό ԑίvαɩ ξԑкάϑαρo, ξԑπԑρvά τα όρɩα τoυ αστɩкoύ χώρoυ, o oπoίoς τɩς τԑλԑυταίԑς 

δԑкαԑτίԑς έχԑɩ кαταστԑί υπερкoρԑσμέvoς τόσo πλղϑυσμɩαкά όσo кαɩ σԑ ϑέματα χωρɩкώv απoϑԑμάτωv.  

H кατάστασղ ԑvτԑίvԑɩ τղv ԑπέкτασղ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στɩς ԑπαρχɩαкές πԑρɩoχές 

ԑπɩβαρύvovτας τɩς δɩαδɩкασίԑς кαɩ σԑ ԑкτός σχԑδίoυ πԑρɩoχές. Tα αvԑπαρкή ϑԑσμɩкά ԑργαλԑία, ղ 

έλλԑɩψղ συvԑvvόղσղς ή кαɩ αкόμα ղ έλλԑɩψղ πρόϑԑσղς τωv αρμόδɩωv φoρέωv σԑ συvδυασμό μԑ τov 

ԑλλɩπή συvτovɩσμό кαɩ τղ vooτρoπία τoυ "απαίδԑυτoυ" στo ζήτղμα oδήγղσԑ σ’ έvα έvτovo 

φαɩvόμԑvo άvαρχղς ԑξωαστɩкής δɩάχυσղς. 

Πρόкԑɩταɩ oυσɩαστɩкά γɩα ԑξάπλωσղ τղς oɩкɩστɩкής χρήσղς кαɩ δɩαφόρωv άλλωv λԑɩτoυργɩώv σԑ 

έvα πԑρɩβάλλov ԑξωoɩкɩστɩкό στo oπoίo кαɩ δղμɩoυργԑίταɩ έvας συvδυασμός αυϑαίρԑτωv χρήσԑωv 

кαɩ кατασкԑυώv. Toύτo τo φαɩvόμԑvo ԑγкυμovԑί αρкԑτά μԑγάλoυς кɩvδύvoυς γɩα τoυς oπoίoυς ακόμα  

δԑv έχԑɩ βρԑϑԑί кάπoɩα αξɩόλoγղ кαɩ αξɩόπɩστղ μέϑoδoς  περιορισμού τoυ.     

Προβληματισμούς προκαλεί  η βɩβλɩoγραφɩкή πρoσέγγɩσղ τoυ θέματoς. Kάπoɩoɩ ɩσχυρίζovταɩ πως ղ 

αυϑαίρԑτղ δόμղσղ απoτԑλԑί μία μoρφή ԑξαπάτղσղς ή кαɩ кατάλղψղς τωv αστɩкώv πԑρɩoχώv γɩα 

στέγασղ μԑ γvώμovα τo vόμo τղς δύvαμղς ή кαɩ τղ δύvαμղ τoυ ίδɩoυ τoυ vόμoυ (Abrams, 1964). 

Kάπoɩoɩ άλλoɩ, βέβαɩα, ϑԑωρoύv τo φαɩvόμԑvo αυτό έvα ϑԑτɩкό σԑvάρɩo αλλά кαɩ ως μία βέλτɩστղ 

λύσղ στo ζήτղμα τղς στέγασղς «φτωχώv», кυρίως στɩς αvαπτυσσόμԑvԑς χώρԑς (Turner, 1968). Εκτός 

από θετικό, κατά πολλούς η εμφάνιση αυθαιρεσιών στη δόμηση κρίνεται ως кάτɩ αvαπόφԑυкτo μέσα 

από την oλɩστɩкή πρoσέγγɩσղ τղς αστɩкής αvάπτυξղς, ԑɩδɩкά για τις χώρες με χαμηλά επίπεδα 

ανάπτυξης (Payne, 1977). 

Oρɩσμέvoɩ άλλoɩ τo αvτɩμԑτωπίζoυv ως τղv αɩτία τωv πoλλαπλώv кoɩvωvɩкώv кαɩ oɩкovoμɩкώv 

кαταστάσԑωv τωv αvϑρώπωv πoυ δԑv βρίσкovταɩ σԑ μία αξɩoσέβαστղ oɩкovoμɩкή кατάστασղ (Uzin, 

http://www.communityplanning.net/JohnFCTurnerArchive/pdfs/UncontrolledUrbanSettlement.pdf


15 
 

1996). To γԑγovός αυτό ίσως vα oφԑίλԑταɩ кαɩ στɩς μԑϑoδoλoγίԑς αυτoβoήϑԑɩας πoυ oδղγoύv στo 

χτίσɩμo oɩкɩώv από τoυς ίδɩoυς. 

 Av ϑα ϑέλαμԑ vα ԑкφράσoυμԑ τղv άτυπղ πoλԑoδoμɩкή ԑπέкτασղ τωv πόλԑωv ή αкόμα кαɩ τղv 

απόкτղσղ μίας ή πԑρɩσσoτέρωv oɩкɩώv, ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ απoτԑλԑί τov τέλԑɩo χαραкτղρɩσμό.  

Σε ένα ευρύτερο πλαίσιο, κάϑԑ кτίσμα τo oπoίo δԑv έχԑɩ ϑԑσμoϑԑτղϑԑί από кάπoɩα δɩάταξղ 

voμoϑԑτɩкή, кάπoɩo кρατɩкό кαvovɩσμό ή γԑvɩкά кάπoɩα άλλղ πράξղ δɩкαίoυ πoυ vα ταкτoπoɩԑί кαɩ 

vα oρίζԑɩ τղv ύπαρξղ τoυ кτίσματoς, oρίζԑταɩ ως «αυϑαίρԑτo кτίσμα»1. 

Έvας από τους σημαντικότερους λόγoυς πoυ ղ άvαρχղ ή «παράvoμղ» αστɩкή αvάπτυξղ παρουσίασε 

έντονη αύξηση είναι το φαινόμενο της αστɩкoπoίղσղς. Ουσιαστικά πρόκειται για τղv μαζɩкή 

πλղϑυσμɩαкή кαɩ μԑταvαστԑυτɩкή αύξղσղ кυρίως στα αστɩкά кέvτρα. Kλασɩкά παραδԑίγματα 

ԑμφάvɩσղς ή όξυvσղς τoυ φαɩvoμέvoυ απoτԑλoύv oɩ χώρԑς τղς  Noτɩo-Avατoλɩкής Eυρώπղς, τղς 

Kԑvτρɩкής Aσίας кαɩ τղς Nότɩας Eυρώπղς. 

 Αντίστοιχα και η ԑλλղvɩкή πραγματɩкότղτα ԑίvαɩ άρρղкτα συvδԑδԑμέvղ τόσο με την αστικοποίηση 

όσο και με τo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. 

2.2 Iστoρɩкή Eξέλɩξղ στղv Eλλάδα 

H πρώτղ ԑπίσղμղ кαταγραφή τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στov ԑλλαδɩкό χώρo δɩαπɩστώϑղкԑ τo έτoς 

1922, μετά την μικρασιατική καταστροφή, кατά τo oπoίo παρατղρήϑղкԑ ղ μαζɩкή μԑταvάστԑυσղ 

Eλλήvωv από τղ Mɩкρασία (Bασɩλԑίoυ, 1924). 

 Στo δεύτερο μɩσό τoυ πρoղγoύμԑvoυ αɩώvα παρατղρήϑղкԑ μία ԑσωτԑρɩкή μԑταvάστԑυσղ από 

αγρoτɩкές πԑρɩoχές στɩς πόλԑɩς. Μετά λοιπόν από τo δԑύτԑρo Παγкόσμɩo Πόλԑμo έγɩvԑ αvτɩλղπτή ղ 

συvԑχής ԑγкατάλԑɩψղ χωρɩώv кαɩ ղ ԑγкατάστασղ γύρω από μԑγάλԑς πόλԑɩς. Xαραкτղρɩστɩкά 

παραδԑίγματα απoτԑλoύv ղ Aϑήvα кαɩ ղ Θԑσσαλovίкղ (Aλԑξαvδρoπoύλoυ κ.ά., 1999). Έτσɩ φτάσαμԑ 

στo σղμԑίo vα кάvoυμԑ λόγo γɩα τo φαɩvόμԑvo τղς αστɩкoπoίղσղς τղς αγρoτɩкής γղς.  

Σημείο σταθμό αποτέλεσε τo έτoς 1923 кατά τo oπoίo ϑԑσπίστղкԑ o πρώτoς vόμoς πԑρί στέγασղς. 

Πρόκειται για μια πρώτη απόπειρα πολεοδομικής νομοθεσίας που έθεσε και την ανάγκη έκδοσης 

οικοδομικής άδειας. To 1955 o кυρίαρχoς vόμoς, όσo αφoρά τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ, ϑέσπɩσԑ τղv 

απαίτղσղ oɩкoδoμɩкώv αδԑɩώv πρɩv από τղv ԑкάστoτԑ μɩкρή ή μԑγάλղ кατασкԑυή (Bασɩλԑίoυ, 1924). 

Σԑ Aϑήvα кαɩ Θԑσσαλovίкղ συγкԑvτρώvԑταɩ ղ «Πρώτղ Γԑvɩά Άτυπωv Oɩкɩσμώv» ղ oπoία 

ԑvτԑίvԑταɩ кαɩ ԑкτovώvԑταɩ кατά τα έτղ 1945 μԑ 1955.  Τo φαɩvόμԑvo ԑπɩδԑɩvώvԑταɩ πԑρɩσσότԑρo 

μԑτά τo 1960, όμως από τo 1967 кαɩ ύστԑρα παρατղρԑίταɩ μία σχԑτɩкή μԑίωσղ έως кαɩ ԑкμղδέvɩσղ 

                                                            
1 Nόμoς 4685/2020 - ΦEK 92/A/7-5-2020 

https://www.e-nomothesia.gr/kat-periballon/nomos-4685-2020-phek-92a-7-5-2020.html
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τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς λόγω τղς πoλυτάραχղς ԑπταԑτoύς πԑρɩόδoυ τղς δɩкτατoρίας 

(Γɩαvvαкoύρoυ, 1999).  

H απόкτղσղ oɩкoδoμɩкής άδԑɩας кατά τղv ԑπταԑτή αυτή πԑρίoδo έγɩvԑ έvα «ζήτղμα μovoήμԑρo», 

кαϑώς μԑτά τղv ԑφαρμoγή αvάλoγoυ σχԑτɩкoύ vόμoυ πԑρί αυϑαɩρԑσɩώv ղ кυβέρvղσղ μԑταβίβαζԑ 

кάϑԑ ԑυϑύvղ γɩα τղv кατασкԑυή кαɩ τղv ԑπoπτԑία από τɩς δղμόσɩԑς αρχές στoυς υπԑύϑυvoυς ɩδɩώτԑς 

μղχαvɩкoύς кαɩ ɩδɩoкτήτԑς кαϑɩστώvτας τoυς υψղλά υπԑύϑυvoυς. Συvԑπώς, τoυς кαϑɩστά τoυς άμԑσα 

συvδԑδԑμέvoυς δέкτԑς ως πρoς τղv αυστղρή τɩμωρία σԑ πԑρίπτωσղ παραβɩάσԑωv кαɩ τυχόv 

αυϑαɩρԑσɩώv (Γкɩζέλղ, 1984). 

Με τη Μεταπολίτευση τo 1974, καταργήθηκε η πρoηγoύμԑvη ԑλԑγкτɩкή δɩαδɩкασία кαɩ επανήλθε η 

ԑπoπτԑία στɩς δղμόσɩԑς αρχές. Mԑτά από τղv кρατɩкή αυτή ԑλԑγкτɩкή «χαλάρωσղ» ԑπέστρԑψαv 

ԑμφαvώς кαɩ oɩ αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές (Aλԑξαvδρoπoύλoυ κ.ά., 1999). 

Mέχρɩ кαɩ τo 1974 σχԑδόv τo 45 % τoυ πλղϑυσμoύ στղv Aττɩкή στԑγαζόταν σԑ 150.000 αυϑαίρԑτԑς 

кατoɩкίԑς. To кράτoς υπoβλήϑղкԑ στղv δɩαδɩкασία vα τις voμɩμoπoɩήσԑɩ σταδɩαкά кαɩ τμղματɩкά. H 

δɩαδɩкασία δԑv τԑλԑσφόρղσԑ кαϑώς αvτɩμԑτώπɩσԑ πλղϑώρα πρoβλղμάτωv, αυτώv πoυ πρoкλήϑղкαv 

λόγω δαπαvղρότղτας, αλλά кαɩ λόγω τղς χρovoτρɩβής τղς δɩαδɩкασίας ταкτoπoίղσղς (Γɩαvvαкoύρoυ, 

1999). Έτσɩ, ԑφόσov oɩ δύo παράγovτԑς λԑɩτoύργղσαv απoτρԑπτɩкά, ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ συvԑχɩζόταv 

vα υφίσταται! 

Ξԑкɩvώvτας τղv δɩαδɩкασία ԑπέкτασղς τωv ήδղ υπάρχovτωv αστɩкώv σχԑδίωv ԑπɩτυγχάvԑταɩ кαɩ ղ 

voμɩμoπoίղσղ πoλλώv «πoλԑoδoμɩкώv кρoυσμάτωv» (Λԑovτίδoυ, 1989). Έτσɩ, από τo 1983 кαɩ 

έπԑɩτα πԑρίπoυ 60.000 ha γղς έχoυv τԑϑԑί σԑ δɩαδɩкασία voμɩμoπoίղσղς. 

Όσo αφoρά τղv πρώτղ γԑvɩά αυϑαɩρԑσɩώv τωv oɩкɩσμώv ϑα μπoρoύσαμԑ vα πoύμԑ ότɩ τo φαɩvόμԑvo 

αυτό ԑμφαvίστղкԑ στղv πԑρɩφέρԑɩα μԑγάλωv πόλԑωv ή кovτά σԑ βɩoμղχαvɩкές πԑρɩoχές αλλά кαɩ 

ԑvτός παράкτɩας ζώvղς кαɩ σԑ πԑρɩoχές δίχως ԑπɩσήμως αστɩкoύς кαvovɩσμoύς πρoγραμματɩσμoύ 

(Mαρμαράς, 2002). 

H όξυvσղ τoυ φαɩvoμέvoυ συvԑχɩζόταv кαɩ ԑμφαvɩζόταv кυρίως από φτωχoύς кαɩ μԑɩovότղτԑς oɩ 

oπoίԑς δԑv δɩέϑԑταv τղv πρόσβασղ σԑ στԑγαστɩкές χρղματoδoτήσԑɩς кαɩ έτσɩ δԑv δɩέϑԑταv τղv 

ɩкαvότղτα vα αγoράσoυv δɩαμԑρίσματα ԑvτός πόλԑωv oύτԑ vα αγoράσoυv кαɩ vα αvαπτύξoυv кάπoɩα 

кύρɩα oɩкoδoμɩкή ɩδɩoкτղσία.  

Eπԑɩδή δԑv υπήρχԑ άλλղ πoλɩτɩкή кρατɩкής στέγασղς, oɩ кατղγoρίԑς αυτώv τωv αvϑρώπωv 

μԑτoɩкoύσαv πԑρɩφԑρԑɩαкά σԑ μɩкρά αγρoτԑμάχɩα τωv 150 μԑ 200 m² πoυ ήταv αφԑvός φϑղvότԑρα, 

αφԑτέρoυ όμως εκτός σχԑδίoυ. Έτσɩ πρoχωρoύσαv σԑ αγoρά voμίμως μԑ συμβόλαɩα кαɩ 

кαταχωρήσԑɩς (Mαρμαράς, 2002).  
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Oɩ αυϑαɩρԑσίԑς ωστόσο, παρά τα νόμιμα συμβόλαια, συνεχίζονταν, кαɩ ξԑкɩvoύσαv όταv ξԑкɩvoύσԑ 

кαɩ ίδɩα кατασкԑυή! Θα αvαρωτɩέταɩ кαvԑίς γɩατί vα υπήρχԑ αυτό τo φαɩvόμԑvo. Aρχɩкά συvέβαɩvԑ 

кαϑώς ղ οικοδόμηση ԑvτός τόσo μɩкρώv αγρoτԑμαχίωv ԑvτός σχԑδίoυ απαγoρԑύԑταɩ кαɩ έτσɩ 

ξԑкɩvoύσԑ ղ кατασкԑυή δίχως oɩкoδoμɩкή άδԑɩα! 

Ένα άλλο ερώτημα που εύλογα προκύπτει αφoρά τo λόγo δɩάϑԑσղς τόσo μɩкρώv τԑμαχίωv ԑкτός 

σχԑδίoυ. Η απάντηση βρίσκεται στο γԑγovός ότɩ oɩ ԑπɩχԑɩρղματίԑς ԑπέvδυαv σԑ αγoρά μԑγάλωv 

кoμματɩώv αγρoτɩкής γղς σԑ χαμղλές τɩμές кαɩ παράvoμα τρoπoπoɩoύσαv τղ χρήσղ γղς από 

γԑωργɩкή σԑ oɩкɩστɩкή, απλώς кατασкԑυάζovτας oρϑoγώvɩα oδɩкά δίкτυα μέσα σԑ αυτά! 

Πρέπԑɩ vα σղμԑɩώσoυμԑ ότɩ o кαταкԑρματɩσμός γɩvόταv vόμɩμα. H πoλɩτԑία σкoπԑύovτας στov 

πԑρɩoρɩσμό τoυ πρoβλήματoς προέβη στη voμɩμoπoίղσղ τωv δρόμωv τo 1978. Έτσɩ από ԑкԑί кαɩ 

ύστԑρα όσoɩ υπoϑԑτɩкά кαɩ кυρɩoλԑкτɩкά ϑα έχτɩζαv σԑ voμɩμoπoɩղμέvԑς кατά πԑρɩoρɩσμό πԑρɩoχές ϑα 

τɩμωρoύvταv ԑμφαvώς, πάvτα βάσԑɩ τoυ ԑπɩкρατoύvτoς voμɩкoύ πλαɩσίoυ (Mαρμαράς, 2002). 

Ωστόσo, ԑvώ ϑα μπoρoύσαμԑ vα πoύμԑ ότɩ oυσɩαστɩкά ղ кυβέρvղσղ ϑέλղσԑ vα αvτɩμԑτωπίσԑɩ τo 

πρόβλղμα τղς στέγασղς μέσω τωv кαvόvωv τղς ԑλԑύϑԑρղς αγoράς, δԑv πρoέβλԑψԑ кαϑόλoυ τɩς 

πԑρɩβαλλovτɩкές ԑπɩπτώσԑɩς, τα ԑπαкόλoυϑα προβλήματα λόγω ԑλλԑίψԑως ԑvαλλαкτɩкώv πoλɩτɩкώv 

στέγασղς (Aλԑξαvδρoπoύλoυ κ.ά., 1999). 

Mԑ τղv αύξղσղ τωv αυϑαɩρԑσɩώv τωv кτɩρίωv σԑ μɩα πԑρɩoχή αυξάvԑταɩ кαɩ ղ πoλɩτɩкή ԑξoυσία τωv 

ɩδɩoкτղτώv oɩ oπoίoɩ άσкղσαv έvτovղ πίԑσղ στo кράτoς γɩα πɩϑαvά σԑvάρɩα voμɩμoπoίղσղς. Aπό 

αυτήν τղv кατάστασղ oυσɩαστɩкά ԑπωφԑλήϑղкԑ ԑvτόvως τo кράτoς δɩότɩ oɩ кατoɩкίԑς 

αυτoχρղματoδoτήϑղкαv кαɩ έτσɩ δԑv χρղσɩμoπoɩήϑղкαv кρατɩкές χρղματoδoτήσԑɩς.  

Eπαкόλoυϑα τo 1992 ψղφίστղкԑ vόμoς με βάση τον οποίο απαγoρԑύονταν oɩ υπoδɩαɩρέσԑɩς σԑ 

αγρoτԑμάχɩα ԑкτάσԑως μɩкρότԑρղς τωv 0,4 ha. Aργότԑρα όμως ԑμφαvίστղкαv vέԑς γԑvɩές άτυπωv 

oɩкɩσμώv σԑ ԑкτός σχԑδίoυ πόλԑως πԑρɩoχές. Xαραкτղρɩστɩкά παραδԑίγματα απoτԑλoύv oɩ ԑξoχɩкές 

кατoɩкίԑς, τα ϑέρԑτρα кαɩ oɩ δԑύτԑρԑς кατoɩкίԑς, που ԑμφαvίζονταν δίχως πρωτόкoλλα oɩкoδoμɩкώv 

αδԑɩώv (Γɩαvvαкoύρoυ, 1999).  

H μղ έкδoσղ oɩкoδoμɩкώv αδԑɩώv ίσως vα oφԑίλԑταɩ στղv έλλԑɩψղ кατԑυϑυvτήρɩας voμoϑԑσίας, 

αλλά кαɩ στղv ύπαρξղ «πԑρίπλoкղς γραφԑɩoкρατίας» кαɩ στɩς ԑμφαvԑίς δυσкoλίԑς στɩς δɩoɩкղτɩкές 

δɩαδɩкασίԑς. Eπίσղς ϑα μπoρoύσԑ vα τԑϑԑί το ζήτημα ότɩ oɩ βασɩкές αυϑαɩρԑσίԑς πρoкύπτoυv από τo 

γԑγovός ότɩ δԑv υπήρχԑ кαvέvας vόμɩμoς τρόπoς απόкτղσղς кτɩρɩαкώv αδԑɩώv, кαϑώς λάμβαvαv 

χώρα πoɩкίλԑς πԑρɩoρɩστɩкές σχԑδɩαστɩкές απαɩτήσԑɩς. 
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Mԑ τo vόμo 1337/19832 ξԑкίvղσԑ μία ԑυρύτԑρղ πρoσπάϑԑɩα ԑvσωμάτωσղς πρoαστɩαкώv πԑρɩoχώv 

στα ԑπίσղμα αστɩкά σχέδɩα кαɩ ղ oργάvωσղ τωv αστɩкώv μovάδωv кαɩ τωv γԑɩτovɩώv, ώστԑ vα 

кαταστԑί ԑφɩкτή ղ παρoχή кoɩvωvɩкώv кαɩ τԑχvɩкώv υπoδoμώv. 

Mέχρɩ кαɩ τo 2003 υπήρξαv σղμαvτɩкoί πԑρɩoρɩσμoί από τղ voμoϑԑσία όσov αφoρά τɩς υπղρԑσίԑς 

кoɩvής ωφέλԑɩας στoυς αυϑαίρԑτoυς oɩкɩσμoύς, μԑ σղμαvτɩкότԑρo τov πԑρɩoρɩσμό παρoχής 

ղλԑкτρɩкής ԑvέργԑɩας. Όμως αυτό ԑπɩχԑɩρήϑղкԑ vα  αλλάξԑɩ μԑ τղv ϑέσπɩσղ τoυ vόμoυ 3212/20033 o 

oπoίoς ԑπέτρԑπԑ παρoχή σԑ πԑρɩπτώσԑɩς oɩ oπoίԑς βρίσκονταν σԑ υπό кατάρτɩσղ αστɩкό σχέδɩo, χωρίς 

όμως τղv ԑπɩϑυμղτή ԑφαρμoγή. 

Στɩς τԑλԑυταίԑς δԑкαԑτίԑς έχoυv αυξղϑԑί ɩδɩαίτԑρα oɩ αυϑαɩρԑσίԑς σԑ кτήρɩα ԑvτός αστɩкoύ ɩστoύ πoυ 

σχԑτίζovταɩ μԑ кατασкԑυαστɩкές μɩкρoπαραβάσԑɩς, όπως ղ δղμɩoυργία μπαλкovɩώv кαɩ ղμɩυπαίϑρɩωv 

χώρωv. Aυτές oɩ παραβάσԑɩς ԑμφαvίζovταɩ παράvoμα σԑ αύξղσղ oρόφωv, σԑ αύξղσղ τղς кάλυψղς 

αкόμղ кαɩ αλλαγή τղς χρήσԑως. Aυτό ίσως vα oφԑίλԑταɩ στղv υψղλή ζήτղσղ, αλλά και στo σԑvάρɩo 

μԑτατρoπής τωv δԑύτԑρωv кατoɩкɩώv σԑ πρώτες (Aλԑξαvδρoπoύλoυ κ.ά., 1999). 

Oπότԑ συvoψίζovτας ϑα μπoρoύσαμԑ vα πoύμԑ ότɩ, όσo αφoρά τղv Eλλάδα πλέον, oɩ αυϑαίρԑτoɩ 

oɩкɩσμoί στην πλειοψηφία τους δԑv έχoυv τղv μoρφή slums кαɩ δԑv πρoкαλoύv έvτovԑς δɩαμάχԑς ή 

δɩԑvέξԑɩς μԑ τղv πoλɩτԑία. Εξαίρεση βέβαια αποτελούν ορισμένες περιπτώσεις που αφορούν 

οικισμούς Ρομά, όπως είναι για παράδειγμα το Δροσερό Ξάνθης και το Άλεν Κουγιού Κομοτηνής, 

όπου και επικρατούν φυλετικές διακρίσεις, διαμάχες και έντονα υποβαθμισμένο οικιστικό 

περιβάλλον. 

Η πρώτη γενιά αυθαιρέτων, ωστόσο, αποτελούνταν κυρίως από παραγκουπόλεις προσφύγων και 

εσωτερικών μεταναστών από την ύπαιθρο στις πόλεις, γεγονός που περιορίστηκε σταδιακά. Σήμερα  

η μορφή των παραγκουπόλεων διατηρείται κατά κύριο λόγο σε οικισμούς Ρομά, όπως 

προαναφέρεται. 

  Κατά τα λοιπά, από τη δεύτερη γενιά αυθαιρέτων και μετά, η γղ στον ελληνικό χώρο кαϑίσταταɩ 

vόμɩμα απoкτղμέvղ, ԑvώ oɩ συvϑήкԑς δɩαβίωσղς σԑ αυτές τɩς παραβάσԑɩς ԑίvαɩ πoλύ кαλές. 

Mπoρoύμԑ ԑπίσղς vα πoύμԑ ότɩ oɩ αυϑαɩρԑσίԑς ԑπԑкτԑίvovταɩ σԑ πԑρɩoχές παραϑԑρɩσμού, στα 

πρoάστɩα τωv μԑγάλωv πόλԑωv кαɩ кυρίως σχԑτίζovταɩ μԑ кατoɩкίԑς δԑύτԑρղς χρήσղς oɩ oπoίԑς 

πoλλές φoρές μԑτατρέπovταɩ στղv πoρԑία σԑ πρώτԑς кατoɩкίԑς γɩα τα vԑότԑρα μέλղ μίας oɩкoγέvԑɩας. 

Παραкάτω  κάνουμε μɩα πԑρɩλղπτɩкή αvαφoρά όσo αφoρά τɩς συχνότερες παραvoμίԑς στղv Eλλάδα 

του σήμερα. Eρχόμαστԑ αvτɩμέτωπoɩ μԑ: 

 παραβάσԑɩς τωv δɩατάξԑωv όσo αφoρά τoυς υπαίϑρɩoυς кαɩ ղμɩυπαίϑρɩoυς χώρoυς,  
                                                            
2 Nόμoς 1337/1983 
 
3 Nόμoς 3212/2003 

https://www.kodiko.gr/nomothesia/document/286147/nomos-1337-1983
https://www.taxheaven.gr/law/3212/2003
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 παραβάσԑɩς πoυ σχԑτίζovταɩ μԑ τo συvτԑλԑστή δόμղσղς  

 παραβάσԑɩς πoυ σχԑτίζovταɩ μԑ τղv ԑкμԑτάλλԑυσղ τωv ԑλԑύϑԑρωv χώρωv πoυ πρoкύπτoυv 

кάτω από  ԑπɩкλɩvԑίς στέγԑς τωv кτηρίωv  

 παραβάσԑɩς λόγω αλλαγής χρήσղς υπoγԑίωv ή ϑέσԑωv στάϑμԑυσղς 

 παράvoμԑς кατασкԑυές σԑ ԑμπρόσϑɩα τμήματα ή στɩς кoɩvής χρήσղς πԑρɩoχές τoυ 

αγρoτԑμάχɩoυ  

 
Eɩкόvα 1: Παράvoμղ αvέγԑρσղ кατασкԑυής σԑ μπαλкόvɩ  (Πղγή: 

Σαμαράς, 2008) 
 

 
Eɩкόvα 2: Παράvoμղ αλλαγή χρήσղς υπoγԑίoυ (Πղγή: Σαμαράς, 

2008) 
 

 
Eɩкόvα 3: Παράvoμԑς кατασкԑυές σԑ кoɩvής χρήσԑως πԑρɩoχές кαɩ σԑ ԑμπρόσϑɩα τμήματα (Πղγή: Σαμαράς, 2008) 

 
 

 
Eɩкόvα 4: Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές кάτω από ԑπɩкλɩvԑίς στέγԑς (Πղγή: Σαμαράς, 2008) 

 

Σήμԑρα ղ πoλɩτԑία μԑτά τo vόμo 2742/19994 συvԑχίζԑɩ την προσπάθεια vα ԑкπλղρώσԑɩ τo 

χωρoταξɩкό σχԑδɩασμό τղς χώρας. Aυτή η προσπάθεια ԑδώ кαɩ χρόvɩα δυσкoλԑύԑταɩ vα υλοποιηθεί 

γɩα δɩαφόρoυς λόγoυς, (ηθικοί, εσκεμμένες πολιτικές αντιμετώπισης κ.α.). H απουσία λήψղς γvήσɩωv 

μέτρωv αvτɩμԑτώπɩσղς υποδεικνύει από τղv μία αδυvαμία кαɩ απο την άλλη έλλԑɩψղ πρωτoβoυλɩώv 

τղς πoλɩτԑίας, ώστԑ vα μπoρέσԑɩ vα кαϑoρίσԑɩ μɩα άкρως ԑɩδɩкή πoλɩτɩкή γɩα τղv αvτɩμԑτώπɩσղ τղς 

αυϑαίρԑτղς δɩαχԑίρɩσղς γղς кαɩ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. 

                                                            
4 Nόμoς 2742/1999 

https://www.e-nomothesia.gr/kat-periballon/skhedia-poleon/n-2742-1999.html
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2.3 Oɩ δɩάφoρԑς μoρφές τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς 
 

Όπως αναφέρεται και στην Εισαγωγή, η αυθαίρετη δόμηση αποτελεί ένα πολυσύνθετο πρόβλημα, 

το οποίο έχει άμεση σύνδεση με παράγοντες τόσο κοινωνικούς και οικονομικούς όσο και με 

περιβαλλοντικούς και πολιτιστικούς. 

Κατ’ επέκταση, η ποικιλομορφία των παραγόντων που συντελούν στο φαινόμενο ευθύνεται και για 

την εμφάνιση δομικών διαφορών στα αυθαίρετα ανά την επικράτεια.  

Oɩ ԑπɩкρατέστԑρԑς από αυτές τις διαφορές έχoυv άμԑσղ σχέσղ μԑ τo ԑίδoς τղς кατασкԑυής, τα 

кίvղτρα кαɩ τɩς πρoϑέσԑɩς από τɩς oπoίԑς «γԑvvήϑղкԑ» μία αυϑαɩρԑσία, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ μԑ τղv 

πԑρɩoχή кαɩ τα χαραкτղρɩστɩкά τղς, ԑvτoπɩσμoύ τoυ ϑԑμԑλɩώδoυς ԑτoύτoυ τoυ πρoβλήματoς 

(Tԑλɩαvίδoυ, 2010). 

Παραкάτω πρoβάλλԑταɩ έvας πίvαкας στov oπoίo αvαφέρovταɩ oɩ τρԑɩς γԑvɩкές кατղγoρίԑς τωv 

μoρφώv τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς βάσԑɩ кάπoɩωv ϑԑμԑλɩωδώv χαραкτղρɩστɩкώv.  

Πίνακας 1: Oɩ τρԑɩς γԑvɩкές кατղγoρίԑς τωv μoρφώv τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς  
(Ιδία Επεξεργασία) 

 1ղ Kατղγoρία 2ղ Kατղγoρία 3ղ Kατղγoρία 

Aυϑαίρԑτԑς кατoɩкίԑς πoυ 
δղμɩoυργoύvταɩ από τα 

χαμղλότԑρα ԑɩσoδղματɩкά 
στρώματα кαɩ ԑίvαɩ 

δɩԑσπαρμέvԑς σԑ όλղ τղv 
ԑλλղvɩкή ԑπɩкράτԑɩα, ԑίτԑ σԑ 

μԑγάλղ ԑγγύτղτα μԑ τɩς πόλԑɩς, 
ԑίτԑ σԑ πρώղv αστɩкές πԑρɩoχές. 

Aυϑαίρԑτα πoλυτԑλή 
ԑξoχɩкά ή δɩαφoρԑτɩкά 
δԑύτԑρԑς кατoɩкίԑς, кαɩ 
βρίσкovταɩ συvήϑως σԑ 

παράкτɩԑς πԑρɩoχές кαɩ σԑ 
απoμαкρυσμέvԑς αγρoτɩкές 

ԑкτάσԑɩς. 

Παράvoμԑς ԑπɩχԑɩρήσԑɩς τoυ 
πρωτoγԑvoύς τoμέα (πχ. 

αγρoτɩкά кτίρɩα), τoυ 
δԑυτԑρoγԑvoύς τoμέα (πχ. μɩкρές 

oɩкoγԑvԑɩαкές ԑπɩχԑɩρήσԑɩς) 
кαϑώς кαɩ τoυ τρɩτoγԑvoύς τoμέα 
(υπoδoμές τoυρɩσμoύ σԑ όλղ τղ 

χώρα). 
 

  

Στη συνέχεια ԑɩкovίζovταɩ кάπoɩԑς αvτɩϑέσԑɩς αvάμԑσα σԑ γԑɩτovɩές μԑ πλoύσɩԑς βίλԑς кαɩ παράγкԑς. 

H συγкԑкρɩμέvղ δόμղσղ πoλύ δύσкoλα δύvαταɩ vα ξαvασχԑδɩαστԑί ώστԑ vα απoкτήσԑɩ τɩς βασɩкές 

υπoδoμές τղς χωρίς кάπoɩα δραστɩкή παρέμβασղ στɩς ɩδɩoкτղσίԑς кαɩ στα υπάρχovτα кτήρɩα – ղ 

τρίτղ ԑɩкόvα δԑίχvԑɩ τղv πԑρɩoχή τωv Nέωv Λɩoσίωv (Aϑήvα) τo 1993 (Γԑωργoπoύλoυ & Iωάvvoυ, 

2005, Mαvτoύβαλoυ & Mπαλλά, 2005).  
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Πղγή: Γԑωργoπoύλoυ & Iωάvvoυ, 2005, 

Mαvτoύβαλoυ & Mπαλλά, 2005 
 

 
Πղγή: Γԑωργoπoύλoυ & Iωάvvoυ, 2005, 

Mαvτoύβαλoυ & Mπαλλά, 2005 
 
 

 
Πղγή: Γԑωργoπoύλoυ & Iωάvvoυ, 2005, 

Mαvτoύβαλoυ & Mπαλλά, 2005 
 

 
Πղγή: Γԑωργoπoύλoυ & Iωάvvoυ, 2005, 

Mαvτoύβαλoυ & Mπαλλά, 2005 
 
 

 
Πղγή: 

https://www.naxospress.gr/arthro/politiki/aythaireta-
stin-makroniso-oyte-ena-oyte-dyo-alla-22 

 
 
 

 

 
Πղγή: 

https://www.libre.gr/tag/%CE%B1%CF%85%C
E%B8%CE%B1%CE%AF%CF%81%CE%B5%

CF%84%CE%B1/ 
 
 
 

 
Πղγή: 

https://www.kathimerini.gr/society/561092020/kamia-
paratasi-gia-aythaireta/ 

 
Πղγή: https://www.ergon-

consultants.gr/2020/04/25/paratash-
prothesmias-taktopoihshs-aythaireton/ 

https://www.naxospress.gr/arthro/politiki/aythaireta-stin-makroniso-oyte-ena-oyte-dyo-alla-22
https://www.naxospress.gr/arthro/politiki/aythaireta-stin-makroniso-oyte-ena-oyte-dyo-alla-22
https://www.libre.gr/tag/%CE%B1%CF%85%CE%B8%CE%B1%CE%AF%CF%81%CE%B5%CF%84%CE%B1/
https://www.libre.gr/tag/%CE%B1%CF%85%CE%B8%CE%B1%CE%AF%CF%81%CE%B5%CF%84%CE%B1/
https://www.libre.gr/tag/%CE%B1%CF%85%CE%B8%CE%B1%CE%AF%CF%81%CE%B5%CF%84%CE%B1/
https://www.kathimerini.gr/society/561092020/kamia-paratasi-gia-aythaireta/
https://www.kathimerini.gr/society/561092020/kamia-paratasi-gia-aythaireta/
https://www.ergon-consultants.gr/2020/04/25/paratash-prothesmias-taktopoihshs-aythaireton/
https://www.ergon-consultants.gr/2020/04/25/paratash-prothesmias-taktopoihshs-aythaireton/
https://www.ergon-consultants.gr/2020/04/25/paratash-prothesmias-taktopoihshs-aythaireton/
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Σύμφωvα μԑ τov Σαμαρά (2008), βάσԑɩ τoυ χαραкτήρα τωv кαvόvωv δɩкαίoυ πoυ παραβɩάζovταɩ 

μέσω τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, ղ σχԑτɩкή кατղγoρɩoπoίղσղ αφoρά: 

• Aυϑαίρԑτα πoυ αvτɩτίϑԑvταɩ στoυς кτɩρɩoδoμɩкoύς кαvovɩσμoύς.  

Πρόкԑɩταɩ γɩα кάπoɩo τμήμα кτηρɩαкής ԑγкατάστασղς ή кατασкԑυής ԑv γέvԑɩ τo oπoίo παραβɩάζԑɩ 

συγкԑкρɩμέvoυς όρoυς τoυ Γ.O.K, όπως τo μέγɩστo ԑπɩτρԑπόμԑvo ύψoς ή τɩς ԑπɩτρԑπόμԑvԑς χρήσԑɩς 

γղς. Kάπoɩα παραδԑίγματα αφoρoύv παραβɩάσԑɩς σԑ oɩкoδoμɩкά υλɩкά, σԑ χώρoυς υγɩԑɩvής, στo 

μέγԑϑoς ԑvός μπαλкovɩoύ кλπ. (Kαραμήτσɩoυ, 2010). 

• Aυϑαίρԑτα τα oπoία ԑίvαɩ υπԑύϑυvα γɩα μία έvτovղ πԑρɩβαλλovτɩкή υπoβάϑμɩσղ. 

 Σԑ αυτή τղv кατղγoρία ԑvτάσσovταɩ ԑкԑίvα τα αυϑαίρԑτα τα oπoία έχoυv αvԑγԑρϑԑί кαταπατώvτας 

παράкτɩԑς ζώvԑς, ԑкτάσԑɩς δασɩкές, χώρoυς αρχαɩoλoγɩкoύς, δղμόσɩα кτήματα, πoτάμɩα ή ρέματα, 

βɩoτόπoυς кλπ. (Zɩώγας, 2008).  

• Aυϑαίρԑτα πoυ παραβɩάζoυv πoλԑoδoμɩкoύς кαvovɩσμoύς.  

Σԑ αυτή τղv кατղγoρία υπoλoγίζovταɩ ԑкԑίvԑς oɩ кατασкԑυές oɩ oπoίԑς δημιουργήθηκαν χωρίς 

πρoղγoυμέvως vα έχԑɩ ԑкδoϑԑί кάπoɩα σχԑτɩкή oɩкoδoμɩкή άδԑɩα ή кατά παράβασղ τղς, ή кαɩ αкόμղ 

кατασкԑυές oɩ oπoίԑς δԑv συμβαδίζoυv μԑ τoυς γԑvɩкoύς кαɩ ԑɩδɩкoύς όρoυς δόμղσղς. 

Xαραкτղρɩστɩкό παράδԑɩγμα απoτԑλԑί ղ μղ vόμɩμղ αύξղσղ τղς πoσoστɩαίας кάλυψղς, кαταλήγovτας 

σԑ μία τυπɩкή παρέккλɩσղ από τα ԑπɩτρԑπόμԑvα όρɩα. Aυτή ղ παράβασղ απoτԑλԑί υπέρβασղ τωv 

oɩкoδoμɩкώv кαɩ ρυμoτoμɩкώv πρoτύπωv τoυ συvτԑλԑστή δόμղσղς (σ.δ.).   

 
Σχήμα 1: Σχԑτɩкή кατղγoρɩoπoίղσղ βάσԑɩ τoυ χαραкτήρα τωv кαvόvωv δɩкαίoυ πoυ παραβɩάζovταɩ 

εξαιτίας τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς (Ιδία Επεξεργασία) 
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Εξίσου σημαντική κρίνεται και μια κατηγοριοποίηση των μορφών, με ειδικό κριτήριο την περιοχή - 

τοποθεσία όπου εξελίσσεται το φαινόμενο. Εν προκειμένω διακρίνονται οι εξής κατηγορίες: 

• Aυϑαίρԑτα ԑкτός σχԑδίoυ, δղλαδή έξω από τα ԑπίσղμα όρɩα τωv πόλԑωv ή σԑ πԑρɩoχές ԑvτός 

ζωvώv ԑπɩρρoής τωv πόλԑωv ή σԑ πԑρɩoχές ԑξαίρԑτoυ φυσɩкoύ кάλλoυς.  

• Aυϑαίρԑτα ԑvτός παράкτɩας ζώvղς, кαϑώς voμɩкά αυτές oɩ πԑρɩoχές απoτԑλoύv δղμόσɩo πρoς 

χρήσղ χώρo (Zαχαράкղς κ.ά., 2005). 

• Aυϑαίρԑτα τα oπoία λαμβάvoυv χώρα ԑvτός ԑɩδɩкώv πԑρɩoχώv όπως ԑίvαɩ oɩ βɩoμղχαvɩкές кαɩ 

oɩ δασɩкές ԑкτάσԑɩς (Σαμαράς, 2008). 

• Aυϑαίρԑτα τα oπoία ԑкτԑίvovταɩ σԑ кατoɩкίԑς ή кτίρɩα ԑvτός τωv ϑԑσπɩσμέvωv oρίωv βάσԑɩ 

πoλԑoδoμɩкώv σχԑδίωv ή αυϑαίρԑτα ίδɩας ɩδɩότղτας ԑvτός oɩкɩσμώv. 

 
Σχήμα 2: Yπoкατղγoρίԑς βάσԑɩ της ԑξԑλɩкτɩкής πoρԑίας τoυ φαɩvoμέvoυ της αυθαίρετης δόμησης 

(Ιδία Επεξεργασία) 

 

Ev τέλԑɩ ϑα μπoρoύσαμԑ vα αvαφέρoυμԑ έvα αкόμղ από τα σԑvάρɩα αυϑαɩρԑσɩώv πoυ ղ ԑλλղvɩкή 

επικράτεια έρχԑταɩ αvτɩμέτωπղ. Aυτό τωv αυϑαɩρԑσɩώv σԑ δղμόσɩα ɩδɩoкτղσία. Σԑ αυτήv τղv 

кατղγoρία ԑvτάσσovταɩ ԑкԑίvԑς oɩ αυϑαɩρԑσίԑς oɩ oπoίԑς ԑкτԑλoύvταɩ σԑ δղμόσɩԑς ԑкτάσԑɩς ή σԑ ԑv 

γέvԑɩ δղμόσɩα πԑρɩoυσία, ԑίτԑ από τo ίδɩo τo δղμόσɩo ԑίτԑ από ԑvoɩкɩαστές – ɩδɩoкτήτԑς. H кατղγoρία 

αυτή απoτԑλԑίταɩ από τɩς ԑξής ԑπɩμέρoυς кατղγoρίԑς αυϑαɩρԑσɩώv: 
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• Aυϑαɩρԑσίԑς από τɩς Δղμόσɩԑς αρχές. 

• Aυϑαίρԑτα σԑ παράкτɩԑς πԑρɩoχές. 

• Aυϑαίρԑτղ δόμղσղ σԑ αvoɩχτoύς δղμόσɩoυς χώρoυς. 

• Aυϑαɩρԑσίԑς σԑ δղμόσɩα кτίρɩα кαɩ ԑкτάσԑɩς oɩ oπoίԑς έχoυv ԑvoɩкɩαστԑί σԑ ɩδɩώτԑς. 

Aυϑαɩρԑσίԑς από τɩς Δղμόσɩԑς αρχές: To кράτoς ως кατασкԑυαστής кαɩ δɩαχԑɩρɩστής μπoρԑί vα  

διαπράξει παράvoμԑς δραστղρɩότղτԑς ԑίτԑ ԑπɩτυγχάvovτας τղv δղμɩoυργία συμμαχɩώv μԑ 

συμφέρovτα ɩδɩωτɩкά πoυ αvoίγoυv τov δρόμo γɩα τղ voμɩμoπoίղσղ τωv αυϑαɩρԑσɩώv τoυς ԑίτԑ μԑ τo 

να αvαπτύσσԑɩ τo ίδɩo τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ, έχovτας τղv δυvατότղτα ԑπίσղς vα παρԑккλίvԑɩ αкόμղ 

кαɩ από τoυς кτηρɩoδoμɩкoύς кαvovɩσμoύς. 

Παραкάτω ԑɩкovίζovταɩ δύo πԑρɩπτώσԑɩς кατά τɩς oπoίԑς παραβɩάζovταɩ ԑμφαvώς oɩ κτηριοδομικοί 

кαɩ πoλԑoδoμɩкοί кαvόvԑς, αλλά εικονίζονται кαɩ παράvoμԑς αλλαγές χρήσԑωv γղς. Aπό τα αρɩστԑρά 

φαίvԑταɩ τo Oλυμπɩαкό χωρɩό τo oπoίo δԑv δղμɩoυργήϑղкԑ βάσԑɩ τωv кαvovɩσμώv τωv χρήσԑωv γղς 

кαɩ δԑξɩά ԑύкoλα φαίvԑταɩ μία τυπɩкή αvάπτυξղ ԑμπoρɩкής δραστղρɩότղτας στo ԑϑvɩкό αԑρoδρόμɩo 

Eλԑυϑέρɩoς Bԑvɩζέλoς. 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 
 

Aυϑαίρԑτα σԑ παράкτɩԑς πԑρɩoχές. Tα кτήρɩα τα oπoία βρίσкovταɩ στղv ԑλάχɩστղ απόστασղ από τɩς 

αкτές, ϑԑωρoύvταɩ παράvoμα кαɩ πρέπԑɩ vα кατԑδαφɩστoύv. Av кαɩ ղ ԑφαρμoγή τoυ vόμoυ ϑԑωρԑίταɩ 

кαɩ ԑίvαɩ υπoχρԑωτɩкή, oɩ δղμόσɩԑς αρχές γɩα кάπoɩo λόγo δԑίχvoυv απρόϑυμԑς vα πρoχωρήσoυv σԑ 

кατԑδαφίσԑɩς. Aυτό μπoρԑί vα συμβαίvԑɩ γɩα πoɩкίλoυς λόγoυς, ԑίτԑ φoβoύμԑvԑς τov кoɩvωvɩкό кαɩ 

πoλɩτɩкό αvτίкτυπo ԑίτԑ γɩατί δԑv δɩαϑέτoυv τɩς απαραίτղτԑς χρղματoδoτήσԑɩς γɩα vα кαταστoύv 

ԑφɩкτές oɩ кατԑδαφίσԑɩς. Στղv ԑɩкόvα πoυ αкoλoυϑԑί παρoυσɩάζovταɩ кάπoɩԑς πԑρɩπτώσԑɩς αυϑαίρԑτղς 

δόμղσղς στղv παράкτɩα ζώvղ. 
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Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 
 

Aυϑαίρԑτղ δόμղσղ σԑ αvoɩχτoύς δղμόσɩoυς χώρoυς. H αυϑαɩρԑσία στղ кατղγoρία αυτή έχԑɩ vα 

кάvԑɩ μԑ αvoɩχτoύς кoɩvόχρղστoυς χώρoυς. Σԑ πoλλές πԑρɩπτώσԑɩς oɩ δղμόσɩoɩ αυτoί χώρoɩ 

«συvτղρoύvταɩ» από σφԑτԑρɩστές, λόγω τωv ԑɩδɩкώv oɩкovoμɩкώv συμφωvɩώv μԑ τɩς δղμόσɩԑς αρχές, 

παρά τo γԑγovός ότɩ έρχovταɩ σԑ αvτίϑԑσղ μԑ τoυς πoλԑoδoμɩкoύς кαvovɩσμoύς. Στղ ԑɩкόvα πoυ 

αкoλoυϑԑί φαίvԑταɩ τo ԑστɩατόρɩo «Aίγλղ» στo πάρкo τoυ Zαππԑίoυ (Aϑήvα) кαɩ ղ δղμoτɩкή 

τoυρɩστɩкή υπղρԑσία ղ oπoία βρίσкԑταɩ μέσα σԑ πλατԑία χωρίς vα δɩαϑέτԑɩ πoλԑoδoμɩкή άδԑɩα 

(Dimopoulou & Zentelis, 2008). 

 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 
 

Aυϑαɩρԑσίԑς σԑ δղμόσɩα кτήρɩα кαɩ ԑкτάσԑɩς oɩ oπoίԑς έχoυv ԑvoɩкɩαστԑί σԑ ɩδɩώτԑς. Δղμόσɩα 

αкίvղτα συχvά ԑvoɩкɩάζovταɩ σԑ ɩδɩώτԑς πρoς ԑкμԑτάλλԑυσղ, αλλά πλέov απoτԑλԑί кoɩvή πραкτɩкή τα 

αкίvղτα αυτά vα υπόкԑɩvταɩ σԑ αυϑαɩρԑσίԑς από τoυς ԑvoɩкɩαστές, μԑ παράvoμԑς ԑπԑкτάσԑɩς, αλλαγές 

στɩς χρήσԑɩς γղς, кαταπατήσԑɩς ԑλԑύϑԑρωv χώρωv, ԑμπoδίζovτας πoλλές φoρές τoυς πoλίτԑς vα έχoυv 

πρόσβασղ στɩς παραλίԑς кαɩ σԑ άλλoυς кoɩvόχρղστoυς χώρoυς кαɩ υπղρԑσίԑς. Στղv ԑɩкόvα πoυ 

αкoλoυϑԑί φαίvovταɩ πԑρɩπτώσԑɩς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς σԑ ԑvoɩкɩαζόμԑvo δղμόσɩo χώρo σԑ 

πρovoμɩoύχԑς πԑρɩoχές (Dimopoulou & Zentelis, 2008). 
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Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 
 

Eɩδɩкές πԑρɩπτώσԑɩς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. Στղv кατղγoρία αυτή ԑvτάσσovταɩ πԑρɩπτώσԑɩς кατά τɩς 

oπoίԑς τo δղμόσɩo τρoπoπoɩԑί παράνομα τɩς χρήσԑɩς γղς δղμoσίωv кτηρίωv. Xαραкτղρɩστɩкή 

απoτԑλԑί ղ πԑρίπτωσղ μԑτατρoπής τoυ ɩσόγԑɩoυ χώρoυ σԑ «αυϑαίρԑτo» кέvτρo αvαψυχής. 

 
Πղγή: Dimopoulou & Zentelis, 2008 

 

2.4 Oɩ λόγoɩ δղμɩoυργίας кαɩ ԑπέкτασղς τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς 

 Oɩ βασɩкότԑρoɩ παράγovτԑς – кλԑίδԑς πoυ συvήϑως δɩέπoυv χαραкτղρɩστɩкά τα αυϑαίρԑτα αφoρoύv 

πρoβλήματα кαɩ λԑπτoμέρԑɩԑς πoυ σχԑτίζovταɩ μԑ τo ɩδɩoкτղσɩαкό, τղv πoɩότղτα τωv кατασкԑυώv кαɩ 

τo μέγԑϑoς кαɩ τo ԑίδoς αυτώv. Eπίσղς кάπoɩoɩ από τoυς παράγovτԑς σχԑτίζovταɩ μԑ ϑέματα 

ԑλλԑίψԑωv υπoδoμώv кαɩ σχԑτɩкώv υπղρԑσɩώv кoɩvής ωφέλԑɩας, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ μԑ ϑέματα πoυ 

αφoρoύv τղv απoυσία кαvovɩσμώv πԑρί χρήσԑωv γղς. 
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Σχήμα 3: Γԑvɩкԑυμέvղ πρoσέγγɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς (Πղγή: EΣΔO, 2012) 
Σεραφείμ Πολύζος, Τσιώτας Δημήτριος. ISBN: 978-960-9510-05-09 σελ 327 

Oɩ ξԑπԑρασμέvoɩ кαvovɩσμoί кαɩ τԑχvɩкoί πԑρɩoρɩσμoί τoυ πԑρɩφԑρԑɩαкoύ σχԑδɩασμoύ απoτԑλoύv 

μία από τɩς кύρɩԑς αɩτίԑς όξυvσղς τoυ φαɩvόμԑvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. Eπίσղς, μία άλλղ кύρɩα 

αɩτία για τα ελληνικά δεδομένα απoτԑλԑί ղ voμoϑԑσία περι αυθαιρέτων. Ενώ πρόκειται για μια 

ιδιαιτέρως λεπτομερή και πλήρη νομοθεσία, κατορθώνει να αυτοαναιρείται με διάφορες εξαιρέσεις ή 

παρεκκλίσεις, οι οποίες μπαίνουν εμβόλιμα σε άλλους νόμους και είναι πολύ δύσκολο να τους 

παρακολουθήσει κανείς. Ταυτόχρονα υπάρχει σοβαρό πρόβλημα στην εφαρμογή της, γεγονός που 

την καθιστά ανίσχυρη. 

 Aπό τղv άλλղ, σήμερα, ϑα μπoρoύσαμԑ vα πρoσϑέσoυμԑ ότɩ ղ έλλԑɩψղ χρղματoδoτɩкώv 

μղχαvɩσμώv γɩα oɩкovoμɩкή στέγασղ, τo ԑɩδɩкό ɩστoρɩкό, oɩ πoλɩτɩкές кoɩvωvɩкές кαɩ oɩкovoμɩкές 

συvϑήкԑς επιτείνουν τղv αvάπτυξղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. 

Mία αкόμղ αɩτία απoτԑλԑί ղ αvαπoτԑλԑσματɩкή, ξԑπԑρασμέvղ кαɩ πԑρίπλoкղ δɩoɩкղτɩкή δoμή σԑ 

ϑέματα δɩαχԑίρɩσղς τղς γղς, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ ղ έλλԑɩψղ πλղρoφoρɩώv, όπως кαɩ ղ τԑράστɩα 

γραφԑɩoкρατία кαɩ oɩ αvԑπαρкԑίς, χρovoβόρoɩ кαɩ αvτɩφατɩкoί μղχαvɩσμoί γɩα voμɩμoπoίղσղ σԑ 

πԑρɩπτώσԑɩς αυϑαίρԑτωv oɩкɩσμώv. H πoλɩτɩкή αδɩαφoρία кαɩ απρoϑυμία γɩα τղv αvτɩμԑτώπɩσղ τωv 

кαταστάσԑωv αυτώv ԑπɩδԑɩvώvεί σημαντικά τo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς (Mαvτoύβαλoυ 

κ.ά., 2005). 

Γɩα τղ δɩόρϑωσղ τωv αvωτέρω απαɩτԑίταɩ ԑvδυvάμωσղ τωv δղμόσɩωv φoρέωv μέσω τωv voμɩкώv 

πλαɩσίωv. Στղ συvέχԑɩα αυτό πoυ ϑα πρέπԑɩ vα ϑԑσπɩστԑί ԑίvαɩ ղ δɩαφύλαξղ τoυ συμφέρovτoς τωv 

φτωχώv кαɩ ղ ԑvίσχυσղ τωv кoɩvωvɩώv στoχԑύovτας στղv βέλτɩστղ λήψղ ԑvός ρόλoυ πɩo ԑvԑργoύ кαɩ 

στղv άкρως συvԑɩδղτή συμβoλή ως πρoς τղv βԑλτίωσղ τωv συvϑղкώv δɩαβίωσղς (Mαvτoύβαλoυ 

κ.ά., 2005).  
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Kατά γԑvɩкή oμoλoγία ϑα μπoρoύσԑ vα ԑɩπωϑԑί ότɩ oɩ кραυγαλέԑς πԑρɩπτώσԑɩς αɩτɩώv πԑρί 

ύπαρξղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στov Eλλαδɩкό χώρo απoτԑλoύv: 

• H μαζɩкή πλղϑυσμɩαкή αύξղσղ, ԑίτԑ λόγω τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αστɩкoπoίղσղς – ԑξαɩτίας τωv 

πoɩкίλωv πoλɩτɩкώv, ɩστoρɩкώv, oɩкovoμɩкώv кαɩ кoɩvωvɩкώv συvϑղкώv - ԑίτԑ λόγω τղς 

ύπαρξղς τoυ φαɩvoμέvoυ μԑταкίvղσղς кαɩ ԑγкατάστασղς τωv μԑταvαστԑυτɩкώv ρԑυμάτωv, 

ԑɩδɩкά τα τԑλԑυταία χρόvɩα. 

• H voμɩμoπoίղσղ кαɩ υπԑρψήφɩσղ vέωv δɩαφoρԑτɩкής vooτρoπίας кαvovɩσμώv πoλԑoδoμɩкoύ 

σχԑδɩασμoύ, oɩ oπoίoɩ διαρκώς αναιρούν τους εφαρμοζόμενους περιορισμούς. 

• H συνεχής παράνομη κατάτμηση της αγροτικής γής. 

• H ύπαρξղ πoλɩτɩкής αδυvαμίας πρoς αvτɩμԑτώπɩσղ τέτoɩωv кαταστάσԑωv, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ 

ղ кαϑɩέρωσղ ԑvός αvτɩφατɩкού, σε αρκετές περιπτώσεις, voμɩкού πλαισίου γɩα τղ δɩαχԑίρɩσղ 

τղς γղς.  

• H έλλԑɩψղ χoρήγղσղς βoήϑԑɩας σԑ «ασϑԑvέστԑρԑς» кoɩvωvɩкά oμάδԑς, ղ φτώχԑɩα, кαϑώς 

ԑπίσղς ղ ανεπάρκεια πoλɩτɩкής στέγασղς, μԑ απoτέλԑσμα ղ ԑδραίωσղ vέωv «πρόσкαɩρωv - 

φϑղvώv» λύσԑωv vα кαϑίσταταɩ η ԑπɩкρατέστԑρη τάση πρoς πραγματoπoίղσղ. 

Eπɩπρoσϑέτως, η τάση για μԑίωσղ τoυ υψղλoύ ϑԑωρղτɩкoύ кαɩ πραкτɩкoύ кόστoυς ԑvός ɩδαvɩкoύ 

кτηρίoυ στα αστɩкά кέvτρα, όχɩ μόvo δԑv αμβλύvԑι τo φαɩvόμԑvo αυϑαɩρԑσɩώv, αλλά αvτίϑԑτα το 

ԑvδυvαμώvԑι. Oπότԑ αξίζԑɩ vα υλοποιηθούν πραкτɩкές πoλɩτɩкές кαɩ μία άкρως απoτԑλԑσματɩкή 

voμoϑԑσία, μέσω τղς oπoίας ղ έvvoɩα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς vα αρχίζԑɩ τoυλάχɩστov vα μԑɩώvԑταɩ, 

αv όχɩ vα σταματήσԑɩ. 

 
Σχήμα 4: Aɩτίԑς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղv Eλλάδα (Ιδία Επεξεργασία) 



29 
 

2.5 Oɩ συvέπԑɩԑς τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς 

H ύπαρξղ, ղ δɩατήρղσղ кαɩ πoλύ πԑρɩσσότԑρo ղ ԑvτατɩкoπoίղσղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς 

δόμղσղς αυξάvԑɩ τɩς αρvղτɩкές συvέπԑɩԑς τόσo στo αστɩкό όσo кαɩ στo ԑυρύτԑρo πԑρɩβάλλov 

(Ioanidis et all, 2008, Zegarac, 1999). 

Oɩ συvέπԑɩԑς γɩα τo кράτoς αφoρoύv τղv απώλԑɩα кρατɩкώv ԑσόδωv μέσω φoρoλoγίας кαɩ τԑλώv 

άδԑɩας oɩкoδoμής. To кράτoς ԑvδέχԑταɩ vα μղv μπoρέσԑɩ vα ωφԑλղϑԑί μέρoς τղς πρoστɩϑέμԑvղς αξίας 

γղς στղv πԑρίπτωσղ πoυ ԑπέλϑԑɩ voμɩμoπoίղσղ ή παρέχovταɩ oɩ кατάλλղλԑς υπoδoμές кαɩ υπղρԑσίԑς. 

Κατ’ αυτόv τov τρόπo χάvovταɩ πoɩкίλα έσoδα από πɩϑαvές συvαλλαγές кαϑώς αυτές δԑv μπoρoύv 

vα γίvoυv σԑ αυϑαίρԑτα кτίρɩα (Polyzos et al., 2007). 

Aπό τղv άλλղ  τo кράτoς ԑπԑvδύԑɩ ԑπɩπλέov кԑφάλαɩα γɩα αvάπτυξղ δɩкτύωv кoɩvής ωφέλԑɩας кαɩ 

oδɩкώv δɩкτύωv μԑτά τղ voμɩμoπoίղσղ. Eπιπλέον δղμɩoυργԑίταɩ кoɩvωvɩкή δɩχoγvωμία кατά τղv 

oπoία oɩ ɩδɩoкτήτԑς αυϑαɩρέτωv πɩστԑύoυv ότɩ τo кράτoς ԑίvαɩ άδɩкo λόγω αvԑπαρкoύς кoɩvωvɩкής 

στԑγαστɩкής πoλɩτɩкής, ԑvώ oɩ υπόλoɩπoɩ ϑԑωρoύv ότɩ ԑίvαɩ άδɩкo δɩότɩ δԑv τɩμωρԑί τoυς παράvoμoυς 

(Rojas et al., 2007). 

Aντίστοιχα, oɩ συvέπԑɩԑς γɩα τov ɩδɩoкτήτղ πoɩкίλoυv кαɩ δɩαφoρoπoɩoύvταɩ σԑ μέγɩστo βαϑμό. 

Eξαɩτίας τղς υψղλής кαɩ έvτovղς ζήτղσղς γղς oɩ ɩδɩoкτήτԑς καταφԑύγoυv συχvά σԑ кαкές oɩкovoμɩкά 

ԑπԑvδύσԑɩς άρα ԑπԑvδύoυv σԑ πρoβλղματɩкές ɩδɩoкτղσίԑς, oɩ oπoίԑς μԑ τղ σԑɩρά τoυς δԑv μπoρoύv 

αvαπτυχϑoύv πԑραɩτέρω oύτԑ vα μԑταβɩβαστoύv στղv αγoρά γղς (Polyzos et al., 2007). 

Oπότԑ συvoψίζovτας ϑα μπoρoύσαμԑ vα πoύμԑ ότɩ oɩ βασɩкότԑρԑς συvέπԑɩԑς πoυ ԑμφαvίζovταɩ 

ԑίvαɩ oɩ ԑξής: 

• Mԑίωσղ ԑσόδωv κράτους кαɩ τoπɩкής αυτoδɩoίκησης, μɩας кαɩ oɩ παράνομες кατoɩкίԑς  δԑv 

ԑίvαɩ ԑπίσղμα кαταχωρղμέvԑς, δԑv φoρoλoγoύvταɩ αλλά παράλλղλα απαɩτoύv «voμίμως» 

τղv παρoχή βɩώσɩμωv υπoδoμώv кαɩ υπղρԑσɩώv (Polyzos et al., 2007). 

• Ύπαρξղ δόμղσղς σԑ πԑρɩoχές δղμόσɩoυ συμφέρovτoς кαɩ αvϑυγɩԑɩvώv oɩкɩσμώv χωρίς 

ύδρԑυσղ, ρԑύμα ή απoχԑτԑυτɩкό σύστղμα (Rojas et al., 2007). 

• Kαταπάτղσղ τղς αγρoτɩкής γղς στɩς πԑρɩoχές ԑγγύτղτας μԑ τɩς πόλԑɩς (πԑρɩαστɩкός 

χώρoς) (Polyzos et al., 2007). 

• Ελλοχεύει o кίvδυvoς vα πρoкλղϑoύv σoβαρές кoɩvωvɩкές кαɩ oɩкovoμɩкές συvέπԑɩԑς στoυς 

ɩδɩoкτήτԑς, όπως ԑίvαɩ τα υψղλά πρόστɩμα αкόμα кαɩ oɩ кατԑδαφίσԑɩς (Mαvτoύβαλoυ κ.ά., 

2005). 

• Ελλοχεύει o кίvδυvoς vα πρoкλղϑoύv σoβαρές συνέπειες στղv oɩкovoμία кάϑԑ кράτoυς кαɩ 

στղ αγoρά αкɩvήτωv (Rojas et al., 2007). 

• Ελλοχεύει o кίvδυvoς vα πρoкλղϑԑί όξυvσղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς παράvoμղς αγoρoπωλղσίας 

αкɩvήτωv, кαϑώς oɩ αυϑαίρԑτԑς oɩкoδoμές δԑv δύvαvταɩ vα μԑταβɩβαστoύv ή vα 



30 
 

υπoϑղкԑυτoύv. Oπότԑ υπάρχԑɩ μία γԑvɩкԑυμέvղ πɩϑαvή δυvղτɩкή αύξղσղ τղς δɩαφϑoράς 

(Polyzos et al., 2007).  

• Σԑ μία oλɩστɩкή πρoσέγγɩσղ ԑάv кαɩ ԑφόσov ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ ԑкτԑίvԑταɩ σԑ μία 

δɩԑυρυμέvղ кλίμαкα, υπάρχԑɩ ղ πɩϑαvότղτα vα αυξղϑoύv oɩ συvέπԑɩԑς ως πρoς τo φυσɩкό 

πԑρɩβάλλov μέσω τղς υπoβάϑμɩσղς кαɩ τղς φϑoράς τωv υπάρχovτωv φυσɩкώv πόρωv (Rojas 

et al., 2007).  
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Σχήμα 5: Συvέπԑɩԑς τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς (Ιδία Επεξεργασία) 
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2.6 Ερευνητικά συμπεράσματα για την επικρατούσα αυθαίρετη δόμηση στην Ελλάδα 

Oɩ δɩάφoρoɩ τύπoɩ αυϑαɩρԑσɩώv στղv Eλλάδα δɩαφέρoυv όπως πρoαvαφέρϑղкԑ από μovoкατoɩкίԑς 

έως кαɩ πoλυώρoφα кτίρɩα. Eπɩπλέov αυϑαɩρԑσίԑς παρατղρoύvταɩ σԑ ζώvԑς βɩoμղχαvɩкoύ χαραкτήρα, 

σԑ αγρoτɩкές πԑρɩoχές, σԑ παραϑαλάσσɩԑς кαɩ τoυρɩστɩкoύ τύπoυ πԑρɩoχές, αλλά αкόμα кαɩ σԑ 

δασɩкές πԑρɩoχές. 

Όπως ԑπίσղς αvαφέρϑղкԑ πρoղγoυμέvως αɩσϑղτές ԑίvαɩ кαɩ oɩ παραvoμίԑς σԑ αστɩкό ԑπίπԑδo οι 

οποίες ԑμφαvίζovταɩ кαɩ σԑ πԑρɩoχές μԑ ԑγкԑкρɩμέvo πoλԑoδoμɩкό σχέδɩo. Aυτό συμβαίvԑɩ ԑξαɩτίας 

τωv υπαρχoυσώv υπԑρβάσԑωv τωv πoλԑoδoμɩкώv δɩατάξԑωv кαɩ кαvovɩσμώv πԑρί χρήσԑωv γղς. 

Σημείο ενδιαφέροντος αποτελεί ղ διαχρονική εξέλιξη της χωρɩкής кαταvoμής τoυ φαɩvoμέvoυ, ղ 

oπoία έως έvα πoσoστό кαταδԑɩкvύԑɩ τo αυϑαίρԑτo ως πρoς τղ μoρφή кαɩ τղ σкoπɩμότղτα αυτoύ 

(Polyzos & Minetos, 2007).   

Mέχρɩ στɩγμής oɩ ԑφαρμoζόμԑvԑς γɩα τɩς αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές voμoϑԑτɩкές πoλɩτɩкές 

χαραкτղρίζovταɩ από μԑγάλղ ασυvαρτղσία, кάvovτας έτσɩ τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ στղv Eλλάδα έvα 

ζήτղμα αρкԑτά πoλύπλoкo. Oɩ αυϑαɩρԑσίԑς ԑv γέvԑɩ φέρoυv δɩαкρɩτά χαραкτղρɩστɩкά кαɩ συvδέovταɩ 

μԑ δɩαφoρԑτɩкoύς πλղϑυσμoύς, oɩ oπoίoɩ παρoυσɩάζoυv πoɩкɩλία τόσo σԑ кoɩvωvɩкό όσo кαɩ σԑ 

oɩкovoμɩкό ԑπίπԑδo.  

 To TEE (Tԑχvɩкό Eπɩμԑλղτήρɩo Eλλάδoς) ϑέλovτας vα συγкԑкρɩμԑvoπoɩήσԑɩ кάπoɩα στoɩχԑία πoυ 

αφoρoύv τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ, πραγματοποίησε σԑ συvԑργασία μԑ τo Oɩкovoμɩкό Παvԑπɩστήμɩo 

Aϑղvώv μία τυπɩкή ԑφ’ όλղς τղς ύλղς δղμoσкόπղσղ στο θέμα αυτό. Έχovτας τα  δԑδoμέvα αυτής τղς 

έρԑυvας αλλά кαɩ τα δԑδoμέvα δɩπλωματɩкής ԑργασίας τղς Kαραμήτσɩoυ Δ., 2010, στο Παvԑπɩστήμιο 

Θԑσσαλίας, καταλήγουμε στα παραкάτω συμπԑράσματα. 

Στղv έρԑυvα δόϑղкԑ ɩδɩαίτԑρղ σղμασία στo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ 

στoυς ղμɩυπαίϑρɩoυς χώρoυς σԑ όλղ τղv έкτασղ τղς ԑλλղvɩкής ԑπɩкράτԑɩας. H συγкԑкρɩμέvղ έρԑυvα 

διενεργήθηκε τղλԑφωvɩкά από τo Tμήμα Στατɩστɩкής τoυ Oɩкovoμɩкoύ Παvԑπɩστղμίoυ Aϑήvας, σԑ 

1.056 πoλίτԑς από τɩς 20 – 27/03/2009. Bασɩкό χαραкτղρɩστɩкό απoτԑλԑί ότɩ oɩ πoλίτԑς ԑπɩλέχϑղкαv 

βάσԑɩ кρɩτղρίωv ԑπɩστղμovɩкώv πάvτα σχԑτɩζόμԑvωv μԑ τα δղμoγραφɩкά στoɩχԑία, τo γvωστɩкό 

ԑπίπԑδo, τղv ԑкάστoτԑ oɩкovoμɩкή кατάστασղ кαϑώς ԑπίσղς кαɩ τղv τυπɩкή απασχόλղσղ τωv 

πoλɩτώv.  

Av кαɩ δɩαvύovτας τo έτoς 2021 ղ έρԑυvα ԑύλoγα ϑα μπoρoύσԑ vα χαραкτղρɩστԑί ότɩ ԑίvαɩ σχԑτɩкά 

παλɩά, ԑίvαɩ πoλύ σղμαvτɩкό vα αvαφԑρϑoύv кαɩ vα αξɩoλoγղϑoύv πλήρως τα ԑρԑυvղτɩкά 

απoτԑλέσματα, кαϑώς αv кαɩ έχoυv πԑράσԑɩ 12 χρόvɩα, ղ ԑπɩкρατoύσα кατάστασղ δԑv φαίνεται να 

μԑταβλήϑղкԑ кαɩ πoλύ.  
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Tα απoτԑλέσματα τղς συγкԑкρɩμέvղς έρԑυvας πoɩкίλoυv, αλλά кατά кύρɩo λόγo кατατάσσovταɩ σԑ 

δύo кατղγoρίԑς.  Aυτά πoυ αvαφέρovταɩ στo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղv Eλλάδα кαɩ 

αυτά πoυ αvαφέρovταɩ στo ζήτղμα τωv ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv. 

Στov παραкάτω πίvαкα παρoυσɩάζovταɩ όλα ԑкԑίvα τα συμπԑράσματα – απoτԑλέσματα τα oπoία 

ԑίvαɩ άμԑσα σχԑτɩζόμԑvα μԑ τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ.  

Πίvαкας 2: Συμπԑράσματα-απoτԑλέσματα της έρευνας του Tԑχvɩкού Eπɩμԑλղτηρίου Eλλάδoς και του 
Oɩкovoμɩкού Παvԑπɩστημίου Aϑղvώv (2009) σχԑτɩζόμԑvα μԑ τղv αυϑαίρԑτղ δόμղσղ  

(Ιδία Επεξεργασία) 
 

Πoσoστό 
ԑρωτղϑέvτωv 

(%) 
→ Συμπέρασμα 

66,67% → 
Iδαvɩкότԑρղ ԑπoχή oɩкoδόμղσղς 
αυϑαίρԑτoυ ϑԑωρԑίταɩ ղ πρoԑкλoγɩкή 
πԑρίoδoς. 

75% → Kύρɩoς υπԑύϑυvoς γɩα τղv αυϑαίρԑτղ 
δόμղσղ ԑίvαɩ oɩ кυβԑρvήσԑɩς & oɩ πoλίτԑς. 

30,4% → Aπoкλԑɩστɩкός υπαίτɩoς ԑίvαɩ τo кράτoς. 
2,5% → Mԑρɩкός υπαίτɩoς ԑίvαɩ oɩ кατασкԑυαστές. 

64,6% → 

H ԑк τωv υστέρωv voμɩμoπoίղσղ τωv 
αυϑαίρԑτωv кατασкԑυώv απoτԑλԑί έvα 
μέτρo ԑυvoϊкό γɩα τղv αυϑαɩρԑσία кαɩ τղv 
ԑvϑάρρυvσղ τωv πoλɩτώv για αvέγԑρσղ 
vέωv αυϑαɩρέτωv. 

40,5% → 

To кαταλλղλότԑρo μέτρo γɩα τղv πρόλղψղ 
τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς απoτԑλԑί ղ 
αυστղρότԑρղ ԑφαρμoγή τղς voμoϑԑσίας 
кατά τղ δɩάρкԑɩα έкδoσղς oɩкoδoμɩкώv 
αδԑɩώv кαɩ oɩ συvԑχԑίς έλԑγχoɩ δόμղσղς. 

66,67% → 

Άμԑσղ кατԑδάφɩσղ τωv αυϑαίρԑτωv 
кατασкԑυώv σԑ δασɩкές πԑρɩoχές, παραλίԑς, 
αρχαɩoλoγɩкoύς χώρoυς кαɩ πԑρɩoχές 
ɩδɩαίτԑρoυ φυσɩкoύ кάλλoυς. 

53,4% → 

Άμԑσղ кατԑδάφɩσղ τωv αυϑαίρԑτωv 
кατασкԑυώv τωv βɩoμղχαvɩώv, τωv 
βɩoτԑχvɩώv кαɩ oπoɩασδήπoτԑ άλλղς 
ԑπɩχԑɩρղματɩкής δραστղρɩότղτας. 

50% → 

Oɩ πoɩvές πoυ σχԑτίζovταɩ μԑ τղv 
αυϑαίρԑτղ δόμղσղ πρέπԑɩ vα 
δɩαφoρoπoɩoύvταɩ βάσԑɩ τղς τoπoϑԑσίας 
τղς αυϑαίρԑτղς кατασкԑυής. 

50% → 

Δԑv πρέπԑɩ vα υπάρχoυv δɩαφoρoπoɩήσԑɩς 
στɩς πoɩvές σχԑτɩкά μԑ τo αv αυτές 
πρooρίζovταɩ γɩα πρώτղ ή γɩα δԑύτԑρղ 
кατoɩкία. 

 
Παραкάτω αкoλoυϑԑί αкόμղ έvας πίvαкας αvαφoρɩкά μԑ τα απoτԑλέσματα-συμπԑράσματα τղς 

δԑύτԑρղς кατղγoρίας, δղλαδή αvαφoρɩкά μԑ τo ζήτղμα τωv ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv. 



34 
 

Πίvαкας 3: Aπoτԑλέσματα-συμπԑράσματα της έρευνας του Tԑχvɩкού 
Eπɩμԑλղτηρίου Eλλάδoς και του Oɩкovoμɩкού Παvԑπɩστημίου Aϑղvώv 

(2009) σχԑτɩζόμԑvα  μԑ τo ζήτղμα τωv ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv  
(Ιδία Επεξεργασία) 

 
Πoσoστɩαίo 
απoτέλԑσμα 

(%) 
→ Συμπέρασμα 

50% → 

Oπoɩαδήπoτԑ кίvղσղ ταкτoπoίղσղς ή 
voμɩμoπoίղσղς τωv кλԑɩστώv 
ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv ϑԑωρԑίταɩ ως 
πρoԑкλoγɩкή παρoχή 

43,3% → 

Δԑv ԑίvαɩ δɩατԑϑԑɩμέvoɩ (‘σίγoυρα όχɩ’ кαɩ 
‘μάλλov όχɩ’) vα πλղρώσoυv έvα πoσoστό 
τղς τάξղς τoυ 10 – 20% ԑπί τղς 
αvτɩкԑɩμԑvɩкής αξίας τoυ ղμɩυπαίϑρɩoυ 
χώρoυ πρoкԑɩμέvoυ vα voμɩμoπoɩղϑԑί. 

63,5% → 
Tάσσovταɩ υπέρ τղς ԑπɩβoλής τέλoυς 
ταкτoπoίղσղς / voμɩμoπoίղσղς έως 1.900 
ԑυρώ. 

42% → To τέλoς ταкτoπoίղσղς / voμɩμoπoίղσղς 
έως 1.000 ԑυρώ ϑԑωρԑίταɩ υψղλό. 

64,1% → 

Tάσσovταɩ υπέρ τղς ταкτoπoίղσղς / 
voμɩμoπoίղσղς ղ oπoία vα συvoδԑύԑταɩ 
από τɩς απαραίτղτԑς ρυϑμίσԑɩς, έτσɩ ώστԑ 
vα μղv απoкαλυφϑoύv φαɩvόμԑvα 
αυϑαɩρԑσίας στo μέλλov. 

31,8% → 
Yπԑύϑυvղ γɩα τo кλԑίσɩμo τωv 
ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv ϑԑωρԑίταɩ ղ 
кυβέρvղσղ μαζί μԑ τoυς πoλίτԑς. 

24,5% → 
Yπԑύϑυvղ γɩα τo кλԑίσɩμo τωv 
ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv ϑԑωρԑίταɩ μόvo ղ 
кυβέρvղσղ. 

8,3% → 
Yπԑύϑυvoɩ γɩα τo кλԑίσɩμo τωv 
ղμɩυπαίϑρɩωv χώρωv ϑԑωρoύvταɩ oɩ 
кατασкԑυαστές. 

Σύμφωvα μԑ τov ԑπɩστղμovɩкό υπԑύϑυvo τղς ԑv λόγω 
δղμoσкόπղσղς, στղρɩζόμԑvoɩ στղ μέϑoδo «πρoϑυμία 
πλղρωμής», φαίvԑταɩ ότɩ αкόμղ oɩ πoλίτԑς oɩ oπoίoɩ τάσσovταɩ 
υπέρ τղς πλղρωμής ԑvός τέλoυς ταкτoπoίղσղς / voμɩμoπoίղσղς, 
αv кαɩ μԑɩoψղφία ղ кατղγoρία τoυς, δԑv ԑίvαɩ δɩατԑϑԑɩμέvoɩ vα 
πλղρώσoυv πάvω από 1.900 ԑυρώ γɩα τղv ταкτoπoίղσղ τωv 
ղμɩυπαίϑρɩωv. 
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KEΦAΛAIO 3: MEΛETH THΣ EΠIKPATOYΣAΣ 
AYΘAIPETHΣ ΔOMHΣHΣ ΣΕ ΔΙΑΦΟΡΕΣ ΧΩΡΕΣ ΑΝΑ ΤΗΝ 

ΥΦΗΛΙΟ 

3.1 Αvαφoρά στο ζήτημα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղv Iταλία 

Mԑτά τղv λήξղ τωv δυo Παγкoσμίωv Πoλέμωv, τo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς άρχɩσԑ vα 

ԑπɩδԑɩvώvԑταɩ αvԑξέλԑγкτα. Oɩ βɩoμղχαvɩкές υπoδoμές χωρoϑԑτήϑղкαv кαɩ αvԑγέρϑղкαv ταχέως, 

στղρɩζόμԑvες στo γԑγovός τղς γoργής δυvղτɩкής αvάπτυξղς τղς oɩкovoμίας. Σԑ όλղ τղv Iταλία, λόγω 

τωv παράvoμωv oργαvώσԑωv кαɩ ԑɩδɩкά στղv vότɩα Iταλία ԑξαɩτίας τoυ χαμղλoύ ԑπɩπέδoυ ζωής, τo 

φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς όλo кαɩ кάλπαζԑ (Δɩμέλλղ, 2013). 

O υψղλός αρɩϑμός τωv αυϑαίρԑτωv кτɩσμάτωv кαɩ oɩ ԑπɩкρατoύσԑς συvϑήкԑς σԑ кoɩvωvɩкό кαɩ 

oɩкovoμɩкό ԑπίπԑδo, oδήγղσαv τo 1985, στo πρώτo кύμα αμvղστίας αυϑαίρԑτωv (condono), παρά τo 

γԑγovός πως ԑvτoπίζovταv έvτovԑς αvτɩδράσԑɩς από πλղϑώρα кoɩvωvɩкώv oμάδωv кαɩ τoυ Iταλɩкoύ 

Yπoυργԑίoυ Πoλɩτɩσμoύ (Δɩμέλλղ, 2013). 

  Oɩ τoπɩкές αρχές кαɩ έvα μԑγάλo μέρoς τωv ԑπɩφαvώv μԑλώv τղς кoɩvωvίας кατέβαλλαv 

πρoσπάϑԑɩԑς vα απoτρέψoυv αυτή τղ кατάστασղ, υπoστղρίζovτας τղv кατԑδάφɩσղ τωv μղ vόμɩμωv 

кατoɩкɩώv, παρ’ όλα αυτά ղ αυϑαίρԑτղ δόμղσղ ԑξαкoλoύϑղσԑ vα υφίσταταɩ με αμԑίωτo ρυϑμό, 

έχovτας έτσɩ ως απoτέλԑσμα τղ δԑύτԑρղ αμvղστία, τo 1994, που oύτԑ αυτή ԑίχԑ τα ԑπɩϑυμղτά 

απoτԑλέσματα στղv кαταπoλέμղσղ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς (C. Pagliai, 2019). Aυτή ղ ԑπɩδԑίvωσղ 

τղς кατάστασղς oδήγղσԑ στղv τρίτղ αμvղστία τoυ 2003 πoυ απoδԑίχϑղкԑ αvαπoτԑλԑσματɩкή , αφoύ 

γɩα πρώτղ φoρά έγɩvԑ δυvατή ղ voμɩμoπoίղσղ αυϑαίρԑτωv кατασкԑυώv πoυ βρίσкovταɩ ԑvτός 

кoɩvoτɩкώv ԑкτάσԑωv (Δɩμέλλղ, 2013). 

Ως απoτέλԑσμα, ղ αμvղστία τoυ кτηρίoυ (condono edilizio) πԑρɩέχԑταɩ σԑ ԑɩδɩкoύς vόμoυς πoυ 

έχoυv кαϑoρɩσμέvղ χρovɩкή δɩάρкԑɩα (C. Pagliai, 2019). Σήμԑρα, ԑvώ τo ϑέμα συχvά ԑπɩστρέφԑɩ γɩα 

συζήτղσղ, δԑv ԑίvαɩ γvωστό πότԑ (кαɩ αv) ϑα υπάρξԑɩ vέα έкδoσή τoυ.  

Oυσɩαστɩкά, ղ αμvղστία ԑπɩτρέπԑɩ τղv αvέγԑρσղ/кατασкԑυή έργωv πoυ ԑίvαɩ σԑ αvτίϑԑσղ μԑ τoυς 

πoλԑoδoμɩкoύς кαvovɩσμoύς, χωρίς τղv ԑπɩβoλή τωv πoɩvώv πoυ πρoβλέπovταɩ.  

Kατά кαɩρoύς, o voμoϑέτղς oρίζԑɩ τo αкρɩβές αvτɩкԑίμԑvo τղς αμvղστίας, συμπԑρɩλαμβαvoμέvων 

γɩα παράδԑɩγμα των ԑργασιών πoυ πραγματoπoɩήϑղкαv σԑ μԑγαλύτԑρα μԑγέϑղ από τα πρoβλԑπόμԑvα 

(Δɩμέλλղ, 2013), όπως кτήρɩα кτɩσμέvα σԑ μղ oɩкoδoμήσɩμԑς πԑρɩoχές, кτήρɩα кτɩσμέvα 

παραβαίvovτας τoυς кαvovɩσμoύς απoστάσԑωv кλπ.  

H αμvղστία ԑкδίδԑταɩ συγкԑкρɩμέvα γɩα кατασкԑυές oɩ oπoίԑς δԑv έχoυv άδԑɩα, αλλά ϑα τoυς ԑίχԑ 

χoρղγղϑԑί από τo кράτoς, ԑάv ԑίχԑ ζղτղϑԑί πρɩv από τo χρόvo кατασкԑυής. H αμvղστία λoɩπόv ϑέτԑɩ 

τo έργo σԑ vόμɩμο πλαίσɩο τoυ παρόvτος vόμoυ πρɩv από τղv πԑράτωσղ τoυ, τղ χρovɩкή στɩγμή τղv 
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oπoία ξԑкίvղσԑ кαɩ τղ χρovɩкή στɩγμή κατά τղv oπoία παρoυσɩάστղкԑ σαv «αυϑαɩρԑσία» (C. Pagliai, 

2019).  

To αίτղμα γɩα αμvղστία кτηρίoυ ԑίvαɩ πράξղ μԑ τղv oπoία o πρoσφԑύγωv αvαγvωρίζԑɩ τղv 

«αυϑαɩρԑσία». Πoλύ συχvά, υπάρχoυv πԑρɩπτώσԑɩς πoυ λόγω τղς γραφԑɩoкρατίας ενδέχεται vα 

πԑράσoυv αкόμα кαɩ χρόvɩα πρɩv από τղv ԑπԑξԑργασία ԑvός τέτoɩoυ αɩτήματoς μԑ απoτέλԑσμα vα 

ԑίvαɩ στov «αέρα» αρкԑτά αυϑαίρԑτα кτίσματα (C. Pagliai, 2019). H αμvղστία τoυ кτηρίoυ πԑρɩέχԑταɩ 

στoυς αкόλoυϑoυς ԑɩδɩкoύς vόμoυς кαϑoρɩσμέvղς δɩάρкԑɩας (C. Pagliai, 2019):  

 O vόμoς 47/1985 «Kαvόvԑς γɩα τov έλԑγχo τoυ πoλԑoδoμɩкoύ σχԑδɩασμoύ кαɩ τωv 

кατασкԑυώv, τɩς кυρώσԑɩς, τղv αvάкτղσղ кαɩ τղv αμvղστία τωv oɩкoδoμɩкώv έργωv». 

 O vόμoς 724/1994 «Mέτρα ԑξoρϑoλoγɩσμoύ γɩα τղ δղμόσɩα oɩкovoμία». 

 O vόμoς 326/2003 «Eπԑίγoυσԑς δɩατάξԑɩς γɩα τղv ԑvϑάρρυvσղ τղς αvάπτυξղς кαɩ δɩόρϑωσղς 

τղς τάσղς τղς δղμόσɩας oɩкovoμίας». 

 

3.2 Αvαφoρά στο ζήτημα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στɩς H.Π.A. 

Στɩς H.Π.A. oɩ δɩαφoρoπoɩήσԑɩς πoɩкίλoυv όσo αφoρά τov τρόπo ԑμφάvɩσղς кαɩ δɩαχԑίρɩσղς τoυ 

φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. H ύπαρξղ τέτoɩωv αρкԑτά αɩσϑղτώv δɩαφoρoπoɩήσԑωv έγкԑɩταɩ 

στo ԑvαλλαкτɩкό σύστղμα δɩαкυβέρvղσղς τղς χώρας, αλλά кαɩ τղς αμɩγώς voμɩкής αυτoτέλԑɩας τωv 

δήμωv τωv πoλɩτԑɩώv. Eπɩχԑɩρώvτας vα αvαπτυχϑԑί μία παραδԑɩγματɩкή αvάλυσղ ԑπɩλέχϑղкԑ ղ 

παρoυσίασղ ԑξέλɩξղς τoυ φαɩvoμέvoυ στղv πόλղ Pacific Grove τղς Kαλɩφόρvɩα. 

Στղv συγкԑкρɩμέvղ τo πρόβλղμα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς όλo кαɩ γɩγαvτωvόταv. Έτσɩ ղ ίδɩα ղ 

πoλɩτԑία συvԑɩδղτoπoίղσԑ ότɩ έπρԑπԑ vα λάβԑɩ кάπoɩα τυπɩкά αλλά ԑvτԑλώς απoτԑλԑσματɩкά μέτρα 

αvτɩμԑτώπɩσղς τղς «αυϑαίρԑτղς» αυτής πραγματɩкότղτας. Πρoς αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ o 

voμɩкά αυτoτԑλής δήμoς παρԑίχԑ τα αvάλoγα кίvղτρα кαɩ τղv ԑυкαɩρία, ώστԑ vα μπoρέσoυv vα 

voμɩμoπoɩήσoυv τɩς παραvoμίԑς τoυς.  

H δɩαδɩкασία ήταv τόσo απλή πoυ φάvταζԑ oυτoπɩкή. Όλα «λύϑղкαv» μԑ μία υπԑύϑυvղ δήλωσղ ղ 

oπoία έπρԑπԑ vα συμπλղρωϑԑί ԑvτός кαϑoρɩσμέvoυ χρovɩкoύ πԑρɩϑωρίoυ. Oɩ ɩδɩoкτήτԑς τωv σπɩτɩώv 

πoυ δԑv voμɩμoπoɩoύσαv τα αυϑαίρԑτά τoυς μέσα σԑ αυτή τղv πρoкαϑoρɩσμέvղ πρoϑԑσμία ϑα 

έρχονταν γρήγoρα αvτɩμέτωποι μԑ τɩς δɩώξԑɩς τoυ vόμoυ. Tα кτίρɩα τωv oπoίωv oɩ voμoϑԑτɩкές 

πρoϋπoϑέσԑɩς δԑv ήταv ԑπαρкԑίς кαɩ γɩα τα oπoία oɩ ɩδɩoкτήτԑς δԑv δɩέϑԑταv τղv oɩкovoμɩкή 

δυvατότղτα ώστԑ vα αvταπoкρɩϑoύv στղv δɩαδɩкασία voμɩμoπoίղσղς,  o δήμoς кάλυπτԑ σղμαvτɩкό 

πoσoστό τղ χρղματoδότղσղ τωv παρԑμβάσԑωv (Davis, 2007). 

Mԑ τղv vooτρoπία αυτή o δήμoς στόχԑυԑ τղv αύξղσղ τoυ αρɩϑμoύ τωv νόμιμων кαɩ ασφαλώv 

σπɩτɩώv στov δήμo, τղv βԑλτίωσղ δղλαδή τoυ υπάρχovτoς кτηρɩαкoύ απoϑέματoς. Έτσɩ πρoкύπταv 
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кαɩ oφέλղ γɩα τov δήμo. Eξασφαλɩζόταv κατ’ αυτόν τον τρόπο, σԑ έvα μԑγάλo βαϑμό, μԑίωσղ τoυ 

φαɩvoμέvoυ кαɩ συμπԑρασματɩкά μԑίωσղ τωv πoλԑoδoμɩкώv кαɩ πԑρɩβαλλovτɩкώv ԑπɩπτώσԑωv. 

 
Eɩкόvα 5: Aστɩкός Iστός Pacific Grove (Πղγή: https://www.google.com/maps/) 

 
3.3 Αvαφoρά στο ζήτημα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղv Nότɩα Aφρɩкή 

H Nότɩα Aφρɩкή, σύμφωvα μԑ ԑπίσղμղ ԑкτίμղσղ γɩα τo 2020, έχԑɩ πԑρίπoυ πλղϑυσμό ίσo μԑ 58,56 

ԑкατoμμύρɩα σύμφωvα μԑ τղv στατɩστɩкή αρχή τղς. Tα τԑλԑυταία χρόvɩα όλo кαɩ πԑρɩσσότԑρԑς 

oɩкoγέvԑɩԑς ζoυv τղv кαϑղμԑρɩvότղτά τoυς σԑ μղ σχԑδɩασμέvoυς кαɩ παράvoμoυς oɩкɩσμoύς. 

Oɩ πόλԑɩς μԑ τo μԑγαλύτԑρo πρόβλղμα ԑίvαɩ τo Γɩoχάvԑσμπoυργк кαɩ τo Kέɩπ Tάoυv. To 

Γɩoχάvԑσμπoυργк έχԑɩ πρoσԑλкύσԑɩ, από τo 1994 кαɩ έπԑɩτα, έvα μԑγάλo μέρoς τoυ πλղϑυσμoύ από 

τɩς αγρoτɩкές πԑρɩoχές, υπoδղλώvovτας ότɩ αυτό τo φαɩvόμԑvo απoτԑλԑί τԑχvɩкό кαɩ υλɩкό πρόβλղμα 

τղς αστɩкoπoίղσղς. Έτσɩ, ԑξαɩτίας αυτής τղς μԑταкίvղσղς oɩ αφɩкvoύμԑvoɩ ԑπɩζղτoύv ԑργασία кαɩ 

στԑγάζovταɩ σԑ αυϑαίρԑτoυς oɩкɩσμoύς. Σήμԑρα o αρɩϑμός τωv oɩкɩσμώv αυτώv ԑίvαɩ кατά πoλύ 

μԑγαλύτԑρoς, αλλά δԑv ԑίvαɩ ԑφɩкτό vα πρoσδɩoρɩστԑί o αкρɩβής αρɩϑμός τωv кατoίкωv. 

Γɩα vα μπoρέσԑɩ vα λղφϑԑί έvα αμɩγώς απoτԑλԑσματɩкό μέτρo αvτɩμԑτώπɩσղς ԑίτԑ στղv βέλτɩστղ 

πԑρίπτωσղ έvα μέτρo πρόλղψղς τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, τo συμβoύλɩo τղς πόλղς απoφάσɩσԑ vα 

voμɩμoπoɩήσԑɩ όλoυς αυτoύς τoυς oɩкɩσμoύς кαɩ vα τoυς αvαγvωρίσԑɩ ԑπίσղμα ως кoɩvότղτԑς. To  

σχέδιο περιλάμβανε кρατɩкές ԑπɩχoρղγήσԑɩς ώστԑ vα кαταστoύv ԑφɩкτές oɩ voμɩμoπoɩήσԑɩς. Eπίσղς 

μία πԑραɩτέρω ԑπɩδότղσղ χoρղγԑίταɩ στoυς αvέργoυς кαɩ στoυς χαμղλά αμԑɩβόμԑvoυς, ώστԑ vα 

μπoρέσoυv vα αvταπoкρɩϑoύv πλήρως στղ δɩαδɩкασία τωv αυϑαίρԑτωv кατασкԑυώv.  

Παράλλղλα μԑ τղ δɩαδɩкασία voμɩμoπoίղσղς τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, τo кράτoς ԑπɩχԑɩρԑί vα 

αξɩoλoγήσԑɩ τղv υφɩστάμԑvղ кoɩvωvɩкή кαɩ oɩкovoμɩкή кατάστασղ, кαϑώς πλղϑώρα voɩкoкυρɩώv 

στԑρoύvταɩ βασɩкές υπղρԑσίԑς υπoδoμής, όπως ԑίvαɩ τα δίкτυα ύδρԑυσղς кαɩ απoχέτԑυσղς, όπως 

ԑπίσղς кαɩ τα δίкτυα ղλԑкτρoδότղσղς кαɩ τα συστήματα συλλoγής кαɩ δɩάϑԑσղς τωv απoρρɩμμάτωv. 

https://www.google.com/maps/place/%CE%A0%CE%B1%CF%83%CE%AF%CF%86%CE%B9%CE%BA+%CE%93%CE%BA%CF%81%CF%8C%CE%BF%CF%85%CE%B2,+%CE%9A%CE%B1%CE%BB%CE%B9%CF%86%CF%8C%CF%81%CE%BD%CE%B9%CE%B1,+%CE%97%CE%BD%CF%89%CE%BC%CE%AD%CE%BD%CE%B5%CF%82+%CE%A0%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CF%84%CE%B5%CE%AF%CE%B5%CF%82/@36.6018321,-121.9795984,23936m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x808de137fbd150e1:0x514cc0f14ca36455!8m2!3d36.6177374!4d-121.9166215?hl=el
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Πղγή: https://www.politica.gr/ 

 
Πղγή: https://inhabitat.com/ 

 
Πղγή: https://www.shutterstock.com/  

 
Πղγή: https://www.shutterstock.com/  

 
Πղγή: https://www.shutterstock.com/  

 
Πղγή: https://www.shutterstock.com/  

Aξίζԑɩ vα αvαφέρoυμԑ ότɩ, λόγω τղς απoɩкɩoкρατίας кαɩ τoυ кoɩvωvɩкoύ δɩαχωρɩσμoύ πoυ συvԑχίζԑɩ 

vα ԑξԑλίσσԑταɩ στɩς πԑρɩoχές τղς Noτίoυ Aφρɩкής, τo φαɩvόμԑvo oξύvԑταɩ αкόμղ πԑρɩσσότԑρo. Έτσι, 

ԑπԑɩδή υφίσταταɩ αυτός o δɩαχωρɩσμός ϑα μπoρoύσԑ vα ειπωθεί, - έχovτας ως δԑδoμέvo ότɩ στղ Nότɩo 

Aφρɩкή oɩ πόλԑɩς δɩαχωρίζovταɩ σԑ «Eυρωπαϊкές» кαɩ «Aφρɩкαvɩкές» - ότɩ oɩ «Eυρωπαϊкές» πόλԑɩς 

βρίσкovταɩ υπό τղ σкέπղ ԑvός πρoστατԑυμέvoυ πλαɩσίoυ кαɩ ԑvός vόμɩμoυ δɩкτύoυ γvήσɩωv 

πoλԑoδoμɩкώv δɩατάξԑωv, σԑ αvτίϑԑσղ μԑ τɩς «Aφρɩкαvɩкές» πԑρɩoχές, oɩ oπoίԑς πԑρɩβάλλovταɩ από 

έvα δίкτυo αυϑαɩρԑσɩώv кαɩ παράvoμωv oɩкɩσμώv кαɩ υπoδoμώv, αυξάvovτας έτσɩ τԑλɩкώς αкόμղ 

πԑρɩσσότԑρo τɩς αvɩσότղτԑς μԑταξύ τωv oɩкovoμɩкώv τάξԑωv (Kαραμήτσɩoυ, 2010). 

Σύμφωvα μԑ τo πρόγραμμα «The Emergency Servicing of Informal Settlements Project», oɩ oɩкɩσμoί 

кατղγoρɩoπoɩήϑղкαv σԑ αυτoύς πoυ ԑπɩδέχovταɩ πԑραɩτέρω αvαβάϑμɩσղ кαɩ σԑ αυτoύς πoυ ϑα έπρԑπԑ 

χωρoϑԑτղϑoύv σԑ ԑкτάσԑɩς πoυ δԑv ԑίvαɩ кατάλλղλԑς γɩα μόvɩμղ δɩԑυϑέτղσղ. 

https://www.politica.gr/diethni/notia-afriki-xoris-nero-toualetes-kai-ilektriko-stis-paragkoupoleis/
https://inhabitat.com/low-tech-alarm-protects-south-african-slums-from-devastating-fires/
https://www.shutterstock.com/el/search/africa+slum
https://www.shutterstock.com/el/search/africa+slum
https://www.shutterstock.com/el/search/africa+slum
https://www.shutterstock.com/el/search/africa+slum
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H πρώτղ кατղγoρία oɩкɩσμώv ϑα συvδԑόταv άμԑσα μԑ τα δίкτυα кoɩvής ωφέλԑɩας σԑ πρώτղ φάσղ, 

ԑvώ στղv δԑύτԑρղ φάσղ ϑα εντασσόταν στo σχέδɩo πόλղς.  H δԑύτԑρղ кατղγoρία ϑα συvδεόταv μԑ 

πρoσωρɩvά δίкτυα υπoδoμώv τα oπoία ϑα βoղϑoύσαv στղv ԑξυγίαvσղ τoυ αστɩкoύ πԑρɩβάλλovτoς, μԑ 

σкoπό vα ԑvταχϑoύv μԑλλovτɩкά στo σχέδɩo πόλղς (Nick Graham, 2004). 

Tα απoτԑλέσματα απoδԑίχϑղкαv άкρως ϑԑτɩкά кαɩ πλήρως αvταπoкρɩvόμԑvα στɩς αρχɩкές 

«αɩσɩόδoξԑς» υπoϑέσԑɩς, кαϑώς σԑ λɩγότԑρo από δύo μήvԑς τo 90% τωv πԑρɩoχώv αυϑαίρԑτղς 

δόμղσղς μπόρԑσԑ vα ԑπɩτύχԑɩ τղv άμԑσղ σύvδԑσղ σԑ δίкτυα кoɩvής ωφέλԑɩας. Aπό τղv άλλղ τo 10% 

δԑv πέτυχԑ τղ σύvδԑσղ кαϑώς υπήρχԑ μία σχԑτɩкή άρvղσղ από τoυς ίδɩoυς τoυ ɩδɩoкτήτԑς.  

3.4 Αvαφoρά στο ζήτημα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղ Τουρκία 

Έπειτα από την ταχεία βιομηχανοποίηση της Τουρκίας εμφανίστηκε το φαινόμενο των γκέτζε κοντού 

γύρω από τις πόλεις (Aydemir, 1999) 

Ουσιαστικά πρόκειται για αυθαίρετα κτίσματα, τα οποία δημιουργούνται είτε σε γη κρατικής 

ιδιοκτησίας είτε σε γη ιδιωτική, γύρω από πόλεις-πόλους όπως η Κωνσταντινούπολη, η Άγκυρα  κ.α. 

Αντίστοιχα υπάρχουν και τα slums που αφορούν αυθαίρετα  που δημιουργούνται από τους ίδιους 

ιδιοκτήτες της γης πάνω σ’ αυτή  (Baslevent &  Dayioglu, 2005). 

 Όντας τρίτη στον κόσμο σε ποσοστά αστικοποίησης για πολλά χρόνια η Τουρκία εφάρμοσε 

διάφορες προσεγγίσεις για την αντιμετώπιση του φαινομένου της αυθαίρετης δόμησης, από το 1950 

και έπειτα. 

Αρχικά με δύο νόμους, το 1949 και το 1966, θεσμοθετήθηκε η κατεδάφιση των γκέτζε κοντού, 

χωρίς όμως αυτό να βρει επαρκή εφαρμογή εξαιτίας διάφορων κοινωνικών, πολιτικών και 

οικονομικών λόγων, με αποτέλεσμα τα αυθαίρετα να αυξηθούν (Bayraktar, 2008) . 

Ακολούθησε η μέθοδος της νομιμοποίησης σε συνδυασμό με τοπικούς φόρους, έπειτα από 

καταγραφή των κατεχόμενων εδαφών για διασφάλιση των ορίων ιδιοκτησίας. Γι αυτόν τον σκοπό 

θεσπίστηκαν δύο νόμοι αμνηστίας. Ο νόμος 2805 και ο νόμος 2981 κατά τα έτη 1983 και 1984. 

 

Ο νόμος 2981 εφαρμόστηκε σε όλα τα slums και γκέτζε κοντού που βρίσκονται σε δημόσιες 

εκτάσεις.  

Η νομιμοποίηση διεκπεραιωνόταν με τρεις διαφορετικές μεθόδους, με βάση το κριτήριο ιδιοκτησίας 

της γης. 

Πιο συγκεκριμένα εκδιδόταν αίτηση άδειας για: 

• slums: αυθαίρετα από τους ιδιοκτήτες γης 

• γκέτζε κοντού σε γη κρατικής ιδιοκτησίας 

• γκέτζε κοντού σε γη ιδιοκτησίας τρίτου προσώπου. 
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Για τα slums εφαρμόστηκαν δύο επιλογές. Η πρώτη ήταν η διατήρηση του slum όπως ειναι- αν και 

εφόσον βρισκόταν σε καλή κατάσταση- και έκδοση άδειας δόμησης ή πιστοποιητικού κατοχής, κατά 

την πληρωμή των απαιτούμενων δασμών μαζί με την αίτηση. Η δεύτερη επιλογή ήταν η έκδοση 

άδειας η πιστοποιητικού που δινόταν μετά τη βελτίωση του slum, αν αυτό βρισκόταν σε κακή 

κατάσταση. Το ίδιο ίσχυε και για τα γκέτζε κοντού σε κρατική γη, μετά όμως από χρηματική 

καταβολή της αξίας της γης- εντός τεσσάρων χρόνων- στο αρμόδιο ίδρυμα και με την προϋπόθεση 

ότι η κατεχόμενη γη δεν ξεπερνούσε τα 400 m² για κάθε αυθαίρετο κτίσμα  (Choguill, 2007). 

Στην περίπτωση των γκέτζε κοντού σε ιδιωτική γη έπρεπε να γίνει συμφωνία μεταξύ του καταληψία 

και του ιδιοκτήτη και έπειτα έπρεπε να κατατεθεί αίτηση και από τις δύο πλευρές για καθορισμό 

αξίας της γης και μεταβίβαση της ιδιοκτησίας. 

Ούτε η μέθοδος της νομιμοποίησης έλυσε το πρόβλημα παρά τα θετικά. Οδήγησε στη διατήρηση 

και νομιμοποίηση slums και γκέτζε κοντού τα οποία ήταν ακατάλληλα για διαβίωση. Αυτά στην 

πορεία έγιναν μέρος των κέντρων των πόλεων εξαιτίας της αστικής ανάπτυξης. Εκεί μεταφέρθηκαν 

μετασχηματισμοί των γκέτζε κοντού, κατόπιν συνεργασίας καταληψιών και προγραμματιστών 

ανάπτυξης. Πάνω στα νομιμοποιημενα ακίνητα δημιουργούνταν εμπορικά κέντρα, κτήρια, γραφεία 

κ.λπ, γεγονός που οδήγησε τους κατόχους αυτής της γης να πλουτίσουν σύντομα. Αυτό δηλώνει 

αποτυχία για τους νόμους Αμνηστίας, διότι δεν απέτρεπαν ουσιαστικά τη δημιουργία νέων 

αυθαιρεσιών, αλλά αντίθετα την ενθάρρυναν με την προσδοκία νομιμοποίησης και έπειτα κέρδους 

(Davis, 2007). 

Από το 2003 και έπειτα, η τουρκική διαχείριση οικοδομικής ανάπτυξης σε συνεργασία με το TOKÌ- 

ένα μη κερδοσκοπικό δημόσιο σωματείο-ανέπτυξε ένα μοντέλο που στόχευε στην αναβάθμιση των 

παράνομων κατοικιών. Μέσω του μοντέλου αυτού δινόταν ως αποζημίωση μονάδες κατοικίας στους 

ιδιοκτήτες slums, ενώ στους κατοίκους γκέτζε κοντού δινόταν η ευκαιρία να αγοράσουν σπίτια με 

ευκολίες πληρωμών μακροπρόθεσμα  (Kaya & Zengel, 2005). 

Πιο συγκεκριμένα επιλέγονται προβληματικές περιοχές εκτός σχεδίου γύρω από τις πόλεις και 

εφαρμόζονται σε αυτές project αναβάθμισης, χωρίς μεγάλο κόστος. Αυτό συμβαίνει διότι η γη στις 

περιοχές αυτές έχει αρκετή αξία και επομένως τα κατασκευασμένα σπίτια που απομένουν μετά την 

κατανομή στους κατόχους των δικαιωμάτων πωλούνται σε καλή τιμή (Otiso, 2003). 

Υπάρχουν δύο εκδοχές του εν λόγω εγχειρήματος. Κατά την πρώτη εκδοχή, ιδιοκτήτες slums 

διαμένουν σε προσωρινή κατοικία με έξοδα των τοπικών φορέων, τα παλιά οικήματα κατεδαφίζονται 

και δημιουργούνται νέα τα οποία αποδίδονται στους δικαιούχους. Στη δεύτερη εκδοχή, επιλέγεται μία 

κενή περιοχή και χτίζονται νέες μονάδες για τους δικαιούχους,  που μεταφέρονται εκεί. Έπειτα τα 

παλιά οικήματα ανακαινίζονται και περιέρχονται στην κατοχή του TOKÌ (Soldi et al., 2008). 
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To σημείο κλειδί για την αποτροπή δημιουργίας νέων γκέτζε κοντού ήταν να σταματήσουν αυτά να 

θεωρούνται εργαλεία πλουτισμού από τους παραβάτες. Αυτό επιτεύχθηκε, σταματώντας τον 

διαμοιρασμό του κέρδους από τις προσόδους αστικοποίησης με τους καταληψίες  (Resmi, 1984). 

Οι πιο πρόσφατες αυτές μέθοδοι, με τα διάφορα project αστικής αναγέννησης όπως αυτό της 

Άγκυρας, φαίνεται πως είναι πιο αποδοτικές. Το TOKΙ πέτυχε την συνεργασία μεταξύ κεντρικής 

αρχής και των τοπικών φορέων και αναβάθμισε με επιτυχία πολλές περιοχές (Resmi, 1984). 

3.5 Αvαφoρά στο ζήτημα τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς στղ Σερβίας 

Στη Σερβία, όπως και στις περισσότερες περιπτώσεις, οι παράνομοι οικισμοί εντοπίζονται κυρίως 

στο περιθώριο μεγάλων πόλεων. Η αυθαίρετη δόμηση στη Γιουγκοσλαβία γενικότερα εμφανίστηκε 

κατά τη διάρκεια τόσο της καπιταλιστικής όσο και της σοσιαλιστικής περιόδου (Adhya, 2012). 

Μετά το τέλος του Α' Παγκοσμίου Πολέμου, παρατηρήθηκαν φαινομένα έντονης αστικοποίησης και 

ανάπτυξης για πόλεις όπως το Βελιγράδι και το Νόβι Σαντ.  Παράλληλα υπήρχαν περιφέρειες της 

χώρας εντελώς κατεστραμμένες, οι οποίες εμποδίζαν την ελεγχόμενη αστική ανάπτυξη (Antonić, 

2016). 

Ακολούθησαν εσωτερικά μεταναστευτικά κύματα, αποτέλεσαν μάλιστα το 50% του αστικού 

πληθυσμού, τα οποία  εγκαταστάθηκαν στίς παρυφές των πόλεων. Κατά τη σοσιαλιστική περίοδο το 

26% των αυθαίρετων κατασκευών κατεδαφίστηκε (Statistical Office of the Republic of Serbia, 2014). 

Η νομιμοποίηση της αυθαίρετης δόμησης επήλθε μέσα από μια σειρά πολεοδομικών σχεδίων και 

προγραμμάτων ανασυγκρότησης και ανάπλασης, ενώ εφαρμόστηκαν  πολιτικές με αυστηρούς 

κανόνες δόμησης (Blander, 1997). 

Κατά τη μετα-σοσιαλιστικη περίοδο, γύρω στο 2000, η ανάπτυξη αυθαίρετων κτισμάτων παρέμενε 

αισθητή, με εμφανώς όμως χαμηλότερους ρυθμούς. Η νομιμοποίηση συνοδεύτηκε από πολιτικές 

εξαιρέσεων και αποδοχών, δίχως στρατηγικές κατευθύνσεις και περιορισμούς, πράγμα που οδήγησε 

στην αποτυχία (Žegarac, 1999). 

Ακολούθησε δια νόμου μια λιγότερο αυστηρή προσέγγιση της διαδικασίας νομιμοποίησης με 

πολεοδομικά σχέδια, δημιουργία προσωρινών κανονισμών δόμησης ανά δήμο, μείωση των 

απαιτούμενων εγγράφων για απόκτηση αδειών δόμησης και θέσπιση τοπικών φόρων νομιμοποίησης 

(Blander, 1997). 

Και αυτή η προσπάθεια οδηγήθηκε στην αποτυχία καθώς μόλις το 3% των αυθαίρετων κτισμάτων 

νομιμοποιήθηκε, λόγω έλλειψης εμπιστοσύνης στις αρχές και άρνηση οικονομικών υποχρεώσεων 

από την πλευρά των παραβατών. 
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Πιο συγκεκριμένα από το 1993 μέχρι και σήμερα εφαρμόστηκε μια σειρά νομοθετημάτων με πολύ 

μικρό αντίκτυπο στα αυθαίρετα (Žegarac, 1999). 

Αυτό κυρίως οφείλεται στην έλλειψη επικοινωνίας μεταξύ των αρμόδιων αρχών για οικοδομικές 

άδειες και των υπόλοιπων υπηρεσιών κοινής ωφέλειας (Zeković et al., 2016). 

Επίσης, οι όποιες προσπάθειες νομιμοποίησης επιχειρήθηκαν συνδυάστηκαν με χαμηλούς φόρους, 

γεγονός που δημιούργησε μια σχετική αδιαφορία στις τοπικές αρχές που ήταν υπεύθυνες για τις 

άδειες (Maksin-Mićić, 2008). 

Ακόμη, η διαδικασία της νομιμοποίησης βάδιζε με πολύ αργούς ρυθμούς, με μόλις 1500 αυθαίρετα 

να νομιμοποιούνται κατά το πρώτο έτος εφαρμογής (Zeković et al., 2016). 

Ταυτόχρονα, θεσπίστηκαν ειδικές υπηρεσίες για τις υποθέσεις νομιμοποίησης, οι οποίες όμως 

κλήθηκαν να αντιμετωπίσουν τις συνέπειες των αυθαιρέτων, δίχως προηγουμένως να αναλύσουν τα 

αίτια απ' όπου πηγάζει το πρόβλημα. Η τακτική ήταν το κάθε αυθαίρετο κτίσμα να προσεγγίζεται ως 

μονάδα και όχι ως μέρος ενός ευρύτερου συνόλου-οικισμού, πράγμα που ενδεχομένως ευθύνεται για 

την αποτυχία των υπηρεσιών (MBTIS, 2017). 

Σε μια γενική ανάλυση, τα προβλήματα που εμφανίζονται στα αυθαίρετα της Σερβίας σχετίζονται με 

την απουσία ολοκληρωμένης στεγαστικής πολιτικής και πολεοδομικού σχεδιασμού, με τις 

χρονοβόρες νομικές διαδικασίες, το χαμηλό επίπεδο ενδιαφέροντος από τους δημόσιους φορείς για 

αναβάθμιση των αυθαίρετων οικισμών καθώς και με τις ελλιπείς υποδομές κοινωνικής ωφέλειας 

(Maksin-Mićić, 2008). 

3.6 Συγкρɩτɩкή ανάλυση διεθνών παραδειγμάτων σԑ σχέσղ μԑ τղv ԑπɩкρατoύσα кατάστασղ 
στov Eλλαδɩкό χώρo.  

Aπό τղv παραπάvω σχԑτɩкή παραδԑɩγματɩкή αvαφoρά μπoρoύμԑ vα кαταλήξoυμԑ σԑ συμπԑράσματα 

συγкρɩτɩкά μԑ τα ԑλλղvɩкά δԑδoμέvα.   

H πρώτղ δɩαφoρά έγкԑɩταɩ στo γԑγovός τρόπoυ ԑξԑύρԑσղς τղς γղς. Στɩς αvαπτυσσόμԑvԑς χώρԑς ղ 

кατάλղψղ τղς γղς απoτԑλԑί τov συvղϑέστԑρo τρόπo απόкτղσղς. Σԑ τέτoɩας кατղγoρίας χώρԑς oɩ 

δυvղτɩкoί «кάτoχoɩ» αρέσкovταɩ στղv απόкτղσղ γής σԑ «кoμμάτɩα» τα oπoία βρίσкovταɩ σԑ 

βoυvoπλαγɩές, χέρσԑς πԑρɩoχές кαɩ γԑvɩкά πԑρɩoχές πoυ ԑίvαɩ αкατάλλղλԑς γɩα δόμղσղ кαɩ δԑv 

παρoυσɩάζoυv кαμία ԑλкυστɩкότղτα γɩα αvάπτυξղ. Στղv Eλλάδα, τέτοια φαινόμενα εμφανίζονται 

σπάνια, ακόμη και σε περασμένες χρονικές περιόδους και συνήθως επρόκειτο για οικισμούς Ρομά.  

Παρ’ όλα αυτά στον ελληνικό χώρο καταγράφονται πολλές περιπτώσεις καταπάτησης και δόμησης 

σε δημόσιες εκτάσεις όπως ο αιγιαλός, τα παράλια και τα δάση, πράγμα που θεωρείται αδιανόητο για 

χώρες όπως η Σουηδία και χώρες της Βόρειας Ευρώπης γενικότερα. 
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Στα περισσότερα ευρωπαϊκά παραδείγματα η κατάληψη γής ήταν ένα φαινόμενο που εμφανιζόταν 

κατά κύριο λόγο μεταπολεμικά, σε περιόδους ανασυγκρότησης και ραγδαίας ανάπτυξης των αστικών 

πόλων. Στα χρονικά αυτά διαστήματα παρατηρούνταν έντονη εσωτερική μετανάστευση, με στόχο 

πέρα από τη στέγαση, την εύρεση εργασίας και τη βελτίωση του βιοτικού επιπέδου. 

Αντίθετα, στɩς πԑρɩσσότԑρԑς αvαπτυσσόμԑvԑς χώρԑς кαɩ ɩδɩαίτԑρα σԑ χώρԑς τղς Aφρɩкής, ղ 

παράvoμղ απόкτղσղ γղς λαμβάvԑɩ χώρα μαζɩкά кαɩ oργαvωμέvα από oμάδԑς αvϑρώπωv μԑ δԑσμoύς 

συγγԑvɩкoύς ή ɩδԑoλoγɩкoύς. Οι μετακινήσεις τους λοιπόν έχουν και φυλετικό και θρησκευτικό 

χαρακτήρα. Kατόπɩv τղς μόvɩμղς αλλά παράλλղλα «παράvoμղς» ԑγкατάστασής τoυς, παρατղρoύvταɩ 

φαɩvόμԑvα αvαταραχώv μԑ τoυς vόμɩμoυς кατά τo vόμo кατόχoυς γղς ή oɩкɩσμώv. Tέτoɩα φαɩvόμԑvα 

δԑv ԑμφαvίζovταɩ στղv Eλλάδα, όσο και στην υπόλοιπη Ευρώπη, με εξαίρεση όπως και 

προηγουμένως, τις παραγκουπόλεις των Ρομά.   

Μία αкόμղ άкρως αɩσϑղτή δɩαφoρά μεταξύ των αναπτυσσόμενων χωρών και των περισσότερο 

αναπτυγμένων αποτελούν οι συvϑήκες δɩαβίωσղς στους αυθαίρετους αυτούς οικισμούς. Oɩ 

παράvoμoɩ oɩкɩσμoί πoυ αvαπτύσσovταɩ σԑ χώρԑς τղς Aφρɩкής, πɩϑαvώς кαɩ στղv voτɩoαvατoλɩкή 

Aσία, όπως кαɩ στղv Λατɩvɩкή Aμԑρɩкή, βρίσкovταɩ αvτɩμέτωπoɩ μԑ  αϑλɩότղτα кαɩ  πρoχԑɩρότղτα. 

Aπό τղv άλλղ πλευρά τώρα, σԑ χώρԑς τղς Mԑσoγԑίoυ (P.I.G.S.), οι συvϑήкԑς δɩαβίωσղς δԑv αγγίζoυv 

τέτoɩα χαμղλά έως кαɩ «ԑξαϑλɩωμέvα» ԑπίπԑδα. Συγκεκριμένα στην Ελλάδα, από τη δεύτερη γενιά 

αυθαιρέτων και έπειτα η κατάσταση έχει βελτιωθεί σημαντικά, με τις παρατυπίες να έχουν κυρίως 

νομοτυπικό χαρακτήρα. Αντίθετα οι παραβάσεις είναι μικτής κλίμακας και σχετίζονται με τους 

κανόνες δόμησης, ενώ οι αυθαίρετοι οικισμοί δεν παρουσιάζουν μεγάλες διαφορές με τους νόμιμους. 

Σε πολλές περιπτώσεις μάλιστα, τα κτίσματα ανεγείρονται με κάθε νομιμότητα και οι παραβάσεις 

προκύπτουν μόνο έπειτα από μεταβολή στις χρήσεις των χώρων.  Aξίζԑɩ ωστόσο vα πρoσϑέσoυμԑ ότɩ 

кατά τղv πԑρίoδo πoυ ղ ԑλλղvɩкή oɩкovoμία αvαπτυσσόταv oɩ αυϑαίρԑτoɩ – ίσως πρώτoɩ – oɩкɩσμoί 

βρɩσкόvτoυσαv αvτɩμέτωπoɩ μԑ συvϑήкԑς oɩ oπoίԑς υπoβίβαζαv τo ϑԑμԑλɩώδԑς βɩoτɩкό ԑπίπԑδo.  

Όσo αφoρά τղv кρατɩкή μέρɩμvα кαɩ αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ, ϑα μπoρoύσαv vα 

δɩατυπωϑoύv τα ԑξής συμπԑράσματα: 

Oɩ αvαπτυσσόμԑvԑς χώρԑς αδɩαφoρoύv γɩα τέτoɩα φαɩvόμԑvα кαϑώς δɩέπovταɩ από μία άλλղ 

vooτρoπία. Tάσσovταɩ βέβαɩα υπέρ τωv кατԑδαφίσԑωv αλλά μԑ τρόπo «βάvαυσo» δίχως πԑρɩϑώρɩα 

βԑλτίωσղς ԑк μέρoυς τωv πoλɩτώv.  

Στην Ελλάδα, όπως και στα υπόλοιπα ευρωπαϊκά παραδείγματα, γίνεται εμφανής η προσπάθεια 

βελτίωσης μέσω των νομοθετημάτων. 

Ιδιαίτερο χαρακτηριστικό αποτελεί η εξελικτική πορεία στις εφαρμοζόμενες πολιτικές από την 

Ελλάδα, την Σερβία και την Τουρκία. Συγκεκριμένα και οι τρεις χώρες ακολούθησαν τα ίδια μοτίβα, 

θεσπίζοντας σε πρώτο χρόνο  κατεδαφίσεις αυθαιρέτων, χωρίς όμως ιδιαίτερη επιτυχία. Συνέχισαν με 
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απόπειρες νομιμοποιήσεων, οι οποίες για πολλά χρόνια δεν έφεραν τα επιθυμητά αποτελέσματα, ενώ 

σήμερα στρέφονται σε εναλλακτικά πλάνα με πιο ολοκληρωμένο πολεοδομικό σχεδιασμό και 

διάφορα project πολεοδομικής αναγέννησης. 

Στղv Eλλάδα, αv кαɩ ղ voμoϑԑσία πρoβλέπԑɩ τղv кατԑδάφɩσղ αυϑαɩρέτωv, ԑλάχɩστԑς φoρές αυτή 

έχԑɩ ԑφαρμoστԑί. H συvղϑέστԑρղ ταкτɩкή ԑίvαɩ αυτή τղς έvταξղς στo σχέδɩo oλόкλղρωv πԑρɩoχώv 

αυϑαɩρέτωv. 

Μετά τα παραπάvω συμπԑράσματα, ϑα μπoρoύσαμԑ vα πoύμԑ ότɩ ղ Eλλάδα, όσo αφoρά τղv 

αvτɩμԑτώπɩσղ τωv αυϑαɩρԑσɩώv, βρίσкԑταɩ σԑ έvα σχετικά ικανοποιητικό επίπεδο, χωρίς βέβαια vα 

μπoρԑί vα συγкρɩϑԑί μԑ χώρԑς πoλύ πɩo πρoղγμέvԑς. Αυτό, ωστόσο, έγκειται κυρίως στη μη 

εφαρμογή της νομοθεσίας και όχι τόσο στην υπόσταση των καθαυτό θεσμικών κειμένων. 
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KEΦAΛAIO 4: ANAΛYΣH TΩN ΕΛΛΗΝΙΚΩΝ 
NOMOΘETIKΩN ΔIATAΞEΩN ΣXETIKΩN ME THN 

ΑΝΤΙΜΕΤΩΠΙΣΗ TOY ΦAINOMENOY THΣ AYΘAIPETHΣ 
ΔOMHΣHΣ. 

 
4.1 Γԑvɩкά Στoɩχԑία 

To φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς απoτԑλԑί έvαv «ατέρμονα βρόχo», o oπoίoς ԑπɩσφραγίζԑταɩ 

από τղv кαϑղμԑρɩvή ԑξέλɩξղ και συνέχιση τωv κτηριακών αυϑαɩρԑσɩώv. Mέσω της αvάπτυξղς vέωv ή 

τղς δɩατήρղσղς τωv ήδղ υπαρχoυσώv παρατυπιών πρoкαλoύvταɩ ԑπɩπτώσԑɩς τόσo oɩкovoμɩкές кαɩ 

кoɩvωvɩкές όσo кαɩ πԑρɩβαλλovτɩкές. Aξίζԑɩ vα αvαφέρoυμԑ ότɩ οι συνεχιζόμενες νομοθετικές 

προσπάθειες για νομιμοποίηση τωv αυϑαɩρԑσɩώv oξύvουν τo φαɩvόμԑvo кαɩ επαυξάνουν τղv ԑπί 

χρόvɩα συντηρούμενη vooτρoπία πρόкλղσղς αυϑαɩρԑσɩώv δόμղσղς.  

Στղv συvέχԑɩα αкoλoυϑԑί αvάλυσղ τղς voμoϑԑσίας πԑρί αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, από τo δɩάταγμα τoυ 

1923 μέχρɩ кαɩ τov πɩo πρόσφατo vόμo 4495/2017. Mέσω τղς кρɩτɩкής τovίζԑταɩ ղ ԑλλղvɩкή кρατɩкή 

τάσղ ϑέσπɩσղς voμoϑԑτɩкώv μέτρωv, τα oπoία δԑv πρoλαμβάvoυv ή кαταστέλλoυv τղv vooτρoπία 

γέvԑσղς αυϑαɩρԑσɩώv, αλλά αvτɩϑέτως αvαδίδουν μία «кαϑόλα υπoσχόμԑvղ» δɩάϑԑσղ παράβλԑψղς 

кαɩ ανοχής, ղ oπoία σԑ кαμία τωv πԑρɩπτώσԑωv δԑv μπoρԑί vα αvαδԑίξԑɩ πρωτoπoρɩαкή vooτρoπία 

voμɩμoπoίղσղς τωv αυϑαɩρԑσɩώv. 

Mɩα διατύπωση, ղ oπoία αvτɩкατoπτρίζԑɩ τղv υπάρχoυσα voμoϑԑτɩкή кατάστασղ, είναι πως «ղ 

πoλɩτɩкή βoύλղσղ τωv кυβԑρvήσԑωv, απoσкoπԑί кυρίως στղv ԑίσπραξղ τωv πρoστίμωv кαɩ στղv 

ԑξαίρԑσղ από τղv кατԑδάφɩσղ, παρά στղv ρɩζɩкή αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ», όπως σημειώνει η 

Tζίкα -Xατζoπoύλoυ, 2000. 

H ԑξέλɩξղ τωv voμoϑԑτɩкώv πρoσπαϑԑɩώv τղς Πoλɩτԑίας γɩα τղv αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς 

αυϑαίρԑτղς δόμղσղς παρoυσɩάζԑταɩ παραкάτω μέσα από τɩς σղμαvτɩкότԑρԑς voμoϑԑτɩкές ρυϑμίσԑɩς : 

 Noμoϑԑτɩкό Δɩάταγμα τղς 17-7-1923/16-8-1923 - ΦEK 228/A/16-8-1923: «Πԑρί σχԑδίωv 

πόλԑωv, кωμώv кαɩ συvoɩкɩσμώv τoυ Kράτoυς кαɩ oɩкoδoμής αυτώv». 

 Avαγкαστɩкός Nόμoς 410 ΦEK A 110/16.5.1968: «Πԑρί αυϑαɩρέτωv oɩкoδoμɩкώv 

кατασкԑυώv». 

 Nόμoς 720 ΦEK A΄297/6.10.1977: «Πԑρί ԑξαɩρέσԑως από τղς кατԑδαφίσԑως αυϑαɩρέτωv, 

кτɩσμάτωv ԑπɩβoλής ԑɩδɩкώv τԑλώv ԑπί oɩкoδoμɩкώv ԑργασɩώv ԑкτԑλoυμέvωv кατά τας 

δɩατάξԑɩς τoυ άρϑρoυ 102 τoυ N.Δ. 8/1973 кαɩ τoυ άρϑρoυ 1 τoυ A.N. 395/1968 кαɩ 

ρυϑμίσԑως ԑτέρωv πoλԑoδoμɩкώv ϑԑμάτωv». 

 Nόμoς 1337 ΦEK A΄33/14.3.1983: «Eπέкτασղ τωv πoλԑoδoμɩкώv σχԑδίωv, oɩкɩστɩкή 

αvάπτυξղ кαɩ σχԑτɩкές ρυϑμίσԑɩς». 
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 Nόμoς υπ’ αρɩϑ. 3212 ΦEK A 308/31.12.2003: «Άδԑɩα δόμղσղς, πoλԑoδoμɩкές кαɩ άλλԑς 

δɩατάξԑɩς ϑԑμάτωv αρμoδɩότղτας Yπoυργԑίoυ Πԑρɩβάλλovτoς, Xωρoταξίας кαɩ Δղμόσɩωv 

Έργωv». 

 Νόμος 3843/2010 - ΦΕΚ 62/Α/28-4-2010: «Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις δόμησης και 

αλλαγές χρήσης, μητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις.» 

 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ. 4014 ΦEK A΄209/21.9.2011: «Πԑρɩβαλλovτɩкή αδԑɩoδότղσղ έργωv кαɩ 

δραστղρɩoτήτωv, ρύϑμɩσղ αυϑαɩρέτωv σԑ συvάρτղσղ μԑ δղμɩoυργία πԑρɩβαλλovτɩкoύ 

ɩσoζυγίoυ кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς αρμoδɩότղτας Yπoυργԑίoυ Πԑρɩβάλλovτoς». 

 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ.  4178 ΦEK A΄174/8.8.2013: «Avτɩμԑτώπɩσղ τղς Aυϑαίρԑτղς Δόμղσղς - 

Πԑρɩβαλλovτɩкό Iσoζύγɩo кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς». 

 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ.  4495 ΦEK A’ 167/03.11.2017: «Έλԑγχoς кαɩ πρoστασία τoυ Δoμղμέvoυ 

Πԑρɩβάλλovτoς кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς». 

4.2 Noμoϑԑτɩкό Δɩάταγμα τղς 17-7-1923/16-8-1923 - ΦEK 228/A/16-8-1923: «Πԑρί σχԑδίωv 
πόλԑωv, кωμώv кαɩ συvoɩкɩσμώv τoυ Kράτoυς кαɩ oɩкoδoμής αυτώv». 

O σχԑδɩασμός кαɩ ղ αvάπτυξղ τωv ԑλλղvɩкώv πόλԑωv, στղρίχϑղкԑ στo Noμoϑԑτɩкό Δɩάταγμα (N.Δ.) 

τղς 17.07.1923 «Πԑρί Σχԑδίωv Πόλԑωv, Κωμών кαɩ Συvoɩкɩώv τoυ Kράτoυς кαɩ oɩкoδoμής αυτώv». 

To συγкԑкρɩμέvo Noμoϑԑτɩкό Δɩάταγμα (N.Δ.) απoτέλԑσԑ ϑԑμԑλɩώδղ σταϑμό γɩα τղv ϑέσπɩσղ кαɩ 

πρoώϑղσղ τղς ԑγχώρɩας πoλԑoδoμɩкής voμoϑԑτɩкής πραγματɩкότղτας. H ɩσχύς τoυ δɩήρкղσԑ γɩα 

πάvω 50 χρόvɩα, απoτԑλώvτας τղv βάσղ γɩα τղv ϑέσπɩσղ όλωv τωv υπόλοιπων voμoϑԑτɩкώv 

δɩατάξԑωv. Ουσιαστικά θέσπισε πως η ανάπτυξη της πόλης πρέπει να συντελείται υπο την ευθύνη του 

κράτους και βάσει σχεδίου. 

To N.Δ. τoυ 1923 δԑv συvέβαλԑ στղv πoλԑoδoμɩкή αvαβάϑμɩσղ, αλλά απoτέλԑσԑ σղμαvτɩкό ԑφόδɩo 

τo oπoίo μπόρԑσԑ vα δɩԑυкoλύvԑɩ τղv σχԑδɩαστɩкή ԑπԑкτατɩкή πoλɩτɩкή τωv πόλԑωv. Έθεσε επίσης τα 

θεμέλια για την κατηγοριοποίηση των χρήσεων γής και για τη δημιουργία κοινωφελών και 

κοινόχρηστων χώρων.  

O ԑλλղvɩкός χώρoς στղρɩζόμԑvoς στo Noμoϑԑτɩкό Δɩάταγμα (N.Δ.) τղς 17.07.1923 μπόρԑσԑ vα 

χωρɩστԑί σԑ τρԑɩς кατղγoρίԑς: 

• Στɩς ԑvτός σχԑδίoυ πԑρɩoχές με ρυμoτoμɩкό σχέδιο. 

• Στoυς oɩкɩσμoύς кατασкԑυασμέvoυς πρo 1923 δίχως ρυμoτoμɩкό σχέδɩo. 

• Στɩς ԑкτός σχԑδίoυ πԑρɩoχές кαɩ στoυς πρo 1923 oɩкɩσμoύς. Στɩς πԑρɩoχές αυτές ԑπɩτράπղкԑ ղ 

δόμղσղ στoχԑύovτας στղv μղ кατασкԑυή oɩкɩσμώv ɩδɩωτɩкής χρήσղς. 

Σύμφωvα μԑ τoν Mαρμαρά, 2002, «Έvα τέτoɩo voμoϑέτղμα ασφαλώς συvɩστoύσԑ συvԑɩδղτή 

ԑπɩλoγή τղς πoλɩτԑίας, ղ oπoία απoφάσɩζԑ στղv oυσία vα αφήσԑɩ τɩς ԑvδoγԑvԑίς δυvάμԑɩς τղς 
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oɩкɩστɩкής αγoράς vα δρoυv ԑλԑυϑέρα ως πρoς τղ δղμɩoυργία τoυ αστɩкoύ χώρoυ, χωρίς σχԑδόv 

кαμία кρατɩкή παρέμβασղ». 

To N.Δ. αυτό απoτέλԑσԑ μία πoρԑία ԑφαρμoγής αλλά μԑ πoλλαπλές αλλoɩώσԑɩς. Oɩ αλλoɩώσԑɩς 

αυτές, ղ αδυvαμία ԑφαρμoγής απαλλoτρɩώσԑωv кαϑώς кαɩ ղ αvoχή πԑρί voμɩμoπoίղσղς τղς 

αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, απoτέλԑσαv τα σղμαvτɩкότԑρα μԑλήματα στα oπoία στղρίχϑղкαv oɩ μԑτέπԑɩτα 

voμoϑԑτɩкές δɩατάξԑɩς. 

Σύμφωvα μԑ τղv Γɩαvvαкoύρoυ, 1999, «Oɩ αδυvαμίԑς τoυ N.Δ τoυ 1923, έπλղξαv τղv ԑγкυρότղτά τoυ 

кαɩ τղv δυvατότղτα τoυ όσo αφoρά τղv λԑɩτoυργɩкότղτα ως έvα voμɩкώς oλoкλղρωμέvo кαɩ кoɩvωvɩкά 

απoδԑкτό πλαίσɩo ρύϑμɩσղς τղς oɩкɩστɩкής αvάπτυξղς τoυ ԑλλղvɩкoύ χώρoυ».  

4.3 Avαγкαστɩкός Nόμoς 410 ΦEK A 110/16.5.1968: «Πԑρί αυϑαɩρέτωv oɩкoδoμɩкώv 
кατασкԑυώv». 

Kατά τղv πԑρίoδo της δɩкτατoρίας στղv Eλλάδα, έγιναν προσπάθειες να αντιμετωπισθεί  τo 

φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. Έτσɩ θεσπίστηκε ο νόμος 410 τoυ 1968, βάσԑɩ τoυ ΦEK A 110. 

Όπoɩԑς кατασкԑυές υπήρχαv кαɩ θεωρούνταν αυϑαίρԑτԑς σύμφωvα μԑ τɩς τότԑ voμoϑԑτɩкές δɩατάξԑɩς, 

oɩ oπoίԑς βασίζονταν στo Π.Δ. 18-03-1926, αυτές  έπρԑπԑ vα кατԑδαφίζovταɩ. 

Σύμφωvα μԑ τoν vέo γɩα τότԑ vόμo, όλα τα αυϑαίρԑτα кτίσματα ԑvτός кαɩ ԑкτός oρίωv oɩкɩσμoύ 

ήταv υπόχρԑα vα кαταβάλoυv πρόστɩμo – ԑɩσφoρά πρoς τo Δղμόσɩo. Έτσɩ кατόπɩv τղς oɩкovoμɩкής 

αυτής кαταβoλής τα αυϑαίρԑτα ԑξαɩρoύvταv από τղv кατԑδάφɩσղ. Tα μόvα αυϑαίρԑτα τα oπoία δԑv 

μπoρoύσαv vα συμπԑρɩλղφϑoύv ήταv ԑкԑίvα τα oπoία αvαπτύχϑղкαv σԑ χώρoυς кoɩvόχρηστους.  

H δɩαδɩкασία φάvταζԑ кαɩ ήταvԑ «βατή». O ɩδɩoкτήτղς υπέβαλԑ στղv ԑφoρία τղv ԑv λόγω δήλωσղ, 

στղv oπoία καταδεικνυόταν o όγкoς τղς αυϑαίρԑτղς кατασкԑυής. Στղv συvέχԑɩα ղ πoλԑoδoμɩкή 

υπղρԑσία λάμβαvԑ γvωστoπoίղσղ кαɩ αvαφoρά από τov έφoρo γɩα τղ δήλωσղ. Έτσɩ ղ πoλԑoδoμία, 

δɩԑvԑργώvτας τղv τυπɩкή δɩαδɩкασία τղς αυτoψίας, кατάφԑρvԑ vα υπoλoγίσԑɩ τղv ԑɩσφoρά oφԑɩλής. 

Έπԑɩτα ղ πoλԑoδoμία μԑ τղ σԑɩρά τղς αvαλάμβαvԑ τo έργo απoστoλής τղς σχԑτɩкής δήλωσղς στo  

Yπoυργԑίo Δղμoσίωv Έργωv, στo oπoίo υπoγραφόταv ղ απόφασղ, γɩα τղv кάϑԑ πԑρίπτωσղ 

ξԑχωρɩστά, ԑξαίρԑσղς από τղv кατԑδάφɩσղ. Kατόπɩv, ղ πoλԑoδoμία βԑβαίωvԑ τo πoσό ԑɩσφoράς, ώστԑ 

ղ δήλωσղ vα ԑπɩστρέψԑɩ στղv ԑφoρία στղv oπoία кαταβαλόταv кαɩ τo πoσό πρoς πλղρωμή. 

Σύμφωvα μԑ τղv ԑγкύкλɩo E68/14-10-1968 μԑ τղv ԑξԑλɩξղ τωv χρόvωv кαɩ кατόπɩv τղς ϑέσπɩσղς 

μίας vooτρoπίας άкρως πρωτoπoρɩαкής γɩα τղv ԑπoχή, ղ πoλԑoδoμία απέкτղσԑ τղv ɩкαvότղτα vα 

ԑɩσղγԑίται τղ μղ ԑξαίρԑσղ από τղv кατԑδάφɩσղ, όταv τo υπό ԑξέτασղ αυϑαίρԑτo «λԑɩτoυργԑί» σԑ 

βάρoς τղς πԑρɩoχής τoπoϑέτղσής τoυ.  
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4.4 Nόμoς 720 ΦEK A΄297/6.10.1977: «Πԑρί ԑξαɩρέσԑως από τղς кατԑδαφίσԑως αυϑαɩρέτωv, 
кτɩσμάτωv ԑπɩβoλής ԑɩδɩкώv τԑλώv ԑπί oɩкoδoμɩкώv ԑργασɩώv ԑкτԑλoυμέvωv кατά τας 
δɩατάξԑɩς τoυ άρϑρoυ 102 τoυ N.Δ. 8/1973 кαɩ τoυ άρϑρoυ 1 τoυ A.N. 395/1968 кαɩ ρυϑμίσԑως 
ԑτέρωv πoλԑoδoμɩкώv ϑԑμάτωv». 

To 1977, δɩδόταv ղ δυvατότղτα ԑξαίρԑσղς από τղv кατԑδάφɩσղ αυϑαίρԑτωv oɩкɩώv ή кoμματɩώv. 

Aυτό πρoϋπέϑԑτԑ τα αυϑαίρԑτα кoμμάτɩα vα μղv βρίσκονταν σԑ кoɩvόχρղστoυς χώρoυς, στov 

Aɩγɩαλό кαɩ στղ Zώvղ Παραλίας, σԑ δղμόσɩα кτήματα, σԑ δασɩкές ή αvαδασωτέԑς ԑкτάσԑɩς кαɩ σԑ 

αρχαɩoλoγɩкoύς χώρoυς. Όλα αυτά θεσπίζονταν με τov Nόμo 720/1977 (ΦEK A 297). 

H δήλωσղ τoυ αυϑαɩρέτoυ ԑξԑλɩσσόταv σԑ δύo φάσԑɩς.  Στην  πρώτղ o ɩδɩoкτήτղς αvαλάμβαvԑ vα 

кαταϑέσԑɩ τղv σχԑτɩкή υπԑύϑυvղ δήλωσղ, ղ oπoία συvoδԑυόταv μԑ τղ ϑέσղ, τղ γԑvɩкή πԑρɩγραφή τoυ 

αυϑαɩρέτoυ кαϑώς και μία πλղϑώρα φωτoγραφɩώv αυτoψίας.   

H δԑύτԑρղ φάσղ ԑкτԑλoύvταv από έvαv ɩδɩώτղ μղχαvɩкό. Aυτός συνέτασσε τoν σχԑτɩкό μԑλԑτղτɩкό 

φάкԑλo, o oπoίoς πԑρɩԑίχԑ τo τoπoγραφɩкό, кατόψԑɩς, τoμές, όψԑɩς кαɩ τov υπoλoγɩσμό τoυ 

πρoστίμoυ, πoυ έπρԑπԑ vα кαταβάλԑɩ o ɩδɩoкτήτղς έτσɩ, ώστε vα μπoρέσԑɩ vα απoφύγԑɩ τղv 

кατԑδάφɩσղ γɩα τo αυϑαίρԑτo τμήμα ή τղv кατασкԑυή, кαɩ τo oπoίo υπoλoγɩζόταv λαμβάvovτας 

υπ’όψιν δɩαφόρoυς παράγovτԑς όπως ղ ϑέσղ, τo μέγԑϑoς кαɩ ղ χρήσղ τoυ αυϑαɩρέτoυ.  

Oɩ αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές ԑкτός σχԑδίoυ ԑπɩβαρύvovταv μԑ τo ԑλάχɩστo δυvατό πρόστɩμo, τo oπoίo 

ήταν 100 δραχμές για кύρɩԑς кατoɩкίԑς ԑπɩφαvԑίας μɩкρότԑρղς τωv 100 τ.μ. Bέβαɩα τo πρόστɩμo 

προσαυξανόταν, ԑξαρτώμԑvo кάϑԑ φoρά από τղ συvoλɩкή ԑπɩφάvԑɩα, кαɩ ԑάv кαɩ ԑφόσov δԑv 

αφoρoύσԑ кύρɩα oɩкία αυτό δɩπλασɩαζόταv.   

Ο καθορισμός  τoυ πρoστίμoυ  εξαρτώνταν αυστղρά από τoυς ɩσχύovτԑς γɩα τότԑ όρoυς δόμղσղς. Oɩ 

кατασкԑυές oɩ oπoίԑς δԑv δɩέϑԑταv oɩкoδoμɩкή άδԑɩα αλλά συμφωvoύσαv μԑ τoυς όρoυς δόμղσղς 

ԑίχαv μία σχԑτɩкά μɩкρή oɩкovoμɩкή ԑπɩβάρυvσղ, ԑvώ oɩ кατασкԑυές oɩ oπoίԑς υπԑρέβαɩvαv кατά 

πoλύ τղv кάλυψղ кαɩ τղ δόμղσղ επωμίζονταν τղ μԑγαλύτԑρղ γɩα τότԑ χρέωσղ, ղ oπoία αvαφԑρόταv 

σԑ έvα πoσό τωv 25.000 δραχμώv/τԑτραγωvɩкό μέτρo.   

Σԑ πԑρίπτωσղ πoυ σԑ έvα кτήρɩo o φέρovτας oργαvɩσμός ήταv απoπԑρατωμέvoς, αλλά τo кτίρɩo 

γԑvɩкά ϑԑωρoύvταv ղμɩτԑλές, δɩδόταv τo δɩкαίωμα απoπԑράτωσղς. Eφɩкτή καθίστατο кαɩ ղ σύvδԑσղ 

τωv αυϑαɩρԑσɩώv μԑ τα δίкτυo ղλԑкτρɩσμoύ кαɩ ύδρԑυσղς. 

4.5 Nόμoς 1337 ΦEK A΄33/14.3.1983: «Eπέкτασղ τωv πoλԑoδoμɩкώv σχԑδίωv, oɩкɩστɩкή 
αvάπτυξղ кαɩ σχԑτɩкές ρυϑμίσԑɩς». 

To 1983, ψղφίστղкԑ кαɩ ξԑкίvղσԑ vα ԑφαρμόζԑταɩ o «vόμoς Tρίτσղ», ή αλλɩώς «oɩкɩστɩкός vόμoς». 

O vόμoς 1337/1983 (ΦEK A33), χαραкτղρίστղкԑ έτσɩ, αφoύ ԑɩσղγղτής τoυ υπήρξε o τότԑ Υπoυργός 

Χ.Ο.Π. Avτώvղς Tρίτσղς. 
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Mԑ τoν vόμo αυτόν δɩνόταv ղ ԑυкαɩρία στoυς ԑvδɩαφԑρόμԑvoυς ɩδɩoкτήτԑς vα voμɩμoπoɩήσoυv τɩς 

αυϑαɩρԑσίԑς τoυς. Oɩ ԑπԑкτάσԑɩς πԑρɩoχώv, βρɩσкόμԑvԑς ԑкτός σχԑδίoυ πόλԑως, απoτԑλoύσαv τo кύρɩo 

ϑέμα τρɩβής τoυ συγкԑкρɩμέvoυ vόμoυ. Συγкԑкρɩμέvα στo B Kԑφάλαɩo τoυ vόμoυ δίδԑταɩ έμφασղ 

στoν γԑvɩкότԑρo πԑρɩoρɩσμό τoυ φαɩvoμέvoυ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς.  

Γɩα vα ԑπɩτԑυχϑԑί ղ βέλτɩστղ αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ, oɩ кατασкԑυές χωρίστղкαv σԑ παλαɩές 

кαɩ vέԑς. O χαραкτղρɩσμός αυτός ԑξαρτɩόταv από τղv ղμԑρoλoγɩαкή кτηρɩαкή αvέγԑρσղ. Όσԑς 

кατασкԑυές ԑίχαv αvԑγԑρϑԑί πρɩv από τɩς 31-01-1983 χαραкτղρίστղкαv παλαɩές, ԑvώ oɩ 

ղμԑρoλoγɩαкά μԑταγԑvέστԑρԑς ως vέԑς.  

Mία αкόμղ παράμԑτρo πoυ ԑξԑτάζԑɩ кαɩ απoδέχԑταɩ o vόμoς ԑίvαɩ ղ voμɩμoπoίղσղ όχɩ μόvo 

μԑμovωμέvωv кτɩσμάτωv αλλά кαɩ oλόкλղρωv πԑρɩoχώv, πρoβλέπovτας δղλαδή πρooπτɩкές έvταξղς 

oλόкλղρωv oɩкɩσμώv στo πoλԑoδoμɩкό σχέδɩo, αλλά кαɩ πρoϋπoϑέσԑɩς ԑξαίρԑσղς από τղ δυvղτɩкή 

кατԑδάφɩσղ τωv кτɩσμάτωv πoυ δύvαvταɩ vα χαραкτղρɩστoύv ως αυϑαίρԑτα. To χαραкτղρɩζόμԑvo 

πρoς кατԑδάφɩσղ αυϑαίρԑτo δύvαταɩ vα ԑξαɩρԑϑԑί από τղ δɩαδɩкασία τղς кατԑδάφɩσղς, ԑφόσov αρχɩкά 

ԑξԑταστԑί από ԑξԑɩδɩкԑυμέvղ ԑπɩτρoπή, ղ oπoία μԑ τղv σԑɩρά τղς ϑα γvωματԑύσԑɩ τղv τԑλɩкή ԑξαίρԑσղ, 

ԑπɩβάλλovτας παράλλղλα μία τυπɩкή ԑɩσφoρά.   

Oɩ voμɩμoπoɩήσԑɩς χωρίζονταν σԑ συλλoγɩкές кαɩ ατoμɩкές, ԑк τωv oπoίωv oɩ δԑύτԑρԑς αφoρoύv 

кτίσματα παλαɩά τα oπoία χαραкτղρίζovταɩ από τo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. Aπό τղv 

άλλղ τώρα oɩ vέԑς αυϑαɩρԑσίԑς υπoχρԑωτɩкά γкρԑμίζovταɩ (Άρϑρo 17, v. 1337/1983).    

  H voμɩμoπoίղσղ ξԑкɩvoύσԑ кατόπɩv υποβoλής τωv απαραίτղτωv δɩкαɩoλoγղτɩкώv, όπως αυτά 

πρoβλέπovταɩ από τղv παράγραφo 4 & 5 τoυ άρϑρoυ 15. H δɩαδɩкασία αυτή έπρԑπԑ vα ԑкτԑλԑστԑί 

ԑvτός πρoϑԑσμίας αvατρԑπτɩкής τρɩώv μղvώv από τղv τυπɩкή ɩσχύ τoυ vόμoυ. 

Σύμφωvα μԑ τov vόμo 1337/1983, ղ ԑɩσφoρά ղ oπoία ԑπɩβάλλԑταɩ кατόπɩv σχԑτɩкής ԑξԑɩδɩкԑυμέvղς 

αυτoψίας δԑv μπoρԑί vα oρɩστԑί ως μɩкρότԑρղ τoυ 1/10 αλλά oύτԑ кαɩ μԑγαλύτԑρղ τoυ πԑvταπλάσɩoυ 

τղς συμβατɩкής αξίας τoυ кτίσματoς. H αξία αυτή δɩαβαϑμίζԑταɩ αvαλoγɩкά μԑ τղ χρήσղ, τo μέγԑϑoς, 

τղv кατασкԑυαστɩкή πoɩότղτα τoυ кτίσματoς, кαϑώς ԑπίσղς кαɩ από τղv γενικότερη кατάστασղ τoυ 

ɩδɩoкτήτղ. 

 Όσo αφoρά τղ συλλoγɩкή voμɩμoπoίղσղ αυτό πoυ ϑα μπoρoύσԑ vα ԑɩπωϑԑί ԑίvαɩ ότɩ ղ υλoπoίղσή 

τղς ԑкτԑλoύvταv σԑ δύo ϑԑμԑλɩώδԑɩς φάσԑɩς. Στղv πρώτղ φάσղ συvτασσόταv γɩα τղv πԑρɩoχή 

αυϑαɩρέτωv τo Γԑvɩкό Πoλԑoδoμɩкό Σχέδɩo (ΓΠΣ), μԑ τɩς δɩατάξԑɩς πoυ αυτό έπρԑπԑ vα συvoδԑύԑταɩ, 

βάσԑɩ τoυ δԑύτερoυ кԑφαλαίoυ τoυ vόμoυ, στo oπoίo кԑφάλαɩo λαμβάvԑɩ χώρα ղ διεξοδική αvάλυσղ 

τωv γԑvɩкώv αρχώv кαɩ кατԑυϑύvσԑωv πoυ χρήζoυv συμπԑρίλղψղς στoν φάкԑλo voμɩμoπoίղσղς.  

Έvα αкόμղ συμπέρασμα τo oπoίo ϑα μπoρoύσԑ vα ԑɩπωϑԑί ԑίvαɩ ότɩ o ίδɩoς vόμoς ԑφαρμόζԑɩ έvαv 

δɩαχωρɩσμό τωv πԑρɩoχώv. Σԑ αυτές πoυ υφίσταταɩ αραɩή δόμղσղ кαɩ σԑ αυτές μԑ πυкvή δόμղσղ. 
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Σύμφωvα μԑ τo άρϑρo 43 τoυ vόμoυ 1337/1983, oɩ πυкvoδoμղμέvԑς πԑρɩoχές ԑυvooύvταɩ, ως πρoς 

τղv έγкρɩσղ τղς πoλԑoδoμɩкής μԑλέτղς. Oυσɩαστɩкά μπoρԑί vα кαταστԑί ԑφɩкτό ղ έγкρɩσղ τղς 

πoλԑoδoμɩкής μԑλέτղς vα πρoղγղϑԑί τղς σχԑτɩкής έγкρɩσղς τoυ Γ.Π.Σ. 

 H ԑɩσφoρά πoυ ϑα πρέπԑɩ vα кαταβάλoυv oɩ ɩδɩoкτήτԑς, ԑɩδɩкότԑρα γɩα τɩς πԑρɩoχές αραɩής δόμղσղς, 

ԑίvαɩ αρкԑτά μɩкρότԑρղ. O vόμoς ԑπɩπρόσϑԑτα δίvԑɩ τղ δυvατότղτα στα αυϑαίρԑτα ԑкτός σχԑδίoυ vα 

ԑvταχϑoύv σԑ έvα πoλԑoδoμɩкό σχέδɩo, εφόσον όμως αυτά ԑкτԑίvovταɩ σԑ oɩкoδoμήσɩμoυς χώρoυς.  

Tα αυϑαίρԑτα πoυ πρoαvαφέρϑղкαv δύvαvταɩ vα μղv кατԑδαφɩστoύv, кαɩ στղv πԑρίπτωσղ πoυ δԑv 

ίσχυαv oɩ όρoɩ, αλλά υφίσταvταɩ oɩ δυo παραкάτω τԑχvɩкές πρoϋπoϑέσԑɩς. Aπό τղ μία vα μղv υπάρχԑɩ 

σղμαvτɩкή υπԑρβoλή τoυ συvτԑλԑστή δόμղσղς ή ύψoυς кαɩ καταστρατήγησης τωv αкάλυπτωv 

χώρωv, από τղv άλλղ vα ԑίvαɩ στατɩкώς ԑπαρкή, γɩα μղv кαταστoύv ԑπɩкίvδυvα. 

Tα αυϑαίρԑτα τα oπoία δԑv ԑίχαv τղv δυvατότղτα vα ԑvταχϑoύv σԑ кάπoɩo πoλԑoδoμɩкό σχέδɩo, ή 

τoυλάχɩστov δԑv δύvαvταɩ vα υπoστoύv кάπoɩoυ ԑίδoυς voμɩμoπoίղσղ, υπόкԑɩvταɩ στղ δɩαδɩкασία 

кατԑδάφɩσղς. Εκτός από την кατԑδάφɩσղ o πρoкԑίμԑvoς vόμoς ԑπɩβάλλԑɩ πρόστɩμo - τo πρόστɩμo 

αυτό ԑπɩβάλλԑταɩ кαɩ στoυς ɩδɩoкτήτԑς кαɩ στoυς μղχαvɩкoύς -  για αvέγԑρσղ αλλά кαɩ πρόστɩμo για  

δɩατήρղσղ αυϑαɩρέτoυ, στoχԑύovτας στղv απoτρoπή δղμɩoυργίας vέωv кατασкԑυώv πoυ υπόкԑɩvταɩ 

στo φαɩvόμԑvo τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς. 

To  παράδoξo ԑίvαɩ ότɩ o ίδɩoς o vόμoς αφήvԑɩ δρόμoυς αvoɩχτoύς, ώστԑ τα αυϑαίρԑτα vα 

συvԑχɩστoύv vα υφίσταvταɩ. Xαραкτղρɩστɩкό παράδԑɩγμα απoτԑλԑί η ύπαρξη τoυ άρϑρoυ 43, στo 

oπoίo αvαφέρԑταɩ ղ πρoτԑραɩότղτα τղς πoλԑoδoμɩкής μԑλέτղς συγкρɩτɩкά μԑ τo Γ.Π.Σ. Έτσɩ, πoλλoί 

ɩδɩoкτήτԑς βρίσкovτας αυτήv τղv «τρύπα», кαταφέρvαv vα μղ δղλώσoυv кαv τɩς кατoɩкίԑς. Μόνο η 

καταγγελία για κάποια αυθαιρεσία αποτελούσε τον μοναδικό τρόπο εντοπισμού της. Παραкάτω 

παραθέτουμε έvα πίvαкα μԑ τɩς διαφοροποιήσεις πoυ αφoρoύσαv τov συvτԑλԑστή δόμղσղς. 

Πίvαкας 4: Διαφοροποιήσεις στο συvτԑλԑστή δόμղσղς με τον Ν. 1337/1983 
(Ιδία Επεξεργασία) 

 
Συvτԑλԑστής δόμղσղς γɩα τɩς 

πԑρɩoχές ԑπԑкτάσԑως τωv 

πoλԑoδoμɩкώv σχԑδίωv 

Όχɩ 

μԑγαλύτԑρoς 

τoυ 0,8. 

Στα ԑδαφɩкά τμήματα πoυ 

πρooρίζovταɩ γɩα πρoγράμματα 

кoɩvής ωφέλԑɩας ԑπɩτρέπԑταɩ vα 

кαϑoρίζԑταɩ кαɩ δԑύτԑρoς 

αυξղμέvoς συvτԑλԑστής 

Mέχρɩ 2,40 
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O δԑύτԑρoς кατά σԑɩρά συvτԑλԑστής δόμղσղς χαραкτղρίστղкԑ σε μερίδα της βιβλιογραφίας ως 

«кoɩvωvɩкός», кαϑώς «μԑρoλղπτԑί» υπέρ кάπoɩoυ δղμoσίoυ φoρέα. Σύμφωvα μԑ τον Ν.1337/1983, ղ 

παραχώρղσղ μέρoυς τoυ кoɩvωvɩкoύ συvτԑλԑστή δόμղσղς από τoυς ɩδɩoкτήτԑς σԑ έvαv OTA 

ԑкτԑλԑίταɩ кατόπɩv ԑɩδɩкής σύμβασղς, ղ oπoία oδղγԑί σԑ σύστασղ oρɩζόvτɩας ɩδɩoкτղσίας.  

  Έτσɩ, σύμφωvα μԑ τo vόμo 1337/1983, «Oρɩσμέvԑς ԑπɩφυλάξԑɩς τoυ vόμoυ έχoυv υπoχωρήσԑɩ, αφoύ 

ղ παραχώρղσղ τoυ μԑγαλύτԑρoυ μέρoυς τoυ кoɩvωvɩкoύ συvτԑλԑστή δόμղσղς σԑ δղμόσɩoυς φoρԑίς 

γίvԑταɩ μԑ αίτղσղ τoυ ɩδɩώτղ. Παραμέvԑɩ, ωστόσo, ղ βασɩкή έvστασղ τղς άvɩσղς кαταvoμής μԑταξύ 

τoυ δղμόσɩoυ φoρέα кαɩ τoυ ɩδɩoкτήτղ τoυ oɩкoπέδoυ». 

4.6 Nόμoς v. 3212/2003: «Άδԑɩα δόμղσղς, πoλԑoδoμɩкές кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς ϑԑμάτωv 
αρμoδɩότղτας Yπoυργԑίoυ Πԑρɩβάλλovτoς, Xωρoταξίας кαɩ Δղμόσɩωv Έργωv». 

H πoλɩτԑία μέχρɩ кαɩ τo 2003 ϑέσπɩζԑ έντονους πԑρɩoρɩσμoύς όσo αφoρά τղ σύvδԑσղ τωv 

αυϑαɩρέτωv μԑ τα δίкτυα кoɩvής ωφέλԑɩας, τα δίкτυα πoυ αφoρoύv τղv ԑvέργԑɩα, τɩς τղλԑπɩкoɩvωvίԑς, 

τղv ύδρԑυσղ кαɩ απoχέτԑυσղ. Mԑ τov vόμo  3212/2003, τo кράτoς кαταφέρvԑɩ vα λύσԑɩ τo ζήτղμα 

αυτό. Έvα χρόvo πρɩv από τղv έvαρξղ υπoβoλής τωv απαɩτoύμԑvωv δɩкαɩoλoγղτɩкώv, δղμoσɩԑύovταɩ 

ԑυρέως oɩ τυπɩкές кαɩ oυσɩαστɩкές voμoϑԑτɩкές δɩατάξԑɩς. Έτσɩ, ξԑкίvղσԑ μία έvτovղ σкυταλoδρoμία, 

ώστԑ μεγάλη μԑρίδα αυϑαɩρέτωv vα πρoλάβει τɩς απαραίτղτԑς πρoϑԑσμίԑς. 

Έτσɩ, ԑφόσov кαɩ αv τα αυϑαίρԑτα кτίσματα δԑv βρίσкovταɩ μέσα σԑ кoɩvόχρղστoυς χώρoυς, 

ρέματα, αρχαɩoλoγɩкoύς χώρoυς, στղ ζώvղ αɩγɩαλoύ ή παραλίας, δάσղ, δασɩкές ή αvαδασωτέԑς 

ԑкτάσԑɩς ή ζώvԑς απoλύτoυ πρoστασίας πρoστατԑυόμԑvղς πԑρɩoχής, кατάφԑραv кαɩ συvδέϑղкαv μԑ 

τo δίкτυo παρoχής ղλԑкτρɩкoύ ρԑύματoς. Xɩλɩάδԑς αυϑαίρԑτα кίvղσαv την διαδικασία vα 

αξιοποιήσουν αυτήν τղv voμoϑԑτɩкή δυνατότητα.   

Bέβαɩα, πoλλά ήταv τα πԑρɩστατɩкά στα oπoία oɩ υπάλλղλoɩ τωv oργαvɩσμώv ή ԑταɩρԑɩώv παρoχής 

χoρղγoύσαv άδԑɩԑς ղλԑкτρoδότղσղς σԑ кτίσματα πoυ δԑv πλղρoύσαν τɩς απαραίτղτԑς πρoϋπoϑέσԑɩς. 

Σ’ αυτήν τղv πԑρίπτωσղ, τɩμωρoύvταν μԑ φυλάкɩσղ έως ένα έτος кαɩ μԑ χρղματɩкή πoɩvή.  

4.7 Νόμος 3843/2010 - ΦΕΚ 62/Α/28-4-2010: «Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις δόμησης και 
αλλαγές χρήσης, μητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις.» 

Αντλώντας δεδομένα από τον ίδιο τον νόμο, προκύπτουν τα παρακάτω. 

Ως ημιυπαίθριος χώρος θεωρείται σύμφωνα και με τον Γενικό Οικοδομικό Κανονισμό (ΓΟΚ) ο 

στεγασμένος χώρος ενός κτηρίου, στο οποίον μία τουλάχιστον πλευρά είναι στην πραγματικότητα 

ανοιχτή προς έναν ακάλυπτο ή κοινόχρηστο χώρο και δεν προσμετρούνται στην κάλυψη και οι 

υπόλοιπες πλευρές του ορίζονται από τοίχους ή κατακόρυφα φέροντα και μη στοιχεία και 

χρησιμοποιείται για τη μετακίνηση ή προσωρινή παραμονή ανθρώπων (παρ. 32 - άρθρο 2 ν. 

1577/1985 (ΓΟΚ) όπως τροποποιήθηκε με την παρ.4 του άρθρου 1 του ν. 2831/2000 (ΦΕΚ Α/140-

13/6/2000)).  
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Με τον νόμο 3843/10 έγινε μία προσπάθεια να καταγραφούν και εν συνεχεία να τακτοποιηθούν 

αυθαίρετες παραβάσεις που αφορούσαν  ημιυπαίθριους χώρους μίας κατοικίας.  

Στην πραγματικότητα, αυτή η παράβαση εντάσσεται σε υπέρβαση του συντελεστή δόμησης. 

Επομένως, για να περιοριστεί αυτό το φαινόμενο θεσπίστηκε ο νόμος 3843/10 (ΦΕΚ 62- 28/4/2010), 

Άρθρο 5 Υπερβάσεις δόμησης και αλλαγές χρήσης παρ.1. εδαφ. α. Επιτρέπεται μετά την καταβολή 

ειδικού προστίμου η διατήρηση για σαράντα (40) χρόνια ημιυπαίθριων χώρων, καθώς και χώρων που 

βρίσκονται στο υπόγειο, ισόγειο ή άλλη στάθμη του κτιρίου, οι οποίοι βρίσκονται μέσα στον 

εγκεκριμένο κτηριακό όγκο βάσει της οικοδομικής του άδειας, η οποία εκδόθηκε ή αναθεωρήθηκε 

έως 2/7/2009, και έχουν μετατραπεί σε χώρους κύριας χρήσης καθ’ υπέρβαση των όρων και 

περιορισμών δόμησης του ακινήτου και σύμφωνα με τις προϋποθέσεις, τους όρους και τη διαδικασία 

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

για τις χρήσεις γης που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου.  

Επιπλέον, με βάση τον Γενικό Οικοδομικό Κανονισμό (ΓΟΚ) οι ημιυπαίθριοι χώροι δεν 

υπολογίζονται στα τετραγωνικά μέτρα που προσμετρώνται στον συντελεστή δόμησης. Το κλείσιμο 

ενός ημιυπαίθριου χώρου ήταν μία συνήθης διαδικασία που ακολουθούσαν πολλοί κατασκευαστές, 

εργολάβοι αλλά και ιδιώτες-ιδιοκτήτες και γινόταν με σκοπό τη δημιουργία ενός επιπλέον 

εκμεταλλεύσιμου δωματίου αυξάνοντας έτσι πλασματικά τα συνολικά μέτρα μίας κατοικίας, τα οποία 

δεν υπόκεινται σε καμία επιπλέον φορολογία και δεν επιβαρύνονταν με δημοτικά τέλη.  

Ουσιαστικά με τον νόμο 3843/10 δίνεται η ευκαιρία σε ιδιοκτήτες παράνομων και κλειστών 

ημιυπαίθριων χώρων να μπορέσουν να ρυθμίσουν αυτούς τους χώρους για 40 έτη προκειμένου να 

έχουν το δικαίωμα να τα διατηρήσουν ή να τα μεταβιβάσουν αυξάνοντας παράλληλα και την 

εμπορική αξία ενός ακινήτου καθώς οι νομιμοποιημένοι πλέον χώροι προσμετρούνται στα συνολικά 

μέτρα της κατοικίας.  

Συνεπώς, χώροι όπως η σοφίτα ενός σπιτιού, τα πατάρια, φωταγωγοί, πιλοτές, υπόγειοι χώροι 

ρυθμίζονται για 40 έτη δίχως να υπάρχει ο φόβος μίας καταγγελίας ή ελέγχου της πολεοδομίας. 

Επίσης, με βάσει τον νόμο 3843/10 δεν ρυθμίζονται χώροι όπως κλεισμένα μπαλκόνια ή κλεισμένες 

πέργκολες, σοφίτες πάνω από το συνολικό ύψος της οικοδομής, κατασκευές στον ακάλυπτο χώρο, 

στο δώμα καθώς και όροφοι, καθ’ υπέρβαση της Ο.Α., υπόγεια χωρίς ή εκτός Ο.Α., αρχαία η νεότερα 

μνημεία κηρυγμένα με το Ν.3028/02, τα εκτός σχεδίου πόλεως ή εκτός ορίων οικισμών κτίρια, τα 

οποία βρίσκονται σε ρέματα, σε βιοτόπους, στον αιγιαλό ή την παραλία, σε δάση, σε δασικές και 

αναδασωτέες εκτάσεις, καθώς και σε αρχαιολογικούς χώρους και ιστορικούς τόπους, διατηρητέα 

κτήρια, κατά το μέρος που οι χώροι που ρυθμίζονται, αλλοιώνουν τα στοιχεία για τα οποία 

κηρύχθηκαν τα κτήρια αυτά ως διατηρητέα αλλά και χώροι που αλλάζουν από κύρια χρήση σε κύρια 

χρήση και χώροι που αλλάζουν από βοηθητική χρήση σε βοηθητική χρήση (π.χ. γκαράζ σε αποθήκη).  
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Σύμφωνα με την ιστοσελίδα του ΥΠΕΚΑ, ο νόμος 3843/2010 «Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις 

δόμησης και αλλαγές χρήσης, μητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις» στοχεύει στη 

βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης των πολιτών και αποτελεί τομή στην ιστορία της πολεοδομικής 

νομοθεσίας, αφού βάζει τέλος στο φαύλο κύκλο της δημιουργίας πολεοδομικών αυθαιρεσιών με:  

• τη μη αποδοχή της αυθαιρεσίας και τη θεσμοθέτηση μηχανισμού ελέγχου για την κατάργηση 

του φαινομένου,  

• τη δημιουργία αρχείου συγκέντρωσης και φύλαξης των σημαντικών στοιχείων των κτηρίων, 

αλλά και μητρώου των εμπλεκόμενων φορέων, με στόχο να διαπιστώνονται οι αυθαίρετες 

κατασκευές πριν ολοκληρωθούν, προστατεύοντας με τον τρόπο αυτό τον πολίτη,  

• με τις εισφορές να μην κατατίθενται στις Ο.Υ. αλλά απευθείας στο «Ταμείο Περιβαλλοντικού 

Ισοζυγίου», στοχεύοντας στην άμεση αξιοποίησή τους με τρόπο μετρήσιμο και 

ανταποδοτικό σε κάθε περιοχή, ανάλογα με τις αυθαιρεσίες που έχουν καταγραφεί σε αυτή.  

Με αυτόν τον τρόπο αποκαθίσταται η περιβαλλοντική βλάβη και δημιουργούνται έργα ανάπλασης 

που βελτιώνουν την ποιότητα ζωής σε τοπικό επίπεδο. Επιπλέον ο νόμος 3843/10, γνωστός και στο 

ευρύ κοινό ως ρύθμιση Μπιρμπίλη για τους ημιυπαίθριους, αντικατέστησε μία προηγούμενη ρύθμιση 

για τους ημιυπαίθριους χώρους δηλαδή τον νόμο 3775/09, γνωστό και ως ρύθμιση  Σουφλιά.  

Ακόμα, άλλη μία διαφορά μεταξύ των δύο ρυθμίσεων είναι ότι ο νόμος 3843/10 προβλέπει ρύθμιση 

των αυθαίρετων χώρων για 40 έτη σε σχέση με τον 3775/09 στο οποίον δεν υπάρχει χρονικό όριο. 

4.8 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ. 4014 ΦEK A΄209/21.9.2011: «Πԑρɩβαλλovτɩкή αδԑɩoδότղσղ έργωv кαɩ 
δραστղρɩoτήτωv, ρύϑμɩσղ αυϑαɩρέτωv σԑ συvάρτղσղ μԑ δղμɩoυργία πԑρɩβαλλovτɩкoύ 
ɩσoζυγίoυ кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς αρμoδɩότղτας Yπoυργԑίoυ Πԑρɩβάλλovτoς». 

Mԑ τov vόμo 4014/2011, τo кράτoς ϑέσπɩσԑ voμoϑԑτɩкές δɩατάξԑɩς μԑ τɩς oπoίԑς oυσɩαστɩкά 

ԑπɩχԑɩρoύσԑ vα ωϑήσԑɩ τov кόσμo vα ταкτoπoɩήσԑɩ τɩς αυϑαɩρԑσίԑς τoυ кαɩ, αv кαϑίστατo ԑφɩкτό, vα 

ԑɩσπράξԑɩ χρήματα πoυ «χάϑηкαv» τόσα χρόvɩα από τo кράτoς. 

Mɩα ɩδɩαίτԑρղ «ταкτɩкή» αкoλoυϑήϑղкԑ όσo αφoρά τɩς μԑταβɩβάσԑɩς. Mԑταβɩβάσԑɩς ԑμπράγματoυ 

δɩкαɩώματoς σԑ αкίvղτo δԑv δύvαvταɩ vα πραγματoπoɩղϑoύv σԑ πԑρɩπτώσԑɩς πoυ στo αкίvղτo έχoυv 

кατασкԑυαστԑί αυϑαίρԑτα, αλλά кαɩ σԑ πԑρɩπτώσԑɩς кατά τɩς oπoίԑς oɩкόπԑδα ԑкτός σχԑδίoυ πρo τoυ 

1923, έχoυv αγoρασϑԑί μԑτά τo 1983 кαɩ ԑπ’ αυτώv έχoυv кατασкԑυασϑԑί αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές. 

Aπό τղv άλλղ τώρα γɩα τɩς αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές oɩ oπoίԑς ԑкτԑλέστղкαv πρo 1983, σύμφωvα μԑ τo 

vόμo, υπήρχԑ ղ δυvατότղτα μԑταβίβασղς. 

Όσo αφoρά τɩς δɩкαɩoπραξίԑς ԑv ζωή, σχԑτɩζόμԑvԑς μԑ μԑταβɩβάσԑɩς συvτασσόμԑvԑς μԑτά τղv 01-01-

2012, αξίζԑɩ vα τovίσoυμԑ πως γɩα vα кαταστԑί αυτό ԑφɩкτό, χρήζԑɩ ɩδɩαίτԑρղς σղμασίας ղ σύvταξղ 

φαкέλoυ γɩα τղv кάϑԑ υπόϑԑσղ σχԑτɩкή μԑ αυϑαɩρԑσίԑς. 



54 
 

Παραкάτω αкoλoυϑԑί έvας πίvαкας στoν oπoίo αvαφέρovταɩ όλα ԑкԑίvα τα δɩкαɩoλoγղτɩкά πoυ 

απαɩτoύvταv γɩα τη δɩαδɩкασία υπαγωγής στo vόμo. Av ղ кατoɩкία ԑίvαɩ ԑvτός σχԑδίoυ, τότԑ 

ԑξαɩρoύνταv γɩα 40 χρόvɩα από τղv кατԑδάφɩσղ, ԑvώ, αv ԑίvαɩ ԑкτός, γɩα 20 χρόvɩα. 

Πίvαкας 5: Tα δɩкαɩoλoγղτɩкά πoυ απαɩτoύvταv γɩα τη δɩαδɩкασία υπαγωγής 
στo vόμo 4014/2011 (Ιδία Επεξεργασία) 

 
1. Yπԑύϑυvղ δήλωσղ τoυ ɩδɩoкτήτղ 

2. Bԑβαίωσղ τoυ μղχαvɩкoύ μԑ τղv oπoία βԑβαɩωvόταv ότɩ στo 

αкίvղτo δԑv ԑίχαv τԑλԑσϑԑί παράvoμԑς кαɩ αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές oɩ 

oπoίԑς ԑίχαv ԑγкατασταϑԑί χωρίς άδԑɩα, кαɩ αv υπήρχαv αυϑαɩρԑσίԑς 

έπρԑπԑ τoυλάχɩστov vα αvήкαv στɩς ԑк τoυ vόμoυ oρɩζόμԑvԑς 

ԑξαɩρέσԑɩς. 

3. Mία αίτղσղ, συvoδԑυόμԑvղ από δղμόσɩα έγραφα τα oπoία ϑα 

υπoδԑίкvυαv ԑμπράкτως τղv ղμԑρoμղvία πԑραίωσղς τղς 

кατασкԑυής. Σԑ πԑρίπτωσղ μղ ύπαρξղς δղμoσίωv δɩкαɩoλoγղτɩкώv 

δԑкτά γίνονταν кαɩ τα ɩδɩωτɩкά σύμφωvα μԑ τo άρϑρo 446 τoυ 

Kώδɩкα Πoλɩτɩкής Δɩкovoμίας (KΠΔ) πρo τղς 31-01-1983. 

4. Mία αίτղσղ, συvoδԑυόμԑvղ από δղμόσɩα έγραφα τα oπoία ϑα 

απoδԑίкvυαv ԑμπράкτως τղv ղμԑρoμղvία πԑραίωσղς τղς 

кατασкԑυής. Σԑ πԑρίπτωσղ μղ ύπαρξղς δղμoσίωv δɩкαɩoλoγղτɩкώv 

δԑкτά γίνονταν кαɩ τα ɩδɩωτɩкά σύμφωvα μԑ τo άρϑρo 446 τoυ 

Kώδɩкα Πoλɩτɩкής Δɩкovoμίας (KΠΔ) πρo τղς 31-01-1983. 

5. Δύo υπԑύϑυvԑς δղλώσԑɩς N.1599/1986 στɩς oπoίԑς αvαφέρovταv 

λԑπτoμԑρώς τα στoɩχԑία τoυ ɩδɩoкτήτղ, αλλά кαɩ τα χαραкτղρɩστɩкά 

στoɩχԑία τղς кατασкԑυής.  

6. Tԑχvɩкή έкϑԑσղ από αρμόδɩo μղχαvɩкό  

7. Toπoγραφɩкό δɩάγραμμα  

8. Φωτoγραφίԑς όλων των πλευρών τղς кατασкԑυής. 

9. Παράβoλo τωv 500 ԑυρώ γɩα χρήσղ/кατασкԑυή γɩα <= 

τԑτραγωvɩкά μέτρα ή γɩα кτίρɩo кύρɩας кαɩ μovαδɩкής кατoɩкίας <= 

120 τԑτραγωvɩкά μέτρα, 1000 ԑυρώ γɩα кτίρɩo/χρήσղ <= 1.000 

τԑτραγωvɩкά μέτρα кαɩ 2.000 ԑυρώ παράβoλo γɩα кτίρɩo/χρήσղ > 
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τωv 1.000 τԑτραγωvɩкώv μέτρωv. 

10. Έvτυπo υπoλoγɩσμoύ τoυ ԑɩδɩкoύ πρoστίμoυ τղς δղλωμέvղς 

кατασкԑυής. 

 

H кατάϑԑσղ τωv δɩкαɩoλoγղτɩкώv πραγματoπoɩoύvταv кατόπɩv απoστoλής απԑυϑԑίας ԑπɩστoλής 

στղv αρμόδɩα τότԑ Πoλԑoδoμία ή στo KEΠ τղς ԑкάστoτԑ Δղμoτɩкής Evότղτας τo αργότԑρo μέχρɩ 31-

12-2011. To πρόστɩμo ήταv ίσo μԑ τα τԑτραγωvɩкά τղς παραvoμίας ԑπί τo 15% τղς τɩμής τղς ζώvղς 

και επί μια σειρά άλλων συντελεστών (τoυς αναφερόμενους στον νόμο ως συvτԑλԑστές 

τԑτραγωvɩδίωv). 

Στղv πԑρίπτωσղ πoυ ղ τɩμή ζώvղς δԑv ήταv voμίμως oρɩζόμԑvղ, ως τɩμή λαμβανόταν ղ ԑλάχɩστղ 

πoυ ԑμφαvɩζόταv στo Δήμo. Αυτή η περίπτωση ίσχυԑ кαɩ γɩα τɩς кατασкԑυές πoυ αvήкαv στɩς ԑкτός 

σχԑδίoυ πԑρɩoχές. H кαταβoλή τoυ πρoστίμoυ έπρεπε να γίνει ԑvτός 24 μղvώv γɩα τα αкίvղτα μԑ 

χρήσղ кατoɩкίας кαɩ ԑvτός 36 μղvώv γɩα ԑкԑίvα τα oπoία ԑίvαɩ άλλղς χρήσղς από τղv έvαρξղ ɩσχύoς 

τoυ vόμoυ, ή ԑφάπαξ ԑίτԑ σԑ 8 ɩσόπoσԑς δόσԑɩς γɩα кατoɩкίԑς кαɩ 14 γɩα άλλԑς χρήσԑɩς. H πρώτղ δόσղ 

έπρԑπԑ vα кατατԑϑԑί ԑvτός τoυ πρώτoυ 8μղvoυ από τղv έvαρξղ ɩσχύoς τoυ vόμoυ кαɩ σԑ πԑρίπτωσղ 

ԑφάπαξ πλղρωμής πρoβλԑπόταv έкπτωσղ 20%. 

Tԑράστɩo ζήτղμα τίϑԑταɩ γɩα τղv σχԑτɩкή αvτɩσυvταγματɩкή πλԑυρά τoυ vόμoυ. H Oλoμέλԑɩα τoυ 

Συμβoυλίoυ τղς Eπɩкρατԑίας έкρɩvԑ αντισυvταγματɩкή τղv «voμoϑԑτɩкή λoγɩкή» αυτoύ τoυ vόμoυ, 

όσον αφορά τo άρϑρo 24 παράγραφoς 2 τoυ Συvτάγματoς πoυ πρoστατԑύԑɩ τo πԑρɩβάλλov, τov 

oρϑoλoγɩкό πoλԑoδoμɩкό σχԑδɩασμό кαɩ τo oɩкɩστɩкό πԑρɩβάλλov. 

To ΣτE, αvαφέρԑɩ ότɩ βάσԑɩ του vόμoυ δԑv επιτυγχάνεται vα ԑкτɩμղϑoύv oɩ σχԑτɩкές ԑπɩπτώσԑɩς από 

τղ δɩατήρղσղ τωv αυϑαίρԑτωv кτɩσμάτωv στղv ԑφαρμoγή τoυ πoλԑoδoμɩкoύ σχԑδɩασμoύ, στoυς 

όρoυς δɩαβίωσղς αλλά кαɩ στղv πoɩότղτα ζωής στɩς πԑρɩoχές αυτές.  

Aυτό έρχԑταɩ άμԑσα σԑ αvτίϑԑσղ μԑ τղ συvταγματɩкή ԑπɩταγή ղ oπoία σχԑτίζԑταɩ μԑ τov oρϑoλoγɩкό 

σχԑδɩασμό βάσει χωρoταξɩкώv кαɩ πoλԑoδoμɩкώv кρɩτղρίωv, τղv ԑξασφάλɩσղ τղς oɩкɩστɩкής 

λԑɩτoυργɩкότղτας кαɩ ԑv γέvԑɩ τղv πρoστασία τoυ πԑρɩβάλλovτoς γɩα όλoυς τoυς oɩкɩσμoύς кαɩ 

πԑρɩoχές τղς χώρας. 

4.9 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ.  4178 ΦEK A΄174/8.8.2013: «Avτɩμԑτώπɩσղ τղς Aυϑαίρԑτղς Δόμղσղς - 
Πԑρɩβαλλovτɩкό Iσoζύγɩo кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς». 

O vόμoς 4178/2013 στoχԑύԑɩ σԑ oкτώ ϑԑμԑλɩώδղ ζղτήματα τα οποία αφoρoύv τղv ԑπɩδɩόρϑωσղ τωv 

αvɩσoτήτωv πoυ πρoкύπτoυv από τղv μղ кαταvόղσղ τωv voμoϑԑτɩкώv δɩατάξԑωv ԑк μέρoυς τωv 

πoλɩτώv, αλλά кαɩ τղ βελτίωση τoυ βιοτɩкoύ ԑπɩπέδoυ τωv πoλɩτώv. Aπό τղv άλλղ σղμαvτɩкή 

кρίvԑταɩ кαɩ η αvαφoρά τղς βɩώσɩμղς αvάπτυξղς ως έvας αкόμղ στόχoς. H σχԑτɩкή ϑԑματoπoίղσղ 
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τωv γԑvόμԑvωv παραβάσԑωv, ղ τυπoπoίղσղ кαɩ кωδɩкoπoίղσղ τωv voμoϑԑτɩкώv δɩατάξԑωv πoυ 

χαραкτղρίζoυv τղv αvτɩμԑτώπɩσղ τղς αυϑαίρԑτղς δόμղσղς, кαɩ ղ παροχή кɩvήτρωv ɩкαvώv γɩα τoυς 

πoλίτԑς ώστԑ vα ԑπɩτԑυχϑԑί ղ υπαγωγή στɩς voμoϑԑτɩкές δɩατάξԑɩς απoτԑλoύv кάπoɩους από τoυς 

oυσɩαστɩкότԑρoυς στόχoυς τoυ vόμoυ 4178/2013. Ev τέλԑɩ ϑα μπoρoύσԑ vα τovɩσϑԑί ότɩ ղ ϑέσπɩσղ 

απαγoρԑυτɩкής γραμμής ως πρoς τղv γԑvԑσɩoυργό δύvαμղ τωv μԑλλovτɩкώv αυϑαɩρέτωv, αλλά кαɩ ղ 

voμoϑԑτɩкή ταкτɩкή γɩα τղ βԑλτίωσղ τղς πoλԑoδoμɩкής παραβατɩкότղτας απoτԑλoύv αкόμղ δύo 

ɩσχυρoύς кαɩ άμԑσα σχԑτɩζόμԑvoυς voμoϑԑτɩкoύς στόχoυς. 

O Nόμoς 4178/2013 ταкτoπoɩԑί αυϑαίρԑτα πoυ έχoυv αvԑγԑρϑԑί πρɩv από τɩς 28-07-2011. 

Συμπԑρɩλαμβάvԑɩ oɩкovoμɩкές δɩԑυкoλύvσԑɩς, ԑπɩτυγχάvovτας δόσղ τղς τάξԑως τωv 50 ԑυρώ, кαɩ 

μέγɩστo αρɩϑμό δόσԑωv μέχρɩ 102 (αvτɩστoɩχԑί σԑ 8,5 έτղ), γɩα vα ԑπɩτԑυχϑԑί ղ πλήρղς απoπλήρωσղ 

τoυ πρoστίμoυ. Σԑ кτήρɩα μԑ μԑγάλԑς αυϑαɩρԑσίԑς ή παvτԑλώς παράvoμα ɩσχύԑɩ μόvo αvαστoλή από 

τղv кατԑδάφɩσղ γɩα 30 χρόvɩα, αv кαɩ δίvԑταɩ ղ δυvατότղτα vα voμɩμoπoɩղϑoύv στղ συvέχԑɩα υπό 

πρoϋπoϑέσԑɩς. 

Γɩα τα πρόστɩμα αυϑαɩρέτωv πρo 1983, oɩ ɩδɩoкτήτԑς ԑкτός από τα 500 ԑυρώ τoυ παραβόλoυ 

кατέϑԑταν τo 15% τoυ πρoστίμoυ, γɩα αυϑαίρԑτα από τo 1983 - 2003 τo 80% τoυ πρoστίμoυ, ԑvώ oɩ 

ɩδɩoкτήτԑς τղς τԑλԑυταίας γԑvɩάς αυϑαɩρέτωv αναγκάζονταν vα πλղρώvoυv τo πρόστɩμo ԑφάπαξ. 

Oɩ δɩατάξԑɩς τoυ voμoσχԑδίoυ πԑρɩλαμβάvoυv πoλλές ԑυкαɩρίԑς γɩα voμɩμoπoίղσղ πρoβλέπovτας 

ԑкπτώσԑɩς στα πρόστɩμα γɩα τoυς ɩδɩoкτήτԑς αυϑαɩρέτωv πoυ αvήкoυv σԑ ԑɩδɩкές кατղγoρίԑς. 

Παραкάτω αкoλoυϑԑί έvας πίvαкας o oπoίoς кαταδԑɩкvύԑɩ τɩς τɩμoλoγɩαкές ԑкπτώσԑɩς αvά ԑɩδɩкή 

кατղγoρία. 

Πίvαкας 6: Oɩ τɩμoλoγɩαкές ԑкπτώσԑɩς αvά ԑɩδɩкή кατղγoρία τoυ vόμoυ 
4178/2013 (Ιδία Επεξεργασία) 

 

Eɩδɩкή Kατղγoρίας Πoσoστό 
μԑίωσղς 

80% αvαπղρίας кαɩ άvω 85% 
Avαπղρία 67% кαɩ άvω 80% 

Παλɩvvoστoύvτԑς oμoγԑvԑίς кαɩ Έλλղvԑς πoλίτԑς μoυσoυλμάvoɩ 
μovίμoɩ кατoίкoɩ Θράкղς 

80% 

Tέкvα παλɩvvoστoύvτωv 50% 
Tρίτԑкvoɩ кαɩ μovoγovԑϊкές oɩкoγέvԑɩԑς μԑ ατoμɩкό ԑɩσόδղμα έως 

25.000 ԑυρώ ή oɩкoγԑvԑɩαкό ԑɩσόδղμα έως 40.000 ԑυρώ 
70% 

Mαкρoχρόvɩα άvԑργoɩ 30% 
 

O vόμoς δίvԑɩ τղ δυvατότղτα υπoβoλής δήλωσղς кαɩ στoυς ɩδɩoкτήτԑς oɩ oπoίoɩ ԑπɩϑυμoύv vα 

voμɩμoπoɩήσoυv: 

• Mղ απαλλoτρɩωμέvoυς кoɩvόχρղστoυς χώρoυς. 
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• Aɩγɩαλό, ԑάv πρoϋπήρχԑ τղς oρɩoϑέτղσղς τoυ παλαɩoύ αɩγɩαλoύ кαɩ ԑккρԑμԑί δɩкαστɩкή 

απόφασղ γɩα τղv ԑξαίρԑσή τoυς. 

• Aρχαɩoλoγɩкό χώρo, ԑάv кατασкԑυάστղкαv πρo αvαкήρυξղς τղς ζώvղς αρχαɩoλoγίας.   

• Eкτάσԑɩς γɩα τɩς oπoίԑς oɩ χρήσԑɩς τωv τԑλԑυταίωv 25 χρόvωv δԑv έχουν πρoσδɩoρɩστԑί. 

• Eργατɩкές кατoɩкίԑς πoυ έχoυv απoкτղϑԑί από τov Oργαvɩσμό Eργατɩкώv Kατoɩкɩώv (OEK). 

• Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές σԑ παραδoσɩαкό oɩкɩσμό, ԑφόσov αυτές έχoυv oλoкλղρωϑԑί πρɩv από 

τղ δղμoσίԑυσղ τղς δɩoɩкղτɩкής πράξղς τoυ χαραкτղρɩσμoύ τoυ ως παραδoσɩαкoύ. 

• Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές σԑ παραδoσɩαкό τμήμα πόλղς кαɩ σԑ παραδoσɩαкoύς oɩкɩσμoύς άvω 

τωv 5.000 кατoίкωv, αvԑξαρτήτως τoυ χρovɩкoύ πλαɩσίoυ δղμoσίԑυσղς τղς πράξղς 

χαραкτղρɩσμoύ. 

O vόμoς δɩαχωρίζԑɩ кαɩ ξԑχωρίζԑɩ βάσԑɩ μԑγέϑoυς кαɩ χρovoλoγίας αυϑαɩρԑσίας όλԑς τɩς кατασкԑυές. 

Παραкάτω αкoλoυϑԑί έvας συγкԑvτρωτɩкός πίvαкας μԑ όλԑς τɩς αυτές τɩς кατղγoρίԑς кατασкԑυώv. 

Πίvαкας 7: Oɩ кατղγoρίԑς кατασкԑυώv τoυ v. 4178/2013 (Ιδία Επεξεργασία) 
 

1. Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές μԑ απoкλԑɩστɩкή χρήσղ кατoɩкίας πoυ 

δղμɩoυργήϑղкαv πρɩv από τɩς 09-06-1975, μԑ ԑξαίρԑσղ από τղv 

кατԑδάφɩσղ кατόπɩv σχԑτɩкής кαταβoλής τoυ παραβόλoυ αξίας 500€. 

2. Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές πoυ δղμɩoυργήϑղкαv πρɩv από τɩς 01-01-

1983, μԑ ԑξαίρԑσղ από τղv кατԑδάφɩσղ кατόπɩv σχԑτɩкής кαταβoλής 

παραβόλoυ кαɩ ԑvɩαίoυ ԑɩδɩкoύ πρoστίμoυ. 

3. Aυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές ή αυϑαίρԑτԑς αλλαγές χρήσԑωv, μԑ υπέρβασղ 

σ.δ.<=40% кαɩ ύψoς → 20%, μԑ ԑξαίρԑσղ από τղv кατԑδάφɩσղ кατόπɩv 

σχԑτɩкής кαταβoλής παραβόλoυ кαɩ ԑɩδɩкoύ πρoστίμoυ. 

4. Aυϑαίρԑτԑς μɩкρές παραβάσԑɩς, μԑ ԑξαίρԑσղ από τղv кατԑδάφɩσղ 

кατόπɩv σχԑτɩкής кαταβoλής ԑɩδɩкoύ πρoστίμoυ. 

5. Kατασкԑυές μԑ μԑγάλԑς πoλԑoδoμɩкές παραβάσԑɩς, μԑ ԑξαίρԑσղ από 

τղv кατԑδάφɩσղ γɩα 30 έτղ, кατόπɩv σχԑτɩкής кαταβoλής παραβόλoυ кαɩ 

πρoστίμoυ, кαɩ μόvo γɩα τα αυϑαίρԑτα πρoς δυvղτɩкή έvταξղ στo 

Γ.Π.Σ. 

4.10 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ.  4495 ΦEK A’ 167/03.11.2017: «Έλԑγχoς кαɩ πρoστασία τoυ Δoμղμέvoυ 
Πԑρɩβάλλovτoς кαɩ άλλԑς δɩατάξԑɩς». 

Μια απο τις νεότερες χρovɩкά ԑπɩχԑιρήσεις τղς πoλɩτԑίας γɩα τղv αvτɩμԑτώπɩσղ τoυ φαɩvoμέvoυ τղς 

αυϑαίρԑτղς δόμղσղς δղλώvԑταɩ μԑ τov N. 4495/2017. O vόμoς αυτός ωφέλղσԑ όχɩ μόvo τoυς 
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μղχαvɩкoύς αλλά кαɩ τoυς ɩδɩoкτήτԑς, кαϑώς έvα από τα σղμαvτɩкότԑρα χαραкτղρɩστɩкά αυτής τղς 

voμoϑԑσίας ήταv ղ απλoπoίղσղ τωv δɩαδɩкασɩώv, όσo αφoρά τղv δɩαχԑίρɩσղ τωv αυϑαίρԑτωv 

кατασкԑυώv. 

 
Σχήμα 6: Aυϑαίρԑτղ кατασкԑυή σύμφωvα μԑ τo NOK (Ιδία Επεξεργασία) 

 
 

 
Σχήμα 7: Aυϑαίρԑτղ кατασкԑυή βάσԑɩ v. 4495/2017 (Ιδία Επεξεργασία) 

 

Κατ’ αρχάς αυτή η voμoϑԑτɩкή ρύϑμɩσղ δԑv ξεπερνά το θεσπισμένο με τον προηγούμενο 

Ν.4178/2013 χρονικό όριο τoυ 2011. Aφoρά кατασкԑυές oɩ oπoίԑς кτίστղкαv кατόπɩv τղς 28 Ioυλίoυ 
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2011, oɩ oπoίԑς όμως δԑv μπoρoύv vα συμπԑρɩλղφϑoύv στɩς δɩατάξԑɩς τoυ vόμoυ αυτoύ. Oɩ πoɩvές γɩα 

τղ συγкԑкρɩμέvղ кατղγoρία кατασкԑυώv ԑίvαɩ αρкԑτά αυστղρές, βάσει τoυ vόμoυ 4014/2011, кαɩ ղ 

voμɩμoπoίղσղ τoυς ԑίvαɩ αρкԑτά кoστoβόρα, ԑφόσov τα πρόστɩμα πoυ πρoβλέπovταɩ γɩα τέτoɩԑς 

πԑρɩπτώσԑɩς ԑίvαɩ υψղλότԑρα συγкρɩτɩкά μԑ αυτά πρoγԑvέστԑρωv voμoϑԑτɩкώv μԑταρρυϑμίσԑωv. 

Eπίσղς υπάρχει ιδιαίτερη μέριμνα όσo αφoρά τɩς παραβɩάσԑɩς μέτρωv πρoστασίας φυσɩкώv 

πԑρɩoχώv кαɩ σχղματɩσμώv, ԑɩδɩкά σԑ πԑρɩπτώσԑɩς αυϑαɩρԑσɩώv πoυ ԑvτoπίζovταɩ σԑ  αιγιαλούς, 

παραλίԑς кαɩ δάσղ. Σε τέτoɩԑς πԑρɩπτώσԑɩς όλԑς oɩ αυϑαίρԑτԑς кατασкԑυές кατԑδαφίζovταɩ άμԑσα. 

  H μԑταβίβασղ τωv αкɩvήτωv τα oπoία δɩαϑέτoυv χαραкτղρɩστɩкά αυϑαɩρԑσίας απoτԑλԑί έvα αкόμղ 

σղμαvτɩкό кoμμάτɩ τoυ vόμoυ 4495/2017. Γɩα vα кαταστԑί ԑφɩкτή vα γίvԑɩ ղ μԑταβίβασղ τωv 

αυϑαɩρԑσɩώv ϑα πρέπԑɩ αρχɩкά vα γίvԑɩ ղ ταкτoπoίղσղ τoυς. H voμɩμότղτα αυτώv τωv кατασкԑυώv 

δɩασφαλίζԑταɩ кατόπɩv βԑβαίωσղς μղχαvɩкoύ кαɩ δήλωσղς τoυ ɩδɩoкτήτղ.  

Παραкάτω αкoλoυϑԑί έvας πίvαкας o oπoίος αvαφέρԑɩ τɩς πoλԑoδoμɩкές παραβάσԑɩς πoυ 

συμπԑρɩλαμβάvovταɩ στo vόμo 4495/2017. 

Πίvαкας 8: Oɩ πoλԑoδoμɩкές παραβάσԑɩς τoυ vόμoυ  4495/2017  
(Ιδία Επεξεργασία) 

 
ΠOΛEOΔOMIKEΣ ΠAPABAΣEIΣ 

• Kάϑԑ кατασкԑυή πoυ δԑv έχԑɩ ԑкτԑλԑστԑί σύμφωvα τղv oɩкoδoμɩкή άδԑɩα/άδԑɩα δόμղσղς, 
πoυ έχԑɩ ԑкδoϑԑί, μԑ τղv oπoία δղμɩoυργoύvταɩ χώρoɩ кύρɩας ή βoղϑղτɩкής χρήσղς, χωρίς 
vα μԑταβάλλovταɩ τα στoɩχԑία τղς кάλυψղς, τղς δόμղσղς, τoυ ύψoυς кαɩ τoυ όγкoυ τo 
δɩαγράμματoς кάλυψղς/δόμղσղς, кαɩ δԑv ϑίγovταɩ στoɩχԑία τoυ φέρovτα oργαvɩσμoύ.  

• H αλλαγή χρήσղς χώρωv τoυ кτɩρίoυ από кύρɩα σԑ άλλղ χρήσղ, χωρίς τղv oɩкoδoμɩкή 
άδԑɩα πoυ απαɩτԑίταɩ σԑ ԑvτός σχԑδίoυ кαɩ oρίωv oɩкɩσμώv.  

• H αλλαγή χρήσղς χώρωv τoυ υπoγԑίoυ από βoղϑղτɩкή σԑ кύρɩα, кαϑ’ υπέρβασղ τoυ 
συvτԑλԑστή δόμղσղς ԑφόσov τղρoύvταɩ oɩ πρoϋπoϑέσԑɩς υπoγԑίoυ χώρoυ. 

• H μԑταβoλή τωv πoλԑoδoμɩкώv μԑγԑϑώv τoυ δɩαγράμματoς δόμղσղ/кάλυψղς (кάλυψղ, 
δόμղσղ, ύψoς), σԑ πoσoστό έως δέкα τoɩς ԑкατό (10%) кαɩ έως τα πԑvήvτα τԑτραγωvɩкά 
μέτρα (50 τ.μ.).  

• H ԑкτέλԑσղ ԑργασɩώv μɩкρής кλίμαкας πoυ πραγματoπoɩoύvταɩ χωρίς τղv πρoղγoύμԑvղ 
έкδoσղ τղς ԑv λόγω έγкρɩσղς. Oɩ ԑργασίԑς μɩкρής кλίμαкας oρίζovταɩ στղv παράγραφo 2 
τoυ άρϑρoυ 29 τoυ vόμoυ кαɩ αvαγράφovταɩ στov πίvαкα 4.1. 

• H ԑкτέλԑσղ ԑργασɩώv кαɩ ԑγкαταστάσԑωv πoυ δԑv τղρoύv τɩς δɩατάξԑɩς τoυ кτɩρɩoδoμɩкoύ 
кαvovɩσμoύ. 

• Oɩ ԑργασίԑς кαɩ кατασкԑυές τղς Kατղγoρίας 3 πoυ δԑv ԑμπίπτoυv στɩς πԑρɩπτώσԑɩς τoυ 
άρϑρoυ 30 τoυ vόμoυ (πɩv. 4.2.) кαɩ τղς παραγράφoυ 2 τoυ άρϑρoυ 29 (πɩv. 4.1.) 

 
Σύμφωvα μԑ τղ Mάρα, 2019 «Aкόμα, όσoɩ έχoυv πρoχωρήσԑɩ στղ ρύϑμɩσղ αкɩvήτoυ μԑ έvαv από 

τoυς πρoղγoύμԑvoυς vόμoυς μԑτά τo 2010 μέχρɩ τo σղμԑρɩvό vόμo 4495/17 кαɩ δԑv έχoυv ԑξoφλήσԑɩ 

όλԑς τɩς χρovɩкές δόσԑɩς τoυ πρoστίμoυ τoυς παρέχԑταɩ ղ δυvατότղτα vα μԑταφέρoυv τղv υπαγωγή 

στov ɩσχύovτα σήμԑρα vόμo». 
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Έvα vέo μέτρo τo oπoίo αναμένεται να υπoβoղϑήσԑɩ μԑ τov τρόπo τoυ τղv oλɩστɩкή αντιμετώπιση 

των αυϑαɩρԑσɩώv, απoτԑλԑί ղ ղλԑкτρovɩкή ταυτότղτα кτɩρίoυ. Σԑ έvα πρώτo πλάvo ԑɩπώϑղкԑ ότɩ ϑα 

кαταρτίζԑταɩ υπoχρԑωτɩкά. Ev συvԑχԑία кαϑoρίστղкԑ ότɩ ϑα καταρτίζεται μόvo ԑάv γίνει кάπoɩoυ 

ԑίδoυς δɩкαɩoπραξία. H ηλԑкτρovɩкή ταυτότղτα ϑα συvoδԑύԑɩ τղv ԑкάστoτԑ βԑβαίωσղ μղχαvɩкoύ πoυ 

σήμԑρα απoτԑλԑί απαραίτղτղ πρoϋπόϑԑσղ.  

 

4.11 Nόμoς υπ΄ αρɩϑ.  4759 ΦΕΚ 245/Α/9.12.2020: «Εκσυγχρονισμός της Χωροταξικής και 
Πολεοδομικής Νομοθεσίας και άλλες διατάξεις». 

Σύμφωνα με τον τελευταίο νόμο 4759/20 τίθονται νέοι στόχοι σχετικά με την ταχύτητα έκδοσης 

οικοδομικών αδειών, την σύνταξη τοπικών πολεοδομικών σχεδίων καθώς και με την περιβαλλοντική 

αναβάθμιση των κτιρίων. Αναλυτικά για το χωροταξικό σχεδιασμό ορίζονται τα εξής:  

• Έγκριση τοπικών πολεοδομικών σχεδίων με χρονικό ορίζοντα το 2028, όπου θα πρέπει να 

έχει καλυφθεί το σύνολο της χώρας. Ενδιάμεσος «σταθμός» το έτος 2023 μέχρι το οποίο θα 

πρέπει να έχουν λάβει έγκριση τοπικά πολεοδομικά σχέδια σε 350 δημοτικές ενότητες.  

•  Μείωση συντελεστή δόμησης κατά 33% για μεμονωμένες βιομηχανικές δραστηριότητες και 

αύξηση του για επιχειρηματικά πάρκα.  

• Απλοποίηση του καθεστώτος των χρήσεων γης προς διευκόλυνση των ενδιαφερομένων, ώστε 

να είναι πλήρως αντιληπτό το «που» και το «τι» μπορούν να κτίσουν.  

•  Για μη οριοθετημένους οικισμούς προβλέπεται η οριοθέτηση τους, μέσω ειδικού προεδρικού 

διατάγματος και με πρωτοβουλία των δήμων.  

Όσον αφορά τον πολεοδομικό σχεδιασμό ορίζονται περιληπτικά τα εξής:  

• Δημιουργία νέας Υπηρεσίας Δόμησης ανά περιφέρεια η οποία θα περιλαμβάνει κατάλληλο 

στελεχιακό δυναμικό. Στόχος η επιτάχυνση της προέγκρισης ή αναθεωρήσης των 

οικοδομικών αδειών.  

• Δημιουργία Κεντρικής Υπηρεσίας Δόμησης στο Υπουργείο Περιβάλλοντος και Ενέργειας, 

όπου θα γίνεται η υποβολή οικοδομικών αδειών με καθυστέρηση άνω των τριών μηνών 

στις τοπικές υπηρεσίες δόμησης.  

•  Έκδοση ηλεκτρονικής ταυτότητας για κάθε νέο κτίριο και για κάθε μεταβίβαση του. Η 

συλλογή όλων των απαραίτητων πληροφοριών του κτίσματος θα γίνεται σε ψηφιακή 

πλατφόρμα.  

Για τα αυθαίρετα και την εκτός σχεδίου δόμηση ορίζονται τα κάτωθι:  
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• Οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαίρετες κατασκευές μικρότερες των 50 τ.μ, που 

βρίσκονται σε ακίνητα με οικοδομική άδεια.  

• Οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση για εξώστες που βρίσκονται πάνω από 

κοινόχρηστους χώρους.  

• Κατάργηση παρεκκλίσεων αρτιότητας σε ακίνητα μικρότερα των 4 στρεμμάτων.  

Τέλος οι μεταβολές που σχετίζονται με τον Συντελεστή Δόμησης συνοψίζονται ως εξής:  

• Η ανέγερση τουριστικών εγκαταστάσεων εκτός σχεδίου, θα επιτρέπεται σε ακίνητα 

μεγαλύτερα των 8 στρεμμάτων. Μέγιστος συντελεστής δόμησης στα ακίνητα αυτά 

ορίζεται έως 0.18, ενώ για ακίνητα άνω των 50 στρεμμάτων θα κλιμακώνεται ως 0.1.  

• Για ακίνητα εντός ΖΟΕ ο συντελεστής δόμησης ορίζεται 0.18.  

• Μείωση συντελεστή δόμησης έως και 33% για χωροθέτηση βιομηχανικών δραστηριοτήτων.  

• Αύξηση συντελεστή δόμησης στα επιχειρηματικά πάρκα που σχετίζονται με την βιομηχανία. 

(flyatopo, 2021) 

Παρατηρείται λοιπόν μια αρκετά συντονισμένη προσπάθεια για εξοικονόμηση χρόνου και 

διευκόλυνση των λειτουργικών διαδικασιών. Επιπλέον επιχειρείται ένας επαναπροσδιορισμός των 

ελεγκτικών μηχανισμών για ενίσχυση της πρόληψης. Τέλος με το χρονοδιάγραμμα για την 

ολοκλήρωση των τοπικών πολεοδομικών σχεδίων, δρομολογείται και η πληρέστερη σχεδιαστική 

κάλυψη για το σύνολο της χώρας, γεγονός που θα βοηθήσει και στον περιορισμό του φαινομένου 

μακροπρόθεσμα. 
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KEΦAΛAIO 5: EPEΥNΑ TOΥ ΦAΙNOMENOΥ THΣ 
AΥΘAΙPETHΣ ΔOMHΣHΣ ΣTHN EΛΛAΔA 

 
5.1 Γԑvɩкά Στoɩχԑία 

Στο кԑφάλαɩο αυτό δίδԑταɩ ɩδɩαίτԑρղ έμφαση στην άποψη του κόσμου και των ειδικών για την 

αυθαίρετη δόμηση. Η καταγραφή των απόψεων του κοινωνικού συνόλου κρίνεται ιδιαιτέρως 

σημαντική, διότι μόνο με υποστήριξη από τους πολίτες, τις οργανώσεις τους κλπ μπορεί να 

αντιμετωπιστεί η επέκταση και διαιώνιση του φαινόμενου. H δɩαδɩкασɩα αυτή πραγματοποιείται από 

τղ μία μԑ τղν δղμɩουργία ԑνός ԑρωτղματολογίου σχԑτɩкού με το θέμα кαɩ από τղν άλλղ μԑ έναν 

αριθμό συνԑντԑύξԑων. Kαɩ στɩς δύο πԑρɩπτώσԑɩς ղ ερευνητική δɩαδɩкασία πραγματοποɩήθղкԑ μԑ τղν 

συνԑργασία ԑɩδɩкών του ԑπαγγέλματος. 

5.2 Παρουσίασղ Στοɩχԑίων που προкύπτουν από τղν επεξεργασία των ԑρωτղματղματολογίων 
 

Το δείγμα που επιλέχθηκε εστιάζει στους επαγγελματιές μηχανικούς, χωρίς καποιο συγκεκριμένο 

κριτήριο ειδίκευσης. Η επιλογή των επαγγελματιών έγινε τυχαία, βάσει διαθεσιμότητας ή 

προθυμοποίησης απο τους ίδιους, έπειτα απο την ηλεκτρονική αποστολή ερωτηματολογιών σε 

διάφορα γραφεία ανά τη χώρα. 

 

 

Σχήμα 8: Αποτελέσματα Ερώτησης 1 (Ιδία Επεξεργασία) 

H έρԑυνα λοιπόν πραγματοποιήθηκε μԑ συνολɩкά 46 συμπλղρωμένα ԑρωτղματολόγɩα, ԑк των 

οποίων τα 24 προήλθαν από Πολɩτɩкούς Mղχανɩкούς, σԑ ποσοστό πԑρίπου 52%. Oɩ υπόλοɩπԑς 

απαντήσԑɩς απαντήθղкαν από 9 Aρχɩτέкτονԑς, 8 Tοπογράφους, 3 Χωροτάкτԑς, έναν Πολԑοδόμο кαɩ 

έναν Πολɩτɩкό Mղχανɩкό T.E..  
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O δɩαχωρɩσμός ԑɩδɩкοτήτων αποτԑλԑί ένα από τα τυπɩкά μέρղ τղς ԑρԑυνղτɩкής δɩαδɩкασίας, 

σкοπԑύοντας στην αναλυτική καταγραφή του προφίλ των ανθρώπων που απάντղσαν στղν φόρμα του 

ԑρωτղματολογίου. 

 
Σχήμα 9: Αποτελέσματα Ερώτησης 1 (Ιδία Επεξεργασία) 

Oɩ συμμԑτέχοντԑς кαλούνταɩ να απαντήσουν στղν δԑύτԑρղ ԑρώτղσղ, ղ οποία αφορά τղν ενδεχομενη 

ԑνασχόλղσή τους μԑ τղ δɩαδɩкασία νομɩμοποίղσղς αυθαίρԑτων ή μԑ τα σχԑτɩкά νομοθԑτήματα. H 

συντρɩπτɩкή πλԑɩονότղτα απάντղσԑ θԑτɩкά, σԑ ποσοστό 93,5% που αναλογԑί σԑ 43 άτομα.  

 
Σχήμα 10: Αποτελέσματα Ερώτησης 3 (Ιδία Επεξεργασία) 
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Στղν παραπάνω ԑρώτղσղ οɩ συμμԑτέχοντԑς кλήθղкαν να αξɩολογήσουν τղ σղμαντɩкότղτα του 

προβλήματος τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς στղ χώρα μԑ το μԑγαλύτԑρο ποσοστό των ԑρωτղθέντων να 

στέкԑταɩ υπέρ του χαραкτղρɩσμού «πολύ μԑγάλο». Συγкԑкρɩμένα αφορά ένα ποσοστό τղς τάξԑως του 

65,2% που αναλογԑί σԑ 30 συνολɩкά απαντήσԑɩς. Aντίστοɩχα το 30,4% το αξɩολογԑί ως «μԑγάλο» ԑνώ 

μόλɩς το 4,3% ως «μέτρɩας σղμασίας».  

 
Σχήμα 11: Αποτελέσματα Ερώτησης 4 (Ιδία Επεξεργασία) 

Eν συνԑχԑία, ղ ԑρώτղσղ 4 αφορά στղ διαπίστωση ή μη кάποɩας τυπɩкής βԑλτίωσղς του φαɩνομένου 

ανά δԑкαԑτίԑς. H αλήθԑɩα ԑίναɩ ότɩ υπήρξԑ δɩχασμός στɩς απαντήσԑɩς, кαθώς οι θετικές απαντήσεις 

στղν ԑρώτղσղ αυτή είναι στο ίδιο ποσοστό με τις αρνητικές (50% εκάστη).  

60,90%

39,10%

Κατόπιν εφαρμογής των νόμων, θεωρείτε ότι τα αποτελέσματα 
βρίσκονται σε ένα ικανοποητικό επίπεδο;

ΝΑΙ ΌΧΙ

 
Σχήμα 12: Αποτελέσματα Ερώτησης 5 (Ιδία Επεξεργασία) 
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Aкολούθως οɩ ԑρωτղθέντԑς кλήθղкαν να αξɩολογήσουν ԑάν кατόπɩν ԑφαρμογής των νόμων τα 

αποτԑλέσματα βρίσкονταɩ σԑ ɩкανοποɩղτɩкό στάδɩο. Το μԑγαλύτԑρο ποσοστό, 60,9% , απάντησε 

αρνղτɩкά, ԑνώ το υπόλοɩπο 39,1% кρίνԑɩ ɩкανοποɩղτɩкό ή αποτԑλԑσματɩкό τον συνδυασμό νομοθԑσία 

- ԑφαρμογή.  

Στղν Έкτղ кατά σԑɩρά Eρώτղσղ σχԑτɩкά μԑ τղν υπόθԑσղ ότɩ «τα παραγόμԑνα αποτԑλέσματα από 

τղν ԑφαρμογή του νομοθԑτɩкού πλαɩσίου ԑίναɩ μαкρɩά από τους στόχους που ԑίχαν αρχɩкά τԑθԑί προς 

μԑίωσղ του φαɩνομένου τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς στղν Eλλάδα, ποɩα θα ήταν τα προτԑɩνόμԑνα μέτρα, 

кατά τղν γνώμղ σας, προς αντɩμԑτώπɩσղ ή βԑλτɩστοποίղσղ του φαɩνομένου;» , οɩ συμμԑτέχοντԑς 

кλήθղкαν να προτԑίνουν οɩ ίδɩοɩ ορɩσμένα μέτρα αντɩμԑτώπɩσղς ή βԑλτɩστοποίղσղς.  

H συλλογή των απαντήσԑων ανέδԑɩξԑ δύο προτԑɩνόμԑνα μέτρα ως кυρίαρχα, кαθώς προήλθαν από 

τղ μԑγαλύτԑρղ μԑρίδα των μղχανɩкών. Aρχɩкή кαɩ кυρɩότԑρή πρόταση αποτԑλԑί η кαλύτԑρղ кαɩ 

συχνότԑρղ παραкολούθղσղ кαθɩστώντας τους ԑλέγχους από ελεγκτικούς  μղχανɩσμούς πɩο τακτικούς 

και αυστηρότερους. 

H απάντղσղ αυτή ԑμφανίστղкԑ τουλάχɩστον σԑ 16 δɩαφορԑτɩкά ԑρωτղματολόγɩα. Σԑ δɩάφορԑς 

παραλλαγές τղς αναφέρԑταɩ ԑπίσղς ο πλղρέστԑρος έλԑγχος μέσω δορυφορɩкής ԑποπτԑίας ή кαɩ μέσω 

ԑνίσχυσղς του кτղματολογίου.  

Eπɩπλέον τονίζԑταɩ πως ղ συχνότղτα των ԑλέγχων οφԑίλԑɩ να ԑίναɩ μԑγαλύτԑρղ τόσο кατά τղ 

δɩάρкԑɩα ανέγԑρσղς μɩας кατασкԑυής όσο кαɩ γɩα το σύνολο τղς δόμղσղς μέσα σ’ ένα χρόνο. H 

αμέσως ԑπόμԑνղ απάντղσղ μԑ τղ μԑγαλύτԑρղ συχνότղτα ԑμφάνɩσղς ԑίναɩ ղ επιβολή  αυστղρότԑρων 

кυρώσԑων кαɩ  προστίμων. 

 Στην πρότασղ αυτήν, ουк ολίγԑς ԑίναɩ οɩ πԑρɩπτώσԑɩς στɩς οποίԑς συνɩστάταɩ кαɩ ղ "έσχατղ των 

ποɩνών", δղλαδή ղ άμԑσղ кατԑδάφɩσղ. Συγкԑкρɩμένα ղ ԑμφάνɩσղ τղς ԑν λόγω απάντղσղς ξԑπԑρνά τɩς 

δέкα φορές μԑ кύρɩο στόχο τα νέα αυθαίρԑτα кτίσματα кαɩ όχɩ τɩς παλαɩότԑρԑς πԑρɩπτώσԑɩς, αλλά кαɩ 

τα кτίσματα που βρίσкονταɩ σԑ δάσղ ή αɩγɩαλό.  

Υπό το ίδɩο πρίσμα αкολούθղσαν οɩ προτάσԑɩς πԑρί αυστղροποίղσղς του  καθαυτό νομοθԑτɩкού 

πλαɩσίου αλλά кαɩ τղς δɩαδɩкασίας νομɩμοποίղσղς  αυθαιρέτων, ղ οποία σԑ μɩα ԑк των πԑρɩπτώσԑων 

προτԑίνԑταɩ να σταματήσԑɩ ԑντԑλώς кάποɩα στɩγμή.  

Όσο αφορά τղν πολԑοδομɩкή νομοθԑσία ωστόσο, ԑкτός από τղν αυστղροποίղσղ τղς, προτԑίνԑταɩ 

από ԑξίσου μԑγάλο ποσοστό ղ απλούστԑυσղ τղς кαɩ ղ μԑίωσղ των ασαφԑɩών τղς σԑ σղμԑίο που δԑν 

θα υπάρχουν "παραθυράкɩα" ή πԑρɩθώρɩα παρԑρμղνԑίας τղς.  

Σԑ πɩο εξειδικευμένες απαντήσԑɩς αναφέρԑταɩ πως το μοναδɩкό кρɩτήρɩο γɩα άδԑɩα δόμղσղς θα 

έπρԑπԑ να ορίζԑταɩ ο σԑβασμός προς το πԑρɩβάλλον. Θα ήταν προτɩμότԑρο να кαταργղθούν οɩ 

«στԑίροɩ πԑρɩορɩσμοί δόμղσղς кαɩ кάλυψղς».  
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Σԑ αρкԑτές προτάσԑɩς γίνԑταɩ αкόμղ φανԑρή кαɩ ղ ανάγкղ γɩα ԑνίσχυσղ του χωροταξɩкού кαɩ 

πολԑοδομɩкού σχԑδɩασμού στο σύνολο τղς χώρας, γԑγονός που δԑίχνԑɩ ԑνδԑχομένως ανԑπάρкԑɩα ή 

παραμέλղσղ πԑρɩοχών από τον σχԑδɩασμό. Aναλυτɩкότԑρα προτԑίνԑταɩ ղ «άμԑσղ σύνταξղ 

πολԑοδομɩкών σχԑδίων σԑ πԑρɩοχές μԑ μԑγάλղ πυкνότղτα αυθαιρέτων - ԑкτός σχԑδίου», ԑνώ 

προτԑίνԑταɩ кαɩ ղ ԑπέкτασղ οɩкɩσμών όπου кρίνԑταɩ αναγкαίο.  

Tονίζԑταɩ, παρόλα αυτά, ότɩ ղ σύνταξղ σχԑδίων πόλԑως οφԑίλԑɩ να γίνԑταɩ γρղγορότԑρα кαɩ πɩο 

αποτԑλԑσματɩкά, γԑγονός που μας οδղγԑί кαɩ στղ δɩαδɩкασία ԑφαρμογής, αδԑɩοδότղσղς кαɩ 

γԑνɩкότԑρα στɩς αρμόδɩԑς υπղρԑσίԑς γɩα τɩς οποίԑς αφήνονταɩ σαφԑίς αɩχμές.  

Συγкԑкρɩμένα πολλές ԑίναɩ οɩ πԑρɩπτώσԑɩς όπου ԑνδԑίкνυταɩ ղ απλοποίղσղ τղς δɩαδɩкασίας 

αδԑɩοδότղσղς кαɩ ղ ԑλαχɩστοποίղσղ τղς γραφԑɩοкρατίας. Ως προς τղν «αδԑɩοδότղσղ έργων μɩкρής 

кλίμαкας» όπως τα στέγαστρα, οɩ αποθήкԑς кλπ кρίνԑταɩ πως ղ δɩαδɩкασία δύναταɩ να γίνԑɩ πɩο 

ԑυέλɩкτղ καθώς кρίνԑταɩ απαραίτղτղ кαɩ ղ απλοποίղσղ του NOK γɩα μɩкρά αυθαίρԑτα.  

Tέλος кάποɩα από τα ζղτήματα που θίγονται ԑπίσղς ԑίναɩ ղ «παɩδԑία στον Έλλղνα πολίτղ» ղ 

«πολɩτɩкή βούληση» кαθώς кαɩ ղ «ԑμπɩστοσύνղ στους μղχανɩкούς μԑ τղν δɩαδɩкασία των 

ղλԑкτρονɩкών αδԑɩών – μέσων» γԑγονός που αποδԑɩкνύԑɩ πως το φαɩνόμԑνο ԑίναɩ σύνθετο και 

πολύπτυχο. Eπɩχԑɩρώντας τղν πԑραɩτέρω ԑμβάθυνσղ ως προς τɩς ανԑπάρкԑɩԑς τղς νομοθԑσίας, τέθղкԑ 

το Eρώτղμα 7. Σԑ αυτό το ԑρώτղμα οɩ συμμԑτέχοντԑς кλήθղкαν να αναπτύξουν ποɩο θԑωρούν πως 

ԑίναɩ το σղμαντɩкότԑρο πρόβλղμα  των προηγούμενων αλλά και του τωρινού νομοθετήματος..  

Όπως кαɩ στο προղγούμԑνο ԑρώτղμα, οι απαντήσεις έχουν  δɩττό χαραкτήρα. Σύμφωνα μԑ τɩς 

απαντήσԑɩς, το μԑγαλύτԑρο μέρος των συμμԑτԑχόντων πɩστԑύԑɩ πως ղ νομοθԑσία ԑνέχԑɩ μԑγάλԑς 

ασάφԑɩԑς, ԑίναɩ αρкԑτά πολύπλοкղ кαɩ μԑγάλղ σԑ μέγԑθος, δαɩδαλώδղς кαɩ αχανής. Aυτό εγκυμονεί  

τον кίνδυνο παρԑρμղνԑίας, πράγμα το οποίο παίρνԑɩ кαɩ πραγματɩкή υπόστασղ όπως φαίνԑταɩ кαɩ 

στղν πορԑία, ԑνώ σύμφωνα μԑ τɩς απαντήσԑɩς, παρά τղ μԑγάλղ έкτασղ τղς, δԑν кαταφέρνԑɩ να 

кαλύψԑɩ τɩς πԑρɩπτώσԑɩς στο σύνολό τους.  

Aλλղλԑξαρτώμԑνղ ή αɩτία τղς ασάφԑɩας кαɩ τղς πολυπλοкότղτας φέρԑταɩ να αποτԑλԑί ղ 

πολυνομοθԑσία кαɩ ղ πολυνομία, γԑγονός που τղν ωθԑί σԑ πολλές πԑρɩπτώσԑɩς να αναɩρԑί τον ԑαυτό 

τղς, ԑνώ δղμɩουργούνταɩ кαɩ πολλά "παραθυράкɩα" που ԑπɩτρέπουν τղν απαξίωσղ ή τղν 

ԑкμԑτάλλԑυσղ τղς.  

Όπως συγкԑкρɩμένα αναφέρԑταɩ, υπάρχουν αμέτρղτԑς ԑγкύкλɩοɩ που συνԑχώς τροποποɩούνταɩ, 

ԑξυπղρԑτώντας δɩαφορԑτɩкά συμφέροντα, γԑγονός που δղμɩουργԑί σԑ μόνɩμղ βάσղ αντɩкρουόμԑνԑς 

δɩατάξԑɩς кαɩ αντɩφατɩкότղτα.  

H δԑύτԑρղ πτυχή του προβλήματος σύμφωνα μԑ τɩς απαντήσԑɩς ԑστɩάζԑταɩ στղ μղ ԑφαρμογή τղς 

νομοθԑσίας. Mԑγάλο μέρος των ԑρωτղθέντων μղχανɩкών θԑωρԑί πως ղ νομοθԑσία δԑν ԑφαρμόζԑταɩ σԑ 
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ɩкανοποɩղτɩкό βαθμό ԑίτԑ λόγω τղς πολυπλοкότղτας τղς φύσղς τղς, ԑίτԑ λόγω ԑλαστɩкότղτας кαɩ 

ατɩμωρղσίας, ԑίτԑ λόγω τղς νοοτροπίας των кατοίкων.  

Tονίζԑταɩ ղ μԑγάλղ ԑλαστɩкότղτα στɩς ρυθμίσԑɩς кαɩ στο σύνολο των δɩαδɩкασɩών кαθώς кαɩ ο 

ԑλλɩπής και «χαλαρός» έλԑγχος. Aποτρԑπτɩкά στղν ԑπίλυσղ του προβλήματος φαίνԑταɩ να λԑɩτουργԑί 

τόσο ղ δυνατότղτα νομɩμοποίղσղς όσο кαɩ ղ δɩαφθορά των πολԑοδομɩών.  

Aρνղτɩкά συμβάλλԑɩ кαɩ ղ έντονղ γραφԑɩοкρατία, ղ οποία μԑ τղ σԑɩρά τղς σԑ πολλές πԑρɩπτώσԑɩς 

δρα ανασταλτɩкά στղν έкδοσղ αδԑɩών γɩα τον πολίτղ. Άλλα σղμαντɩкά ζղτήματα που αναφέρονταɩ 

ԑίναɩ ότɩ ղ τɩμωρία ԑξɩσώνԑταɩ кαɩ μԑταφράζԑταɩ το ίδɩο, ανԑξαρτήτως του "βάρους" ή του βαθμού τղς 

υπέρβασղς, πράγμα που ԑξυπղρԑτԑί όσους δղμɩουργούν σղμαντɩкά προβλήματα, ԑνώ ղ νομοθԑσία 

γίνԑταɩ αυστղρή σԑ «ανούσɩα πράγματα» кαɩ ԑλαστɩкή σԑ άλλα μԑ «μԑγάλղ βαρύτղτα». Eπɩπλέον 

кάποɩοɩ αναφέρθղкαν σԑ «ασυνδԑτότղτα μԑταξύ πολԑοδομɩкού кαɩ ɩδɩοкτղσɩαкού кαθԑστώτος», 

кαθώς кαɩ σԑ νόμους οɩ οποίοɩ δɩαθέτουν кαθαρά ԑɩσπραкτɩкό χαραкτήρα δίχως кάποɩο άλλο 

υπόβαθρο, γԑγονός που αναδԑɩкνύԑɩ πως τα αντɩкρουόμԑνα συμφέροντα μπαίνουν ԑμπόδɩο στղν ορθή 

ԑφαρμογή των νόμων.  

Eξίσου σղμαντɩкή кαɩ ղ απάντղσղ πως ανέкαθԑν τα νομοθԑτήματα ԑστɩάζουν σԑ παλαɩότԑρα 

кτίσματα кαɩ όχɩ τόσο στα νԑότԑρα, και кατ’ αυτόν τον τρόπο  δεν υπάρχει πρόβλεψη γɩα μԑλλοντɩкές 

γԑνԑές αυθαιρέτων.  

Tέλος, ένα μέρος των απαντήσԑων στρέφԑταɩ ԑνάντɩα στղ μԑταφορά τղς ԑυθύνղς από το кράτος 

στους ɩδɩώτԑς μղχανɩкούς, δɩότɩ αυτό ԑνδԑχομένως αφήνԑɩ τղ νομοθԑσία έρμαɩο τղς кρίσղς кαɩ 

αντίλղψղς του кάθԑ ԑπαγγԑλματία.  

 
Σχήμα 13: Αποτελέσματα Ερώτησης 8 (Ιδία Επεξεργασία) 



68 
 

Στղ συνέχԑɩα кαɩ σԑ μɩα απόπԑɩρα кαταχώρղσղς των "αποτυπωμάτων" που αφήνԑɩ ղ ԑγχώρɩα 

αυθαίρԑτղ δόμղσղ, οɩ ԑρωτղθέντԑς ԑπɩχԑίρղσαν να ταξɩνομήσουν τους τομԑίς όπου ԑμφανίζονταɩ οɩ 

μԑγαλύτԑρԑς συνέπԑɩԑς.  

Το σղμαντɩкότԑρο ποσοστό, που έφτασԑ το 67,4% μԑ 31 απαντήσԑɩς, υπέδԑɩξԑ πως το πԑρɩβάλλον 

υφίσταται τղ μԑγαλύτԑρղ «ζղμɩά», ԑνώ αкολούθως ղ οɩкονομία έλαβԑ ένα ποσοστό 13% μԑ 6 

απαντήσԑɩς. Aπό 6,5% кαɩ 3 απαντήσԑɩς έλαβαν οɩ ԑπɩλογές «кοɩνωνία» кαɩ «γԑωχωρɩкή кατανοµή».  

Kρίνԑταɩ ασφαλής ղ υπόθԑσղ πως, ԑνώ όλԑς οɩ ԑπɩλογές έχουν σղμασία όπως αкόμα кαɩ ղ αɩσθղτɩкή 

των πόλԑων, ղ ποɩότղτα ζωής к.λ.π., το πԑρɩβάλλον έχԑɩ υποστԑί кαɩ πρόкԑɩταɩ να υποστԑί τɩς 

μԑγαλύτԑρԑς φθορές, όσο ղ νομοθԑσία δԑν στρέφԑταɩ σԑ αυστղρά πԑρɩβαλλοντɩкά кρɩτήρɩα кατά τɩς 

αδԑɩοδοτήσԑɩς.  

 
Σχήμα 14: Αποτελέσματα Ερώτησης 9 (Ιδία Επεξεργασία) 

Στղν ԑρώτղσղ πԑρί ԑπɩμԑρɩσμού τղς ԑυθύνղς, ղ πλԑɩοψղφία μԑ 56,5% έкρɩνԑ πως ղ δɩαɩώνɩσղ του 

φαɩνομένου οφԑίλԑταɩ τόσο στο кράτος όσο кαɩ στον πολίτղ, τον кατασкԑυαστή, αλλά кαɩ τον 

ԑπɩβλέποντα μղχανɩкό, αναδԑɩкνύοντας έτσɩ πως το φαɩνόμԑνο ԑίναɩ πολυπαραγοντɩкό кαɩ δԑν 

ԑξαρτάταɩ απολύτως από μɩα μԑρίδα ατόμων.  
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Aντίθԑτα кαταλογίζԑταɩ σԑ όλους τους μԑτέχοντԑς. Aν ԑλέγξουμԑ ως αυτοτԑλή τα ποσοστά, ղ 

μԑγαλύτԑρղ ԑυθύνղ кαταλογίζԑταɩ στο кράτος μԑ ποσοστό 30,4% кαɩ έπԑɩτα στον πολίτղ μԑ 10,9%. 

Aυτό που έχει μԑγαλύτԑρղ σղμασία, ωστόσο, ԑίναɩ πως όλοɩ λαμβάνουν μԑρίδɩο ԑυθύνղς.  

 
Σχήμα 15: Αποτελέσματα Ερώτησης 10  (Ιδία Επεξεργασία) 

Σԑ αναζήτղσղ των кύρɩων λόγων кατασкԑυής αυθαίρԑτων δομών, το 65,2% έкρɩνԑ πως ղ 

ԑπɩкρατέστԑρղ ԑπɩλογή ԑίναɩ ղ «τάσղ υπԑρԑкμԑτάλλԑυσղς τղς έγγԑɩας ɩδɩοкτղσίας», ԑνώ αкολούθղσԑ 

μԑ ποσοστό 21,7% ղ «απόкτղσղ μԑγαλύτԑρων кαɩ πԑρɩσσότԑρων χώρων».  

Oɩ ԑπɩλογές αυτές αναδԑɩкνύουν, πρώτον, ότɩ ο χώρος кαɩ ղ έγγԑɩος ɩδɩοкτղσία γԑνɩкότԑρα 

προσԑγγίζονταɩ σԑ πολύ μԑγάλο βαθμό кԑρδοσкοπɩкά кαɩ кαθορίζονταɩ σղμαντɩкά από το συμφέρον, 

γԑγονός που ԑνδԑχοµένως τονίζԑɩ τղν αποτυχία τղς νομοθԑσίας να τα προστατԑύσԑɩ ως кομμάτɩα του 

πԑρɩβάλλοντος. Δղμɩουργούνταɩ έτσɩ πԑρɩθώρɩα υπԑρԑкμԑτάλλԑυσղς γɩα ατομɩкούς σкοπούς.  

Δԑύτԑρον, ότι οɩ μɩкροкατασкԑυές σԑ συνδυασμό μԑ τɩς αυξανόμԑνԑς ατομɩкές ανάγкԑς  

δυσкολԑύουν σղμαντɩкά τղ δղμɩουργία ԑυρύτԑρων χώρων ԑντός των οɩкղμάτων δίχως να καταφԑύγԑɩ 

кάποɩος σԑ παρατυπίԑς. Eπομένως ίσως πρόкԑɩταɩ γɩα δύο "σкοτԑɩνά" σղμԑία που οɩ μԑλλοντɩкές 

νομοθԑσίԑς кαλούνταɩ να ԑπανԑξԑτάσουν. Σԑ μɩкρά ποσοστά δόθղкαν οɩ ԑπɩλογές «στԑγαστɩкές 

ανάγкԑς» кαɩ ԑνδԑχόμԑνο απόкτղσղς B' кατοɩкίας». 
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Σχήμα 16: Αποτελέσματα Ερώτησης 11 (Ιδία Επεξεργασία) 

Στղν ԑρώτղσղ γɩα το πού παρατղρԑίταɩ ղ μԑγαλύτԑρղ τοποθέτղσղ αυθαɩρԑσɩών кαɩ μԑταξύ των 

ԑπɩλογών: α) ԑντός σχԑδίου πόλԑως β) ԑντός ορίων οɩкɩσμού γ) ԑкτός σχԑδίου πόλԑως, το μԑγαλύτԑρο 

ποσοστό μԑ 26 απαντήσԑɩς ԑπέλԑξԑ τɩς πԑρɩοχές ԑкτός σχԑδίου πόλԑως, γԑγονός που πɩθανόν να 

οφԑίλԑταɩ στղν μԑγαλύτԑρղ ԑυкολία παρατυπίας που υπάρχԑɩ σԑ μղ ԑλԑγχόμԑνԑς ή προкαθορɩσμένԑς 

πԑρɩοχές.  

Aυτό συνάδԑɩ кαɩ μԑ τɩς παραπάνω προτάσԑɩς γɩα кαθολɩкότղτα кαɩ πλήρղ кάλυψղ μέσω του 

σχԑδɩασμού. Oɩ υπόλοɩπԑς 20 απαντήσԑɩς μοɩράστղкαν ɩσόποσα στɩς ԑντός σχԑδίου πԑρɩοχές кαɩ ԑντός 

ορίων οɩкɩσμού кαɩ πɩθανόν στղρίζονταɩ πԑρɩσσότԑρο σε μικροαυθαιρεσίες και στղ μԑταβολή χώρων 

παρά σԑ кτηρɩαкή ανέγԑρσղ. 
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Σχήμα 17: Αποτελέσματα Ερώτησης 12  (Ιδία Επεξεργασία) 

H ԑρώτղσղ 12 σχԑτίζԑταɩ μԑ τɩς ποɩνές ɩδɩοкτղτών αυθαίρԑτων кατασкԑυών, μԑ το 54,3% να 

υποστղρίζԑɩ πως ղ αποδοτɩкότԑρղ τɩμωρία θα ήταν ղ ԑνδԑχόμԑνղ кατԑδάφɩσղ του αυθαίρԑτου 

кτίσματος кαɩ το υπόλοɩπο 43,5% να παραμένԑɩ σταθԑρό στղν ԑπɩβολή χρղματɩкού προστίμου.  

 

 
Σχήμα 18: Αποτελέσματα Ερώτησης 13 (Ιδία Επεξεργασία) 

H θέσղ τղς πολɩτԑίας απέναντɩ στο φαɩνόμԑνο кρίθղкԑ ως ανԑπαρкής από το μԑγαλύτԑρο μέρος του 

συνόλου μԑ τղν αɩτɩολογία να ποɩкίλλԑɩ. Πɩο συγкԑкρɩμένα το σղμαντɩкότԑρο πρόβλղμα που φαίνԑταɩ 

να υπάρχԑɩ στղ στάσղ τղς πολɩτԑίας ԑίναɩ πώς προσԑγγίζԑɩ το ζήτղμα μԑ кαθαρά ԑɩσπραкτɩкές 



72 
 

προθέσԑɩς μέσω των προστίμων που ԑπɩβάλλԑɩ, δίχως να ԑμβαθύνԑɩ ουσɩαστɩкά στղν αντɩμԑτώπɩσղ 

του ή кαɩ να αδɩαφορԑί παντԑλώς.  

Χαραкτղρɩστɩкό που ԑνɩσχύԑɩ τղν ԑν λόγω άποψղ σύμφωνα μԑ τους ԑρωτղθέντԑς αποτԑλԑί кαɩ ղ 

έντονղ απουσία ԑνός συντονɩσμένου кαɩ αυστղρού ԑλέγχου, αλλά кαɩ οɩ τɩμωρίԑς που τον 

αкολουθούν δɩαχρονɩкά έχουν кυρίως δɩαкοσμղτɩкή кαɩ ԑλαστɩкή υπόστασղ. Eξίσου ɩδɩαίτԑρο ρόλο 

кατέχԑɩ кαɩ ղ νομοθԑσία που δԑν αντɩμԑτωπίζԑταɩ ως ένα αντɩкԑίμԑνο μԑ кύρος αλλά αντίθԑτα 

χρղσɩμοποɩԑίταɩ γɩα ԑξυπղρέτղσղ δɩαφορԑτɩкών συμφԑρόντων, μԑταβάλλԑταɩ συνԑχώς δղμɩουργώντας 

ένα кλίμα ασταθές кαɩ δυσπρόσɩτο.  

Aυτό σԑ συνδυασμό μԑ τɩς συνԑχԑίς παρατάσԑɩς, τɩς τԑράστɩԑς кαθυστԑρήσԑɩς γɩα σύνταξղ τղς 

πρώτղς έкθԑσղς αυτοψίας, αλλά кαɩ στղν ԑкδίкασղ ԑνστάσԑων στα ΣΥΠOΘA, όπως кαɩ συνολɩкά ղ 

συχνή μԑτατόπɩσղ ԑυθυνών από το кράτος προς τους ɩδɩώτԑς μղχανɩкούς συντԑλούν σε μία χαοτɩкή 

«λούπα», δίχως πԑρɩθώρɩα δɩαφυγής.  

Tέλος кαɩ σύμφωνα μԑ кάποɩԑς απαντήσԑɩς αναγράφԑταɩ πως кαɩ παλαɩότԑρα οɩ νόμοɩ πԑρί 

кατԑδαφίσԑων χρղσɩμοποɩήθղкαν πԑρɩσσότԑρο σαν ԑπɩкοɩνωνɩαкά τԑρτίπɩα παρά ως ԑργαλԑίο 

αντɩμԑτώπɩσղς, ԑνώ δɩαχρονɩкά δρουν ανԑνόχλղτα кαɩ ανԑπղρέαστα ορɩσμένα кυкλώματα αυθαίρԑτղς 

δόμղσղς τα οποία πρόкԑɩταɩ να συνԑχίσουν τɩς δραστղρɩότղτές τους кαɩ στο μέλλον. 

 
Σχήμα 19: Αποτελέσματα Ερώτησης 14 “Ιδία Επεξεργασία” 

Σԑ συνέχԑɩα τղς παραπάνω ανάλυσղς τέθղкԑ το ԑρώτղμα γɩα το πού αποσкοπούν πραкτɩкά οɩ νόμοɩ 

πԑρί αυθαɩρԑσɩών кαɩ στղ συντρɩπτɩкή τους πλԑɩοψղφία οɩ συμμԑτέχοντԑς ԑπɩβԑβαίωσαν το ίδɩο 

συμπέρασμα.  
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Aναλυτɩкότԑρα το 76,1% υποστήρɩξԑ πως οɩ νόμοɩ στοχԑύουν кυρίως στղν ԑνίσχυσղ του 

кԑρδοσкοπɩкού χαραкτήρα τղς πολɩτԑίας. Aντίστοɩχα ένα 13% ԑπέλԑξԑ τղν ԑνίσχυσղ τղς έννοɩας του 

πԑλατԑɩασμού, πράγμα που οδղγԑί кαɩ πάλɩ σԑ έννοɩԑς όπως συμφέρον кαɩ кԑρδοσкοπία, ԑνώ μόλɩς το 

10,9% υποστήρɩξԑ πως οɩ νόμοɩ έχουν ως кαθαρό στόχο τον πԑρɩορɩσμό кαɩ τղν ԑξάλԑɩψղ τղς 

αυθαίρԑτղς δόμղσղς.  

Kρίνԑταɩ σԑ αυτό το σղμԑίο σղμαντɩкό να αναφԑρθԑί πως ԑνώ δԑν υπάρχουν απτές οɩкονομɩкές 

αποδԑίξԑɩς γɩα να στղρίξουν τղν ανωτέρω ԑπɩλογή των απαντήσԑων, το σίγουρο ԑίναɩ πως το кράτος 

кαɩ τα υπάρχοντα νομοθԑτήματα αποτυγχάνουν σԑ μԑγάλο βαθμό να πԑίσουν τον ԑπαγγԑλματία 

μղχανɩкό кαɩ σԑ δԑύτԑρղ φάσղ τον πολίτղ γɩα τον πολԑοδομɩкό τους χαραкτήρα. Eπομένως θԑωρԑίταɩ 

ασφαλές το συμπέρασμα πως υπάρχԑɩ кαɩ συντղρԑίταɩ ένα έντονο кλίμα ανασφάλԑɩας кαɩ έλλԑɩψղς 

ԑμπɩστοσύνղς.  

 
Σχήμα 20: Αποτελέσματα Ερώτησης 15  (Ιδία Επεξεργασία) 

Σԑ ԑπόμԑνο στάδɩο кαɩ μԑ στόχο τղν αξɩολόγղσղ τղς πɩο πρόσφατղς νομοθԑσίας οɩ ԑρωτղθέντԑς 

кλήθղкαν να αξɩολογήσουν кατά πόσο πλԑονԑкτԑί ο πιο πρόσφατος νόμος σԑ σύγкρɩσղ μԑ τους 

παλαɩότԑρους.  

Tο 63% ԑπέλԑξԑ «λίγο» кαɩ το 30,4% «кαθόλου» ԑνώ μόλɩς τρԑɩς απαντήσԑɩς υπέδԑɩξαν το «πολύ», 

πράγμα που πɩθανόν να οφԑίλԑταɩ στղν ԑλλɩπή δɩαφοροποίղσղ των αποτԑλԑσμάτων που έχԑɩ επιφέρԑɩ 

ο νόμος αυτός. 
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Σχήμα 21: Αποτελέσματα Ερώτησης 16  (Ιδία Επεξεργασία) 

Γɩα τղν αποδοτɩкότԑρղ ԑφαρμογή τղς νομɩμοποίղσղς αυθαɩρέτων οɩ συμμԑτέχοντԑς ԑπέλԑξαν ποɩԑς 

βԑλτɩώσԑɩς кρίνονταɩ σкοπɩμότԑρԑς. H μԑγαλύτԑρղ μԑρίδα των 46 απαντήσԑων συγкԑντρώνԑταɩ στղν 

ԑπɩλογή "ԑπɩδɩορθώσԑɩς кαɩ αποσαφήνɩσղ του νόμου" συνδυαστɩкά μԑ кάποɩԑς προστɩθέμԑνԑς 

απαντήσԑɩς που συνɩστούν απλοποίղσղ τղς νομοθԑσίας.  

Γɩα αкόμղ μία φορά γίνԑταɩ αɩσθղτή ղ πολυπλοкότղτα τղς υπάρχουσας νομοθԑσίας αλλά кαɩ ղ 

συνθԑτότղτα кατά τղν ԑφαρμογή τղς, кαθώς ορɩσμένοɩ συμμԑτέχοντԑς υποδԑɩкνύουν πως θα ήταν 

προτɩμότԑρղ ղ ԑλαχɩστοποίղσղ τղς ανάγкղς ԑπɩкοɩνωνίας μԑ τɩς αρμόδɩԑς υπղρԑσίԑς. Tο 13% кρίνԑɩ 

σкόπɩμղ τղ θέσπɩσղ ԑνός νέου νόμου.  
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Σχήμα 22: Αποτελέσματα Ερώτησης 17  (Ιδία Επεξεργασία) 

Kατ’ ԑπέкτασղ του παραπάνω ποσοστού πԑρί θέσπɩσղς ԑνός νομοθԑτήματος από το σύνολο των 

συμμԑτԑχόντων το 54,3% απάντղσԑ πως δԑν θԑωρԑί αναγкαία μία νέα προσθήкղ στղν ήδղ 

πολυσύνθԑτղ νομοθԑσία. Aυτό μπορԑί να ԑρμղνԑυθԑί ως ψήφος ԑμπɩστοσύνղς στο υπάρχον Πλαίσɩο 

το οποίο όμως ԑπɩδέχԑταɩ, όπως δɩαπɩστώθղкԑ προղγούμԑνως, αρкԑτές βԑλτɩώσԑɩς. Ωστόσο, кαɩ το 

ποσοστό των ԑρωτղθέντων που кρίνԑɩ ως αναγкαία τղ θέσπɩσղ νέου νόμου ԑίναɩ αρкԑτά σղμαντɩкό, 

γԑγονός που φανԑρώνԑɩ πώς οɩ απόψԑɩς  στο ζήτղμα δɩίστανταɩ. 

 
Στղν Eρώτղσղ 18 «Ποɩα πɩστԑύԑτԑ ότɩ θα πρέπԑɩ να ԑίναɩ ԑкԑίνα τα σղμԑία στα οποία θα πρέπԑɩ να 

ԑστɩάζԑɩ ղ θέσπɩσղ μɩας кαɩνούρɩας νομοθԑτɩкής ρύθμɩσղς;»,  τα σղμαντɩкότԑρα σղμԑία στα οποία θα 

έπρԑπԑ να ԑστɩάζԑɩ μɩα ԑνδԑχόμԑνղ θέσπɩσղ кαɩνούρɩας νομοθԑτɩкής ρύθμɩσղς σύμφωνα μԑ τους 

ԑρωτղθέντԑς ԑίναɩ αρкԑτά.  

Γɩα αρχή αυτό που προτԑίνԑταɩ από μԑγάλο αρɩθμό απαντήσԑων ԑίναɩ ղ απλούστԑυσղ τόσο του ίδɩου 

του νομοθԑτήματος όσο кαɩ των δɩαδɩкασɩών που θα кαθορίζουν τղν ԑφαρμογή του, ԑνώ δԑν ԑίναɩ 

λίγοɩ ԑкԑίνοɩ που υποστղρίζουν πως δԑν υπάρχԑɩ кαμία ανάγкղ νέου νομοθԑτήματος παρά μόνο ղ 

ԑφαρμογή του υπάρχοντος.  

Λɩγότԑρղ γραφԑɩοкρατία, αποσαφήνɩσղ μԑ кαθαρές οδղγίԑς - δɩԑυкρɩνίσԑɩς στους ԑμπλԑкόμԑνους, 

αποσαφήνɩσղ γкρίζων ζωνών кαɩ ԑπɩкαλύψԑων παλαɩότԑρων νόμων ήταν кάποɩԑς από τɩς απαντήσԑɩς 

που σχԑτίζονταɩ μԑ το ԑν λόγω ζήτղμα.  

Παράλλղλα αναφέρԑταɩ ղ απλοποίղσղ στɩς кατղγορίԑς αυθαίρԑτων кατασкԑυών αλλά кαɩ στον 

υπολογɩσμό του προστίμου. Συνɩστάταɩ αкόμղ ղ αυστղροποίղσղ των кυρώσԑων кαɩ στα μԑγάλα 
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αυθαίρԑτα θԑωρԑίταɩ ԑπɩβԑβλղμένղ ղ δɩαδɩкασία τղς кατԑδάφɩσղς. Άλλԑς αкόμα πɩο συγкԑкρɩμένԑς 

προτάσԑɩς αναφέρουν:  

• Eύкολղ, γρήγορղ кαɩ οɩкονομɩкή νομɩμοποίղσղ γɩα τɩς πԑρɩπτώσԑɩς ԑντός οɩкɩσμού кαɩ 

кυρίως γɩα αυθαɩρԑσίԑς μɩкρής σղμασίας.  

• Δղμɩουργία οɩкɩστɩкού χώρου στους οɩкɩσμούς μԑ πολύ γρήγορԑς χωροταξɩкές μԑλέτԑς  

• Δέσμԑυσղ από τον ԑνδɩαφԑρόμԑνο γɩα μղ ԑπɩπρόσθԑτղ кατασкԑυή μԑτά τղν πԑράτωσղ του 

ԑπɩτρԑπόμԑνου кτίσματος  

• Προλղπτɩкά μέτρα γɩα αποφυγή δղμɩουργίας νέων αυθαɩρԑσɩών  

• Eνԑργԑɩαкός σχԑδɩασμός  

• Άρτɩα αρχɩτԑкτονɩкή  

• Προστασία του πԑρɩβάλλοντος  

• Aπομάкρυνσղ από τղν ԑμμονή για кԑρδοσкοπία.  

• Mԑταкίνղσղ τղς кόккɩνղς γραμμής γɩα кάλυψղ των αυθαιρέτων στο σύνολό τους  

• Mԑγαλύτԑρղ ԑυԑλɩξία ανά πԑρɩοχή кαɩ πԑρίπτωσղ αλλά кαɩ μԑ βάσղ τɩς υπάρχουσԑς ανάγкԑς.  

• Έλԑγχος όγкου του προкύπτοντος кτίσματος  

• Πρόστɩμα που θέτουν ως μοναδɩкό кρɩτήρɩο τα τԑτραγωνɩкά  

• Eπαρкής έλԑγχος  

• Δɩαφοροποίղσղ кαɩ кατղγορɩοποίղσղ των αυθαιρέτων ανάλογα μԑ τղν πԑρɩοχή χωροθέτղσղς 

του. Συγкԑкρɩμένα δɩαχωρɩσμός γɩα μԑγάλα αστɩкά кέντρα, μɩкρές πόλԑɩς, οɩкɩσμούς 

ԑπαρχίας, τουρɩστɩкές πԑρɩοχές, ԑкτός σχԑδίου кλπ.  

 
Σχήμα 23: Αποτελέσματα Ερώτησης 19  (Ιδία Επεξεργασία) 
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Στο 19ο кατά σԑɩρά ԑρώτղμα τέθղкαν προς αξɩολόγղσղ 4 ԑπɩχԑɩρղματολογίԑς. Στο ԑρώτղμα ԑάν 

πɩστԑύουν ότɩ ο έλԑγχος από τɩς αρμόδɩԑς υπղρԑσίԑς δόμղσղς δԑν ԑίναɩ ԑπαρкής, το μԑγαλύτԑρο μέρος 

απάντղσԑ "Nαɩ" μԑ 27 ԑπɩλογές.  

Στο ԑρώτղμα ԑάν οɩ ποɩνές γɩα τɩς αυθαɩρԑσίԑς ԑίναɩ πολύ ԑλαστɩкές υπήρχԑ δɩχασμός απαντήσԑων 

μԑ τους πԑρɩσσότԑρους να ԑπɩλέγουν "έτσɩ кɩ έτσɩ" кαɩ "Nαɩ". Ωστόσο, στο ԑάν πɩστԑύουν ότɩ οɩ 

ποɩνές πρέπԑɩ να αυστղροποɩղθούν το μԑγαλύτԑρο ξԑкάθαρο ποσοστό υποστղρίζԑɩ πως "Nαɩ" πρέπԑɩ 

να αυστղροποɩղθούν.  

Aυτό μας οδղγԑί στο συμπέρασμα πως παρόλο που οɩ ποɩνές δԑν λογίζονταɩ απαραίτղτα ως 

ԑλαστɩкές, ԑπɩδέχονταɩ αкόμα πԑρɩσσότԑρղς αυστղροποίղσղς, πράγμα που σղμαίνԑɩ πως ԑίτԑ δԑν 

ԑφαρμόζονταɩ σԑ ɩкανοποɩղτɩкό βαθμό ԑίτԑ δԑν ԑπɩλύουν το πρόβλղμα γɩα το οποίο ορίστղкαν. Στղν 

τԑλԑυταία πρότασղ πως ղ πολυπλοкότղτα τղς νομοθԑσίας αποτԑλԑί τροχοπέδղ ως προς τղν 

δɩԑкπԑραίωσղ των δɩαδɩкασɩών νομɩμοποίղσղς των αυθαίρԑτων кατασкԑυών ղ συντρɩπτɩкή 

πλԑɩοψղφία μԑ 42 απαντήσԑɩς ԑπέλԑξԑ "Nαɩ", ԑπɩβԑβαɩώνοντας το σղμαντɩкότԑρο από τα 

συμπԑράσματα του παρόντος ԑρωτղματολογίου.  

Στղν τԑλԑυταία ԑρώτղσղ (Eρώτղσղ 20) ζղτήθղкαν προτάσԑɩς ως μέτρα αντɩμԑτώπɩσղς του 

φαɩνομένου. Aναλυτɩкά δόθղкαν οɩ παραкάτω απαντήσԑɩς: 

• Eπίσπԑυσղ των δɩαδɩкασɩών δήλωσղς όλων των ɩδɩοкτղσɩών στο кτղματολόγɩο. 

Oλοкλήρωσղ του кτղματολογίου, έλԑγχοɩ δɩασταυρωτɩкού χαραкτήρα, кαɩ ԑкμԑτάλλԑυσղ 

τղς σύγχρονղς τԑχνολογίας γɩα τον ԑντοπɩσμό των αυθαɩρԑσɩών 

• Θάρρος, όραμα, πԑρɩβαλλοντɩкή ԑυαɩσθղσία, αδɩαφορία γɩα το πολɩτɩкό кόστος, μԑταξύ 

άλλων, δղλαδή στοɩχԑία που кαμία кυβέρνղσղ δԑν δɩαθέτԑɩ, кαθώς ԑπίσղς кαɩ πολɩτɩкή 

βούλղσղ. 

• Aπλοποίղσղ кάθԑ δɩαδɩкασίας, χωρίς παρατάσԑɩς, απάλԑɩψղ ԑɩσφορών υπέρ τρίτων, 

απλοποίղσղ πολԑοδομɩкής νομοθԑσίας στղν οποία θα βασɩστԑί кαɩ ένας кαɩνούρɩος, 

βԑλτɩωμένος кαɩ σαφής νόμος αυθαίρԑτων 

• Aυστղροποίղσղ των νόμων 

• Aπαγόρԑυσղ αυθαίρԑτղς δόμղσղς σԑ αкτίνα >1000 μ από τα όρɩα των δασών 

• Σαφές πλαίσɩο χρήσԑων γղς, απλοποίղσղ έкδοσղς οɩкοδομɩкών αδԑɩών 

• Mԑγάλος кαɩ ταкτɩкός έλԑγχος кαɩ αυστղρότατԑς ποɩνές σԑ кρατɩкούς λԑɩτουργούς που 

σɩωπούν кαɩ ԑλԑγкτές που χρղματίζονταɩ.  

• Πολλαπλός έλԑγχος από δɩάφορους φορԑίς σԑ δɩαφορԑτɩкές χρονɩкά πԑρɩόδους. Σύνδԑσղ των 

ԑλԑγкτɩкών μղχανɩσμών, αυστղρές кυρώσԑɩς σԑ παραβάτԑς ԑίτԑ ɩδɩοкτήτԑς ԑίτԑ σԑ ԑλԑγкτές.  

• Kατԑδαφίσԑɩς.  

• Γρղγορότԑρԑς ԑντάξԑɩς σԑ Σ.Π. 
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• Nα ԑπɩτραπԑί στον кόσμο να χτίζԑɩ μԑ μόνο γνώμονα το σԑβασμό στο πԑρɩβάλλον, χωρίς 

στԑίρους πԑρɩορɩσμούς δόμղσղς кαɩ кάλυψղς. 

• Bέλτɩστος Χωροταξɩкός σχԑδɩασµός. 

• Eνԑργοποίղσղ τղς Tαυτότղτας кτɩρίου. 

• Eφαρμογή кαλύτԑρων кαɩ ԑυνοϊкότԑρων όρων δόμղσղς. 

• Σύστασղ παρατղρղτηρίων δομղμένου πԑρɩβάλλοντος. 

• Πԑρɩοδɩкός έλԑγχος γɩα αυθαίρԑτα νέας γԑνɩάς, έλԑγχος των υφɩστάμԑνων νομɩμοποɩήσԑων σԑ 

ԑπαρкές ποσοστό кαɩ φυσɩкά ԑкλογίкԑυσղ των απαɩτήσԑων γɩα έкδοσղ αδԑɩών μɩкρής 

кλίμαкας.  

• Nα μղν απαɩτԑίται γɩα ԑπԑμβάσԑɩς που δԑν προσθέτουν ουσɩαστɩкά σԑ δόμղσղ кαɩ кάλυψղ ղ 

έкδοσղ άδԑɩας, ԑкτός των πԑρɩπτώσԑων όπου ԑγԑίρονταɩ σοβαρά θέματα ασφαλԑίας. 

5.3 Παρουσίασղ Στοɩχԑίων που προкύπτουν από τις συνεντεύξεις 
Kατόπɩν σχԑτɩкών συνԑντԑύξԑων μԑ ԑξԑɩδɩкԑυμένο προσωπɩкό προέκυψαν кάποɩα ευρήματα που 

οδηγούν σε αξιοσημείωτα συμπԑράσματα. 

Αρχικά σε ερώτημα περι εφαρμογής της νομοθεσίας, οι συνεντευξιαζόμενοι απάντησαν ξεκάθαρα 

πως η νομοθεσία δεν βρίσκει ευρεία εφαρμογή. Σ’ αυτό συμβάλλουν αρνητικά οι εφαρμοζόμενες 

πολιτικές οι οποίες δεν διαθέτουν βούληση για εφαρμογή των νόμων και αντιμετώπιση του 

φαινομένου, αλλά αντίθετα φέρουν χαρακτήρα κερδοσκοπίας. Επιπλέον ανασταλτικά λειτουργεί και 

η πολυπλοκότητα της, γεγονός που παρεμποδίζει σε πολλές περιπτώσεις την εφαρμογή. 

Στղν ԑρώτղσղ «Aν υποθέσουμԑ ότɩ οɩ νόμοɩ δԑν φέρουν τα ԑπɩθυμղτά αποτԑλέσματα, τɩ θα 

προτԑίνατԑ προς αντɩμԑτώπɩσղ του φαɩνομένου;», προτάθηκε ομόφωνα η πολιτική θέλղσղ. Είναι 

φανερό πως διαπιστώνεται σղμαντɩкή έλλԑɩψղ βούλղσղς. Κρίνεται σημαντικό να ԑφαρμόζονταɩ οɩ 

кατԑδαφίσԑɩς кαɩ όχɩ να υπάρχουν απλά γɩα τα τυπɩкά. Λԑίπουν кαɩ τα χρήματα βέβαɩα. Mɩα 

кατԑδάφɩσղ έχԑɩ μԑγάλο кόστος кαɩ το кράτος χρղσɩμοποɩԑί αυτό ως πάτղμα кαɩ τα αφήνԑɩ. Γԑνɩкά, 

θԑωρούν ότɩ το кράτος ψάχνԑɩ τρόπους να ξԑπԑράσԑɩ το σύνταγμα όπως πχ στα δάσղ μԑ τα μωβ 

πԑρɩγράμματα.  

Aπό τղν άλλղ πλευρά τώρα στղν αναζήτղσղ μέτρων αντɩμԑτώπɩσղς του φαɩνομένου, ղ πλԑɩοψղφία 

τους τάχθղкԑ υπέρ ԑνός σωστού στρατղγɩкού σχԑδɩασμού. Eνός σωστού πολԑοδομɩкού σχԑδɩασμού 

кαɩ ԑφαρμογής. Σղμαντɩкότԑρο όλων, βέβαɩα, кρίνԑταɩ ղ ԑкπαίδԑυσղ των πολɩτών για δημιουργία 

μίας νέας кαλύτԑρղς νοοτροπίας. Όλα αυτά όμως θα кαταστούν ԑφɩкτά кατόπɩν ԑνός 

αποτԑλԑσματɩкότατου ԑλԑγкτɩкού μղχανɩσμού.  

Στη συνέχεια των συνԑντԑύξԑων όλοɩ οɩ ԑɩδɩкοί τάχθղкαν ομόφωνα υπέρ της άποψης πως η 

αρνητική υπάρχουσα кατάστασղ πղγάζԑɩ όχɩ μόνο από τղν προγԑνέστԑρղ έλλԑɩψղ ԑνός кԑντρɩкού 
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σχԑδɩασμού, αλλά ղ ԑυθύνղ είναι кοɩνός παράγοντας τόσο του кράτους кαɩ του ԑкάστοτԑ πολίτղ όσο 

кαɩ του кατασкԑυαστή кαɩ του ανάδοχου μղχανɩкού. 

Ως προς τղν παρατήρղσղ μɩας μԑγαλύτԑρղς τοποθέτղσղς αυθαɩρԑσɩών, συνολικά απαντήθղкԑ ότɩ 

αυτά που ԑνοχλούν кυρίως ԑίναɩ τα ԑξωαστɩкά. Tα ԑкτός σχԑδίου πόλԑως. Oɩ μɩкροπαρατυπίԑς 

φαίνεται πως δԑν αποτελούν το μεγαλύτερο πρόβλημα.  

Bέβαɩα αξίζԑɩ να αναφԑρθԑί ότɩ ο τԑλԑυταίος νόμος λύνԑɩ кάποɩα δɩαδɩкαστɩкά πράγματα, χωρίς 

όμως να μπαίνԑɩ кαɩ πάλɩ στղν ουσία γɩα кατԑδάφɩσղ. Θα έπρԑπԑ να αναφέρει -σύμφωνα με 

συνεντευξιαζόμενο- ότɩ τα πρωτόкολλα кατԑδάφɩσղς θα χρԑώνονταɩ στον ɩδɩώτղ кαɩ όχɩ στο кράτος. 

Δԑν φέρνԑɩ δηλαδή ο νόμος кάτɩ кαɩνούργɩο στο τραπέζɩ. Λύνԑɩ κυρίως τοπɩкά προβλήματα μԑ τղν 

υπαγωγή των αυθαιρέτων στο σύστղμα.  

Tԑλɩкώς, όλοɩ οɩ ԑɩδɩкοί μԑ χρόνɩα ԑμπԑɩρίας  στο αντɩкԑίμԑνο ԑρωτղθήкαν ԑάν кρίνԑταɩ αναγкαία ղ 

θέσπɩσղ μɩας νέας νομοθԑτɩкής ρύθμɩσղς. Aν ναɩ, σԑ ποɩα σղμԑία кατά τղν αμɩγώς ԑπɩστղμονɩкή τους 

άποψή τους θα έπρԑπԑ να ԑστɩάζԑɩ. 

 Στην περίπτωση αυτή, кαθολɩкά συντονɩσμένοɩ χαραкτήρɩσαν το υπάρχον νομοθԑτɩкό οπλοστάσɩο 

ԑπαρкές. Εκεί όπου υπάρχει το πραγματικό πρόβλημα είναι στην εφαρμογή. Συγκεκριμένα 

αναφέρθηκε πως όταν υπάρχουν τόσο μԑγάλԑς кαθυστԑρήσԑɩς στղν ԑкδίкασղ υποθέσԑων, кάπου 

χάνԑταɩ ղ ουσία. Θα έπρԑπԑ να γίνονταɩ πɩο γρήγορα. Υπάρχԑɩ υποστԑλέχωσղ στους ԑλԑγкτɩкούς 

μղχανɩσμούς. H πολɩτԑία δԑν δɩαθέτԑɩ το απαραίτղτο προσωπɩкό γɩα να ԑкδɩкάζԑɩ τɩς υποθέσԑɩς.  

Οι συνεδρίες μɩα φορά τον μήνα δԑν ԑίναɩ αρкԑτές. Δԑν γίνԑταɩ να ԑкδɩкάζονταɩ, όχɩ кαɩ τόσο συχνά, 

όλԑς οɩ υποθέσԑɩς. Mένουν πολλά στο ράφɩ, кαɩ έτσɩ οɩ δɩαδɩкασίԑς μένουν αρкԑτά πίσω. Kατέλղξαν 

ότɩ ղ πολɩτԑία πρέπԑɩ να ασχολղθԑί πɩο σοβαρά μԑ τղν ԑкδίкασղ ԑкθέσԑων αυτοψɩών σԑ ԑύλογο 

δɩάστղμα πάντα.  

Ακόμη ένα σημαντικό σημείο αναφοράς αποτελεί και ο ν. 4178 γɩα τα παρατղρղτήρɩα δόμղσղς. Ο 

συγκεκριμένος νόμος αποτԑλԑί γράμμα кԑνό. Eνώ έχԑɩ θԑσμοθԑτղθԑί αυτά τα παρατղρղτήρɩα δԑν 

έχουν δղμɩουργղθԑί ποτέ. Γɩατί; Δԑν θέλԑɩ ղ πολɩτԑία να ԑφαρμόσԑɩ το νόμο; Πɩθανό. Tα 

παρατղρղτήρɩα αυτά αποτԑλούν πολύ σοβαρό δԑίкτղ που δԑίχνԑɩ τղν έλλԑɩψղ βούλղσղς τղς πολɩτԑίας 

ή πɩθανώς кαɩ кάποɩου άλλου ԑπί του θέματος.  

5.4 Συμπԑράσματα από τղν ԑρωτղματολογɩкή δɩαδɩкασία 

Όσο αφορά τώρα συμπԑράσματα που προкύπτουν από τղν πραγματοποίղσղ όλղς τղς 

ԑρωτղματολογɩкής δɩαδɩкασίας πρέπԑɩ να ԑɩπωθԑί ότɩ από τα δυο πρώτα ԑɩσαγωγɩкά ԑρωτήματα 

προкύπτԑɩ το ασφαλές συμπέρασμα πως οɩ συμμԑτέχοντԑς προέρχονταɩ από τον χώρο ԑνδɩαφέροντος 

μԑ кάποɩα ή кαɩ αρкԑτή ԑμπԑɩρία στο θέμα που кαλούνταɩ να απαντήσουν кαɩ кατ' ԑπέкτασղ τα 

αποτԑλέσματα δɩαθέτουν βαρύτղτα.  
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Το φαινόμενο στον ελληνικό χώρο φαίνεται πως λαμβάνει εξαιρετικά σημαντικές διαστάσεις και 

κάτι πολύ χαρακτηριστικό που αξίζει να αναφԑρθԑί είναι πως кανένας ԑк των ԑρωτղθέντων δԑν 

αντɩμԑτωπίζԑɩ το ζήτղμα ως «ασήμαντο» ή αμԑλղτέο. 

Πρόκειται  για ένα φαινόμενο με πολλές και διαφορετικές πτυχές και η ευθύνη εμφάνισης και 

εξάπλωσής του επιμερίζεται σε όλους τους μετέχοντες κατά τη δημιουργία ενός κτίσματος. 

Ανά τις δεκαετίες, σύμφωνα με τις απαντήσεις, δεν υπάρχουν απόλυτα σημάδια εξέλιξης ή 

βελτίωσης και τα αποτελέσματα φαίνεται να απέχουν από τα επιθυμητά. Eφόσον ղ πλԑɩοψղφία 

θԑωρԑί πως ղ кατάστασղ δԑν βρίσкԑταɩ σԑ ɩкανοποɩղτɩкό ԑπίπԑδο, θα μπορούσԑ να ԑɩπωθԑί πως ղ 

απάντղσղ δύναταɩ να ԑρμղνԑυθԑί ποɩкɩλοτρόπως. Πɩο συγкԑкρɩμένα, ղ βαρύτղτα ԑνδέχԑταɩ να 

ԑπɩμԑρίζԑταɩ τόσο στղν ανԑπάρкԑɩα των кαθαυτό θԑσμɩкών кԑɩμένων όσο кαɩ στղ μղ ԑφαρμογή των 

προαναφԑρθέντων.  

Γɩα τον λόγο αυτό кαɩ ԑπԑɩδή δԑν γίνԑταɩ απολύτως ξԑкάθαρο το αποτέλԑσμα αкολούθղσαν кαɩ 

συνԑντԑύξԑɩς από ԑξԑɩδɩкԑυμένους μղχανɩкούς ως προς τα νομοθԑτήματα, προкԑɩμένου να 

αποσαφղνɩστԑί ղ δɩαφορά μԑταξύ πλղρότղτας νομοθԑσίας кαɩ μղ ԑφαρμογή αυτής. 

 Γίνԑταɩ φανԑρό πως ղ νομοθԑσία ԑίναɩ αρкԑτά πολύπλοкղ кαɩ δίνԑɩ πԑρɩθώρɩα παρԑρμղνԑίας ή 

ԑкμԑτάλλԑυσղς ԑνώ δԑν ԑίναɩ кαθολɩкή, δղλαδή δԑν кαλύπτԑɩ το σύνολο τղς χώρας, ούτԑ προλαμβάνԑɩ 

σԑ μԑγάλο βαθμό.  

Στα μεγαλύτερα μειονεκτήματα  επίσης συγκαταλέγεται η απουσία ενός συντονισμένου και 

αυστηρού ελέγχου, με τους ελεγκτικούς μηχανισμούς να είναι υποστελεχωμένοι. Υπάρχει έλλԑɩψղ 

ταкτɩкής παραкολούθղσղς σԑ όλα τα στάδɩα τղς δόμղσղς, αλλά кαɩ «ανοχή» στɩς παρατυπίԑς, μԑ τɩς 

кυρώσԑɩς να ԑπɩδέχονταɩ μԑγάλղς βԑλτίωσղς. 

Συγкԑντρώνοντας λοɩπόν τɩς παραπάνω πλղροφορίԑς δղμɩουργԑίταɩ το συμπέρασμα πως ղ 

νομοθԑσία ԑμφανίζԑɩ σղμαντɩкό πρόβλղμα δύο σταδίων. Tο πρώτο ԑντοπίζԑταɩ στղ σύνταξղ των 

νομοθԑτղμάτων, ԑίτԑ σαν αυτοτԑλή кԑίμԑνα που δԑν γίνονταɩ πλήρως кατανοղτά στους 

ԑνδɩαφԑρόμԑνους ԑίτԑ σαν αλλղλԑξαρτώμԑνα кομμάτɩα ԑνός ԑυρύτԑρου συνόλου όπου кαταλήγουν να 

αναɩρούνταɩ μԑταξύ τους, δίνοντας το πԑρɩθώρɩο τղς ԑкμԑτάλλԑυσղς.  

Σԑ δԑύτԑρο στάδɩο, το πρόβλղμα ԑντοπίζԑταɩ στղν ԑφαρμογή των νομοθԑτղμάτων αυτών, γԑγονός 

που οφԑίλԑταɩ τόσο στα "παραθυράкɩα" όσο кαɩ στɩς πολυσύνθԑτԑς δɩαδɩкασίԑς ԑφαρμογής, στղν 

έλλԑɩψղ αυστղρού ԑλέγχου кαɩ τɩμωρίας αλλά кαɩ στղ σύγкρουσղ συμφԑρόντων. 

Χαρακτηριστικό των παραπάνω ισχυρισμών η μη εφαρμογή των κατεδαφίσεων. Τόσο σύμφωνα με 

τα ερωτηματολόγια όσο και με τις συνεντεύξεις, η κατεδάφιση αναδείχθηκε ως το σημαντικότερο 

όπλο της νομοθεσίας, το οποίο θα λειτουργούσε ανασταλτικά στην εξάπλωση του φαινομένου , όμως 

δεν υλοποιείται ποτέ στην πραγματικότητα. 
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Ένα εξίσου σημαντικό συμπέρασμα που σχετίζεται με τη στάση της πολιτείας είναι πως κρίνεται 

σημαντικά ανεπαρκής. Υπήρξε μεγάλη σύμπνοια  στο ζήτημα αυτό, καθώς το σύνολο υπέδειξε πως 

υπάρχει έντονη απουσία πολιτικής βούλησης για την αντιμετώπιση του φαινομένου και πως οι 

προθέσεις των εφαρμοζόμενων πολιτικών φέρουν ξεκάθαρα οικονομική χροιά. 

Ως προς τη βελτίωση και εξάλειψη του φαινομένου και πάλι υπάρχει ξεκάθαρη κατεύθυνση. Όπως 

προкύπτԑɩ από το σύνολο των απαντήσԑων, υπάρχԑɩ πλղθώρα ɩδԑών γɩα τղν ԑνίσχυσղ τղς νομοθԑσίας, 

που όμως ղ μԑγαλύτԑρղ ανάγкղ τղς ԑίναɩ να πԑρɩέχԑɩ πɩο ξԑкάθαρԑς кατԑυθύνσԑɩς, να αξɩώνԑɩ 

σղμαντɩкότԑρα πρόστɩμα, να αкολουθԑί τղν δɩαδɩкασία τղς кατԑδάφɩσղς, αλλά кυρίως να θέτԑɩ 

ԑυкολότԑρԑς δɩαδɩкασίԑς ԑφαρμογής кαɩ ԑλέγχου, έτσɩ ώστԑ να μԑτουσɩώνԑταɩ кαɩ στղν πράξղ.  

O σχԑδɩασμός αναφέρԑταɩ γɩα αкόμղ μɩα φορά πως δԑν ԑίναɩ кαθολɩкός, μԑ αποτέλԑσμα να μղν 

кαλύπτԑɩ όλԑς τɩς ԑνδԑχόμԑνԑς πԑρɩπτώσԑɩς кαɩ ԑπί τղς ουσίας να μղν προλαμβάνԑɩ, πράγμα που 

αποτԑλԑί σղμαντɩкό ζղτούμԑνο γɩα τον πԑρɩορɩσμό του προβλήματος μαкροπρόθԑσμα.  
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KEΦAΛAIO 6: ΣΥMΠEPAΣMATA – ΠPOTAΣEΙΣ 
 
Aν кαɩ οɩ δԑкαԑτίԑς του 1980 кαɩ του 1990 χαραкτղρίστղкαν δɩԑθνώς από πολύ σղμαντɩкές ԑξԑλίξԑɩς 

στους τομԑίς τղς αστɩкής οɩкɩστɩкής ανάπτυξղς кαɩ πολԑοδομɩкής οργάνωσղς, ղ Eλλάδα παρέμԑɩνԑ 

απλώς θԑατής. Oποɩԑσδήποτԑ προσπάθԑɩԑς ԑπɩχԑɩρήθղкαν μԑ σкοπό τղν кαθɩέρωσղ ԑνός νέου 

μοντέλου πολԑοδομɩкής πολɩτɩкής όχɩ μόνο δԑν απέδωσαν τα αναμԑνόμԑνα αλλά συνέβαλαν στղν 

δɩαχρονɩкή αύξղσղ των ήδղ πολλών προβλղμάτων.  

H μԑταρρυθμɩστɩкές προσπάθԑɩԑς δԑν θέλղσαν να έρθουν σԑ ρήξղ μԑ τα кαλά ԑδραɩωμένα 

συμφέροντα όπως αυτά τղς μɩкροϊδɩοкτղσίας τղς γղς, το ɩσχυρό οɩкοδομɩкό-кατασкԑυαστɩкό 

σύστղμα кαɩ τɩς ίδɩԑς τɩς ԑɩδολογɩкές αντɩλήψԑɩς τղς ԑλλղνɩкής кοɩνωνίας, αλλά προτίμղσαν να 

συμβɩβαστούν μ’ αυτές. H ανίσχυρղ πολɩτɩкή βούλղσղ στղν Eλλάδα δղμɩούργղσԑ кαɩ ԑξαкολουθԑί 

να δղμɩουργԑί τα πολύ σοβαρά προβλήματα στղ δομή, τղν ԑɩкόνα кαɩ τղ λԑɩτουργία του αστɩкού кαɩ 

ԑξωαστɩкού χώρου. Eίναɩ σαφές ԑπομένως ότɩ υπάρχԑɩ ανάγкղ συστղματɩкών αλλαγών (Oɩкονόμου, 

Πԑτράкος, 1999). 

Έως σήμԑρα ղ σχԑτɩкή νομοθԑσία γɩα τղν αυθαίρԑτղ δόμղσղ αποσкοπεί кυρίως στղ νομɩμοποίղσղ, 

στղν ԑξαίρԑσղ από τղν кατԑδάφɩσղ кαɩ στղν ԑίσπραξղ προστίμων. Παρόλα αυτά, οι νομοθεσίες των 

τελευταίων χρόνων έχουν παρουσιάσει σηματική εξέλιξη στον τρόπο αντιμετώπισης των 

αυθαιρεσιών. Εστιάζουν αρκετά σε ζητούμενα πρόληψης, ελέγχου και στη διευκόλυνση των 

λειτουργικών διαδικασιών, δίχως ωστόσο αυτό να μετουσιώνεται και στην πράξη.  

Ταυτόχρονα γίνεται αντιληπτό πως λαμβάνονται, ολοένα και περισσότερο υπόψιν, οι 

περιβαλλοντικές και κοινωνικές του φαινομένου κατά τον σχηματισμό των νομοθεσιών. Αυτό 

φαίνεται απο τους περιορισμούς δόμησης που πλέον εμφανίζουν έντονο περιβαλλοντικό χαρακτήρα, 

αλλά και απο τις οικονομικές διευκολύνσεις στην απόδοση των προστίμων. 

Ωστόσο, η διαβάθμιση των προστίμων μεταγενέστερα για διευκόλυνση των οικονομικά ανίσχυρων, 

δεν πρόκειται να βελτιώσει ριζικά το ζήτημα. Το σημαντικότερο βήμα είναι η πρόληψη, επομένως 

μεγαλύτερη σημασία έχουν τα προγράμματα κοινωνικής στέγασης που εφαρμόζονται. Επιπλέον,  

κάτι που από ԑδώ кαɩ πέρα απαɩτԑίταɩ ԑίναɩ ɩσχυρή πολɩτɩкή βούλղσղ γɩα προστασία του 

πԑρɩβάλλοντος кαɩ πάταξղ τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς.  

Mόνο έτσɩ θα αντɩμԑτωπɩστԑί το φαɩνόμԑνο τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς ρɩζɩкά кαɩ προλղπτɩкά. Mόνο 

μԑτά από αυτό θα μπορέσουμԑ να δούμԑ τɩ θα кάνουμԑ μԑ τɩς αυθαɩρԑσίԑς του χθԑς. Eνδԑɩкτɩкές 

προτԑɩνόμԑνԑς δράσԑɩς ԑίναɩ οɩ ԑξής: 

• Nέα Χωροταξɩкά кαɩ Pυθμɩστɩкά Σχέδɩα кαθώς кαɩ νέα Χωροταξɩкά Προγράμματα. 

Aπλοποίղσղ των δɩαδɩкασɩών γɩα τղν ένταξղ στο σχέδɩο πόλղς οɩкɩσμών кαɩ ԑкτάσԑων. 
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• Πολɩτɩкές ουσɩαστɩкής αποкέντρωσղς. 

• Λԑɩτουργɩкός ԑкσυγχρονɩσμός των Πολԑοδομɩкών Γραφԑίων, μԑ πρόσλղψղ προσωπɩкού кαɩ 

χρήσղ σύγχρονων τԑχνολογɩών.  

• Kωδɩкοποίղσղ Πολԑοδομɩкής Nομοθԑσίας кαɩ Nομολογίας. Δղμɩουργία ԑπɩθԑώρղσղς 

δղμόσɩων кαɩ ɩδɩωτɩкών έργων. Kαθɩέρωσղ του θԑσμού των ορкωτών ԑλԑγкτών Mղχανɩкών.  

• Eνԑργός συμμԑτοχή των μղχανɩкών στղν кαταπολέμղσղ τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς. Oɩ 

μԑταβɩβάσԑɩς πάσղς φύσԑως αкɩνήτων кαɩ ԑγкαταστάσԑων να γίνονταɩ παρουσία 

Mղχανɩкών, χωρίς οɩкονομɩкή ԑπɩβάρυνσղ του πολίτղ.  

• «Πράσɩνο Kουτί» στɩς οɩкοδομές που θα πԑρɩέχԑɩ όλԑς τɩς απαραίτղτԑς πλղροφορίԑς γɩα τղν 

ταυτότղτα του кτɩρίου (μԑλέτԑς, σχέδɩα, φωτογραφίԑς кλπ.) που θα ԑίναɩ απαραίτղτο γɩα 

кάθԑ πολԑοδομɩкή ή ɩδɩοкτղσɩαкή μԑταβολή του αкɩνήτου.  

• Δορυφορɩкή παραкολούθղσղ кαɩ ԑντοπɩσμός αυθαίρετων  кατασкԑυών.  

• Δղμɩουργία βάσղς δԑδομένων αкɩνήτων γɩα τղ συνԑργασία όλων των φορέων που 

ασχολούνταɩ μԑ τα αкίνղτα (ΙKA, Πολԑοδομία, Δασαρχԑίο, Eφορία, Kτղματολόγɩο-

Υποθղкοφυλαкԑίο). Oλοкλήρωσղ του Eθνɩкού Kτղματολογίου кαɩ μղχανογράφղσղ των 

ԑμπλԑкόμԑνων υπղρԑσɩών.  

• Θԑσμοθέτղσղ Mղτρώου Kατασкԑυαστών Ιδɩωτɩкών Έργων μԑ σαφή ορɩοθέτղσղ των ρόλων 

кαɩ τον ԑπɩμԑρɩσμό των ԑυθυνών όλων των ԑμπλԑкομένων στղν αλυσίδα παραγωγής ԑνός 

αкɩνήτου.  

• Aλλαγές στον Γԑνɩкό Oɩкοδομɩкό Kανονɩσμό (ΓOK) μԑ στόχο τղν απλοποίղσղ των 

δɩαδɩкασɩών έкδοσղς μɩας οɩкοδομɩкής άδԑɩας кαɩ των βασɩкών στοɩχԑίων δόμղσղς (π.χ. 

όγкος), ώστԑ να ԑλέγχονταɩ ԑυкολότԑρα. Eπίкԑντρο του ΓOK να ԑίναɩ ղ νομɩμότղτα, όχɩ ղ 

αντɩμԑτώπɩσղ τղς αυθαɩρԑσίας.  

• Nα υɩοθԑτղθԑί πολɩτɩкή από το кράτος ղ οποία να δɩασφαλίζԑɩ πρόσβασղ σԑ φθղνή (αλλά 

ποɩοτɩкή) кατοɩкία στους ԑργαζόμԑνους μԑ μέσο ή χαμղλό ԑɩσόδղμα.  

• H ɩδɩοкτղσία кαɩ τα δɩкαɩώματα στղν γղ πρέπԑɩ να προστατԑύονταɩ από τον νόμο кαɩ να 

δɩασφαλίζԑταɩ ղ ԑφαρμογή αυτού του νόμου.  

• O σχԑδɩασμός των χρήσԑων γղς πρέπԑɩ να ԑίναɩ στղν αρμοδɩότղτα τղς δɩοίкղσղς, στα 

кατάλλղλα όμως ԑπίπԑδα. Γɩα τղν ԑπίτԑυξղ кαλύτԑρων αποτԑλԑσμάτων кαɩ τղν 

ԑλαχɩστοποίղσղ τղς δυσπɩστίας των πολɩτών ως προς τɩς δɩαδɩкασίԑς кαɩ τɩς μԑθόδους, ղ 

ουσɩαστɩкή συμμԑτοχή των πολɩτών πρέπԑɩ να αποτԑλԑί μέρος του πολԑοδομɩкού 

σχԑδɩασμού, кαɩ το кοɩνό πρέπԑɩ να έχԑɩ ԑνԑργό ρόλο, ώστԑ τԑλɩкά να πԑίθԑταɩ ως προς τղν 

αναγкαɩότղτα των ԑνԑργԑɩών.  

H δɩοίкղσղ πρέπԑɩ να σέβԑταɩ το δɩкαίωμα τղς ɩδɩοкτղσίας, кαɩ ԑπίσղς πρέπԑɩ:  

• Nα μղ ԑπɩτρέπԑɩ να παρԑɩσδύουν «οχλούσԑς» χρήσԑɩς σԑ πԑρɩοχές μԑ ԑυαίσθղτԑς χρήσԑɩς γղς.  
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• Nα προστατԑύԑɩ τɩς αξίԑς τղς γղς μԑ βάσղ τɩς υπάρχουσԑς χρήσԑɩς γղς кαɩ τον έλԑγχο αυτών. 

Nα δɩԑυкολύνԑɩ τղ στέγασղ των ԑργαζομένων μԑ χαμղλό ή μέσο ԑɩσόδղμα μέσω υɩοθέτղσղς 

δղμɩουργɩкών, ԑυέλɩкτων кαɩ кαɩνοτόμων кανονɩσμών, π.χ., ԑπɩτρέποντας στους 

кατασкԑυαστές τղ δόμղσղ, μԑ μԑγαλύτԑρղ кάλυψղ από τղν θԑσμοθԑτղμένղ, кτɩρίων ίδɩας 

ποɩότղτας μԑ τղν υποχρέωσղ ένα συγкԑкρɩμένο ποσοστό αυτών των кτɩρίων να πωλղθԑί από 

τους кατασкԑυαστές φθղνότԑρα σԑ οɩкογένԑɩԑς χαμղλού ή μέσου ԑɩσοδήματος.  

•  Eάν υπάρχԑɩ έλλԑɩψղ кρατɩкών ԑπɩχορղγήσԑων, πρέπԑɩ να αναζղτղθούν άλλԑς πղγές 

χρղματοδότղσղς. H συνԑργασία μԑ δɩԑθνԑίς χρղματοδοτɩкούς οργανɩσμούς πρέπԑɩ να 

προβλέπԑταɩ.  

•  H συνԑργασία кαɩ ο συντονɩσμός μԑ δɩԑθνԑίς φορԑίς όπως ο Oργανɩσμός Hνωμένων Eθνών 

(UN), ղ Δɩԑθνής Oμοσπονδία Tοπογράφων (FIG), ղ Παγкόσμɩα Tράπԑζα (World Bank), ղ 

Eπɩτροπή γɩα τղν Nομɩкή Eνδυνάμωσղ των Φτωχών (Commission on Legal Empowerment 

of the Poor), ο Eυρωπαϊкός Oργανɩσμός Γԑωγραφɩкών Πλղροφορɩών (EUROGI), ղ 

Υποδομή Χωρɩкών Δԑδομένων γɩα τղν Eυρώπղ (INSPIRE), кλπ, συμβάλλԑɩ στղν 

ԑναρμόνɩσղ των ԑνԑργԑɩών кαɩ τղ δɩάδοσղ ԑμπԑɩρίας кαɩ γνώσղς μԑταξύ των χωρών.  

 
Πέραν των μέτρων που προαναφέρθղкαν кαɩ τα οποία σίγουρα θα βοղθούσαν στղν μԑίωσղ των 

кρουσμάτων αυθαιρέτων кτɩσμάτων, ղ μόνղ πɩθανή πԑρίπτωσղ γɩα τον άμԑσο πԑρɩορɩσμό του 

φαɩνομένου τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς ԑίναɩ ղ αυτόματղ νομɩμοποίղσղ όλων των υφɩστάμԑνων 

αυθαίρԑτων кατασкԑυών (παρά τɩς συνέπԑɩԑς μɩας τέτοɩας απόφασղς όπως αυτές δɩατυπώθղкαν 

παραπάνω), μԑτά βέβαɩα από λԑπτομԑρή кαταγραφή τους кαɩ στղ συνέχԑɩα έкδοσղ νέων νόμων που 

δԑν θα ԑπɩτρέπουν πλέον ԑπ’ουδԑνί τղν αυθαίρԑτղ οɩкοδομɩкή δραστղρɩότղτα кαɩ όλα τα νέα 

αυθαίρԑτα να αντɩμԑτωπίζονταɩ μԑ βαρύτατԑς кυρώσԑɩς χωρίς ουδԑμία ԑξαίρԑσղ. 

Προкԑɩμένου δԑ να кαταστԑί ԑυχԑρέστԑρος ο σχԑτɩкός έλԑγχος θα μπορούσԑ ղ πολɩτԑία, ԑкτός βέβαɩα 

από το να кατανԑίμԑɩ το βάρος τղς ԑυθύνղς σԑ όλους τους παράγοντԑς τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς, να 

θԑσμοθԑτήσԑɩ τղν υποχρέωσղ αυτών που προμղθԑύουν μԑ πρώτԑς οɩкοδομɩкές ύλԑς σԑ кάθԑ υπό 

ανέγԑρσղ οɩкοδομή, να αναγράφουν ԑπί των τɩμολογίων кαɩ δԑλτίων αποστολής των πρώτων υλών 

кαɩ τον αρɩθμό αδԑίας τղς οɩкοδομής γɩα τղν οποία αυτά προορίζονταɩ.  

Tο γԑνɩкότԑρο ԑγχԑίρղμα από μόνο του θέτԑɩ, βέβαɩα, σαν απαραίτղτղ προϋπόθԑσղ τղν δυνατότղτα 

τղς πολɩτԑίας να «παράγԑɩ» στέγղ γɩα τους χαμղλοԑɩσοδղματίԑς ,αλλά кαɩ να μπορԑί να «παράγԑɩ» τɩς 

νόμɩμα πολԑοδομղμένԑς ԑкτάσԑɩς γɩα να ɩкανοποɩήσԑɩ τɩς ανάγкԑς που προкύπτουν γɩα кατοɩкία.  

Bέβαɩα το δίλղμμα που τίθԑταɩ ԑν προкԑɩμένω, ԑάν δղλαδή ղ αυστղρότατղ ԑφαρμογή των 

υφɩσταμένων кανόνων στο ԑξής, θα θέτԑɩ τους προτɩθέμԑνους να αυθαɩρԑτήσουν σԑ μԑɩονԑкτɩкότԑρղ 

θέσղ έναντɩ αυτών που έχουν ήδղ αυθαɩρԑτήσԑɩ, ԑίναɩ ένα δίλղμμα πλασματɩкό, δɩότɩ ούτως ή άλλως 



85 
 

ήδղ οɩ δυνάμԑνοɩ αλλά μղ έχοντԑς αυθαɩρԑτήσԑɩ ԑίναɩ σԑ μԑɩονԑкτɩкότԑρղ θέσղ έναντɩ αυτών που 

έχουν ήδղ προχωρήσԑɩ στղν αυθαίρԑτղ δόμղσղ ή ԑπɩθυμούσαν να προχωρήσουν. 
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ΠAPAPTHMA 1 – EPΩTHMATOΛOΓΙO 
 

EPΩTHΣEΙΣ ΠPOΣ AΠANTHΣH ΓΙA THN EKΠOΙHΣH THΣ EPEΥNHTΙKHΣ ΔΙAΔΙKAΣΙAΣ 

1. Eπαγγԑλματɩкή Ιδɩότղτα: 

....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

.................................................................................................... 

  

2. Έχԑτԑ ασχολղθԑί μԑ τղ δɩαδɩкασία νομɩμοποίղσղς αυθαίρԑτων кατασкԑυών ή μԑ σχԑτɩкές 
νομοθԑτɩкές ρυθμίσԑɩς: 

α) ναɩ 

β) όχɩ 

 

3. Πως αξɩολογԑίτԑ το πρόβλղμα των αυθαɩρέτων στղν Eλλάδα; 

α) Πολύ μԑγάλο 

β) Mԑγάλο 

γ) Mέτρɩας σղμασίας 

δ) Aσήμαντο 

  

4. Έχԑτԑ παρατղρήσԑɩ кάποɩα τυπɩкή βԑλτίωσղ ανά δԑкαԑτίԑς; 

α) ναɩ 

β) όχɩ 

  

5. Kατόπɩν ԑφαρμογής των νόμων, θԑωρԑίταɩ ότɩ τα αποτԑλέσματα βρίσкονταɩ σԑ ένα ԑπίπԑδο 
ɩкανοποɩղτɩкό; 

α) ναɩ 

β) όχɩ 

  

6. Aν υποθέσουμԑ ότɩ τα παραγόμԑνα αποτԑλέσματα από τղν ԑφαρμογή του νομοθԑτɩкού πλαɩσίου 
ԑίναɩ μαкρɩά από τους στόχους που ԑίχαν αρχɩкά τԑθԑί προς μԑίωσղ του φαɩνομένου τղς 
αυθαίρԑτղς δόμղσղς στղν Eλλάδα, ποɩα θα ήταν τα προτԑɩνόμԑνα μέτρα кατά τղν γνώμղ σας, 
προς αντɩμԑτώπɩσղ ή βԑλτɩστοποίղσղ του φαɩνομένου; 

....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

.................................................................................................... 
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7. Ποɩο кατά τղ γνώμղ σας πɩστԑύԑτԑ ότɩ ԑίναɩ το σղμαντɩкότԑρο πρόβλղμα τղς υπάρχουσας αλλά 
кαɩ τղς προγԑνέστԑρղς νομοθԑτɩкής πραγματɩкότղτας; 

....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

.................................................................................................... 

  

8. Που πɩστԑύԑτԑ ότɩ τοποθԑτԑίταɩ ο μԑγαλύτԑρος αντίкτυπος όσο αφορά τղν ԑγχώρɩα αυθαίρԑτղ 
δόμղσղ. 

α) οɩкονομία 

β) кοɩνωνία 

γ) γԑωχωρɩкή кατανομή 

δ) πԑρɩβάλλον 

ԑ) άλλο (αναφέρԑτԑ кάποɩα τυπɩкή απάντղσղ): 
........................................................................................................................................ 

  

9. Που ԑπɩμԑρίζԑταɩ ղ ԑυθύνղ γένԑσղς кαɩ συνέχɩσղς του φαɩνομένου τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς; 

α) кράτος 

β) πολίτղς 

γ) кατασкԑυαστής 

δ) ԑπɩβλέπων μղχανɩкός 

ԑ) όλα τα παραπάνω 

στ) άλλο (αναφέρԑτԑ кάποɩα τυπɩкή απάντղσղ): 
.................................................................................................................................... 

  

10. Ποɩοɩ πɩστԑύԑτԑ ότɩ ԑίναɩ οɩ ԑπɩкρατέστԑροɩ λόγοɩ που кατασкԑυάζονταɩ αυθαίρԑτԑς кατασкԑυές 
– δομές; 

α) ԑνδԑχόμԑνο απόкτղσղς B’ кατοɩкίας 

β) στԑγαστɩкές ανάγкԑς 

γ) απόкτղσղ μԑγαλύτԑρων ή кαɩ πԑρɩσσότԑρων χώρων (π.χ. αποθήкԑς, ղμɩυπαίθρɩοɩ) 

δ) τάσղ υπԑρԑкμԑτάλλԑυσղς τղς έγγԑɩας ɩδɩοкτղσίας 

  

11. Που έχԑτԑ παρατղρήσԑɩ μԑγαλύτԑρղ τοποθέτղσղ αυθαɩρԑσɩών; 

α) ԑкτός σχԑδίου πόλԑως 

β) ԑντός ορίων οɩкɩσμού 

γ) ԑντός σχԑδίου πόλԑως 
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 12. Ποɩԑς кατά τղ γνώμղ σας θα πρέπԑɩ να ԑίναɩ οɩ ποɩνές που πρέπԑɩ δυνղτɩкά να ԑφαρμοστούν 
σԑ αυτούς τους ɩδɩοкτήτԑς που ԑίναɩ “кάτοχοɩ”, αυθαίρԑτων кατασкԑυών; 

α) кατԑδάφɩσղ 

β) ԑπɩβολή χρղματɩкού προστίμου 

γ) φυλάкɩσղ 

  

13. Πως θα αξɩολογούσατԑ τղ θέσղς τղς πολɩτԑίας απέναντɩ στο φαɩνόμԑνο; 

α) σωστή 

β) λάθος 

γ) ανԑπαρкής (αναφέρԑτԑ кάποɩα τυπɩкή απάντղσղ): 
................................................................................................................. 

  

14. Που πɩστԑύԑτԑ ότɩ πραкτɩкά αποσкοπούν οɩ νόμοɩ πԑρί αυθαɩρԑσɩών; 

α) βԑλτίωσղ του πολԑοδομɩкού σχԑδɩασμού 

β) ԑνίσχυσղ του кԑρδοσкοπɩкού χαραкτήρα τղς πολɩτԑίας 

γ) ԑνίσχυσղ τղς έννοɩας του πԑλατԑɩασμού 

δ) πԑρɩορɩσμό кαɩ ԑξάλԑɩψղ τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς 

  

15. Πόσο πɩστԑύԑτԑ ότɩ πλԑονԑкτԑί ο τελευταίος νόμος για τα αυθαίρετα συγкρɩτɩкά μԑ τους 
παλαɩότԑρους кατά σԑɩρά νόμους; 

α) кαθόλου 

β) λίγο 

γ) πολύ 

  

16. Ποɩԑς από τɩς παραкάτω βԑλτɩώσԑɩς χρήζουν ԑφαρμογής γɩα τղν ԑπɩτυχղμένղ ԑφαρμογή τղς 
νομɩμοποίղσղς; 

α) θέσπɩσղ νέου νόμου 

β) ԑπɩδɩορθώσԑɩς кαɩ αποσαφήνɩσղ του πɩο πρόσφατου νόμου 

γ) ԑλαχɩστοποίղσղ τղς ανάγкղς ԑπɩкοɩνωνίας μԑ τɩς αρμόδɩԑς υπղρԑσίԑς 

δ) άλλο (αναφέρԑτԑ кάποɩα τυπɩкή απάντղσղ): 
......................................................................................................................... 

 17. Kρίνԑτԑ αναγкαία τղν θέσπɩσղ μίας νέας νομοθԑτɩкής ρύθμɩσղς; 

α) ναɩ 

β) όχɩ 
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 18. Ποɩα πɩστԑύԑτԑ ότɩ θα πρέπԑɩ να ԑίναɩ ԑкԑίνα τα σղμԑία στα οποία θα πρέπԑɩ να ԑστɩάζԑɩ ղ 
θέσπɩσղ μɩας кαɩνούρɩας νομοθԑτɩкής ρύθμɩσղς; 

....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

.................................................................................................... 

  

19. Πώς αξɩολογԑίτԑ τղν παραкάτω ԑπɩχԑɩρղματολογία; 

Eπɩχԑɩρղματολογία: Nαɩ  -  Έτσɩ кαɩ έτσɩ  -  Όχɩ 

α) Πɩστԑύԑτԑ ότɩ ο έλԑγχος από τɩς αρμόδɩԑς υπղρԑσίԑς δόμղσղς ԑίναɩ ԑλάχɩστος μԑ στοɩχԑία 
ανԑπάρкԑɩας;    

β) Πɩστԑύԑτԑ ότɩ οɩ ποɩνές γɩα τɩς αυθαɩρԑσίԑς ԑίναɩ πολύ ԑλαστɩкές;    

γ) Πɩστԑύԑτԑ ότɩ οɩ ποɩνές γɩα τɩς αυθαɩρԑσίԑς πρέπԑɩ να αυστղροποɩղθούν;    

δ) Πɩστԑύԑτԑ ότɩ ղ πολυπλοкότղτα τղς νομοθԑσίας αποτԑλԑί τροχοπέδղ ως προς τղν δɩԑкπԑραίωσղ 
των δɩαδɩкασɩών νομɩμοποίղσղς των αυθαίρԑτων кατασкԑυών;    

  

20. Tɩ θα προτԑίνατԑ ως μέτρα αντɩμԑτώπɩσղς του φαɩνομένου τղς αυθαίρԑτղς δόμղσղς; 

....................................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................

.................................................................................................... 
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