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ΕΙΣΗΓΗΤΙΚΗ  ΕΚΘΕΣΗ
«Έκδοση  οικοδοµικών  αδειών,  έλεγχος  των  ανε-
γειροµένων  οικοδοµών,  τροποποιήσεις  των  διατά-
ξεων  περί  κτηµατολογίου  και  άλλες  διατάξεις»

Ι.  ΕΙΣΑΓΩΓΗ  

Με το παρόν νοµοσχέδιο προτείνεται η αντικα-
τάσταση του ισχύοντος θεσµικού πλαισίου για την
έκδοση των οικοδοµικών αδειών, επέρχονται τρο-
ποποιήσεις της ισχύουσας πολεοδοµικής νοµοθε-
σίας, τροποποιούνται οι διατάξεις περί Κτηµατολο-
γίου και, τέλος, τροποποιούνται διατάξεις του δικαί-
ου των δηµοσίων έργων. 
Ως γνωστό η έναρξη ισχύος των άρθρων 1,2,3,4,5

παρ.4,8 και 23 παρ. 1 του Ν.3212/2003 (ΦΕΚ 308/Α/31-
12-2003) «Άδεια δόµησης, πολεοδοµικές και άλλες
διατάξεις θεµάτων αρµοδιότητας Υπουργείου Πε-
ριβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων»,
ανεστάλη κατ΄ αρχήν µέχρι 31-12-2004, ακολούθως
µέχρι 30-4-2005 και τελευταία µέχρι 30-9-2005.
Ήδη, πρόσφατα, µε το Ν.  /2005 καταργήθηκαν οι

διατάξεις των άρθρων  του Ν.3212/ 2003 που αφο-
ρούσαν τον τρόπο έκδοσης οικοδοµικών αδειών.
Μετά ταύτα, προωθείται προς ψήφιση το επισυνα-

πτόµενο σχέδιο νόµου, που κατά το πρώτο µέρος
του αναφέρεται στη θέσπιση διατάξεων, οι οποίες
ρυθµίζουν τον τρόπο έκδοσης των οικοδοµικών α-
δειών, και επιλαµβάνονται µιας σειράς άλλων θε-
µάτων που σχετίζονται µε την πολεοδοµική νοµο-
θεσία.

ΙΙ.  ΤΜΗΜΑ    1o    ΤΟΥ    ΝΟΜΟΣΧΕ∆ΙΟΥ
Έκδοση  των  οικοδοµικών  αδειών  -  Έλεγχος  ανε-
γειροµένων  οικοδοµών  και  πολεοδοµικές  ρυθµί-
σεις
Α.  ΓΕΝΙΚΑ  

1. Με τον τρόπο έκδοσης οικοδοµικών αδειών
και τον έλεγχο των οικοδοµικών εργασιών πρέ-
πει να εξασφαλίζεται η προστασία του δηµοσίου
συµφέροντος, αφού περιορίζεται η αυθαίρετη δό-
µηση και προστατεύεται το περιβάλλον, καθώς
και η τήρηση βασικών διατάξεων, π. χ. ασφάλειας
και ποιότητας των κατασκευών, που αναφέρονται
στους όρους διαβίωσης του πολίτη, όπως επιτάσ-
σει και η παράγραφος 2 του άρθρου 24 του Συ-
ντάγµατος. 

2. Ο τρόπος έκδοσης των οικοδοµικών αδειών
και ο έλεγχος των οικοδοµικών εργασιών, σχετίζε-

ται µε το βαθµό ελέγχου, που εφαρµόζει κάθε φο-
ρά η πολιτεία. ∆ηλαδή υπάρχει η αρχή του πλή-
ρους ελέγχου όλων των υποβαλλοµένων µελετών
και στοιχείων για την έκδοση της άδειας, καθώς
και των οικοδοµικών εργασιών, όπως επίσης η α-
ντιδιαµετρική αρχή της χορήγησης της άδειας και
εκτέλεσης των εργασιών, χωρίς τον οιονδήποτε έ-
λεγχο εκ µέρους της πολιτείας, µε ευθύνη φυσικά
του µελετητή µηχανικού. ∆ηλαδή  η θέσπιση ενός
τρόπου έκδοσης οικοδοµικών αδειών και ελέγχου
των οικοδοµικών εργασιών, εξαρτάται από το κατά
πόσον η πολιτεία θέλει να ελέγχει τα υποβαλλό-
µενα στοιχεία και µελέτες, καθώς και τις εκτελού-
µενες εργασίες ή να µεταβιβάζει τις ευθύνες στους
µελετητές µηχανικούς, χωρίς να πραγµατοποιεί
τους σχετικούς ελέγχους.

3. Όµως από τις γενικές αρχές του διοικητικού
δικαίου και τις αρχές της χρηστής διοίκησης, δεν
νοείται έκδοση ατοµικής διοικητικής πράξης, όπως
είναι η οικοδοµική άδεια, χωρίς τον προσήκοντα έ-
λεγχο από την αρµόδια αρχή (Πολεοδοµική Υπη-
ρεσία), εκείνων των στοιχείων, που την καθιστούν
νόµιµη. 
Β.  ΕΙ∆ΙΚΟΤΕΡΑ

ΣΧΕ∆ΙΟ  ΝΟΜΟΥ
«Έκδοση  οικοδοµικών  αδειών,  έλεγχος  των  ανεγει-
ροµένων  οικοδοµών,  τροποποιήσεις  των  διατάξεων
περί  κτηµατολογίου  και  άλλες  διατάξεις»

ΚΕΦΑΛΑΙΟ  Α  
ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΕΣ  Α∆ΕΙΕΣ

Άρθρο  1
Έννοια  οικοδοµικής  άδειας  -  

Αρµοδιότητα  για  τη  χορήγησή  της
1. Οικοδοµική άδεια είναι η διοικητική πράξη της

αρµόδιας αρχής µε την οποία επιτρέπεται η εκτέλε-
ση των οικοδοµικών εργασιών που προβλέπονται
στις µελέτες που τη συνοδεύουν, σε οικόπεδο ή γή-
πεδο.
Η οικοδοµική άδεια για την ανέγερση νέας οικο-

δοµής ή προσθήκης σε υφιστάµενη οικοδοµή αφορά
και περιλαµβάνει  όλες τις εργασίες που καθιστούν
το κτίριο άρτιο και λειτουργικό, όπως ιδίως την κα-
τασκευή περιτοιχίσεων, ή περιφράξεων, βόθρων, υ-
πόγειων δεξαµενών νερού, εκσκαφών και επιχώσε-
ων. Απαιτείται η έκδοση ιδιαίτερης οικοδοµικής ά-
δειας όταν οι ως άνω εργασίες εκτελούνται αυτοτε-
λώς, ή προκειµένου περί κοπής δέντρου, εφόσον α-
παιτείται από τις κείµενες διατάξεις. 

2.  Αρµόδιες για τη χορήγηση των οικοδοµικών
αδειών είναι οι Πολεοδοµικές Υπηρεσίες των Οργα-
νισµών Τοπικής Αυτοδιοίκησης Α΄ η Β΄ Βαθµού κατά
περίπτωση. Σε περίπτωση ειδικών κατηγοριών έρ-
γων, που ορίζονται από ειδικές διατάξεις, αρµόδιες
για τη χορήγηση των οικοδοµικών αδειών είναι οι
αρµόδιες υπηρεσίες των Υπουργείων ή άλλων φο-
ρέων του δηµόσιου τοµέα. 

Άρθρο    2
Αίτηση  για  έκδοση  αδείας  -  

∆ικαιολογητικά  που  συνυποβάλλονται
1. Για τη χορήγηση της οικοδοµικής άδειας υπο-

βάλλεται αίτηση του ενδιαφεροµένου στην οποία
ενσωµατώνονται σε ενιαίο τεύχος έντυπα µε τις δη-
λώσεις αναθέσεων - αναλήψεως (µελέτης - επίβλε-
ψης), φύλλο ελέγχου και ειδικό έντυπο προϋπολογι-
σµού. 

2. Η αίτηση συνοδεύεται υποχρεωτικά, επί ποινή
απαραδέκτου, από τα ακόλουθα δικαιολογητικά και
σχέδια:
α) Τοπογραφικό διάγραµµα. 
β) ∆ιάγραµµα κάλυψης.  
γ) Αρχιτεκτονική µελέτη, συνοδευόµενη µε αιτιο-

λογηµένη έκθεση του µελετητή-µηχανικού, σύµφω-
να µε την διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 3 του Γ.Ο.Κ.
δ) Μελέτη παθητικής πυροπροστασίας.
ε) Εγκρίσεις υπηρεσιών και οργάνων, όταν αυτές

απαιτούνται από τις κείµενες  διατάξεις.
στ) Τίτλους ιδιοκτησίας και πρόσφατο πιστοποιη-

τικό ιδιοκτησίας από το Υποθηκοφυλακείο ή το Κτη-
µατολογικό  Γραφείο, εφόσον οι οικοδοµικές   εργα-
σίες αφορούν  σε  οικόπεδο  άρτιο κατά παρέκκλι-
ση ή  γήπεδο.
ζ)  Αποδεικτικό κατάθεσης αµοιβής του µελετητή

της  αρχιτεκτονικής µελέτης. 
η) Έγκριση της Επιτροπής Πολεοδοµικού και Αρ-

χιτεκτονικού Ελέγχου (Ε.Π.Α.Ε.), όταν απαιτείται από
τις εκάστοτε ισχύουσες  διατάξεις ή αποδεικτικό υ-
ποβολής της σχετικής µελέτης στην Ε.Π.Α.Ε.

3. Εφόσον η υποβληθείσα αίτηση δεν συνοδεύε-

ται από όλα τα ανωτέρω δικαιολογητικά, ο φάκελος
της άδειας θεωρείται ελλιπής και επιστρέφεται
στον υποβαλόντα  µέσα σε προθεσµία δέκα (10) ερ-
γασίµων ηµερών. Αν διαπιστωθεί αδικαιολόγητη κα-
θυστέρηση επιστροφής του φακέλου, ο αρµόδιος  υ-
πάλληλος ελέγχεται πειθαρχικά.

4. Η αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία ελέγχει την
αρχιτεκτονική µελέτη και τη µελέτη πυροπροστα-
σίας κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 4 και µέσα σε
προθεσµία είκοσι (20) εργασίµων ηµερών από την υ-
ποβολή της αίτησης ενηµερώνει εγγράφως τον αι-
τούντα για το αποτέλεσµα του ελέγχου και τις
διορθώσεις ή συµπληρώσεις που τυχόν απαιτούνται
προκειµένου να ληφθούν υπόψη για τις υπόλοιπες
µελέτες.  

Η παραβίαση των ανωτέρω αποτελεί πειθαρ-
χικό παράπτωµα του υπαίτιου υπαλλήλου.    

Άρθρο  3
Υποβολή  λοιπών  µελετών  
και  δικαιολογητικών  

1. Πλέον της αίτησης και των δικαιολογητικών του
άρθρου 2, για την χορήγηση της οικοδοµικής άδειας
απαιτείται η υποβολή, µε σχετική αίτηση του ενδια-
φεροµένου και των µελετών και λοιπών δικαιολογη-
τικών της παρ. 2. Οι µελέτες και τα σχέδια συντάσ-
σονται σύµφωνα µε τις εκάστοτε ισχύουσες προδια-
γραφές και κανονισµούς. Επιπλέον οι µελέτες συνο-
δεύονται υποχρεωτικά από αιτιολογηµένη τεχνική
έκθεση του µελετητή.

2. Οι µελέτες και τα λοιπά δικαιολογητικά που υ-
ποβάλλονται είναι τα ακόλουθα:
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Το σχέδιο νόµου για την έκδοση των οικοδοµικών αδειών
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1. Η χορήγηση οικοδοµικών αδειών άνευ οιουδή-

ποτε ελέγχου, εφαρµόστηκε στο παρελθόν κατά
την περίοδο της δικτατορίας, µέχρι το έτος 1976, ο-
πότε και καταργήθηκε (Υφυπουργός Κ. Μπίριος). Ο
τρόπος αυτός προέβλεπε την αυθηµερόν έκδοση
των οικοδοµικών αδειών χωρίς κανένα έλεγχο µε
αποκλειστική ευθύνη µηχανικού και ιδιοκτήτη και
την ένδειξη «υπόκειται σε µελλοντικό έλεγχο», ο
οποίος όµως δεν πραγµατοποιήθηκε ποτέ από τις
Πολεοδοµικές Υπηρεσίες. Κατά συνέπεια η διαδικα-
σία αυτή οδήγησε σε δυσµενή και µη αναστρέψιµα
αποτελέσµατα, τόσο για την προστασία του περι-
βάλλοντος, όσο και του πολίτη.

2. Στα ίδια αποτελέσµατα θα οδηγούσε η εφαρ-
µογή των διατάξεων του Ν.3212/2003, για την έκδο-
ση της οικοδοµικής άδειας. Είναι αδιανόητο ο εν
λόγω νόµος να προβλέπει την έκδοση οικοδοµικών
αδειών χωρίς κανένα έλεγχο από την πολιτεία πα-
ρά µόνον του διαγράµµατος κάλυψης, ενώ η τήρη-
ση των διαφόρων διατάξεων στις επiµέρους µελέ-
τες αποτελεί ευθύνη του µελετητή µηχανικού. Έτσι
η πολιτεία µεταθέτει την ευθύνη τήρησης των δια-
τάξεων που διέπουν τη σύνταξη των υποβαλλόµε-
νων µελετών στους µελετητές µηχανικούς, υπό τον
όρο µάλιστα του µελλοντικού ελέγχου των χορη-
γηθεισών αδειών (δειγµατοληπτικός έλεγχος), µε
την επιβολή όµως εξοντωτικών κυρώσεων στους

αυθαιρετούντες ιδιοκτήτες και τεχνικούς: 
Κατ’ αυτόν τον τρόπο δηµιουργείται κίνδυνος κα-

ταστρατήγησης των κειµένων διατάξεων αφού δεν
υπάρχει κανένας έλεγχος εκ µέρους του κράτους
στο σύνολο των οικοδοµικών αδειών µε αποτέλε-
σµα τη δηµιουργία νέας γενιάς αυθαιρέτων που εν-
δεχοµένως να είναι και επικίνδυνα αφού δεν ελέγ-
χεται η στατική µελέτη, στις περιπτώσεις δε που εκ
των υστέρων διαπιστώνονται πολεοδοµικές παρα-
βάσεις, έχει ήδη επέλθει ανεπανόρθωτη και µη ανα-
στρέψιµη βλάβη στο περιβάλλον και είναι αδύνατη
η αποκατάστασή του, όσα πρόστιµα και αν επιβλη-
θούν. Στην καλύτερη δε περίπτωση για το περιβάλ-
λον η πολιτεία (η οποία από το σύνταγµα έχει την
υποχρέωση να λαµβάνει µέτρα προστασίας του) θα
κληθεί να κατεδαφίσει πλήθος αυθαιρέτων κατα-
σκευών, πράγµα που όπως αντιλαµβάνεται κανείς
και ανεφάρµοστο είναι και αδιανόητο. 

3. Ο ισχύων τρόπος έκδοσης οικοδοµικών αδει-
ών - Π.∆. του 1993 - όπως και άλλοι αντίστοιχοι που
ίσχυσαν κατά το παρελθόν, στηρίζεται στην αρχή
ότι η πολιτεία ελέγχει κατά το δυνατόν τη νοµιµό-
τητα των υποβαλλοµένων µελετών, όσον αφορά
στην τήρηση των υφισταµένων διατάξεων, ενώ οι
µελετητές ευθύνονται για τον τρόπο σύνταξης των
µελετών. Κατ’ αυτόν τον  τρόπο εξασφαλίζεται σε ι-
κανοποιητικό βαθµό η νοµιµότητα της χορηγούµε-

νης οικοδοµικής αδείας. Ο έλεγχος όµως των ανε-
γειροµένων οικοδοµών αποτελεί επιλογή του ιδιο-
κτήτη, αφού είναι δυνατόν να θεωρηθεί η οικοδοµι-
κή άδεια και χωρίς τη διενέργεια σχετικής αυτο-
ψίας. Υπάρχει δηλαδή και πάλι ο κίνδυνος δηµιουρ-
γίας νέων αυθαιρέτων, επειδή δεν γίνεται ουσιαστι-
κός έλεγχος στις περισσότερες οικοδοµές.

4. Η µη πραγµατοποίηση ουσιαστικού ελέγχου
στις οικοδοµές είναι αποτέλεσµα και της αδυνα-
µίας των Πολεοδοµικών Υπηρεσιών να πραγµατο-
ποιήσουν τους σχετικούς ελέγχους κατά το στάδιο
της κατασκευής των οικοδοµών ή και µετά την ολο-
κλήρωσή τους, µε αποτέλεσµα την αυθαίρετη δό-
µηση.
Η αδυναµία των εν λόγω υπηρεσιών σε συνδυα-

σµό µε το ισχύον θεσµικό πλαίσιο, επηρεάζει αρνη-
τικά και την έκδοση των οικοδοµικών αδειών, µε το
δεδοµένο µάλιστα ότι κάθε χρόνο εκδίδονται συνο-
λικά 70.000 περίπου οικοδοµικές άδειες.
Τα υφιστάµενα σήµερα γνωστά προβλήµατα σχε-

τικά µε την έκδοση των οικοδοµικών αδειών και
τον έλεγχο των εκτελούµενων εργασιών είναι εν
συντοµία τα παρακάτω:
α) Πολυνοµία πολεοδοµικών, δοµικών κλπ. δια-

τάξεων µε µεγάλη διασπορά των σχετικών ρυθµί-
σεων, επικαλύψεων, κενών κλπ. 
β) Άγνοια των ισχυουσών διατάξεων εκ µέρους

α) Στατική µελέτη.
β)  Μελέτη θερµοµόνωσης.
γ)  Μελέτη υδραυλικών εγκαταστάσεων και απο-

χετεύσεων, όπου απαιτείται. 
δ) Μελέτη ηλεκτροµηχανολογικών εγκαταστά-

σεων, όπου απαιτείται.
ε) Μελέτη ενεργητικής πυροπροστασίας, όπου α-

παιτείται.
στ) Μελέτη αερίων καυσίµων, όπου απαιτείται.
ζ) Οποιαδήποτε  άλλη µελέτη τυχόν απαιτείται α-

πό τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις.
η) Συµβολαιογραφική δήλωση για τους χώρους

στάθµευσης που απαιτούνται από τις εκάστοτε ι-
σχύουσες διατάξεις και πιστοποιητικό µεταγραφής
της. Όταν επιτρέπεται η εξαγορά της σχετικής υπο-
χρέωσης υποβάλλεται αποδεικτικό καταβολής της
απαιτούµενης  εισφοράς.
θ) Προϋπολογισµός του έργου και αποδεικτικού

είσπραξης των πάσης φύσεως φόρων, τελών και ει-
σφορών υπέρ του ∆ηµοσίου, Οργανισµών Τοπικής
Αυτοδιοίκησης και Νοµικών Προσώπων ∆ηµοσίου
∆ικαίου, καταβολής των οφειλών σε χρήµα λόγω
ρυµοτοµίας ή των εισφορών σε χρήµα λόγω έντα-
ξης στο σχέδιο πόλης, καθώς και των αµοιβών των
µελετητών, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις. 
ι) Στοιχεία που αποδεικνύουν τη νοµιµότητα των

κτισµάτων που τυχόν υφίστανται ήδη επί του ακινή-
του.
ια) Σχέδιο ασφάλειας και φάκελος υγείας του έρ-

γου, σύµφωνα µε τις διατάξεις της παρ. 8 του άρ-
θρου 3 του Π.∆. 305/1996  (ΦΕΚ 212 Α΄).
ιβ) Έγκριση  της Ε.Π.Α.Ε., αν αυτή δεν έχει ήδη υπο-

βληθεί µε τα δικαιολογητικά του προηγούµενου άρ-
θρου.

3. Ο φάκελος µε τις µελέτες και τα λοιπά δικαιο-
λογητικά της προηγούµενης παραγράφου κατατίθε-
ται µέσα σε αποκλειστική  προθεσµία τριών (3) µη-
νών από την έγκυρη υποβολή της αίτησης και των
δικαιολογητικών του άρθρου 2. Αν η προθεσµία πα-
ρέλθει άπρακτη, θεωρείται ότι ουδέποτε υποβλήθη-
κε αίτηση  για την έκδοση οικοδοµικής  άδειας. Στην
περίπτωση αυτή η αίτηση και ο φάκελος των εγγρά-
φων του άρθρου 2 επιστρέφονται στον αιτούντα µέ-
σα σε δέκα (10) εργάσιµες ηµέρες από το πέρας της
προθεσµίας. Εφόσον απαιτείται έγκριση της Ε.Π.Α.Ε.,
ο φάκελος παραµένει στην υπηρεσία µέχρι να προ-
σκοµισθεί η ως άνω έγκριση και πάντως όχι πέραν
του τριµήνου. 

4. Κατ’ επιλογήν του αιτούντος είναι δυνατή η
ταυτόχρονη υποβολή όλων των απαιτούµενων δι-
καιολογητικών των άρθρων 2 και 3. 

5. Εφόσον οι γενικές ή ειδικές πολεοδοµικές δια-
τάξεις µεταβληθούν µετά την υποβολή  των αιτήσε-
ων και δικαιολογητικών του παρόντος και του προη-
γουµένου άρθρου, η οικοδοµική άδεια εκδίδεται κατ’
εφαρµογήν των διατάξεων που ίσχυαν όταν υπο-
βλήθηκε η αίτηση και τα δικαιολογητικά του άρθρου
2. Σε περίπτωση  που απαιτείται έγκριση της Ε.Π.Α.Ε.,
για την εφαρµογή της παρούσας αρκεί να έχει υπο-
βληθεί αποδεικτικό υποβολής της σχετικής µελέτης
στην Ε.Π.Α.Ε. κατά το άρθρο 2 παρ. 2 η΄.

Άρθρο  4
Έλεγχος  φακέλου  µελέτης  -  

Χορήγηση  της  άδειας
1. Η οικοδοµική άδεια  εκδίδεται σε προθεσµία

σαράντα (40)  εργασίµων ηµερών από την   υποβολή
όλων των στοιχείων και µελετών της παρ. 2 του άρ-
θρου 3. Οι µελέτες που υποβάλλονται κατά τα άρ-
θρα 2 και 3 ελέγχονται από υπαλλήλους µηχανι-
κούς Π.Ε. και Τ.Ε., που ορίζονται από τον Προϊστάµε-
νο της αρµόδιας υπηρεσίας. Ο έλεγχος  συνίσταται
στις εξής ενέργειες:
α. Τον έλεγχο της Αρχιτεκτονικής Μελέτης και

της µελέτης παθητικής πυροπροστασίας. Ο έλεγχος
της Αρχιτεκτονικής Μελέτης ειδικότερα περιλαµβά-
νει: 
αα) Πλήρη  έλεγχο του τοπογραφικού διαγράµ-

µατος και του διαγράµµατος κάλυψης ως προς την
τήρηση των γενικών και ειδικών πολεοδοµικών δια-
τάξεων και προδιαγραφών και τον έλεγχο όσων
στοιχείων περιλαµβάνονται  σ’ αυτά.
ββ) Την τήρηση των προδιαγραφών σύνταξης της

µελέτης, την ταύτιση των εξωτερικών διαστάσεων
των κατόψεων του κτιρίου και του ολικού ύψους των
τοµών µε το διάγραµµα κάλυψης, την τήρηση του ι-
σχύοντος κτιριοδοµικού κανονισµού, καθώς και την
αιτιολογηµένη έκθεση του µελετητή της παρ. 1 του
άρθρου 3 του ΓΟΚ. 

γγ) Έλεγχο του υπολογισµού των διαφόρων ε-
πιφανειών του κτιρίου που λαµβάνονται υπόψη για
τη σύνταξη του προϋπολογισµού της συνολικής δα-
πάνης του έργου. Σε περίπτωση υποβολής αναλυτι-
κής προµέτρησης, αυτή ελέγχεται και θεωρείται.
δδ) Έλεγχο  της ταύτισης της αρχιτεκτονικής µε-

λέτης µε την υποβληθείσα έγκριση της Ε.Π.Α.Ε., στις
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πολλών µηχανικών, υπαλλήλων και µελετητών.
γ) Συναρµοδιότητα πολλών φορέων, που συµµε-

τέχουν στην έκδοση των οικοδοµικών αδειών (∆α-
σαρχείο, Αρχαιολογία, ΕΠΑΕ κλπ.).
δ) Ανεπαρκής στελέχωση πολλών Πολεοδοµι-

κών Γραφείων, λόγω έλλειψης ή κακής κατανοµής
των υπαλλήλων, ώστε να δηµιουργείται αναντιστοι-
χία προσωπικού και έργου.
ε) Ανεπαρκής υλικοτεχνική υποδοµή στα Πολεο-

δοµικά Γραφεία (Η/Υ- ηλεκτρονική υποστήριξη δη-
λαδή, φωτοαντιγραφικά µηχανήµατα, αυτοκίνητα,
διάφορα υλικά κλπ.).
στ) Ανορθολογική κατανοµή αρκετών Πολεοδο-

µικών Γραφείων σε σχέση µε την περιοχή ευθύνης
τους, το πλήθος των υποθέσεων που χειρίζονται,
την προσβασιµότητά τους κλπ.
ζ) Έλλειψη χώρων στα Πολεοδοµικά Γραφεία,

στέγαση σε παλαιά κτίρια κλπ.
η) Μη σωστή υπηρεσιακή συµπεριφορά ορισµέ-

νων υπαλλήλων και έλλειψη απόδοσης ευθύνης σ’
αυτούς.
Η δυσλειτουργία των Πολεοδοµικών Γραφείων

είναι αποτέλεσµα της ανεξέλεγκτης αυτοδιοίκησής
τους, του ανεπαρκούς, αριθµητικά και ποιοτικά, προ-
σωπικού, της πλήρους ανεξαρτητοποίησης από την
κεντρική εξουσία και δε θα βελτιωθεί σηµαντικά η
κατάσταση, όποιος και αν είναι ο τρόπος έκδοσης

των οικοδοµικών αδειών, αν δεν ληφθούν µέτρα για
την αναβάθµισή τους, µε σκοπό την άρτια λειτουρ-
γία τους.
Γ.  ΠΡΟΤΕΙΝΟΜΕΝΕΣ  ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ  
ΜΕ  ΤΟ  ΣΧΕ∆ΙΟ  ΝΟΜΟΥ

Κάθε νέα ρύθµιση πρέπει να έχει σκοπό την κα-
λύτερη λειτουργία του κρατικού µηχανισµού, για
την εξυπηρέτηση του πολίτη, µε τη θέσπιση διατά-
ξεων, θεσµών και οργάνων, που θα αυξάνουν την α-
ξιοπιστία και καλή λειτουργία των υπηρεσιών. 
Με το προτεινόµενο σχέδιο νόµου θεσπίζονται

τέτοιες ρυθµίσεις στον τρόπο έκδοσης οικοδοµι-
κών αδειών και έλεγχο των ανεγειροµένων οικοδο-
µών, ώστε να αντιµετωπιστούν σε µεγάλο βαθµό τα
παραπάνω αναφερόµενα προβλήµατα.
Ο προτεινόµενος τρόπος έκδοσης οικοδοµικών

αδειών στηρίζεται στις βασικές αρχές ότι:
α. Η πολιτεία ελέγχει τη νοµιµότητα των µελε-

τών, αναφορικά µε την τήρηση των όρων και περιο-
ρισµών δόµησης και των υφισταµένων διατάξεων,
που απαιτεί η προστασία του δηµοσίου συµφέρο-
ντος και η ασφάλεια του χρήστη και η σχετική οικο-
δοµική άδεια εκδίδεται σε σαράντα (40) εργάσιµες
ηµέρες.
β. Ο µελετητής έχει την αποκλειστική ευθύνη

της σύνταξης των µελετών.
γ. Η  πολιτεία ελέγχει σε ικανοποιητικό βαθµό

τις εκτελούµενες οικοδοµικές εργασίες κατά την
κατασκευή και µετά την αποπεράτωση της οικοδο-
µής.
δ. Ενεργοποιείται στη διεξαγωγή δειγµατοληπτι-

κών ελέγχων το Σώµα Ελεγκτών Επιθεωρητών ∆η-
µόσιας ∆ιοίκησης.
ε. Επιβάλλεται συνεχής και ουσιαστικός έλεγχος

των Πολεοδοµικών Υπηρεσιών, στα πλαίσια της
βιωσιµότητάς τους που καθιερώνεται για πρώτη
φορά και θεωρείται απαραίτητο συµπληρωµατικό
στοιχείο στην όλη διαδικασία.
στ. Επιβάλλονται οι προσήκουσες κυρώσεις και

ποινές στους αυθαιρετούντες ιδιοκτήτες και τεχνι-
κούς.
Κατ’ αυτόν τον τρόπο, µε το υπόψη σχέδιο νόµου,

εξυπηρετούνται οι στόχοι που είναι:
α) Να µην ταλαιπωρείται και να διευκολύνεται ο

πολίτης µε την κατόπιν ελέγχου και σε καθορισµέ-
νο χρονικό διάστηµα έκδοση της άδειας.
β) Να υπάρχει προληπτικός έλεγχος, αφού θε-

σπίζεται ο έλεγχος µελετών προ της έκδοσης της
άδειας και επαρκής έλεγχος των εκτελουµένων
εργασιών.
γ) Αποφεύγονται τα τετελεσµένα και µη ανα-

στρέψιµα αποτελέσµατα, που δηµιούργησε η απου-
σία ελέγχων (αυθαίρετη δόµηση).
δ) Εξασφαλίζεται η βιωσιµότητα των Πολεοδοµι-

περιπτώσεις που είναι υποχρεωτική από τις ισχύου-
σες διατάξεις.
β. Τον έλεγχο της Στατικής Μελέτης που περι-

λαµβάνει ειδικότερα:
αα) Έλεγχο της τεχνικής έκθεσης που συνοδεύει

το τεύχος υπολογισµών, από άποψη πληρότητας,
σαφήνειας και συµφωνίας της µε τις ισχύουσες
προδιαγραφές. Στην τεχνική έκθεση πρέπει υποχρε-
ωτικά να βεβαιώνεται η αξιοπιστία του προγράµµα-
τος Η/Υ των στατικών που χρησιµοποιήθηκε για την
εκτέλεση των υπολογισµών.
Μέχρις ότου καθορισθεί ο τρόπος της βεβαίωσης

αξιοπιστίας σύµφωνα µε την υπουργική απόφαση
του άρθρου 12, υποχρεούνται τα φυσικά ή νοµικά
πρόσωπα που διαθέτουν και υποστηρίζουν προ-
γράµµατα Η/Υ να χορηγούν κατά τη διάθεση των
προγραµµάτων αυτών βεβαίωση περί της ορθότη-
τας των υπολογισµών και την τήρηση των ισχυό-
ντων κανονισµών, αντίγραφο της οποίας θα συνο-
δεύει το τεύχος υπολογισµών της στατικής µελέτης.
Επιτρέπεται να γίνονται υπολογισµοί των στατικών
µελετών, χωρίς τη χρήση Η/Υ. 
ββ) Τα στοιχεία της µελέτης, προκειµένου να δια-

πιστωθεί η συµφωνία τους µε τους ισχύοντες κανο-
νισµούς. 
γγ) Έλεγχο των σχεδίων της στατικής µελέτης

και διαπίστωση της αντιστοίχισής τους µε τα σχέδια
της αρχιτεκτονικής µελέτης.
δδ) Ενδεικτικό έλεγχο της ορθότητας της στατι-

κής µελέτης.
γ. Τον έλεγχο των υπολοίπων µελετών και στοι-

χείων που περιλαµβάνει:

αα) ∆ιαπίστωση της πληρότητας και συµφωνίας
των στοιχείων τους προς τις ισχύουσες προδιαγρα-
φές και κανονισµούς, της συµφωνίας τους µε την
αρχιτεκτονική µελέτη και µεταξύ τους. 
ββ) Έλεγχο των στοιχείων της παρ. 2 του άρθρου

3, πλην των περιπτώσεων ια΄και ιβ΄. 
γγ) Έλεγχο του υπολογισµού του ύψους των α-

µοιβών των µηχανικών και των πάσης φύσεως φό-
ρων και εισφορών. 

2. Οι παρατηρήσεις της υπηρεσίας για ελλείψεις
ή λάθη των ελεγχοµένων εγγράφων και µελετών
διατυπώνονται µε σαφήνεια και πληρότητα στο φύλ-
λο ελέγχου.

3. Οι ιδιοκτήτες είναι υπεύθυνοι για την έκταση
των ιδιοκτησιακών τους δικαιωµάτων και την υπό-
δειξη των ορίων της ιδιοκτησίας, όπως ορίζονται
στο τοπογραφικό διάγραµµα που υποβάλλεται για
την έκδοση της άδειας.

4. Μετά τον έλεγχο των στοιχείων και µελετών
που υποβλήθηκαν, επανελέγχεται το τοπογραφικό
διάγραµµα ως προς το ισχύον πολεοδοµικό καθε-
στώς και τους όρους  δόµησης  και υπογράφεται  η
οικοδοµική άδεια. Η προθεσµία των σαράντα εργα-
σίµων ηµερών για την έκδοση της άδειας παρατεί-
νεται ανάλογα σε περίπτωση που συντρέχουν λόγοι
ανώτερης βίας. Για την παράταση εκδίδεται απόφα-
ση του οικείου Νοµάρχη ύστερα από αιτιολογηµένη
εισήγηση της Υπηρεσίας, σύµφωνα µε τη διαδικασία
που προβλέπεται µε την υπουργική απόφαση του
άρθρου 12. Η αδικαιολόγητη καθυστέρηση της έκδο-
σης οικοδοµικής άδειας πέραν της προθεσµίας της
παραγράφου αυτής αποτελεί λόγο πειθαρχικής

δίωξης του υπεύθυνου υπαλλήλου. 
5. Η αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία θεωρεί ταυ-

τόχρονα µε την οικοδοµική άδεια και το βιβλίο εξέ-
λιξης εργασιών που προβλέπεται στη διάταξη  του
άρθρου 22 του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού
(ΓΟΚ), παρ. 8 περ. ε΄. Αντίγραφο του στελέχους της
οικοδοµικής άδειας κοινοποιείται µετά την έκδοση
στον οικείο δήµο ή κοινότητα. 

Άρθρο  5
Χρόνος  ισχύος  και  αναθεώρηση  
της  οικοδοµικής  άδειας

1. Οι οικοδοµικές άδειες ισχύουν µέχρι την απο-
περάτωση των προβλεπόµενων από αυτές οικοδο-
µικών εργασιών και πάντως όχι περισσότερο από
τέσσερα (4) έτη από την έκδοσή τους. 

Ειδικά στις περιπτώσεις ανέγερσης: α) ξενοδο-
χειακών µονάδων δυναµικότητας  άνω των 300 κλι-
νών ή β) κτιριακών εγκαταστάσεων παραγωγικών
δραστηριοτήτων βιοµηχανικής χρήσης, µε εµβαδό
άνω των 5.000 τετραγωνικών µέτρων, ή όγκο άνω
των 15.000 κυβικών µέτρων η άδεια ισχύει για έξι (6)
έτη.
Όταν η άδεια αφορά αποκλειστικά εργασίες κα-

τεδάφισης, επίχωσης ή εκσκαφής, ισχύει για χρονι-
κό διάστηµα δώδεκα (12) µηνών. 

2. Η εκδοθείσα άδεια υπόκειται υποχρεωτικά σε
αναθεώρηση, κατά το χρόνο ισχύος της, στις ακό-
λουθες περιπτώσεις:
α) Αλλαγής ή παραίτησης του επιβλέποντος το

έργο µηχανικού. Στην περίπτωση αυτή  διακόπτονται
αµέσως οι οικοδοµικές εργασίες µέχρι τον ορισµό
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κών Υπηρεσιών για την άρτια λειτουργία τους, µε
αποτέλεσµα τη µείωση των πηγών καθυστέρησης
και διαφθοράς.
∆.    ΚΕΦΑΛΑΙΟ    Β΄  του  νοµοσχεδίου

Με το  Β΄ Κεφάλαιο του νοµοσχεδίου τροποποι-
ούνται διατάξεις του ισχύοντος Γ.Ο.Κ./1985 σχετικά
µε την προσµέτρηση όλων των ισόγειων κλειστών
χώρων στο συντελεστή δόµησης, ανεξάρτητα από
τη χρήση τους, µε στόχο να αποφεύγεται η κατα-
στρατήγηση των διατάξεων που ισχύουν µε τη δη-
µιουργία χώρων στάθµευσης, µε ορισµένες µόνον
εξαιρέσεις, δυνατότητας κατασκευής τέτοιων χώ-
ρων στο ισόγειο.
Επίσης τίθενται περιορισµοί, όροι και προϋποθέ-

σεις για την κατασκευή ηµιυπαίθριων χώρων στις
οικοδοµές, έτσι ώστε να αποφεύγεται κατά το δυ-
νατόν η αυθαίρετη µετατροπή τους σε κλειστούς
χώρους και να διασφαλίζεται η προστασία του πε-
ριβάλλοντος. Επιβάλλεται επίσης εισφορά ίση µε
το 30% της αντικειµενικής αξίας των ηµιυπαίθριων
χώρων που κλείνονται από την ισχύ του νόµου και
µετά, υπέρ του οικείου Ο.Τ.Α., πέραν της εφαρµογής
των διατάξεων για τα αυθαίρετα.
∆ίνεται η δυνατότητα µε Π.∆/γµα στους Υπουρ-

γούς Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων
Έργων και Ανάπτυξης να καθορίζεται  η ασφάλιση
µελετών και ιδιωτικών έργων σε ορισµένες περι-

πτώσεις, καθώς και κάθε σχετική λεπτοµέρεια.
Με σχετική διάταξη προβλέπεται η έκδοση Απο-

φάσεων Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και
∆ηµοσίων Έργων, µε σκοπό τη ρύθµιση κάθε θέµα-
τος σχετικού µε την εφαρµογή των διατάξεων του
Κεφαλαίου Α΄.
Τέλος, αναφέρονται οι καταργούµενες διατάξεις

από την ισχύ του νόµου αυτού και προσδιορίζεται η
έναρξη ισχύος του.
Ειδικότερα επί των άρθρων του πρώτου τµήµα-

τος του νοµοσχεδίου που αφορά την έκδοση των
οικοδοµικών αδειών:
Επί του άρθρου 1:
Επανέρχεται ο καθιερωµένος κατά το παρελθόν

όρος «οικοδοµική άδεια» αντί του όρου «άδεια δό-
µησης» του Ν. 3212/2003.
Με τη γενική διάταξη (άρθρο 13, παρ. 2), ορίζεται

ότι όπου οι κείµενες διατάξεις αναφέρονται στην ά-
δεια δόµησης, νοείται εφεξής η οικοδοµική άδεια.
Επίσης προσδιορίζονται οι εργασίες εκείνες που

περιλαµβάνονται στην έννοια της οικοδοµικής άδει-
ας για την άρτια λειτουργία του κτιρίου, όπως περι-
τοιχίσεις, βόθροι, εκσκαφές κλπ., για τις οποίες α-
παιτείται η έκδοση αντίστοιχης άδειας, όταν οι ερ-
γασίες αυτές είναι αυτοτελείς.
Με την παρ. 2 ορίζεται ότι η οικοδοµική άδεια εκ-

δίδεται κατά κύριο λόγο από τις Πολεοδοµικές Υ-

πηρεσίες των Νοµαρχιακών Αυτοδιοικήσεων και
των ∆ήµων, στους οποίους έχει µεταβιβαστεί αυτή
η αρµοδιότητα, αλλά και από άλλες υπηρεσίες ή
φορείς, στους οποίους έχει παρασχεθεί η αρµοδιό-
τητα αυτή µε ειδικές διατάξεις.
Επί του άρθρου 2:
Με την παρ. 1 καθορίζονται τα δικαιολογητικά

που υποβάλλονται κατ’  αρχήν  στην αρµόδια Πολε-
οδοµική Υπηρεσία για την έκδοση της άδειας µε
σχετική αίτηση του ιδιοκτήτη και είναι: 

- Τοπογραφικό διάγραµµα, διάγραµµα κάλυψης-
αρχιτεκτονική µελέτη.

- Εγκρίσεις άλλων Υπηρεσιών όταν απαιτούνται
τίτλοι ιδιοκτησίας για δόµηση εκτός σχεδίου ή οι-
κόπεδα άρτια κατά παρέκκλιση.
Αποδεικτικό κατάθεσης αµοιβής του µελετητή

της αρχιτεκτονικής µελέτης και έγκριση Ε.Π.Α.Ε, ό-
που απαιτείται από τις διατάξεις, ή αποδεικτικό υ-
ποβολής της µελέτης στην Ε.Π.Α.Ε.
Μέσα σε δέκα (10) εργάσιµες ηµέρες, η Πολεοδο-

µική Υπηρεσία επιστρέφει το σχετικό φάκελο στον
αιτούντα, σε περίπτωση που ελλείπει έστω και ένα
από τα παραπάνω δικαιολογητικά.
Επίσης η Υπηρεσία µέσα σε δεκαπέντε (15) εργά-

σιµες ηµέρες από την υποβολή της αίτησης, πρέπει
να ελέγχει τα υποβληθέντα στοιχεία και εντός εί-
κοσι (20) ηµερών από την υποβολή της αίτησης, να

νέου επιβλέποντας µηχανικού.
β) Μεταβολής του τίτλου της άδειας ή του προ-

σώπου υπέρ του οποίου εκδόθηκε.
γ) Μερικής ή ολικής τροποποίησης των µελετών

που υποβλήθηκαν για την έκδοσή της.
δ) Αλλαγής χρήσης του κτιρίου. 
Στις περιπτώσεις της παραγράφου αυτής, η ανα-

θεώρηση ισχύει για τον αποµένοντα χρόνο  ισχύος
της άδειας.

3.  Η οικοδοµική άδεια αναθεωρείται για την πα-
ράταση της ισχύος της µετά από αυτοψία, στις ακό-
λουθες περιπτώσεις:
α) Εφόσον µέχρι τη λήξη ισχύος της, έχει περα-

τωθεί ο φέρων οργανισµός της οικοδοµής. Στην πε-
ρίπτωση αυτή η άδεια αναθεωρείται για αόριστο
χρόνο,  µε την επιφύλαξη των διατάξεων της παρ. 5
του άρθρου 22 του  Γ.Ο.Κ.
β) Εφόσον µέχρι τη λήξη της ισχύος της άδειας

δεν έγιναν οικοδοµικές εργασίες ή δεν   έχει περα-
τωθεί πλήρως ο φέρων οργανισµός της οικοδοµής.
Κατ’ εφαρµογήν της περίπτωσης αυτής η άδεια ανα-
θεωρείται για µία φορά και χρόνος ισχύος της ανα-
θεωρηµένης άδειας τα τέσσερα (4) χρόνια από την
ηµεροµηνία λήξης της αρχικής, εφαρµοζοµένων κα-
τά τα λοιπά των διατάξεων του άρθρου 26 του Ν.
2831/00 (ΦΕΚ 140Α), όπως ισχύει.

4. Αν οι οικοδοµικές εργασίες διακοπούν για λό-
γους ανώτερης βίας ή από άλλη αιτία  που δεν ο-
φείλεται σε υπαιτιότητα των ενδιαφεροµένων, πα-
ρατείνεται η ισχύς της οικοδοµικής άδειας για όσο
χρόνο έχουν διακοπεί οι εργασίες. Η συνδροµή των
λόγων διακοπής διαπιστώνεται µε απόφαση του κα-

τά περίπτωση αρµόδιου οργάνου, που εκδίδεται ύ-
στερα από αίτηση του ενδιαφεροµένου και κατόπιν
αιτιολογηµένης εισήγησης της  πολεοδοµικής Υπη-
ρεσίας, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα µε την από-
φαση του άρθρου 12. Παρατάσεις της ισχύος των οι-
κοδοµικών αδειών που έχουν χορηγηθεί πριν από
την εφαρµογή του παρόντος νόµου εξακολουθούν
να ισχύουν, εφόσον δεν έχουν στο µεταξύ ανακλη-
θεί.

5. Αν διαπιστωθούν αρµοδίως µικρές αποκλίσεις
των διαστάσεων είτε του κτιρίου είτε του οικοπέδου
ή γηπέδου ή και µικρής κλίµακας και σηµασίας τρο-
ποποιήσεις των µελετών που συνοδεύουν την οικο-
δοµική άδεια, δεν απαιτείται αναθεώρηση της οικο-
δοµικής άδειας, αλλά ενηµέρωση του φακέλου της.
Προς τούτο απαιτείται η υποβολή αίτησης του εν-
διαφεροµένου πριν τη σύνδεση του κτιρίου µε τα δί-
κτυα κοινής ωφέλειας. Για την ενηµέρωση του φακέ-
λου δεν απαιτείται η καταβολή κρατήσεων ή εισφο-
ρών.

Άρθρο  6
Έλεγχος  των  οικοδοµικών  αδειών  
και  των  οικοδοµικών  εργασιών

1. Η πολεοδοµική υπηρεσία έχει δικαίωµα ελέγ-
χου των οικοδοµικών αδειών και των εκτελούµενων
επί τη βάσει αυτών εργασιών, οποτεδήποτε. 

2. Προς το σκοπό της διαπίστωσης της εφαρµο-
γής των µελετών της εγκεκριµένης οικοδοµικής ά-
δειας πραγµατοποιείται αυτοψία από δύο υπαλλή-
λους µηχανικούς Π.Ε. φέροντος ή Τ.Ε. της αρµόδιας
πολεοδοµικής υπηρεσίας, πριν την αποπεράτωση
του φέροντος οργανισµού και τη σκυροδέτηση της

τελευταίας πλάκας της οικοδοµής.
Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χω-

ροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, µπορεί να εξαιρού-
νται ειδικές κατηγορίες κτιρίων και περιοχών από
τη ρύθµιση της παραγράφου αυτής. Στις περιπτώ-
σεις αυτές καθορίζεται υποχρεωτικά µε την απόφα-
ση ένα ποσοστό  αδειών, που υπόκειται σε δειγµα-
τοληπτικό έλεγχο.

3. ∆είγµα σε ποσοστό τουλάχιστον 2% των οικο-
δοµικών αδειών που εκδίδονται κατ’ έτος, ελέγχεται
αυτεπάγγελτα στο στάδιο της κατασκευής των έρ-
γων από το Σώµα Ελεγκτών - Επιθεωρητών ∆ηµό-
σιας ∆ιοίκησης (ΣΕΕ∆∆), προκειµένου να διαπιστω-
θεί αν: α) οι άδειες εκδόθηκαν και οι µελέτες εκπο-
νήθηκαν σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις και
προδιαγραφές, β) οι εργασίες εκτελούνται σύµφωνα
µε την οικοδοµική άδεια και τις µελέτες που εγκρί-
θηκαν και γ) τηρούνται τα απαιτούµενα µέτρα ασφα-
λείας. Αν διαπιστωθεί κατά την εφαρµογή των περι-
πτώσεων α΄ και β΄ της παραγράφου αυτής, ότι οι αρ-
µόδιοι υπάλληλοι δεν εφάρµοσαν τις πολεοδοµικές
διατάξεις, ελέγχονται πειθαρχικά.

Άρθρο  7
Τελική  θεώρηση  της  άδειας  -  

Σύνδεση  των  οικοδοµών    µε  δίκτυα  
κοινής  ωφέλειας

1. Μετά την ολοκλήρωση της οικοδοµής και τη
διαµόρφωση της οριστικής στάθµης του περιβάλλο-
ντος χώρου υποβάλλεται στην αρµόδια πολεοδοµι-
κή υπηρεσία αίτηση του ιδιοκτήτη, για την έκδοση
βεβαίωσης περί εφαρµογής των εγκεκριµένων σχε-
δίων και µελετών που συνοδεύουν την οικοδοµική
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ενηµερώσει τους ενδιαφεροµένους σχετικά µε τον
έλεγχο. Μη τήρηση των παραπάνω, ελέγχεται πει-
θαρχικά.
Επί του άρθρου 3:
Με τις διατάξεις του άρθρου αυτού παρέχεται

στον διοικούµενο προθεσµία τριών (3) µηνών από
την υποβολή της αίτησης να προσκοµίσει στην υπη-
ρεσία:

- Όλες τις µελέτες που απαιτούνται για την έκ-
δοση της άδειας. Οι µελέτες συνοδεύονται από αι-
τιολογηµένη τεχνική έκθεση του µελετητή  µηχανι-
κού.

- Τη συµβολαιογραφική δήλωση για τους απαι-
τούµενους χώρους στάθµευσης.

- Τον προϋπολογισµό του έργου και αποδεικτικό
είσπραξης φόρων, τελών και εισφορών υπέρ ∆ηµο-
σίου, Ο.Τ.Α. α΄ βαθµού, Τ.Ε.Ε, Τ.Σ.Μ.Ε.∆.Ε. καθώς και α-
µοιβής µηχανικών.

- Τα στοιχεία που αποδεικνύουν τη νοµιµότητα
τυχόν υφισταµένων στο ακίνητο κτισµάτων.

- Το σχέδιο ασφάλειας και φάκελος υγείας του
έργου.

- Την έγκριση της Ε.Π.Α.Ε στην περίπτωση που
δεν είχε κατατεθεί µε τα δικαιολογητικά της παρα-
γράφου Α.
Σε περίπτωση µη προσκόµισης των παραπάνω, ο

φάκελος της αίτησης επιστρέφεται στον αιτούντα

µέσα σε προθεσµία δέκα (10) εργασίµων ηµερών.
∆ίνεται η δυνατότητα στον αιτούντα να υποβάλει

ταυτόχρονα όλα τα δικαιολογητικά των παραγρά-
φων Α και Β.
Τέλος, θεσπίζεται µεταβατική διάταξη, σύµφωνα

µε την οποία σε περίπτωση µεταβολής γενικών ή
ειδικών πολεοδοµικών διατάξεων, η οικοδοµική ά-
δεια να εκδίδεται µε το καθεστώς που υπεβλήθη η
αίτηση, όταν συνοδεύεται µε τα απαραίτητα δικαιο-
λογητικά στοιχεία και µελέτες.
Επί του άρθρου 4:
Με την παρ.1 καθορίζονται οι ενεργούντες τον έ-

λεγχο του φακέλου υπάλληλοι της υπηρεσίας, ενώ
µε την παρ. 2 προσδιορίζονται µε σαφήνεια τα στοι-
χεία που περιλαµβάνει ο έλεγχος του φακέλου α-
πό την Πολεοδοµική Υπηρεσία. Ειδικότερα η υπηρε-
σία ελέγχει:

- Το τοπογραφικό διάγραµµα και διάγραµµα κά-
λυψης, ως προς την τήρηση των γενικών και ειδι-
κών πολεοδοµικών διατάξεων, των επιτρεποµένων
και πραγµατοποιουµένων στοιχείων δόµησης και
γενικά των στοιχείων που περιλαµβάνονται σ’ αυτά.

- Αρχιτεκτονική µελέτη, ως προς την τήρηση των
προδιαγραφών και ταύτιση των σχεδίων της µε το
διάγραµµα κάλυψης, την αιτιολογική έκθεση της
παρ. 1 του άρθρου 3 του ΓΟΚ µε παράλληλο έλεγ-
χο της Μελέτης παθητικής πυροπροστασίας.

-  Την ταύτιση των σχεδίων της αρχιτεκτονικής
µελέτης µε τα αντίστοιχα εγκεκριµένα από την
Ε.Π.Α.Ε. σχέδια.

-  Τη στατική µελέτη, ως προς την τήρηση των
προδιαγραφών σύνταξης της τεχνικής της έκθεσης,
την αντιστοίχιση των σχεδίων της µε τα αντίστοιχα
σχέδια της αρχιτεκτονικής µελέτης και την ορθότη-
τα των στοιχείων της µελέτης, µε βάση τους ισχύο-
ντες κανονισµούς. Καθιερώνεται για πρώτη φορά
σε περίπτωση χρήσης προγράµµατος Η/Υ για τον
υπολογισµό των στοιχείων της στατικής µελέτης, η
προσκόµιση βεβαίωσης αξιοπιστίας του χρησιµο-
ποιηθέντος προγράµµατος.

-  Τον προϋπολογισµό του έργου και ύψος αµοι-
βών µελετητών και πάσης φύσεως φόρων και ει-
σφορών, καθώς και την καταβολή των αντιστοίχων
ποσών.

-  Τις υπόλοιπες µελέτες και στοιχεία ως προς
την τήρηση των προδιαγραφών και τη συµφωνία
τους µε την αρχιτεκτονική µελέτη.
Τυχόν παρατηρήσεις για ελλείψεις ή λάθη, που

προκύπτουν από τους παραπάνω ελέγχους, διατυ-
πώνονται κατά την παρ. 3 στο ειδικό φύλλο ελέγ-
χου. 
Με την παρ. 4 ορίζεται ότι για την έκταση των ι-

διοκτησιακών δικαιωµάτων που δηλώνονται και την
υπόδειξη των ορίων της ιδιοκτησίας, υπεύθυνοι εί-

άδεια και θεώρηση της άδειας. Η αίτηση συνοδεύε-
ται από αποδεικτικά κατάθεσης των αµοιβών επί-
βλεψης των µηχανικών σύµφωνα µε τη σχετική νο-
µοθεσία. Πριν την έκδοση της βεβαίωσης πραγµατο-
ποιείται αυτοψία, από υπάλληλο µηχανικό Π.Ε. ή Τ.Ε.
της αρµόδιας πολεοδοµικής υπηρεσίας. Μετά την
έκδοση της βεβαίωσης η οικοδοµική άδεια θεωρεί-
ται  από την υπηρεσία. Αντίγραφα της θεωρηµένης
οικοδοµικής άδειας υποβάλλονται από τον ενδιαφε-
ρόµενο στους αρµόδιους φορείς  για τη σύνδεση
της οικοδοµής ή µέρους αυτής µε τα δίκτυα κοινής
ωφέλειας. 
Η αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία διαβιβάζει υ-

ποχρεωτικά αντίγραφα της θεωρηµένης άδειας, του
διαγράµµατος κάλυψης και του τοπογραφικού δια-
γράµµατος σε ηλεκτρονική µορφή στον Οργανισµό
Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων (Ο.Κ.Χ.Ε.). 

2. Επιτρέπεται η προσωρινή σύνδεση  µε τα δί-
κτυα κοινής ωφέλειας κτιρίου ή τµήµατος κτιρίου
που αποτελείται από χώρους µε κύρια και αυτοτελή
λειτουργία, µετά την ολοκλήρωση των εργασιών, ύ-
στερα από αίτηση του ιδιοκτήτη, η οποία συνοδεύε-
ται από αποδεικτικά κατάθεσης της αµοιβής επίβλε-
ψης του µηχανικού και δηλώσεις του ιδιοκτήτη και
επιβλέποντος µηχανικού περί της ολοκλήρωσης
των εργασιών σύµφωνα µε την οικοδοµική άδεια. Η
προσωρινή σύνδεση πραγµατοποιείται χωρίς την
έκδοση της βεβαίωσης της παραγράφου 1 και ισχύει
αποκλειστικά για ένα έτος. Μετά την παρέλευση
του χρόνου αυτού εφαρµόζεται υποχρεωτικά η πα-
ράγραφος 1, για την οριστική σύνδεση του κτιρίου ή
του αυτοτελούς τµήµατος  αυτού µε τα δίκτυα κοι-

νής ωφέλειας.

Άρθρο  8
Ποινικές  -  ∆ιοικητικές  κυρώσεις

1. Τιµωρούνται µε ποινή φυλάκισης τουλάχιστον έ-
ξι (6) µηνών και  χρηµατική ποινή πέντε χιλιάδες
(5.000) µέχρι πενήντα χιλιάδες  (50.000)  ευρώ:
α) Οι ιδιοκτήτες, νοµείς, επικαρπωτές και κάθε εί-

δους εντολείς εκτέλεσης αυθαιρέτων κατασκευών
και οι κατασκευαστές αυτών, ανάλογα µε την αξία
του αυθαιρέτου κτίσµατος και το βαθµό υποβάθµι-
σης του φυσικού ή πολιτιστικού περιβάλλοντος. Σε
περίπτωση ανέγερσης κτιρίου κατά το σύστηµα της
αντιπαροχής, υπεύθυνοι για την εφαρµογή των δια-
τάξεων του νόµου είναι οι κατασκευαστές.
β) Οι µηχανικοί που αναλαµβάνουν την εκπόνηση

των αναγκαίων για την έκδοση οικοδοµικής άδειας
µελετών, εφόσον παραβιάζουν τις ισχύουσες διατά-
ξεις, ή οι εκπονούµενες µελέτες δεν είναι σύµφω-
νες µε τα εγκεκριµένα στοιχεία του τοπογραφικού
διαγράµµατος και του διαγράµµατος  κάλυψης, ή
περιέχονται σε αυτές στοιχεία ή σχέδια απεικόνι-
σης της υπάρχουσας κατάστασης, πρόσφορα να πα-
ραπλανήσουν τις αρµόδιες διοικητικές Αρχές.
γ) οι επιβλέποντες την εκτέλεση του έργου µηχα-

νικοί, εφόσον δεν υπάρχουν οι αναγκαίες άδειες ή
µελέτες, ή δεν εφαρµόζονται οι µελέτες που έχουν
εγκριθεί. Η ευθύνη τους διαρκεί µέχρι την πλήρη α-
ποπεράτωση του έργου.
δ) Οι γενικοί ή ειδικοί εργολάβοι που δεν εφαρ-

µόζουν κατά την εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών
τις εγκεκριµένες µελέτες ή δεν ακολουθούν τις
γραπτές οδηγίες του επιβλέποντος µηχανικού ή ε-

κτελούν εργασίες χωρίς τις αναγκαίες άδειες ή µε-
λέτες.

2. Αν τα αδικήµατα της παραγράφου 1 διαπρα-
χθούν από αµέλεια, επιβάλλεται ποινή φυλάκισης
µέχρι ένα έτος και χρηµατική ποινή από δύο χιλιά-
δες (2.000) µέχρι δέκα  χιλιάδες (10.000) ευρώ.

3. Εφόσον οι πράξεις της παραγράφου 1 έχουν
ως συνέπεια  αυθαίρετες κατασκευές σε  ρέµατα,
θεσµοθετηµένες προστατευόµενες περιοχές, παρα-
λιακά δηµόσια κτήµατα, αρχαιολογικούς χώρους,
δάση και αναδασωτέες εκτάσεις,  ανεξάρτητα από
τις παραπάνω ποινές  επιβάλλεται στους παραβά-
τες  ποινή φυλάκισης τουλάχιστον ενάµισυ (1,5) έ-
τους και χρηµατική ποινή από δέκα χιλιάδες (10.000)
έως εκατό χιλιάδες (100.000) ευρώ. Η ποινή φυλάκι-
σης δεν µετατρέπεται σε χρηµατική και δεν ανα-
στέλλεται η εκτέλεση της απόφασης ακόµη και αν
ασκηθεί έφεση κατ’ αυτής.

4.  Για απλές υπερβάσεις  της οικοδοµικής άδειας,
όπως αυτές καθορίζονται µε απόφαση του Υπουρ-
γού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε., επιβάλλονται χρηµατικές ποινές από
300 µέχρι 2.000 ευρώ.

5. Οι χρηµατικές ποινές µπορεί να αναπροσαρµό-
ζονται  µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων.

6. Στους µηχανικούς και εργολάβους των υπό
στοιχεία β΄, γ΄, και δ΄ περιπτώσεων της παραγράφου
1, επιβάλλονται, ανεξάρτητα από την ποινική τους
δίωξη, οι ακόλουθες ποινές:
α) Προσωρινή ή οριστική αφαίρεση της άδειας ά-

σκησης επαγγέλµατος από την αρµόδια  για τη χο-
ρήγησή της αρχή.
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ναι οι ιδιοκτήτες.
Με την παρ. 5 ορίζεται ότι:
-  Η άδεια χορηγείται µετά τους παραπάνω ελέγ-

χους και τον επανέλεγχο του τοπογραφικού δια-
γράµµατος ως προς το ισχύον πολεοδοµικό καθε-
στώς της περιοχής.

- Η εν λόγω άδεια εκδίδεται σε προθεσµία σα-
ράντα (40) εργάσιµων ηµερών από την υποβολή ό-
λων των στοιχείων και µελετών της Β΄ φάσης και
µόνο σε περίπτωση ανωτέρας βίας µπορεί η εν λό-
γω προθεσµία να παραταθεί  µε απόφαση του οι-
κείου Νοµάρχη. Αδικαιολόγητη καθυστέρηση έκδο-
σης της άδειας πέραν της προθεσµίας αυτής ή µη
επιστροφή του φακέλου εντός δέκα (10) εργασίµων
ηµερών, ελέγχεται πειθαρχικά.

-   Μαζί µε την άδεια θεωρείται το βιβλίο εξέλι-
ξης εργασιών, ενώ αντίγραφο του στελέχους της ά-
δειας κοινοποιείται από την Υπηρεσία στον οικείο
δήµο ή κοινότητα και στο αστυνοµικό τµήµα.
Μετά την παρ. 6 προβλέπεται ότι µε Απόφαση Υ-

πουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµο-
σίων Έργων, καθορίζεται λεπτοµερώς κάθε θέµα
που αναφέρεται στην όλη διαδικασία έκδοσης των
οικοδοµικών αδειών.
Επί του άρθρου 5:
Με την παρ. Α ορίζεται ότι η οικοδοµική άδεια ι-

σχύει για τέσσερα (4) χρόνια, µε ορισµένες εξαιρέ-

σεις (ξενοδοχειακές µονάδες και κτίρια βιοµηχανι-
κής χρήσης) που ισχύει για έξι (6) χρόνια.
Επίσης η άδεια κατεδάφισης, επίχωσης και εκ-

σκαφής ισχύει για ένα (1) έτος.
Με την παρ. Β1 ορίζεται ότι απαιτείται αναθεώρη-

ση της άδειας, κατά τη διάρκεια ισχύος της, όταν έ-
χει αλλάξει ο ιδιοκτήτης, ο επιβλέπων µηχανικός, ο-
πότε διακόπτονται αµέσως οι εκτελούµενες εργα-
σίες µέχρι τον ορισµό νέου επιβλέποντα, ή προβλέ-
πεται να αλλάξει η χρήση του κτιρίου ή να τροπο-
ποιηθούν µερικά ή ολικά οι εγκεκριµένες µελέτες
της άδειας.
Με την παρ.Β2 ορίζεται ότι µετά την αποπεράτω-

ση του φέροντος οργανισµού της οικοδοµής, η ά-
δεια µετά τη λήξη της ισχύος της, αναθεωρείται κα-
τόπιν αυτοψίας για αόριστο χρόνο, ενώ σε περί-
πτωση που δεν έχει ολοκληρωθεί ο φέρων οργανι-
σµός µέσα στην τετραετία ισχύος της άδειας, η ά-
δεια επιτρέπεται να αναθεωρηθεί µία φορά για ίσο
χρονικό διάστηµα. Η εν λόγω ρύθµιση περιγράφει
το καθεστώς που ισχύει και σήµερα για τις αναθε-
ωρήσεις των οικοδοµικών αδειών.
Με την παρ. Γ ορίζεται ότι σε περίπτωση διακο-

πής των οικοδοµικών εργασιών λόγω ανωτέρας
βίας, που δεν οφείλεται σε υπαιτιότητα των ενδια-
φεροµένων, είναι δυνατόν να παραταθεί η ισχύς
της άδειας, για όσο χρόνο έχουν διακοπεί οι εργα-

σίες, µετά από σχετική διαδικασία που προβλέπεται
από Απόφαση Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροτα-
ξίας και ∆ηµοσίων Έργων που θα εκδοθεί.
Με την παρ. ∆ προσδιορίζονται οι περιπτώσεις

για τις οποίες δεν απαιτείται αναθεώρηση, αλλά ε-
νηµέρωση του φακέλου της άδειας, χωρίς την κα-
ταβολή κρατήσεων ή εισφορών και οι οποίες ανα-
φέρονται σε µικρές αποκλίσεις των διαστάσεων
του κτιρίου ή του οικοπέδου και σε µικρής κλίµακας
τροποποιήσεις των µελετών της αδείας.
Με την παρ. Ε προβλέπεται ότι µε Απόφαση Υ-

πουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµο-
σίων Έργων, καθορίζεται λεπτοµερώς κάθε θέµα
που αναφέρεται στη διαδικασία αναθεώρησης, ενη-
µέρωσης του φακέλου της άδειας, καθώς και της
παράτασης του χρόνου ισχύος της.
Επί του άρθρου 6:
Επανέρχεται ο έλεγχος των οικοδοµικών αδει-

ών και των εκτελουµένων εργασιών, ο οποίος  γίνε-
ται οποτεδήποτε από την Πολεοδοµική Υπηρεσία
(παρ. 1).
Με την παρ. 2 καθιερώνεται έλεγχος από δύο (2)

υπαλλήλους της  υπηρεσίας, των εκτελουµένων
εργασιών, πριν από την αποπεράτωση του φέρο-
ντος οργανισµού της οικοδοµής, σε κάποιο στάδιο
της κατασκευής του, προκειµένου να µη δηµιουργη-
θούν δυσµενή  αποτελέσµατα από κακή εφαρµογή

β) Για  τις πράξεις της παραγράφου 3, ανάλογα µε
τη βαρύτητα της παράβασης, απαγόρευση έως τρία
(3) έτη του δικαιώµατος υποβολής σχετικής δήλω-
σης ανάληψης και εκπόνησης µελέτης ή επίβλεψης
εργασιών δόµησης. Για το ίδιο διάστηµα ο υπεύθυ-
νος µηχανικός διαγράφεται από τα τηρούµενα στη
Γενική Γραµµατεία ∆ηµοσίων Έργων του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.
Μητρώα µελετητών του άρθρου 39 ν. 3316/05, ή Ε-
µπειρίας Κατασκευαστών (Μ.Ε.Κ.) του άρθρου 17 του
ν. 1418/84, στα οποία τυχόν είναι εγγεγραµµένος και
η εργοληπτική επιχείρηση από το Μητρώο Εργολη-
πτικών Επιχειρήσεων (Μ.Ε.ΕΠ.) στο οποίο είναι τυχόν
εγγεγραµµένη. Οι ποινές της παραγράφου αυτής ε-
πιβάλλονται ύστερα από τον οριστικό χαρακτηρι-
σµό του αυθαιρέτου µε απόφαση του Υπουργού
ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.. Για την έκδοση της απόφασης υποβάλλε-
ται πρόταση του Προϊσταµένου της πολεοδοµικής υ-
πηρεσίας ή του Σ.Ε.Ε.∆.∆. που διενήργησε τον έλεγ-
χο και εισήγηση της Ειδικής Υπηρεσίας Επιθεωρη-
τών Περιβάλλοντος του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.  

ΚΕΦΑΛΑΙΟ    Β’    
Πολεοδοµικές  ρυθµίσεις

Άρθρο  9
Τροποποιήσεις  του  Γενικού  
Οικοδοµικού  Κανονισµού    

1. Μετά το εδάφιο Α γ΄ της παραγράφου 1 του άρ-
θρου 7 του Ν. 1577/18-12-85 (ΦΕΚ 210/Α) προστίθεται
εδάφιο δ ως εξής:

«δ. οι  υπέργειοι κλειστοί χώροι στάθµευσης ε-
πιβατικών αυτοκινήτων.  Με απόφαση Υπουργού ΠΕ-
ΧΩ∆Ε καθορίζονται περιοχές που εξαιρούνται της
παραπάνω ρύθµισης όταν οι κανονιστικές διατάξεις

απαγορεύουν στα κτίρια την  πιλοτή  ή λόγοι γεω-
λογικοί αποκλείουν σε επίπεδο πολεοδοµικής ενό-
τητας την κατασκευή υπογείων».

2.  Το εδάφιο  Β η΄ της παραγράφου 1 του άρθρου
7  του Ν. 1577/18-12-85 (ΦΕΚ 210/Α)  αντικαθίσταται ως
εξής:

« η) οι υπέργειοι  στεγασµένοι  ανοικτοί χώροι
στάθµευσης  επιβατικών αυτοκινήτων που κατα-
σκευάζονται  ή προβλέπονται στο ισόγειο του κτιρί-
ου ή στην πιλοτή».

3. Το δεύτερο  και τρίτο και τελευταίο εδάφιο
της παραγράφου 2 του άρθρου 11 του Ν 1577/18-12-85
(ΦΕΚ210/Α)  «περί ΓΟΚ» αντικαθίστανται ως εξής:

« Από το ανωτέρω  ποσοστό οι ηµιϋπαίθριοι χώ-
ροι δεν επιτρέπεται να υπερβαίνουν το 15% του συ-
ντελεστή δόµησης (Σ.∆.)  και κατανέµονται  αναλογι-
κά  ανά όροφο. 
Για την εφαρµογή της παραγράφου αυτή, οι ηµιυ-

παίθριοι χώροι πρέπει να έχουν πλάτος τουλάχι-
στον 3,50 µ. και βάθος µικρότερο ή ίσο των 1,80 µ.
Και στην περίπτωση αυτή από το ανωτέρω ποσο-

στό οι ηµιυπαίθριοι χώροι δεν επιτρέπεται να υπερ-
βαίνουν το 15% του σ.δ.

4. Στο άρθρο 22  του Ν 1577/85 (ΦΕΚ 210/Α) «Περί
Γ.Ο.Κ.»  όπως έχει τροποποιηθεί και ισχύει, προστί-
θενται  µετά το τελευταίο εδάφιο της παραγράφου
4  τα  ακόλουθα:
α) Στους ηµιυπαίθριους χώρους που µετατρέπο-

νται αυθαιρέτως σε χώρους κλειστούς κύριας ή
βοηθητικής χρήσης, εκτός  της επιβολής  των κυρώ-
σεων που προβλέπονται από τις διατάξεις περί αυ-
θαιρέτων, επιβάλλεται εισφορά ίση µε το 0,30 της α-

ξίας του αντίστοιχου κλειστού χώρου, όπως αυτή
προσδιορίζεται από το σύστηµα αντικειµενικών α-
ξιών του Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών.
Η εισφορά επιβάλλεται οίκοθεν, συγχρόνως µε

τον οριστικό χαρακτηρισµό του αυθαιρέτου, µε από-
φαση του Προϊσταµένου της αρµόδιας πολεοδοµι-
κής υπηρεσίας, χωρίς άλλη διαδικασία, υπέρ του οι-
κείου Ο.Τ.Α. σε περίπτωση που η καταγγελία προέρ-
χεται από αυτόν. 

5. Στην παράγραφο 2 του άρθρου 22 του Ν.
1577/85 (ΦΕΚ 210  Α) «περί ΓΟΚ» µετά το τελευταίο
εδάφιο προστίθενται τα ακόλουθα: 
α) Με απόφαση του προϊσταµένου της αρµόδιας

πολεοδοµικής υπηρεσίας εγκρίνεται η εκτέλεση
των  σχετικών  οικοδοµικών εργασιών που απαιτού-
νται  για την κατασκευή των πυλώνων δικτύων µετα-
φοράς ηλεκτρικής ενέργειας κατά παρέκκλιση των
διατάξεων  που ισχύουν για την έκδοση οικοδοµι-
κών αδειών.
Για την έκδοση της ως άνω εγκριτικής απόφασης

απαιτείται η υποβολή σχετικού αιτήµατος εκ µέρους
του αρµόδιου φορέα το οποίο θα συνοδεύεται από
τα ακόλουθα δικαιολογητικά:

• Τοπογραφικό διάγραµµα
• Εγκρίσεις λοιπών φορέων
• Ορισµό επιβλεπόντων µηχανικών
• Αποδεικτικά καταβολής των αµοιβών των µελε-

τητών και επιβλεπόντων µηχανικών ως και των πά-
σης φύσεως κρατήσεων υπέρ  δηµοσίου και  υπέρ
τρίτων

• ∆ήλωση του φορέα ότι θα τηρηθούν οι πολεο-
δοµικές διατάξεις κατά την εκτέλεση των σχετικών
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της αδείας. Είναι δυνατόν ειδικές κατηγορίες κτι-
ρίων, µε απόφαση Υπουργού Περιβάλλοντος, Χω-
ροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων να εξαιρεθούν από
τον έλεγχο αυτό, πλην όµως ένα ποσοστό αυτών ε-
λέγχεται από την Υπηρεσία δειγµατοληπτικά.
Με την παρ. 3 ένα ποσοστό τουλάχιστον 2% των

οικοδοµικών αδειών που εκδίδονται κάθε έτος, ε-
λέγχεται από το Σώµα Ελεγκτών - Επιθεωρητών
∆ηµόσιας ∆ιοίκησης, ως προς το εάν κατά την έκ-
δοση της άδειας τηρήθηκαν οι ισχύουσες διατάξεις
και προδιαγραφές, οι εργασίες εκτελούνται σύµφω-
να µε την οικοδοµική άδεια και εάν τηρούνται τα
µέτρα ασφαλείας. 
Επί του άρθρου 7:
Σύµφωνα µε την παρ. 1, η σύνδεση της οικοδοµής

µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας διενεργείται µετά την
τελική θεώρηση της οικοδοµικής αδείας από την
Πολεοδοµική Υπηρεσία, που γίνεται µετά από αυτο-
ψία που πραγµατοποιεί η ως άνω υπηρεσία µετά
την ολοκλήρωση της οικοδοµής, προς διαπίστωση
της εφαρµογής των εγκεκριµένων σχεδίων και µε-
λετών της αδείας και την έκδοση σχετικής βεβαίω-
σης. Επίσης ορίζεται ότι αντίγραφο της θεωρηµένης
άδειας µαζί µε αντίγραφο του τοπογραφικού δια-
γράµµατος και του διαγράµµατος κάλυψης διαβιβά-
ζεται στον Οργανισµό Κτηµατολογίου και Χαρτο-
γραφήσεων Ελλάδας (Ο.Κ.Χ.Ε).

Με την παρ. 2 παρέχεται η δυνατότητα προσωρι-
νής σύνδεσης µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας, του
κτιρίου ή τµήµατος κτιρίου µε αυτοτελή λειτουργία
µετά την αποπεράτωσή του. Η προσωρινή σύνδεση
ισχύει για ένα (1) χρόνο, µετά την πάροδο του οποί-
ου είναι υποχρεωτική η εφαρµογή της προηγούµε-
νης διαδικασίας για την οριστική σύνδεση.
Επί του άρθρου 8:

Με το άρθρο αυτό επιβάλλονται ποινικές και δι-

οικητικές κυρώσεις σε βάρος όσων συµπράττουν

στην ανέγερση αυθαιρέτων κατασκευών.

Ειδικότερα:

Με την ενότητα Α, επιβάλλονται ποινές φυλάκι-

σης και χρηµατικές ποινές που καταλογίζονται σε

όλους τους συνυπεύθυνους της αυθαιρεσίας, δηλα-

δή στους ιδιοκτήτες και κατασκευαστές αυθαιρέ-

των, στους µελετητές και επιβλέποντες µηχανικούς

και στους εργολάβους γενικούς ή ειδικούς που

συµµετέχουν στην αυθαιρεσία.

Επίσης αυξάνονται οι επιβαλλόµενες ποινές όταν

η παράβαση διενεργείται στην παραλία, σε δάση,

σε αρχαιολογικούς χώρους, σε ρέµατα, βοσκότο-

πους και γενικά σε προστατευόµενες περιοχές, η

δε ποινή φυλάκισης δεν µετατρέπεται σε χρηµατι-

κή.

Για απλές υπερβάσεις της οικοδοµικής άδειας, ε-

πιβάλλεται µειωµένη ποινή, ενώ τα επιβαλλόµενα

χρηµατικά πρόστιµα αναπροσαρµόζονται µε Από-

φαση Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και

∆ηµοσίων Έργων.

Με την ενότητα Β συµπληρώνεται η ισχύουσα

διάταξη για την προσωρινή ή οριστική αφαίρεση

της άδειας άσκησης επαγγέλµατος των µηχανικών

από τα αρµόδια για τη χορήγησή τους όργανα, µε

την πρόσθετη ρύθµιση ότι για τις περιπτώσεις κα-

τασκευής αυθαιρέτου σε δάση, παραλίες κλπ. όπως

παραπάνω, απαγορεύεται στον µηχανικό η εκπόνη-

ση µελέτης ή επίβλεψης, µέχρι τρία (3) χρόνια, κα-

θώς και η διαγραφή του από το µητρώο µελετητών

για τα ∆ηµόσια Έργα, µετά από σχετική Απόφαση

Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµο-

σίων Έργων.

Επί του άρθρου 9:

Με τις διατάξεις του άρθρου 9 τροποποιούνται

και συµπληρώνονται µερικές διατάξεις του ισχύο-

ντος ΓΟΚ και ειδικότερα:

Με τις παρ. 1 και 2 προβλέπεται ότι οι υπέργειοι

κλειστοί χώροι στάθµευσης επιβατικών αυτοκινή-

των, προσµετρούνται στο συντελεστή δόµησης, ενώ

οι υπέργειοι στεγασµένοι ανοικτοί χώροι στάθµευ-

εργασιών.
β) αα. Για την ανέγερση, προσθήκη, επέκταση,

διαρρύθµιση, επισκευή, συντήρηση, και εκτέλεση κά-
θε οικοδοµικής εργασίας, κατεδάφιση, διαµόρφωση
περιβάλλοντος χώρου Μητροπολιτικών Μεγάρων,
Ιερών  Μονών, Ιερών Ναών µετά των κτισµάτων αυ-
τών, καθώς και άλλων κτιρίων, όπως αυτά εξειδικεύ-
ονται µε κοινή Υπουργική Απόφαση ΥΠΕΧΩ∆Ε και
Υπ. Εθνικής Παιδεία και Θρησκευµάτων, οι οικοδοµι-
κές άδειες και οι αναθεωρήσεις τους χορηγούνται
από την Εκκλησία της Ελλάδος.
ββ. Οι ανωτέρω   οικοδοµικές άδειες και οι συ-

ναφείς διοικητικές πράξεις εκδίδονται από το Γρα-
φείο Ναοδοµίας της ∆/νσης Τεχνικών Υπηρεσιών
της   Εκκλησίας της Ελλάδος µετά από έλεγχο ό-
λων των σχετικών µελετών και στοιχείων που
προβλέπονται από τις εκάστοτε ισχύουσες διατά-
ξεις για την έκδοση των οικοδοµικών αδειών. Οι
αρµόδιες  πολεοδοµικές υπηρεσίες  έχουν την
αρµοδιότητα θεώρησης των όρων δόµησης και
των επιτρεποµένων χρήσεων για τις ως άνω περι-
πτώσεις.
γγ. Η Εκκλησία της Ελλάδος χορηγεί οικοδοµι-

κές άδειες για αλλαγή χρήσης των ως άνω κτι-
ρίων υπό τον όρο η νέα χρήση να προβλέπεται α-
πό τους όρους δόµησης της περιοχής. 
Επίσης:  α) θεωρεί τα στελέχη των σχετικών οι-

κοδοµικών αδειών για τις ως άνω περιπτώσεις για
τη σύνδεση τους µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας, β)
εκδίδει πράξεις διακοπής οικοδοµικών εργασιών
σε περίπτωση υπερβάσεων ή παράβασης των πο-
λεοδοµικών διατάξεων, γ) ανακαλεί τις οικοδοµι-

κές άδειες που έχει χορηγήσει.
Για τις ως άνω β και γ περιπτώσεις η Ναοδοµία

κοινοποιεί στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία
τις σχετικές διοικητικές πράξεις και συγχρόνως
διαβιβάζει το φάκελο της οικοδοµικής άδειας για
την τήρηση της διαδικασίας περί αυθαιρέτων.
δδ. Οι αρµόδιες πολεοδοµικές υπηρεσίες για ό-

λα τα ως άνω κτίρια και   οικοδοµικές εργασίες α-
σκούν την αρµοδιότητα περί αυθαιρέτων κατα-
σκευών και επιβολής προστίµων σύµφωνα µε τις
εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις, ως και τις διατά-
ξεις «περί επικινδύνων οικοδοµών». 

6. Οι διατάξεις του άρθρου αυτού εφαρµόζονται
στις άδειες που θα εκδοθούν σύµφωνα µε τον πα-
ρόντα νόµο.

Άρθρο  10      
Ασφάλιση  µελετών  και  ιδιωτικών  έργων

Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται µε πρό-
ταση των Υπουργών Περιβάλλοντος, Χωροταξίας
και ∆ηµοσίων Έργων και Ανάπτυξης, καθορίζονται:
α) Οι µελέτες και τα ιδιωτικά έργα για τα οποία

είναι υποχρεωτική η ασφάλιση, µε βάση το είδος,
τον προϋπολογισµό ή τη χρήση των έργων ή την
περιοχή στην οποία βρίσκονται.
β) Το περιεχόµενο της  ασφάλισης και ο χρόνος

της ασφαλιστικής κάλυψης.

Άρθρο  11
Προδιαγραφές  επάρκειας  

των  πολεοδοµικών  υπηρεσιών
1. Με απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. τίθενται

προδιαγραφές επάρκειας των πολεοδοµικών υπη-

ρεσιών των Ο.Τ.Α. α’ και β’  βαθµού, και ρυθµίζονται
οι διαδικασίες κατάταξής τους σε κατηγορίες ανά-
λογα µε τον αριθµό και όγκο των εκδιδοµένων α-
δειών, το εύρος των λοιπών εργασιών τους, τα γεω-
γραφικά χαρακτηριστικά και την κατηγορία σεισµι-
κής επικινδυνότητας της περιοχής ευθύνης τους,
την προσβασιµότητα της έδρας τους και τον πληθυ-
σµό της περιοχής ευθύνης τους. Με απόφαση του
αρµόδιου Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, που εκδί-
δεται σε προθεσµία τριών (3) µηνών  από την έναρ-
ξη ισχύος της απόφασης του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.
οι πολεοδοµικές υπηρεσίες των ΟΤΑ της οικείας Πε-
ριφέρειας κατατάσσονται στις ως άνω κατηγορίες. 

2. Για να εξακολουθήσουν να λειτουργούν, οι
πολεοδοµικές Υπηρεσίες των ΟΤΑ υποχρεώνονται,
µέσα σε προθεσµία τριών (3) µηνών από την έκδο-
ση και κοινοποίηση της απόφασης κατάταξής τους,
να προβούν στις απαραίτητες νόµιµες ενέργειες
για να εξασφαλίσουν τον αναγκαίο αριθµό και ει-
δικότητα υπαλλήλων και υλικοτεχνικό εξοπλισµό,
που αντιστοιχούν στην κατάταξή τους. 

3. Αν µέχρι τη λήξη των προθεσµιών της προη-
γούµενης παραγράφου οι Ο.Τ.Α. δεν προβούν
στην κίνηση της διαδικασίας για την εξασφάλιση
της απαιτούµενης επάρκειας, οι πολεοδοµικές υ-
πηρεσίες παύουν να λειτουργούν, µετά την παρέ-
λευση εξαµήνου. Επίσης παύουν να λειτουργούν
εφόσον παρέλθει άπρακτη η προθεσµία που θα
τεθεί µε την Κοινή Υπουργική Απόφαση της παρα-
γράφου 5 για την ολοκλήρωση της διαδικασίας ε-
ξασφάλισης της αναγκαίας επάρκειας. Οι αρµο-
διότητές τους µεταφέρονται στην πολεοδοµική Υ-
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σης, που κατασκευάζονται στο ισόγειο του κτιρίου ή

στην πιλοτή, δεν προσµετρούνται.

Οι διατάξεις αυτές τίθενται προκειµένου να λει-

τουργήσουν αποτρεπτικά για την αυθαίρετη αλλα-

γή χρήσης, που γίνεται µέχρι τώρα στους υπέργει-

ους κλειστούς χώρους στάθµευσης, που δεν προ-

σµετρούν στο συντελεστή δόµησης.

Με τις διατάξεις των παρ. 3,4,5 τίθενται περιορι-

σµοί στην κατασκευή ηµιυπαίθριων χώρων, δηλαδή

το ποσοστό αυτών να µην υπερβαίνει το 15% του

Συντελεστή ∆όµησης και να κατανέµονται ισοµε-

ρώς ανά όροφο, οι διαστάσεις που πρέπει να είναι

πλάτους τουλάχιστον 3,50µ. και βάθους µικρότερου

ή ίσου του 1.80 µ. και για τους εξώστες και ηµιυπαί-

θριους χώρους, που κατασκευάζονται στα χαµηλά

κτίρια (άρθρο 14 του ΓΟΚ), να ισχύουν οι ίδιοι περιο-

ρισµοί όπως παραπάνω.

Επίσης για τους ηµιυπαίθριους χώρους που µε-

τατρέπονται αυθαίρετα σε κλειστούς χώρους, ε-

κτός των κυρώσεων που προβλέπονται από τις δια-

τάξεις για τα αυθαίρετα, επιβάλλεται εισφορά ίση

µε το 30% της αντικειµενικής αξίας του κλειστού

χώρου και αποδίδεται υπέρ του οικείου Ο.Τ.Α. απο-

κλειστικά για έργα αναβάθµισης ή ανάπλασης.

Οι διατάξεις αυτές τίθενται προκειµένου να λει-

τουργήσουν αποτρεπτικά στην αυθαίρετη αλλαγή

χρήσης των ηµιυπαίθριων χώρων, µε τη µετατροπή

τους σε χώρους κλειστούς κύριας ή βοηθητικής

χρήσης.

Επί του άρθρου 10:

Με τη διάταξη αυτή προβλέπεται ότι µε Π.∆/γµα

θα καθοριστούν οι µελέτες και τα ιδιωτικά έργα για

τα οποία είναι υποχρεωτική η ασφάλισή τους, µε

βάση ορισµένα κριτήρια.

Επί του άρθρου 11:

Παράλληλα µε τις παραπάνω ρυθµίσεις καθιε-

ρώνονται προδιαγραφές επάρκειας των Πολεοδο-

µικών Υπηρεσιών, που σκοπό έχουν να υποστηρί-

ξουν τις προτεινόµενες ρυθµίσεις του κεφαλαίου

Α, στην αντιµετώπιση των προβληµάτων που πα-

ρουσιάζονται κατά την έκδοση των οικοδοµικών

αδειών και τον έλεγχο των εκτελουµένων εργα-

σιών. Ειδικότερα µε τις διατάξεις του άρθρου αυ-

τού για την άρτια λειτουργία των Πολεοδοµικών

Υπηρεσιών, θεσπίζονται κριτήρια κατάταξής τους

σε κατηγορίες, προκειµένου να εξασφαλιστούν οι

ελάχιστες απαιτούµενες προυποθέσεις λειτουρ-

γίας τους, που αναφέρονται στη στελέχωσή τους

και στις υλικοτεχνικές υποδοµές που απαιτούνται. 

Σχετικά µε τη λειτουργία των Πολεοδοµικών

Υπηρεσιών (Ο.Τ.Α. α΄και β΄ βαθµού), προβλέπεται η

κατάργηση όσων εξ αυτών δεν εξασφαλίζουν τις

ελάχιστες απαιτήσεις λειτουργίας και η συγχώ-

νευσή τους µε αντίστοιχες νοµαρχιακές Πολεο-

δοµικές Υπηρεσίες, της έδρας της οικείας Νο-

µαρχίας. Επίσης Πολεοδοµικές Υπηρεσίες ∆ή-

µων, που δεν πληρούν τις ελάχιστες απαιτήσεις

λειτουργίας µπορούν να συνενώνονται προκειµέ-

νου να δηµιουργήσουν µια Πολεοδοµική Υπηρε-

σία που να πληροί τις απαιτήσεις λειτουργίας για

το σύνολο των Ο.Τ.Α. που εξυπηρετούν.

Οι προϊστάµενοι των Πολεοδοµικών Υπηρε-

σιών θα πρέπει να αποστέλλουν αρµοδίως, ετή-

σια έκθεση σχετική µε τις δραστηριότητές τους

για παρακολούθηση της λειτουργίας τους.

Τέλος, θεσπίζεται ειδική εισφορά στις οικοδο-

µικές άδειες ίση µε το 1% του προϋπολογισµού

τους, που διατίθεται µε Απόφαση Υπουργού Περι-

βάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων

στις Πολεοδοµικές Υπηρεσίες.

Με σχετικές Υπουργικές Αποφάσεις, ρυθµίζε-

ται κάθε θέµα σχετικό µε την υλοποίηση των

προβλεπόµενων διατάξεων του άρθρου αυτού.

πηρεσία της οικείας Νοµαρχιακής Αυτοδιοίκησης,
η οποία ενισχύεται µε το αναγκαίο προσωπικό και
υλικοτεχνικό εξοπλισµό ώστε να πληροί τις προ-
διαγραφές της παρ. 1.
Πολεοδοµικές Υπηρεσίες Ο.Τ.Α. Α’ βαθµού που

δεν εξασφαλίζουν τις απαιτούµενες προϋποθέσεις
λειτουργίας τους, µπορούν να συγχωνεύονται µε α-
ντίστοιχες υπηρεσίες οµόρων Ο.Τ.Α., ώστε η στελέ-
χωση και ο εξοπλισµός της υπηρεσίας που προκύ-
πτει από τη  συγχώνευση να πληροί τις προϋποθέ-
σεις κατάταξης.

4. Οι προϊστάµενοι των πολεοδοµικών υπηρε-
σιών αποστέλλουν κατ’ έτος έκθεση µε στατιστικά
στοιχεία σχετικά µε κάθε είδους δραστηριότητα της
Υπηρεσίας τους, στην αρµόδια Υπηρεσία (ΥΠΕΧΩ∆Ε
και ΥΠΕΣ∆∆Α) για την παρακολούθηση της λειτουρ-
γίας τους.

5. Με Κοινή Απόφαση των Υπουργών Περιβάλ-
λοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, Εσωτερι-
κών, ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης και Αποκέντρωσης και Οι-
κονοµίας και Οικονοµικών ρυθµίζεται κάθε θέµα
που σχετίζεται µε την παύση λειτουργίας των πολε-
οδοµικών υπηρεσιών των ΟΤΑ και τη µεταφορά των
αρµοδιοτήτων τους, τη δυνατότητα συνένωσης πο-
λεοδοµικών υπηρεσιών ΟΤΑ  Α’  βαθµού και τη δηµι-
ουργία νέων υπηρεσιών.

6. Κατά την έκδοση οικοδοµικών αδειών επι-
βάλλεται ειδική εισφορά ίση µε 0,5 έως 1% του
συµβατικού προϋπολογισµού τους, η οποία δια-
τίθεται στις αρµόδιες πολεοδοµικές υπηρεσίες
για την αναβάθµιση της λειτουργίας τους. Η ει-
δική εισφορά αποδίδεται στο ΕΤΕΡΠΣ και κατα-
νέµεται µε απόφαση Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε στις

πολεοδοµικές υπηρεσίες ανάλογα µε την κατη-
γορία κατάταξής τους. Με την ίδια απόφαση κα-
θορίζεται το ακριβές ποσοστό της εισφοράς. 

Άρθρο    12
Εξουσιοδοτήσεις

Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων: 
α) Ρυθµίζεται η  διαδικασία  υποβολής, ελέγχου

και χορήγησης των σχετικών οικοδοµικών αδειών,
για  τις ειδικές κατηγορίες έργων  της παρ. 2 του
άρθρου 1.
β) Καθορίζονται οι οικοδοµικές εργασίες µικρής

κλίµακας, για τις οποίες, αντί της έκδοσης οικοδο-
µικής άδειας, απαιτείται η έγκριση εκτέλεσης οι-
κοδοµικών εργασιών, τα απαιτούµενα δικαιολογη-
τικά, η διαδικασία έγκρισης, και οι κυρώσεις που ε-
πιβάλλονται σε όσους εκτελούν εργασίες χωρίς
έγκριση ή υπερβαίνουν την έγκριση που τους έχει
δοθεί και ρυθµίζεται κάθε σχετικό θέµα.
γ) Ρυθµίζονται τα θέµατα που αφορούν τη βε-

βαίωση πληρότητας του φακέλου  για την έκδοση
των οικοδοµικών αδειών, τον τρόπο και τη διαδι-
κασία πραγµατοποίησης του ελέγχου των υπο-
βαλλοµένων µελετών, το χρονοδιάγραµµα  διακί-
νησής τους, την έκδοση, αναθεώρηση, παράταση
ισχύος  και ενηµέρωση φακέλου των οικοδοµικών
αδειών και κάθε σχετικό θέµα.         
δ) Ρυθµίζονται οι λεπτοµέρειες εφαρµογής των

επιµέρους διατάξεων του άρθρου 6 για τον έλεγ-
χο των οικοδοµικών αδειών και των οικοδοµικών
εργασιών. 
ε) Ρυθµίζονται οι λεπτοµέρειες της διαδικασίας

έκδοσης της βεβαίωσης και της θεώρησης των οι-

κοδοµικών αδειών που προβλέπεται στο άρθρο 7
και τα ειδικότερα δικαιολογητικά που υποβάλλο-
νται, ως και η διαδικασία και τα δικαιολογητικά
για την εφαρµογή της παραγράφου 2 του άρθρου
7. 
στ) Ρυθµίζονται οι υποχρεώσεις  του οικοδο-

µούντος, των µηχανικών µελετητών, των    επιβλε-
πόντων και των κατασκευαστών.
ζ) Ρυθµίζονται οι όροι και οι προϋποθέσεις δια-

πίστωσης της αξιοπιστίας των προγραµµάτων η-
λεκτρονικών υπολογιστών για τις στατικές µελέ-
τες και του δειγµατοληπτικού ελέγχου αυτών.
η) Ορίζονται οι προδιαγραφές των πάσης φύσε-

ως µελετών.

Άρθρο    19
Έναρξη  ισχύος

1. Η ισχύς του νόµου αρχίζει από τη δηµοσίευσή
του στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, εκτός αν ο-
ρίζεται αλλιώς στις παρακάτω παραγράφους ή γενι-
κότερα στις διατάξεις του παρόντος. 

2. Οι διατάξεις των άρθρων 2 έως και 5 αρχίζουν
να ισχύουν τρεις (3) µήνες µετά τη δηµοσίευσή του.
Οι διατάξεις των άρθρων  6 και 7  αρχίζουν να ισχύ-
ουν την 1-1-2007.  Οι προθεσµίες ισχύος µπορεί να
παραταθούν για τρεις (3) µήνες µε απόφαση  Υπουρ-
γού  ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.

3. Οι διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 16 εφαρµό-
ζονται στις διαδικασίες ανάθεσης των έργων που η
πρώτη δηµοσίευση της προκήρυξης θα λάβει χώρα
µετά την 1-1-2006.

Ο  υπουργός  ΠΕΧΩ∆Ε

Γεώργιος  Σουφλιάς




