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Στο σχέδιο νόµου «Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις
δόµησης και αλλαγές χρήσης, µητροπολιτικές αναπλά-
σεις και άλλες διατάξεις»

Προς τη Βουλή των Ελλήνων

Κεφάλαιο Α’
Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτιρίων

Στην Ελλάδα, αντίθετα µε άλλες χώρες, δεν υπάρχει
κανένας µηχανισµός σταθερής, περιοδικής και διαρκούς
καταγραφής των βασικών χαρακτηριστικών των νέων
κτιρίων, όπως αυτά διαµορφώνονται κατά τη διάρκεια και
µετά την ολοκλήρωση της κατασκευής τους και όπως θα
εξελίσσονται µέσα στο χρόνο. Επίσης δεν υπάρχει απο-
γραφή των παλαιών κτιρίων και των βασικών δοµικών
χαρακτηριστικών τους που έχουν αλλοιωθεί ή τροποποι-
ηθεί, καθώς και όσων εγκαταστάσεών τους εγκυµονούν
κινδύνους για την ασφάλεια και την υγεία των πολιτών.

Την τελευταία κυρίως 10ετία η έκρηξη στο ρυθµό πα-
ραγωγής κτιρίων µε ελλιπές και µάλλον αποτυχηµένο
σύστηµα ελέγχων τους από την Πολιτεία, η κυριαρχία
της «αγοράς ακινήτων» σε εντός και εκτός σχεδίου πε-
ριοχές, καθώς και η διαιώνιση της λογικής της αποδοχής
των αυθαιρεσιών µε την εφαρµογή µέτρων έµµεσης α-
ποδοχής τους, οδήγησαν συνδυαστικά στη συστηµατική
καταστρατήγηση εφαρµογής των διατάξεων του Γενικού
Οικοδοµικού Κανονισµού.

Το φαινόµενο των παράνοµα κλεισµένων ηµιυπαί-
θριων χώρων καθώς και της αλλαγής χρήσης και της δη-
µιουργίας χώρων που δεν προβλέπονται από την άδεια
και που δηµιουργούνται µέσα στο περίγραµµα του κτιρί-
ου είναι εξαιρετικά διαδεδοµένα. Τα φαινόµενα αυτά
πολλοί από τους πολίτες τα διαιωνίζουν ή το «αξιοποι-
ούν», οι περισσότεροι τα ανέχονται και το Κράτος αδυ-
νατεί να ελέγξει την εφαρµογή της νοµιµότητας. Αυτός
ο φαύλος κύκλος πρέπει να σταµατήσει. Πρέπει να απο-
κατασταθεί κατά το δυνατό η βλάβη που έχει προκληθεί
στο περιβάλλον και στην ποιότητα της ζωής των πολιτών
και να αναχαιτισθεί ο εθισµός στην ένοχη σχέση που έ-
χει συντηρηθεί µεταξύ κράτους-πολίτη.

Αποδεδειγµένα, οι πολύ αυστηρές ποινές δεν έχουν ε-
πιλύσει αποτελεσµατικά το πρόβληµα και στις περισσό-
τερες περιπτώσεις δεν εφαρµόζονται. Σε χώρες µε υψη-
λή συνείδηση πολιτών για την ανάγκη εφαρµογής των
νόµων η άσκηση ελέγχων αποτελεί αυτονόητη διαδικα-
σία, η δε διαρκής και αποτελεσµατική εφαρµογή τους ε-
πιτυγχάνεται σε συνθήκες µεγαλύτερης συνθετότητας.
Η παρούσα πρόταση µε την οποία επιδιώκεται η καθιέ-
ρωση ειδικού τρόπου ελέγχου και παρακολούθησης της
κατάστασης του κτιρίου κατά τη διάρκεια και µετά την ο-
λοκλήρωση της κατασκευής του, είναι αποτέλεσµα συ-
στηµατικής και σε βάθος εξέτασης του φαινοµένου της
πολεοδοµικής αυθαιρεσίας και αποτελεί από δεκαετίες
πάγιο αίτηµα των ειδικών αλλά και της υπεύθυνης µερί-
δας των πολιτών.

Ειδικότερα, µε τις διατάξεις του άρθρου 1 του παρό-
ντος κεφαλαίου εισάγεται ειδική διαδικασία ελέγχου, α-
ποκαλούµενη µε τον τίτλο «Ηλεκτρονική Ταυτότητα Κτι-
ρίου», µε σκοπό την ορθή συντήρηση των κτιρίων, την α-
σφάλεια των κατασκευών, την φιλική προς το περιβάλ-
λον οικιστική ανάπτυξη και την καταπολέµηση όχι µόνο

των πολεοδοµικών αυθαιρεσιών αλλά της αυθαίρετης
δόµησης συνολικά.

Η ρύθµιση αφορά σύµφωνα µε το άρθρο 2 όλα τα κτί-
ρια που θα ανεγερθούν µε βάση οικοδοµική άδεια που
εκδίδεται µετά την 1.1.2011, προβλέπεται δε η έκδοση
προεδρικού διατάγµατος για την επέκταση της εφαρµο-
γής της διαδικασίας αυτής και σε υφιστάµενα παλαιά κτί-
ρια.

Η Ταυτότητα Κτιρίου, σύµφωνα µε το άρθρο 3 του νο-
µοσχεδίου, είναι ένας φάκελος που περιλαµβάνει στοι-
χεία του κτιρίου, όπως την οικοδοµική άδεια και τα τεχνι-
κά σχέδια του κτιρίου. Για τα νέα κτίρια τηρείται από
τους αρµόδιους µηχανικούς που έχουν και την αρµοδιό-
τητα επίβλεψης της κατασκευής του κτιρίου και µέχρι
την ολοκλήρωση της κατασκευής του. Επίσης αντίγραφο
του φακέλου φυλάσσεται σε ειδικό χώρο εντός του κτι-
ρίου.

Τέλος µε το άρθρο 4 του σχεδίου νόµου παρέχεται ε-
ξουσιοδότηση για την έκδοση προεδρικού διατάγµατος
ύστερα από πρόταση των Υπουργών Εσωτερικών, Ηλε-
κτρονικής ∆ιακυβέρνησης και Αποκέντρωσης, Υποδο-
µών, Μεταφορών και ∆ικτύων, Περιβάλλοντος, Ενέργει-
ας και Κλιµατικής Αλλαγής και του συναρµόδιου Υπουρ-
γού να καθορίζουν όλα τα τεχνικά και ειδικά στοιχεία
της σχετικής διαδικασίας, όπως τη µορφή και τα στοιχεία
των εντύπων ελέγχου και του πιστοποιητικού πληρότη-
τας, τους όρους και τις προϋποθέσεις ενηµέρωσής τους,
την περιοδικότητα του ελέγχου ανά κατηγορία χρήσης
των κτιρίων, την περιοδικότητα του ελέγχου ανά κατηγο-
ρία εγκατάστασης και µελέτης, τις προδιαγραφές των ε-
λέγχων, του ηλεκτρονικού µητρώου, τη διαδικασία ενη-
µέρωσής του, όπως επίσης και τους υπόχρεους τήρησης
και ενηµέρωσης της Ταυτότητας Κτιρίου µετά την ολο-
κλήρωση της κατασκευής του (πχ ιδιοκτήτες, διαχειρι-
στές κτιρίων κλπ).

Παρέχεται επίσης η δυνατότητα µε όµοιες αποφάσεις
να καθορίζονται οι ειδικότεροι όροι δηµοσιοποίησης και
διάθεσης του πιστοποιητικού πληρότητας, ο όροι και οι
προϋποθέσεις ενηµέρωσής του, οι αµοιβές των µηχανι-
κών, oι οποίες βαρύνουν τους υπόχρεους, οι κυρώσεις
σε βάρος των κατά περίπτωση υπόχρεων σε περίπτωση
µη νόµιµης τήρησης του πιστοποιητικού πληρότητας και
της ταυτότητας του κτιρίου.

Κεφάλαιο Β΄
Υπερβάσεις δόµησης και αλλαγές χρήσης,

ειδικό πρόστιµο διατήρησης, περιβαλλοντικό ισοζύγιο

Οι ρυθµίσεις του παρόντος κεφαλαίου αποτελούν ένα
εξαιρετικά δύσκολο εγχείρηµα, καθώς επιδιώκουν να α-
ντιµετωπίσουν µε τρόπο δίκαιο, ρεαλιστικό και νόµιµο
µια διαµορφωµένη από µακρού πολύπλοκη πραγµατικό-
τητα, στην οποία αντανακλώνται συνδυαστικά περιβαλ-
λοντικά και κοινωνικά προβλήµατα. Η τελευταία αντί-
στοιχη προσπάθεια ρύθµισης θεµάτων εν γένει πολεoδο-
µικών αυθαιρεσιών έγινε πριν από 30 χρόνια περίπου (το
έτος 1983) από τον Α. Τρίτση. Έκτοτε, υπήρξαν αποσπα-
σµατικές ενέργειες, αναποτελεσµατικά πρόστιµα και ά-
στοχες επεµβάσεις στην πολεοδοµική νοµοθεσία, ενώ
ποτέ δεν ασκήθηκαν έλεγχοι νοµιµότητας για τη διαπί-
στωση παραβάσεων, παρά µόνο µετά από καταγγελίες.

Η αναποφασιστικότητα της πολιτείας να επιλύσει το
σοβαρό πρόβληµα των υπερβάσεων δόµησης και αλλα-
γών χρήσης και η εξαιρετική δυσκολία που συνεπάγεται



το εγχείρηµα της τροποποίησης της πολεοδοµικής νοµο-
θεσίας, του τρόπου έκδοσης των αδειών και του ελέγ-
χου των οικοδοµών, οδήγησαν στη συνενοχή Κράτους –
Πολίτη και στην ανοχή της αυθαιρεσίας σε τέτοιο βαθµό,
ώστε µια κατηγορία παραβάσεων να έχει γίνει εθιµική
πρακτική και να τυγχάνει ευρείας αποδοχής. Έτσι, επί
µακρόν συντηρήθηκε ένας φαύλος κύκλος διαπλοκής,
µε έµµεση νοµιµοποίηση των αυθαιρεσιών από διάφορες
κρατικές υπηρεσίες, εξυπηρέτηση των αυθαιρέτων οικο-
δοµών και η σύνδεσή τους µε τα δίκτυα κοινής ωφέλει-
ας, µε εκβιασµούς και ένταξη της ανοµίας στο σύνολο
σχεδόν των παραγόµενων νέων ακινήτων αλλά και των
παλαιότερων. Τα όποια βεβαιωµένα πρόστιµα καταλή-
γουν µε αναποτελεσµατικά κριτήρια µετά από οριακούς
ελέγχους σε µικρό ποσοστό των πραγµατικά οφειλόµε-
νων και δεν εισπράττονται.

∆εν είναι µε ακρίβεια προσδιορισµένος ο πολύ υψηλός
αριθµός αυθαίρετων υπερβάσεων δόµησης και αλλαγών
χρήσης που υπάγονται στην παρούσα ρύθµιση, αλλά αν
θεωρήσουµε πως τουλάχιστον 3-4 άτοµα αναφέρονται
σε κάθε ιδιοκτησία, τότε αυτή αφορά µερικά εκατοµµύ-
ρια εγκλωβισµένους πολίτες. Επιπλέον οι συνέπειες του
ν. 3775/2009 και η εν συνεχεία αναστολή της λόγω του
εισπρακτικού χαρακτήρα της ρύθµισης, επέφεραν ήδη α-
ναστάτωση στους πολίτες.

Οι αριθµοί αυτοί αποδεικνύουν ότι το πρόβληµα δεν εί-
ναι µόνο πολεοδοµικό και περιβαλλοντικό αλλά ευρύτε-
ρα κοινωνικό, οικονοµικό και τελικά πολιτικό, η δε προ-
σεκτική αντιµετώπισή του καθίσταται αναγκαία, ιδίως ό-
σον αφορά την συγκεκριµένη κατηγορία των αυθαίρετων
υπερβάσεων δόµησης, που δηµιουργήθηκαν µε τους η-
µιυπαίθριους χώρους και τις αλλαγές βοηθητικών χώρων
(υπογείων κλπ) σε χώρους κύριας χρήσης.

Και τούτο, διότι οι ηµιυπαίθριοι χώροι ήταν µια από τις
σηµαντικές καινοτοµίες του ΓΟΚ, µε τους οποίους επι-
χειρήθηκε να εξυπηρετηθούν αισθητικοί, αρχιτεκτονικοί
αλλά και λειτουργικοί και κοινωνικοί σκοποί και κυρίως η
απόλαυση από τους χρήστες στα διαµερίσµατα «κουτιά»
των πολυκατοικιών των ευνοϊκών κλιµατικών συνθηκών
της χώρας. Η καινοτοµία αυτή καταστρατηγήθηκε βά-
ναυσα µε την µετατροπή του ηµιυπαίθριου χώρου σε χώ-
ρο κύριας χρήσης (δωµάτιο, κουζίνα κλπ) µε την επί δε-
καετίες παράλληλη αδιαφορία, την ανικανότητα αλλά
και συγκάλυψη και ειδική συνενοχή του κράτους, µε συ-
νέπεια να αποτελεί σήµερα βασική αιτία αυθαίρετης δό-
µησης στις πόλεις και ιδιαίτερα στα αστικά κέντρα.

Λόγω της µετατροπής αυτής έχουν δηµιουργηθεί υ-
περβάσεις του επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης,
πράγµα που συνεπάγεται δυσµενείς επιπτώσεις για το
περιβάλλον και ευθεία αντίθεση προς τις συνταγµατικές
επιταγές και αρχές εξασφάλισης των καλύτερων δυνα-
τών όρων διαβίωσης των πολιτών.

∆εδοµένου ότι ο ηµιυπαίθριος χώρος προβλέφθηκε
για πρώτη φορά µε το ΓΟΚ του 1985, η πιο πάνω υπέρ-
βαση συνιστά (µετά το 1983) νέο αυθαίρετο, το οποίο
δεν εξαιρείται από την κατεδάφιση αλλά υποχρεωτικά
κατεδαφίζεται.

Το κράτος και ειδικότερα η εκάστοτε κυβέρνηση έχει
υποχρέωση από το Σύνταγµα να προστατεύει το περι-
βάλλον και συνεπώς να προβαίνει στην πάταξη της αυ-
θαιρεσίας. Η έλλειψη όµως περιβαλλοντικής ευαισθη-
σίας και πολιτικής βούλησης διαχρονικά τα τελευταία 25
χρόνια είχε ως αποτέλεσµα την δηµιουργία ενός συστή-
µατος παρανοµιών, το οποίο κατά παράβαση του άρθρου

24 του Συντάγµατος έχει επιδεινώσει τους όρους δια-
βίωσης των πολιτών.

Το κράτος έχει ευθύνη για την βλάβη αυτή, πλην όµως
αδυνατεί να την αποκαταστήσει ευθέως για τους εξής
λόγους:

Το φαινόµενο των αυθαίρετων ηµιυπαιθρίων χώρων έ-
χει λάβει γενικευµένη και διαχρονική µορφή που κατα-
λαµβάνει σχεδόν το σύνολο των ακινήτων της χώρας και
την συντριπτική πλειοψηφία των πολιτών που έχουν
προβεί σε µετατροπή της χρήσης τους.

Στις περισσότερες των περιπτώσεων αυτών, η µετα-
τροπή της χρήσης των ηµιυπαιθρίων ή άλλων βοηθητι-
κών χώρων σε χώρους κύριας χρήσης έγινε µε ευθεία α-
νοχή και ίσως και µε την ευλογία του κράτους, το οποίο
όχι µόνο παρατηρούσε σιωπηρώς την εξέλιξη του φαινο-
µένου αλλά συνέπραττε σε αυτό µε τη φορολόγηση και
την οικονοµική αντιµετώπιση των χώρων αυτών σαν να
ήταν νόµιµοι και όχι αυθαίρετοι χώροι.

Το κράτος δεν διέθεσε ποτέ, διότι αδυνατούσε να δια-
θέσει και να οργανώσει αποτελεσµατικά, τους απαραίτη-
τους ελεγκτικούς µηχανισµούς για να εντοπίσει τα εκα-
τοµµύρια των χώρων αυτών, κυρίως όµως και µέχρι σή-
µερα αδυνατεί να εφαρµόσει τα οικονοµικά, τεχνικά και
διοικητικά µέσα και διαδικασίες για την παρακολούθηση
και άρση αυτών των ειδικών αυθαιρεσιών µε κάθε πρό-
σφορο τρόπο, κυρίως δε µε τον τρόπο της κατεδάφισής
τους.

Οι πολίτες της χώρας, ως διοικούµενοι από το κράτος,
γνωρίζοντας και βιώνοντας όλα τα παραπάνω δεδοµένα,
και µάλιστα σε µια τόσο διαδεδοµένη µορφή µε κοινωνι-
κές και πολιτικές διαστάσεις, ανέπτυξαν κοινωνικές και
οικονοµικές συµπεριφορές και καλλιέργησαν δικαιώµα-
τα προσδοκίας είτε αυτά εντάσσονται είτε όχι στο πλαί-
σιο των αρχών της δικαιολογηµένης εµπιστοσύνης. Σε
κάθε πάντως περίπτωση η κανονιστική δύναµη του πραγ-
µατικού έχει δηµιουργήσει σοβαρά έννοµα αποτελέσµα-
τα, έστω κι αν µερικά από αυτά ερείδονται σε τεχνητά ή
υποκριτικά στοιχεία.

Καθίσταται, λοιπόν, µονόδροµος για ένα κράτος και
µια κυβέρνηση που σέβεται τις αρχές της ισότητας, τους
κράτους δικαίου, της κοινωνικής και περιβαλλοντικής δι-
καιοσύνης και πάνω απ’ όλα τους πολίτες αυτής της χώ-
ρας να µην αγνοήσει το πρόβληµα και να εφαρµόσει το
σύστηµα της πράσινης χρήσης των αυθαίρετων υπερβά-
σεων δόµησης, µε σκοπό την αποκατάσταση της βλάβης
που επήλθε στο περιβάλλον, την αποκατάσταση του δια-
ταραγµένου περιβαλλοντικού ισοζυγίου και τη βελτίωση
των συνθηκών διαβίωσης των πολιτών.

Η υποχρέωση της επίτευξης περιβαλλοντικού ισοζυγί-
ου και της αποκατάστασης του περιβάλλοντος είναι αυ-
τονόητη επιλογή και µονοσήµαντη πολιτική χωρίς συµβι-
βασµούς και δικαιολογίες για µια κυβέρνηση που σέβε-
ται το Σύνταγµα και το περιβάλλον. Η πολιτική αυτή επι-
λογή είναι αδιαπραγµάτευτη και δεν µπορεί να νοθευτεί
ούτε καν από την δυσµενή οικονοµική συγκυρία στη ο-
ποία βρίσκεται η χώρα την τρέχουσα περίοδο.

Αντιθέτως, η ελλιπής προσπάθεια αντιµετώπισης της
αυθαίρετης δόµησης, η οποία µάλιστα χρησιµοποιείται
ως εργαλείο για την ρύθµιση αναγκών που δεν συνά-
δουν µε την προστασία του περιβάλλοντος, αποτελούν
στοιχεία ελλιπούς πολιτικής.

Τούτο επιχειρήθηκε µε την προηγούµενη ρύθµιση του
ν. 3775/2009, µε την οποία επιδιώχθηκε κυρίως η αποκα-
τάσταση του δηµοσιονοµικού ελλείµµατος της χώρας,
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µε εισπρακτικές διαδικασίες µεταξύ των πολιτών και του
κράτους.

Αντιθέτως, η ρύθµιση του παρόντος κεφαλαίου του νό-
µου αυτού, και επειδή ακριβώς είναι ουτοπική και ανέφι-
κτη για όλους τους παραπάνω λόγους η κατεδάφιση ε-
κατοµµυρίων παράνοµων ηµιυπαίθριων χώρων, εντάσσει
τα θέµατα που αντιµετωπίζει στην λογική της πράσινης
ανάπτυξης, των αρχών της αειφορίας και της προστα-
σίας του περιβάλλοντος.

Η προτεινόµενη ρύθµιση για τη διατήρηση των αυθαι-
ρέτων χώρων και χρήσεων αποτελεί τοµή, διότι θεµελιώ-
δης αιτιολόγηση της λογικής της αποτελεί η δυνατότητα
αντιµετώπισης αυθαιρεσιών µε τρόπο που να βελτιώνει
τους όρους ζωής των πολιτών και να αποκαθιστά την πε-
ριβαλλοντική βλάβη που προκλήθηκε. Συνεπώς αντιµε-
τωπίζει µε σηµερινούς όρους και επιχειρήµατα παραβά-
σεις που, όπως αναφέρθηκε, αποτέλεσαν -χωρίς να ανα-
χαιτιστούν- εθιµική πρακτική για 30 σχεδόν χρόνια.

Η προτεινόµενη ρύθµιση στο άρθρο 5 επιτρέπει την
διατήρηση των χώρων που δηλώνονται για 40 χρόνια, έ-
ως δηλαδή και το έτος 2050, µετά την καταβολή του ει-
δικού προστίµου διατήρησης για σκοπούς περιβαλλοντι-
κής αποκατάστασης. Αντιµετωπίζει µόνο τις υπερβάσεις
δόµησης και τις αλλαγές χρήσεις που υφίστανται µέσα
στο νόµιµο περίγραµµα του όγκου νοµίµως υφισταµένων
κτιρίων, όπως ηµιυπαίθριους χώρους, πατάρια, σοφίτες,
pilotis, υπόγειους χώρους, xώρους ηλεκτροµηχανολογι-
κών εγκαταστάσεων, χώρους - αίθουσες κοινωνικών εκ-
δηλώσεων κλπ και δεν ρυθµίζει καµία παράβαση έξω από
αυτόν όπως δώµατα, κλεισµένα µπαλκόνια, πέργκολες
κλπ (τα οποία είναι εκτός του ιδεατού στερεού και εκτός
του νόµιµου ύψους του κτιρίου), ούτε όσους από τους
παραπάνω χώρους του νόµιµου όγκου έχουν µετατραπεί
σε χώρους, η χρήση των οποίων απαγορεύεται στην πε-
ριοχή του ακινήτου από τις πολεοδοµικές διατάξεις περί
χρήσεων γης στην περιοχή αυτή. Η δε χρονική διάρκεια
της διατήρησης για 40 χρόνια των δηλούµενων χώρων
συνοδεύει τη ζωή του κτιρίου. Εάν το κτίριο παύσει να υ-
φίσταται για οποιοδήποτε λόγο (σεισµός, κατεδάφιση
λόγω αντικατάστασης κλπ) πριν την παρέλευση της 40ε-
τίας, παύει αυτοδικαίως και το δικαίωµα διατήρησης που
παρέχεται µε τις προτεινόµενες ρυθµίσεις.

Το ειδικό πρόστιµο αποτελεί το εργαλείο ανάπτυξης
της σχέσης περιβαλλοντικού οφέλους και βλάβης. Το ύ-
ψος του προστίµου αυτού σύµφωνα µε το άρθρο 6 καθο-
ρίζεται µε περιβαλλοντικά και πολεοδοµικά κριτήρια, κα-
θώς διαφοροποιείται από το εάν το ακίνητο βρίσκεται σε
εντός ή εκτός σχεδίου περιοχή, καθώς στην τελευταία
περίπτωση η αυθαιρεσία καθιστά την περιβαλλοντική
βλάβη εντονότερη, από το µέγεθος της υπέρβασης στην
δόµηση καθώς και από την χρήση του κτιρίου, στο οποίο
ανήκουν οι δηλούµενοι χώροι (κατοικία, επαγγελµατική,
βιοµηχανική ή άλλη χρήση). Κατά τα λοιπά, για τον υπο-
λογισµό της αξίας των χώρων λαµβάνεται υπόψη η τιµή
ζώνης της περιοχής, όπου βρίσκεται το κτίριο, ανεξαρτή-
τως εάν αυτό είναι κτίριο κατοικίας ή ειδικό κτίριο. Και
τούτο γίνεται για λόγους απλούστευσης της διαδικασίας
υπολογισµού των προστίµων, καθώς για τα ειδικά κτίρια
ή κτίρια που βρίσκονται σε οικισµούς ή περιοχές εκτός
σχεδίου διαφοροποιείται ο τρόπος υπολογισµού της α-
ξίας των κτιρίων, βάσει του συστήµατος αντικειµενικών
αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών.

Απαραίτητη επίσης αρχή και προϋπόθεση που θέτει η
ρύθµιση για την διατήρηση της χρήσης είναι η αποκλει-

στική διάθεση και µε διαρκή ευθύνη του Υπουργείου Πε-
ριβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής των
ποσών που θα προκύψουν από την επιβολή του ειδικού
προστίµου διατήρησης στην αποκατάσταση του περιβαλ-
λοντικού ισοζυγίου. Για το σκοπό αυτό οι πόροι του προ-
στίµου αποδίδονται υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ και κατατίθενται
σε ειδικό κωδικό που ονοµάζεται «Ταµείο Περιβαλλοντι-
κού Ισοζυγίου». Σύµφωνα µε το άρθρο 7 τα συγκεντρω-
τικά ποσά από τα πρόστιµα για τη διατήρηση των αυθαι-
ρεσιών θα διατίθενται αποκλειστικά για τις ανάγκες απο-
κατάστασης και περιβαλλοντικής αναβάθµισης των πε-
ριοχών των πρωτοβαθµίων ΟΤΑ, εντός των οποίων δια-
τηρούνται οι υπερβάσεις δόµησης και µέχρι του ύψους
του ποσού των χρηµάτων που αντιστοιχούν στους χώ-
ρους που δηλώθηκαν στον ΟΤΑ αυτόν. Με αυτό τον τρό-
πο αποδίδονται οφέλη στους νοµοταγείς πολίτες που ε-
νώ δεν διαθέτουν αυθαίρετα, υφίστανται µέχρι σήµερα
τις συνέπειες της ανοµίας των γειτόνων τους.

Ο στόχος της ρύθµισης για την αποκατάσταση του πε-
ριβαλλοντικού ισοζυγίου δίνει το στίγµα µιας δίκαιης πε-
ριβαλλοντικής και πολεοδοµικής πολιτικής και αποσκο-
πεί στη βελτίωση των όρων ζωής των πολιτών.

Λαµβάνοντας υπόψη σύγχρονους επιστηµονικούς ό-
ρους και αντικειµενική τεκµηρίωση, η περιβαλλοντική
βλάβη µε παράλληλη βελτίωση των όρων ζωής των πολι-
τών, µπορεί να αποκατασταθεί τόσο µε προφανείς τρό-
πους όσο και µε άλλους λιγότερο εµφανείς. Η επιστηµο-
νική έρευνα και αντιµετώπιση και τα αποτελέσµατα από
τα υλοποιηµένα σήµερα παραδείγµατα, µας υποδεικνύ-
ουν τους κατάλληλους τρόπους δράσης και τα απαιτού-
µενα προγράµµατα για την προστασία και ανάταξη του
περιβάλλοντος στις περιοχές όπου έχει θιγεί.

Με τους πόρους που θα συγκεντρωθούν από το ειδικό
πρόστιµο προβλέπεται:

Η απόκτηση ακινήτων για νέους κοινόχρηστους χώ-
ρους και χώρους πρασίνου. Η εύρεση νέων χώρων που
µπορούν να αποκτηθούν από την πολιτεία, αποτελεί
προτεραιότητα. Η επιλογή των προς απαλλοτρίωση νέ-
ων χώρων θα γίνεται µετά από σύνταξη και έγκριση πο-
λεοδοµικών µελετών τοπικής κλίµακας, ώστε να διασφα-
λίζεται η κατά το δυνατό κατάλληλη και δίκαιη κατανοµή
τους εντός της περιοχής του ∆ήµου όπου καταγράφηκαν
οι αυθαίρετοι χώροι.

Στο σηµείο αυτό θα πρέπει επίσης να σηµειωθεί ότι τις
τελευταίες δεκαετίες έχει αλλάξει σηµαντικά το µικρο-
κλίµα των αστικών κέντρων, όπου παρατηρούνται συνε-
χώς αυξανόµενες θερµοκρασίες. Η έλλειψη πρασίνου
συντελεί στην τροποποίηση του κλίµατος, σε µείωση της
υγρασίας και του παραγόµενου οξυγόνου και σε ένταση
των φαινοµένων αύξησης της θερµοκρασίας, των ρύπων,
και του θερµικού στρες για τους πολίτες. Οι ∆ήµοι που
δεν διαθέτουν τους πόρους για τη δηµιουργία επαρκών
χώρων πρασίνου περιορίζονται σε µικρότερες κηποτε-
χνικές διαµορφώσεις. Οι φυτεύσεις κυρίως στους νέους
χώρους που δηµιουργούνται µε τη ρύθµιση, µπορούν να
συµβάλλουν σηµαντικά στην αναβάθµιση του αστικού
και περιαστικού περιβάλλοντος. Η αύξηση του πρασίνου
και η δηµιουργία σκιάς αποτελούν έναν από τους τρό-
πους αντιµετώπισης του φαινοµένου της αστικής θερµι-
κής νησίδας.

Στην παρούσα οικονοµική συγκυρία, αποτελεί επίσης
κύριο µέληµα η διασφάλιση εκείνων των χώρων που έ-
χουν δεσµευτεί και χαρακτηριστεί απαλλοτριωτέοι προ
πολλών ετών και κινδυνεύουν εν τοις πράγµασιν να απο-
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χαρακτηριστούν λόγω οικονοµικής αδυναµίας των ∆ή-
µων να τους αποκτήσουν. Οπότε πλέον οδηγούµαστε σε
ανατροπή του πολεοδοµικού σχεδιασµού και εν τέλει σε
µια αντίστροφη δυναµική νόθευσής του, καθώς η µη υλο-
ποίηση και εφαρµογή του αποτελεί ανατροπή του.

Η πραγµατοποίηση επίσης προγραµµάτων ανάπλασης
αποτελεί εργαλείο ορθής και αποτελεσµατικής εφαρµο-
γής του πολεοδοµικού σχεδιασµού των χώρων και των
περιοχών.

Τέλος, προβλέπεται η δυνατότητα απόδοσης των χρη-
µάτων προς όφελος και για την προστασία χώρων, ακι-
νήτων και περιοχών ιδιαίτερης περιβαλλοντικής σηµα-
σίας ή και πολιτιστικής αξίας, οι οποίες έχουν θιγεί από
την αυθαίρετη δόµηση. Προγράµµατα απελευθέρωσης,
αποκατάστασης, προστασίας και ανάπλασης ακτών ή
παραλιακών ζωνών, αλσών, ρεµάτων, δασών, οικοσυστη-
µάτων ή και περιοχών που από δεκαετίες εγκυµονούν
κινδύνους για τη δηµόσια ασφάλεια και υγεία ή προ-
γράµµατα αποκατάστασης, συντήρησης παραδοσιακών
οικισµών και αναβάθµισης αυτών είναι εργαλεία που ε-
ξασφαλίζουν την επίτευξη του περιβαλλοντικού ισοζυγί-
ου.

Σε περίπτωση µη υποβολής αίτησης και δήλωσης των
αυθαίρετων υπερβάσεων δόµησης µε το άρθρο 8 ορίζε-
ται ότι εφαρµόζονται οι ισχύουσες περί αυθαιρέτων δια-
τάξεις για την κατεδάφιση των αυθαίρετων κατασκευών,
τα δε πρόστιµα που επιβάλλονται ορίζονται σε ποσοστό
30% επί της αξίας του αυθαιρέτου ως πρόστιµο ανέγερ-
σης και σε ποσοστό 5% επί της αξίας του ως πρόστιµο
διατήρησης για κάθε έτος από τη µετατροπή της χρήσης
του χώρου µέχρι την κατεδάφιση των κατασκευών.

Τέλος µε τα άρθρα 9 και 10 επέρχονται οι εξής τροπο-
ποιήσεις στον Γενικό Οικοδοµικό Κανονισµό κυρίως, ως
εξής: Επαναφέρεται το καθεστώς που ίσχυε πριν τον ν.
3775/2009 για τους ηµιυπαίθριους χώρους µε εξαίρεση
την συνολική επιφάνεια αυτών, η οποία ανέρχεται σε πο-
σοστό 15% του συντελεστή δόµησης, µε συνολική επι-
φάνεια εξωστών και ηµιυπαιθρίων το ποσοστό του 35%
του συντελεστή δόµησης, όπως άλλωστε όριζε ο ν.
3775/2009.

Επίσης, µε εξαίρεση τα κτίρια που προορίζονται για
κατοικία, δεν προσµετρώνται στο συντελεστή δόµησης
οι υπέργειοι κλειστοί χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων
(ειδικά κτίρια κλπ). Για όλα τα κτίρια δεν προσµετρώνται
στο συντελεστή δόµησης οι στεγασµένοι ανοικτοί χώροι
στάθµευσης αυτοκινήτων που κατασκευάζονται στο ισό-
γειο ή στην πυλωτή καθώς και οι χώροι στάθµευσης ή
βοηθητικοί χώροι σε υπόγεια. Το αυτό ισχύει και για τα
κτίρια που δεν προορίζονται για κατοικία, για τα οποία υ-
πάρχει σχετική αντίθετη πρόβλεψη από άλλες διατάξεις,
προκειµένου να εξυπηρετούνται οι ανάγκες λειτουργίας
τους. Το ύψος δε των υπογείων ορόφων επανέρχεται σε
1,50 µ. έναντι του 0,80 που ίσχυε µε τον ν. 3775/2009,
λόγω των τεχνικών δυσκολιών που δηµιούργησε η προη-
γούµενη ρύθµιση.

Με τα άρθρα αυτά επανέρχεται επίσης σε ισχύ ο πε-
ριοδικός έλεγχος των οικοδοµικών αδειών από τις πολε-
οδοµικές υπηρεσίες και το Σώµα Ελεγκτών Επιθεωρη-
τών ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης. Τέλος ρυθµίζονται αποτελε-
σµατικά όλες οι περιπτώσεις των πολιτών που υπήχθη-
σαν στις διατάξεις του ν. 3775/2009, είτε ολοκλήρωσαν
την εκεί προβλεπόµενη διαδικασία είτε όχι, προκειµένου
να αντιµετωπιστούν τα προβλήµατα που δηµιουργήθη-

καν από την προηγούµενη διάταξη.
Σε κάθε περίπτωση πάντως οι πολίτες που επιθυµούν

να υπαχθούν στις διατάξεις του νέου νόµου και παραλ-
λήλως είχαν ολοκληρώσει την διαδικασία του ν.
3775/2009, µπορούν µε την δυνατότητα της νέας ρύθµι-
σης να υπαχθούν στο νέο καθεστώς και η εισφορά που
είχαν καταβάλει να συµψηφιστεί µε το ποσό του ειδικού
προστίµου. Ρυθµίζονται επίσης και όλες οι µεταβατικές
περιπτώσεις έκδοσης ή αναθεώρησης οικοδοµικών αδει-
ών µε βάση τις διατάξεις που θα τεθούν σε εφαρµογή
µετά την ισχύ του παρόντος νόµου.

Κεφάλαιο Γ’
Μητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις

Με τις διατάξεις του παρόντος κεφαλαίου αντιµετωπί-
ζεται το θεσµικό πλαίσιο και οι γενικές κατευθύνσεις για
την πραγµατοποίηση προγράµµατος ανάπλασης µητρο-
πολιτικού χαρακτήρα στο Φαληρικό όρµο Αττικής και πα-
ραλλήλως διευρύνεται η δυνατότητα της εταιρείας ενο-
ποίησης αρχαιολογικών χώρων της Αθήνας να πραγµα-
τοποιεί προγράµµατα αναπλάσεων και µάλιστα εκτός
των ορίων της Αθήνας.

Ειδικότερα, µε το άρθρο 11 εισάγεται ειδική διαδικα-
σία για την οργάνωση, ανάπλαση και αξιοποίηση της πε-
ριοχής, όπως αυτή ορίστηκε µε το άρθρο 15 του Ρυθµι-
στικού Σχεδίου της Αθήνας (ν. 1515/1985) ως υπερτοπι-
κός πόλος αθλητισµού, τουρισµού – αναψυχής, κοινωνι-
κών υπηρεσιών και πολιτισµού της ευρύτερης περιοχής
της Αθήνας. Για τη δροµολόγηση της διαδικασίας ανά-
πλασης υιοθετείται µηχανισµός θέσπισης ειδικότερων
ζωνών ανάπλασης και καθορίζονται γενικές χρήσεις γης
και γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης εντός αυτών. Η
µέθοδος της ενοποίησης των ζωνών επιλέχθηκε µε σκο-
πό την αντιµετώπιση της συνολικής έκτασης µε ενιαία
προσέγγιση και τη δηµιουργία ενός υπερτοπικού πόλου
µε αλληλουποστηριζόµενες λειτουργίες, λαµβανοµένων
υπόψη και των υπό εκπόνηση σχεδίων και έργων στο χώ-
ρο του Παλαιού Ιπποδρόµου για την δηµιουργία της Ε-
θνικής Βιβλιοθήκης και της Εθνικής Λυρικής Σκηνής.

Οι Ζώνες Ανάπλασης που περιγράφονται ως περιοχές
υποδοχής γενικών χρήσεων του προγράµµατος ανάπλα-
σης συµπεριλαµβάνουν ήδη υπάρχουσες χρήσεις και α-
ναφέρονται ως βασικές ζώνες υποδοχής του οικολογι-
κού πάρκου, πολιτισµού, αθλητισµού, ναυταθλητικής µα-
ρίνας, συνεδριακού κέντρου, δηµόσιων υποδοµών, ελεύ-
θερων χώρων και χώρων πρασίνου κλπ. Η περιοχή της α-
νάπλασης είναι αυτή που ορίστηκε δυνάµει του Ειδικού
Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης (Ε.Σ.Ο.Α.Π.) της πε-
ριοχής του Φαληρικού όρµου του από 22.3-26.3.2002
προεδρικού διατάγµατος (ΦΕΚ 233 ∆΄), χωρίς να µετα-
βάλλονται οι γενικοί όροι δόµησης, καθώς παραλλήλως
καταργείται η διάταξη της παραγράφου 8 του άρθρου 41
του ν. 3105/2003, η οποία επέτρεπε την δηµιουργία ενυ-
δρείου συνολικής δόµησης 17.000 τµ., η οποία ενσωµα-
τώνεται στους γενικούς όρους δόµησης της περιοχής α-
νάπλασης. Όλοι οι παραπάνω όροι έχουν επίσης αποτε-
λέσει αντικείµενο αναλυτικής και µακράς δηµόσιας δια-
βούλευσης µε τους αρµόδιους φορείς και τις τοπικές
κοινωνίες υποδοχής του προγράµµατος.

Τέλος, παρέχεται η εξουσιοδότηση για έκδοση προε-
δρικού διατάγµατος µετά από πρόταση των Υπουργών
Οικονοµικών, Υποδοµών, Μεταφορών και ∆ικτύων, Περι-
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βάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Πολι-
τισµού και Τουρισµού, ύστερα από γνώµη της Εκτελεστι-
κής Επιτροπής του Οργανισµού Ρυθµιστικού Σχεδίου Α-
θήνας, µε το οποίο θα εγκρίνεται το πρόγραµµα ανάπλα-
σης, οι ειδικότεροι όροι και οι προϋποθέσεις για την
πραγµατοποίησή του (ειδικότερες χρήσεις, όροι και πε-
ριορισµοί δόµησης, µορφολογίας και αισθητικής κτιρίων)
καθώς και οι περιβαλλοντικοί όροι του προγράµµατος α-
νάπλασης, ύστερα από την κατά νόµο απαιτούµενη µε-
λέτη στρατηγικής περιβαλλοντικής εκτίµησης.

Με την προτεινόµενη ρύθµιση του άρθρου 12 και επει-
δή η Εταιρεία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων Αθή-
νας ΑΕ» κατά την δεκαετή και πλέον λειτουργία της α-
ναβάθµισε µε τις παρεµβάσεις της την αισθητική της πό-
λης και βελτίωσε την καθηµερινότητα των κατοίκων και
των επισκεπτών της Αθήνας, κρίνεται σκόπιµο η σηµα-
ντική αυτή τεχνογνωσία της να χρησιµοποιηθεί ως “ερ-
γαλείο” για αντίστοιχες παρεµβάσεις και σε άλλες πό-
λεις της χώρας, όπου είναι επιτακτική η ανάγκη για βελ-
τίωση της ποιότητας της ζωής και αναβάθµιση του περι-
βάλλοντος, στόχου µείζονος σηµασίας για την ζωή των
πολιτών.

Με το άρθρο 13 ρυθµίζονται τα της ισχύος και την έ-
ναρξης εφαρµογής των διατάξεων του νόµου.

Αθήνα, 14 Απριλίου 2010

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ,
ΑΠΟΚΕΝΤΡΩΣΗΣ ΚΑΙ

ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗΣ
∆ΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

Γ. Παπακωνσταντίνου Ι. Ραγκούσης

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΥΠΟ∆ΟΜΩΝ,
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ ΚΑΙ

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ ∆ΙΚΤΥΩΝ

Κ. Μπιρµπίλη ∆. Ρέππας

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ ΚΑΙ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ

Π. Γερουλάνος
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ΣΧΕ∆ΙΟ ΝΟΜΟΥ

Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις δόµησης και αλλαγές
χρήσης, µητροπολιτικές αναπλάσεις και άλλες διατά-
ξεις

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α’
ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗ ΤΑΥΤΟΤΗΤΑ ΚΤΙΡΙΩΝ

Άρθρο 1
Σκοπός

Σκοπός των άρθρων 1-4 είναι η θέσπιση ειδικής διαδι-
κασίας ελέγχου της κατασκευής των κτιρίων για την ορ-
θή εκτέλεση και κατασκευή τους, την ασφάλεια και συ-
ντήρηση αυτών, καθώς και την καταπολέµηση των πολε-
οδοµικών αυθαιρεσιών και των υπερβάσεων δόµησης.

Άρθρο 2
Πεδίο εφαρµογής

1. Στις διατάξεις των άρθρων 1-4 υπάγονται όλα τα
κτίρια που ανεγείρονται µε βάση οικοδοµική άδεια που
εκδίδεται µετά την 1.1.2011.

2. Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται ύστερα από
πρόταση των Υπουργών Εσωτερικών, Ηλεκτρονικής ∆ια-
κυβέρνησης και Αποκέντρωσης, Υποδοµών, Μεταφορών
και ∆ικτύων και Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατι-
κής Αλλαγής και του συναρµόδιου Υπουργού, µπορεί να
επεκτείνεται το πεδίο εφαρµογής του παρόντος και σε
υφιστάµενα κτίρια των οποίων η οικοδοµική άδεια έχει
εκδοθεί πριν την 1.1.2011. Με όµοιο προεδρικό διάταγµα
µπορεί να εξειδικεύεται και να προσαρµόζεται η διαδικα-
σία που ορίζεται στα άρθρα 1-4 και για τα υφιστάµενα
κτίρια και να ρυθµίζεται κάθε θέµα για την εφαρµογή
της.

Άρθρο 3
Ορισµοί

Για την εφαρµογή των άρθρων 1-4 ισχύουν οι παρακά-
τω ορισµοί:

1. Ταυτότητα Κτιρίου: ο φάκελος που περιλαµβάνει ό-
λα τα στοιχεία του κτιρίου, που περιγράφονται στον πα-
ρόντα νόµο. Ο φάκελος τηρείται από τους αρµόδιους µη-
χανικούς και φυλάσσεται από τον εκτελούντα το έργο
και τους αρµόδιους µηχανικούς. Αντίγραφο του φακέλου
φυλάσσεται σε ειδικό χώρο εντός του κτιρίου. Με από-
φαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλι-
µατικής αλλαγής καθορίζεται ο τρόπος καταγραφής και
τήρησης των απαραίτητων στοιχείων και κάθε σχετική
λεπτοµέρεια.

2. Ηλεκτρονικό Μητρώο: το Μητρώο στο οποίο τηρού-
νται στοιχεία σχετικά µε τους αρµόδιους µηχανικούς για
την τήρηση της Ταυτότητας Κτιρίου, τον εκτελούντα το
έργο, τους κυρίους του έργου, τα πιστοποιητικά ελέγχου
και το πιστοποιητικό πληρότητας. Το Ηλεκτρονικό Μη-
τρώο τηρείται στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας
και Κλιµατικής Αλλαγής.

3. Πιστοποιητικό Πληρότητας: το πιστοποιητικό που
εκδίδεται από τους αρµόδιους για την τήρηση της Ταυ-
τότητας Κτιρίου µηχανικούς, στο οποίο βεβαιώνεται από
αυτούς µε δήλωσή τους η πλήρης και ορθή συµπλήρωση
των στοιχείων που περιλαµβάνονται σε αυτό. Το πιστο-

ποιητικό φέρει µοναδικό αριθµό, που δίνεται από το Ηλε-
κτρονικό Μητρώο που τηρείται στο Υπουργείο Περιβάλ-
λοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής.

4. Έντυπο ελέγχου: το έντυπο που συµπληρώνει ο αρ-
µόδιος ανά κατηγορία µηχανικός και περιλαµβάνει στοι-
χεία ελέγχου ανά κατηγορία εργασιών ή εγκαταστάσεων.

5. Αρµόδιος µηχανικός: ο επιβλέπων µηχανικός ανά
κατηγορία εργασιών, όπως αυτός δηλώνεται στο έντυπο
της οικοδοµικής άδειας και έως την ολοκλήρωση των ε-
κτελούµενων οικοδοµικών εργασιών και την έκδοση του
σχετικού πιστοποιητικού.

6. Κινούµενη ψηφιακή εικόνα (βίντεο): το ψηφιακό αρ-
χείο, το οποίο απεικονίζει µε ακρίβεια, µέσω κινούµενης
εικόνας, τους χώρους και τις εκτελούµενες εργασίες και
εγκαταστάσεις του κτιρίου.

Άρθρο 4
Ταυτότητα Κτιρίου

1. Για όλα τα κτίρια τηρείται υποχρεωτικά η «Ταυτότη-
τα Κτιρίου», σύµφωνα µε αυτά που ορίζονται στα άρθρα
1-3, η οποία περιλαµβάνει τα εξής στοιχεία:

α. την οικοδοµική άδεια του κτιρίου, θεωρηµένη από
την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία,

β. τα εγκεκριµένα σχέδια της οικοδοµικής άδειας, θε-
ωρηµένα από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία,

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

δ. τα σχέδια κατόψεων, τα οποία αποτυπώνουν το κτί-
ριο όπως κατασκευάσθηκε τελικώς, καθώς και την τυχόν
αναγκαία ενηµέρωση ή αναθεώρηση της οικοδοµικής ά-
δειας κατά τις κείµενες διατάξεις,

ε. το έντυπο ελέγχου για την αρχιτεκτονική µελέτη
του κτιρίου και του περιβάλλοντα χώρου αυτού,
στ. το έντυπο ελέγχου για τη στατική µελέτη του κτιρίου,
ζ. το έντυπο ελέγχου για τις µελέτες ηλεκτροµηχανο-

λογικών εγκαταστάσεων του κτιρίου,
η. το βίντεο, στο οποίο απεικονίζονται οι χώροι και οι

εγκαταστάσεις του κτιρίου, όπου αναγράφεται η ηµερο-
µηνία λήψης του,

θ. τον πίνακα χιλιοστών και τη µελέτη κατανοµής δα-
πανών του κτιρίου,

ι. πιστοποιητικό πληρότητας της Ταυτότητας Κτιρίου.
2. Η δηµιουργία της Ταυτότητας Κτιρίου αρχίζει µε την

ολοκλήρωση των εργασιών τοιχοποιίας για τα στοιχεία
α΄, β΄, ε΄, στ΄ και η΄ που ορίζονται στην προηγούµενη
παράγραφο και συµπληρώνεται µε τα υπόλοιπα στοιχεία
σε είκοσι (20) ηµέρες από την ηµεροµηνία θεώρησης της
οικοδοµικής άδειας για τη σύνδεση του κτιρίου µε τα δί-
κτυα κοινής ωφέλειας.

3. Το σχετικό βίντεο ανά κατηγορία µελέτης και εγκα-
τάστασης αποστέλλεται από τον αρµόδιο µηχανικό στην
οικεία πολεοδοµική υπηρεσία και στο Ηλεκτρονικό Μη-
τρώο του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής εντός πέντε (5) εργάσιµων ηµερών
από τη λήψη του µαζί µε το σχετικό έντυπο ελέγχου.

4. Σε περίπτωση που οι αρµόδιες αρχές διαπιστώσουν
µη νόµιµη συµπλήρωση της Ταυτότητας Κτιρίου, ο αρµό-
διος ανά κατηγορία µηχανικός τιµωρείται µε πειθαρχική
ποινή της προσωρινής ή οριστικής στέρησης της άδειας
άσκησης επαγγέλµατος, ανάλογα µε τη βαρύτητα της
παράβασης, η οποία επιβάλλεται από τα αρµόδια όργανα.

5. Με προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται ύστερα από
πρόταση των Υπουργών Εσωτερικών, Αποκέντρωσης και
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Ηλεκτρονικής ∆ιακυβέρνησης, Υποδοµών, Μεταφορών
και ∆ικτύων, Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής
Αλλαγής και του συναρµόδιου Υπουργού καθορίζονται η
µορφή και τα στοιχεία των εντύπων ελέγχου και του πι-
στοποιητικού πληρότητας, οι όροι και οι προϋποθέσεις ε-
νηµέρωσής τους, η περιοδικότητα του ελέγχου ανά κα-
τηγορία χρήσης των κτιρίων, η περιοδικότητα του ελέγ-
χου ανά κατηγορία εγκατάστασης και µελέτης, οι προ-
διαγραφές των ελέγχων, του ηλεκτρονικού µητρώου, η
διαδικασία ενηµέρωσής του, οι υπόχρεοι τήρησης και ε-
νηµέρωσης της Ταυτότητας Κτιρίου µετά την ολοκλήρω-
ση της κατασκευής του και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέ-
ρεια.

Με όµοιο προεδρικό διάταγµα καθορίζονται οι ειδικό-
τεροι όροι δηµοσιοποίησης και διάθεσης του πιστοποιη-
τικού πληρότητας, ο όροι και οι προϋποθέσεις ενηµέρω-
σής του, οι αµοιβές των µηχανικών, οι οποίες βαρύνουν
τους υπόχρεους, οι κυρώσεις σε βάρος των κατά περί-
πτωση υπόχρεων σε περίπτωση µη νόµιµης τήρησης του
πιστοποιητικού πληρότητας και της ταυτότητας του κτι-
ρίου και κάθε άλλο σχετικό θέµα.

ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β΄
YΠΕΡΒΑΣΕΙΣ ∆ΟΜΗΣΗΣ ΚΑΙ ΑΛΛΑΓΕΣ ΧΡΗΣΗΣ,

ΕΙ∆ΙΚΟ ΠΡΟΣΤΙΜΟ ∆ΙΑΤΗΡΗΣΗΣ,
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΟ ΙΣΟΖΥΓΙΟ

Άρθρο 5
Υπερβάσεις δόµησης και αλλαγές χρήσης

1. α. Επιτρέπεται µετά την καταβολή ειδικού προστί-
µου η διατήρηση για σαράντα (40) χρόνια ηµιυπαίθριων
χώρων, καθώς και χώρων που βρίσκονται στο υπόγειο, ι-
σόγειο ή άλλη στάθµη του κτιρίου, οι οποίοι βρίσκονται
µέσα στο νόµιµο κτιριακό όγκο βάσει οικοδοµικής άδειας
και έχουν µετατραπεί έως την έναρξη ισχύος του νόµου
αυτού σε χώρους κύριας χρήσης καθ΄ υπέρβαση των ό-
ρων και περιορισµών δόµησης του ακινήτου και σύµφω-
να 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.

β. ∆εν υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος άρθρου
τα εκτός σχεδίου πόλεως ή εκτός ορίων οικισµών κτίρια
που προβλέπονται στην περίπτωση α΄, τα οποία βρίσκο-
νται σε ρέµατα, σε βιοτόπους, στον αιγιαλό ή την παρα-
λία, σε δάση, σε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις, κα-
θώς και σε αρχαιολογικούς χώρους. ∆εν υπάγονται επί-
σης τα κτίρια που είναι αρχαία ή νεώτερα µνηµεία, σύµ-
φωνα µε τις διατάξεις του ν. 3028/2002 (ΦΕΚ 153 Α΄).

2. Ο ιδιοκτήτης ή ο νοµίµως εξουσιοδοτηµένος εκπρό-
σωπος υποβάλλει στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία
φάκελο, στον οποίο περιλαµβάνονται τα εξής:

α. Αίτηση.
β. Υπεύθυνη δήλωση του ν. 1599/1986 εις διπλούν,

στην οποία περιλαµβάνονται τα ατοµικά στοιχεία, ο α-
ριθµός φορολογικού µητρώου (Α.Φ.Μ.), η δηµόσια οικο-
νοµική υπηρεσία (∆.Ο.Υ.) φορολογίας του ιδιοκτήτη, ο α-
ριθµός και το έτος της οικοδοµικής άδειας, το εµβαδόν
και η χρήση του χώρου, η ηµεροµηνία µετατροπής της
χρήσης του, καθώς και εάν πρόκειται για ακίνητο πρώτης
κατοικίας, άλλης κατοικίας ή ακίνητο άλλης χρήσης. Η
δήλωση συνοδεύεται από τεχνική έκθεση µηχανικού.
Στην έκθεση αυτή περιλαµβάνεται η περιγραφή του χώ-
ρου, το εµβαδόν του, η χρήση του, καθώς και η έκταση

γης που προκύπτει από τη διαίρεση του εµβαδού του δη-
λούµενου χώρου µε τον ισχύοντα συντελεστή δόµησης
του ακινήτου. Στην τεχνική έκθεση επισυνάπτονται φω-
τογραφία του χώρου, αντίγραφα του στελέχους της οι-
κοδοµικής άδειας, του τοπογραφικού διαγράµµατος της
αδείας και της κάτοψης του ορόφου, όπου εµφαίνεται ο
χώρος για τον οποίο ζητείται η υπαγωγή του στη ρύθµι-
ση αυτή.

γ. Παράβολο υπέρ του Ελληνικού ∆ηµοσίου ύψους
250 ευρώ για τους ηµιυπαίθριους χώρους και 350 ευρώ
για τους υπόλοιπους χώρους της παραγράφου 1, επί ποι-
νή απαραδέκτου, για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία, το οποίο
σε καµία περίπτωση δεν επιστρέφεται, αλλά συµψηφίζε-
ται µε το ειδικό πρόστιµο που προβλέπεται στο άρθρο 6.

3. Η υποβολή των παραπάνω δικαιολογητικών γίνεται
είτε απευθείας στην πολεοδοµική υπηρεσία εντός απο-
κλειστικής προθεσµίας οκτώ (8) µηνών από την ηµερο-
µηνία έναρξης ισχύος του νόµου είτε µε συστηµένη επι-
στολή εντός αποκλειστικής προθεσµίας έξι (6) µηνών α-
πό την ίδια ως άνω ηµεροµηνία. Στην περίπτωση απευ-
θείας υποβολής των δικαιολογητικών ο έλεγχος της
πληρότητας του φακέλου γίνεται κατά την υποβολή της
αίτησης και ενηµερώνεται ο ενδιαφερόµενος για τυχόν
ελλείψεις µε επισηµείωση στο αντίγραφο της αίτησης.
Στην περίπτωση της συστηµένης επιστολής ο έλεγχος
γίνεται εντός τριάντα (30) ηµερών από την παραλαβή
της συστηµένης επιστολής, εντός των οποίων ενηµερώ-
νεται εγγράφως ο αιτών για τις τυχόν ελλείψεις. Και
στις δύο περιπτώσεις ο αιτών εντός δεκαπέντε (15) ηµε-
ρών προσκοµίζει στην πολεοδοµική υπηρεσία τα στοι-
χεία που ζητήθηκαν, ελέγχεται η πληρότητα του φακέ-
λου και βεβαιώνεται η πληρότητα στο αντίγραφο της αί-
τησης του δηλούντος µε την ηµεροµηνία κατάθεσης.

4. Η µη τήρηση των προθεσµιών ενεργείας εκ µέρους
της πολεοδοµικής υπηρεσίας δεν στερεί στον αιτούντα
το δικαίωµα υπαγωγής του στην ρύθµιση αυτή και παρα-
τείνονται αναλόγως οι σχετικές προθεσµίες.

5. Οι δηλώσεις καταχωρίζονται σε ειδικό ηλεκτρονικό
αρχείο της οικείας πολεοδοµικής υπηρεσίας ή σε ειδικό
βιβλίο. Ο αύξων αριθµός της καταχώρισης µε την ηµερο-
µηνία κατάθεσης εγγράφεται επισηµειωµατικά επί του α-
ντιγράφου της αίτησης, το οποίο επιστρέφεται στον αι-
τούντα.

Στο ειδικό ηλεκτρονικό αρχείο ή το ειδικό βιβλίο κατα-
χωρίζονται, κατά την εφαρµογή της διαδικασίας που
προβλέπεται στο παρόν, όλα τα στοιχεία που περιέχο-
νται στη δήλωση, το καταβληθέν παράβολο, οι ελλεί-
ψεις, η ηµεροµηνία κατάθεσης των στοιχείων, καθώς και
το ειδικό πρόστιµο που ορίζεται στο άρθρο 6.

6. Μετά την υποβολή όλων των δικαιολογητικών που
προβλέπονται στο άρθρο αυτό αναστέλλεται η επιβολή
προστίµων και κάθε διαδικασία επιβολής κυρώσεων, που
αφορούν τους χώρους που προβλέπονται στην παρά-
γραφο 1 για τους οποίους υποβλήθηκαν τα δικαιολογητι-
κά. Επιτρέπεται η σύνδεση των κτιρίων αυτών µε τα δί-
κτυα κοινής ωφέλειας µετά την καταβολή τουλάχιστον
της πρώτης δόσης του ειδικού προστίµου που ορίζεται
στο επόµενο άρθρο.

Άρθρο 6
Ειδικό πρόστιµο διατήρησης για την αποκατάσταση

του περιβάλλοντος

1. α. Ο ιδιοκτήτης του χώρου που διατηρείται σύµφω-
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να µε το άρθρο 5 καταβάλλει ειδικό πρόστιµο, το οποίο
είναι ίσο µε ποσοστό της αξίας των χώρων που προβλέ-
πονται στην παράγραφο 1 του άρθρου 5, όπως η αξία αυ-
τή υπολογίζεται µε βάση το εµβαδόν του χώρου επί την
τιµή ζώνης που ισχύει στην περιοχή του κτιρίου, ανεξαρ-
τήτως της χρήσης αυτού και σύµφωνα µε το σύστηµα α-
ντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών κατά
το χρόνο υποβολής της αίτησης, όπως το ποσοστό αυτό
ανά κατηγορία ορίζεται στον παρακάτω πίνακα:

β. Τα παραπάνω ποσοστά για τα ακίνητα που δεν είναι
πρώτη κατοικία προσαυξάνονται κατά 30%, όταν πρόκει-
ται για ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδί-
ου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών, στα οποία η τιµή
ζώνης για τον υπολογισµό της αξίας τους είναι µεγαλύ-
τερη από 1.000 ευρώ.

γ. Για την εύρεση του ποσοστού του ειδικού προστί-
µου κάθε κατηγορίας που ορίζεται στον πίνακα προστί-
θεται τα εµβαδά όλων των δηλούµενων χώρων της κατη-
γορίας αυτής για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία.

2. Στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης
σύµφωνα µε το σύστηµα των αντικειµενικών αξιών του
Υπουργείου Οικονοµικών στην περιοχή του ακινήτου,
καθώς και στις περιοχές εκτός σχεδίου πόλης και εκτός
ορίων οικισµών, για τον υπολογισµό της αξίας του χώ-
ρου λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύ-
ει στο νοµό που βρίσκεται το ακίνητο.

3. Ο υπολογισµός του ειδικού προστίµου γίνεται από
την πολεοδοµική υπηρεσία και αναγράφεται επί ειδικού
εντύπου, το οποίο αποστέλλεται στον αιτούντα εντός ε-
ξήντα (60) ηµερών από τη διαπίστωση της πληρότητας
του φακέλου και το οποίο χρησιµοποιείται ως δικαιολο-
γητικό πληρωµής του παραπάνω ειδικού προστίµου και
εφαρµόζεται αναλόγως η διάταξη της παραγράφου 4
του άρθρου 5.

4. Το ειδικό πρόστιµο καταβάλλεται εντός δεκαοκτώ
(18) µηνών για τα ακίνητα κατοικίας και εντός είκοσι τεσ-
σάρων (24) µηνών για τα ακίνητα άλλης χρήσης (πλην
κατοικίας) από την έναρξη ισχύος του νόµου, ολόκληρη
ή τµηµατικά σε έξι (6) ισόποσες δόσεις, εκ των οποίων η
πρώτη δόση καταβάλλεται εντός προθεσµίας δώδεκα
(12) µηνών από την έναρξη ισχύος του νόµου. Σε περί-
πτωση εφάπαξ καταβολής κατά το χρόνο καταβολής της
πρώτης δόσης παρέχεται έκπτωση 10%.

5. Τα παραστατικά εξόφλησης του ειδικού προστίµου
προσκοµίζονται στην πολεοδοµική υπηρεσία, η οποία τα
καταχωρίζει σε ιδιαίτερη στήλη στο ειδικό ηλεκτρονικό
αρχείο ή ειδικό βιβλίο που προβλέπεται στην παράγραφο
5 του άρθρου 5. Η καταχώριση επέχει θέση βεβαίωσης
για την περαίωση της διαδικασίας διατήρησης της χρή-
σης του δηλούµενου χώρου για σαράντα (40) χρόνια,
σηµειώνεται δε και στο αντίγραφο της αίτησης που έχει
χορηγηθεί στον δηλούντα.

6. Για τους χώρους που προβλέπονται στην παράγρα-
φο 1 του άρθρου 5, οι οποίοι διατηρούνται σύµφωνα µε
τις διατάξεις του νόµου αυτού, δεν επιβάλλονται πρόστι-
µα ανέγερσης και διατήρησης ούτε άλλες κυρώσεις. Τα
παραπάνω ισχύουν για τους ίδιους χώρους και για εκ-
κρεµείς σε οποιοδήποτε στάδιο και διαδικασία σχετικές
υποθέσεις. Τυχόν ήδη καταβληθέντα ποσά σχετικών
προστίµων δεν αναζητούνται ενώ τυχόν ανείσπρακτα
βεβαιωθέντα ποσά σχετικών προστίµων διαγράφονται.

7. Οι χώροι που προβλέπονται στην παράγραφο 1 άρ-
θρου 5, οι οποίοι διατηρούνται, εξακολουθούν να µην
προσµετρώνται στους ισχύοντες στην περιοχή του ακι-
νήτου γενικούς και ειδικούς όρους και περιορισµούς δό-
µησης. Η διατήρηση της χρήσης των δηλούµενων χώρων
δεν συνεπάγεται απαλλαγή αυτών από άλλες απαιτού-
µενες εγκρίσεις ή όρους που αφορούν τη λειτουργία της
συγκεκριµένης χρήσης.

8. Μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας, οι πολεοδο-
µικές υπηρεσίες αποστέλλουν χωρίς καθυστέρηση σε η-
λεκτρονική µορφή στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέρ-
γειας και Κλιµατικής Αλλαγής συγκεντρωτικά στοιχεία
ανά πρωτοβάθµιο Ο.Τ.Α. για το σύνολο των δηλώσεων
που υποβλήθηκαν, τη συνολική επιφάνεια των χώρων
που διατηρούνται, τα συνολικά ποσά των ειδικών προ-
στίµων, καθώς και ακριβή αντίγραφα του ηλεκτρονικού
αρχείου ή ειδικού βιβλίου όπου καταχωρήθηκαν οι σχετι-
κές δηλώσεις.

9. Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα κάθε δικαιοπρα-
ξίας µεταβίβασης ακινήτων, στα οποία υπάρχουν χώροι
που διατηρούνται σύµφωνα µε τα οριζόµενα στον παρό-
ντα νόµο, γίνεται ειδική µνεία για την υπαγωγή των χώ-
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Εµβαδό δη-
λούµενου

χώρου (τ.µ.)
ακινήτου

Ακίνητα πρώ-
της κατοικίας

Ακίνητα άλ-
λης κατοι-

κίας

Ακίνητα άλ-
λης χρήσης,
πλην κατοι-

κίας

ΑΚΙΝΗΤΑ ΕΝΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΟΛΕΩΣ ΚΑΙ
ΕΝΤΟΣ ΟΡΙΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ

Μικρότερος ή
ίσος των 25
τ.µ.

5% 6% 7,5%

Μεγαλύτερος
των 25 και µι-
κρότερος ή ί-
σος των 75
τ.µ.

7% 8,5% 10,5%

Μεγαλύτερος
των 75 τ.µ.

9% 11% 13,5%

ΑΚΙΝΗΤΑ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΟΛΕΩΣ ΚΑΙ
ΕΚΤΟΣ ΟΡΙΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ

Μικρότερος ή
ίσος των 25
τ.µ.

6% 7,2% 9%

Μεγαλύτερος
των 25 τ.µ.
και µικρότε-
ρος ή ίσος
των 75 τ.µ.

8% 9,6% 12%

Μεγαλύτερος
των 75 τ.µ.

10% 12% 15%



ρων στη ρύθµιση αυτή και κατά την απεικόνισή τους ση-
µειώνεται η υπαγωγή αυτή.

10. Μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας που προ-
βλέπεται στην παράγραφο 1 του άρθρου 5, µε εξαίρεση
τους φόρους µεταβίβασης ακινήτων, οι λοιποί προβλεπό-
µενοι φόροι ακίνητης περιουσίας που αφορούν ακίνητα,
στα οποία υπάρχουν οι διατηρούµενοι χώροι, κατά το µέ-
ρος που οι παραπάνω φόροι αντιστοιχούν στους διατη-
ρούµενους χώρους, αποδίδονται υπέρ του Ειδικού Τα-
µείου Εφαρµογής Πολεοδοµικών και Ρυθµιστικών Σχε-
δίων (ΕΤΕΡΠΣ), κατατίθενται σε ειδικό κωδικό που ονο-
µάζεται «Ταµείο Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» και διατί-
θενται σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 7. Με κοινή
απόφαση των Υπουργών Οικονοµικών, Περιβάλλοντος,
Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής εξειδικεύονται οι επι-
µέρους φόροι ακίνητης περιουσίας, η διαδικασία και ο
τρόπος κατανοµής του ποσού των φόρων αυτών που α-
ντιστοιχεί στους διατηρούµενους χώρους, η διαδικασία
απόδοσής τους στο ΕΤΕΡΠΣ και κάθε σχετικό θέµα.

Άρθρο 7
Περιβαλλοντικό ισοζύγιο

Αντισταθµιστικά µέτρα αποκατάστασης
του περιβάλλοντος

1. Το ειδικό πρόστιµο αποδίδεται υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ,
κατατίθεται σε ειδικό κωδικό που ονοµάζεται «Ταµείο
Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» και διατίθεται αποκλειστικά
για την εξισορρόπηση του ελλείµµατος γης και την αύ-
ξηση των κοινοχρήστων χώρων, καθώς και για προγράµ-
µατα και δράσεις περιβαλλοντικής και πολεοδοµικής α-
ποκατάστασης, εντός του πρωτοβάθµιου ΟΤΑ στη διοι-
κητική περιφέρεια του οποίου βρίσκονται οι χώροι που
δηλώνονται σύµφωνα µε τις διατάξεις του παρόντος ή
και, κατ’ εξαίρεση, σε οργανικά συνδεδεµένες περιοχές
όµορου ΟΤΑ που χρήζουν αποκατάστασης. Με απόφαση
του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιµατικής
Αλλαγής καθορίζεται η διαδικασία κατάθεσης και απόδο-
σης του ειδικού προστίµου στο ΕΤΕΡΠΣ και κάθε σχετι-
κή λεπτοµέρεια.

2. Οι πόροι του ειδικού προστίµου διατίθενται ειδικότε-
ρα ως εξής:

α. Για την απόκτηση ακινήτων για νέους κοινόχρη-
στους χώρους και χώρους πρασίνου, όπως αυτοί καθορί-
ζονται κατά τις κείµενες διατάξεις.

β. Για αποζηµιώσεις ακινήτων που έχουν καθοριστεί α-
πό εγκεκριµένα σχέδια πόλης ως κοινόχρηστοι χώροι και
για τα οποία είτε έχει αρθεί κατά τις ισχύουσες διατάξεις
η απαλλοτρίωση είτε έχει παρέλθει σε κάθε περίπτωση
οκταετία από το χρόνο επιβολής της ρυµοτοµικής απαλ-
λοτρίωσης.

γ. Για την απόκτηση, αποκατάσταση και συντήρηση α-
κινήτων σε παραδοσιακούς οικισµούς, ιστορικά κέντρα
πόλεων και προστατευόµενες περιοχές της φύσης και
της πολιτιστικής κληρονοµιάς, καθώς και την απελευθέ-
ρωση, αποκατάσταση, αναβάθµιση, ανάπλαση και προ-
στασία χώρων µε ιδιαίτερη περιβαλλοντική σηµασία, ό-
πως ακτών, παραλιακών ζωνών, ρεµάτων, αλσών, δασών
και δασικών εκτάσεων.

δ. Για την πραγµατοποίηση προγραµµάτων αστικής α-
νάπλασης, που εκπονούνται και εγκρίνονται κατά τις κεί-
µενες διατάξεις.

3. Με προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται ύστερα από

πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής και του συναρµόδιου Υπουργού κα-
θορίζονται τα ειδικότερα κριτήρια κατανοµής, ο τρόπος
απόδοσης του ειδικού προστίµου ανά πρωτοβάθµιο ΟΤΑ,
οι φορείς και οι δικαιούχοι, οι διαδικασίες διαχείρισης,
παρακολούθησης, έγκρισης και ελέγχου της εφαρµογής
των σχετικών µελετών, έργων, πράξεων, δράσεων και
παρεµβάσεων και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια για
την εφαρµογή των διατάξεων του παρόντος άρθρου.

Άρθρο 8
Πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης µη

δηλούµενων χώρων

1. Σε περίπτωση µη υποβολής δήλωσης ή µη ολοκλή-
ρωσης της διαδικασίας διατήρησης των χώρων που προ-
βλέπονται στην παράγραφο 1 του άρθρου 5, εφαρµόζο-
νται οι ισχύουσες περί αυθαιρέτων διατάξεις για την κα-
τεδάφιση και επαναφορά των χώρων αυτών στη χρήση
που προβλέπεται από την οικοδοµική άδεια, τα δε πρό-
στιµα που επιβάλλονται υπολογίζονται ως εξής:

α. Πρόστιµο ανέγερσης σε ποσοστό 30% επί της α-
ξίας του αυθαιρέτου, όπως αυτή υπολογίζεται µε βάση
την επιφάνεια του αυθαιρέτου επί την τιµή ζώνης που ι-
σχύει στην περιοχή του ακινήτου, σύµφωνα µε το σύστη-
µα αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών
κατά το χρόνο διαπίστωσης της παράβασης.

β. Πρόστιµο διατήρησης σε ποσοστό 5% επί της αξίας
του αυθαιρέτου, όπως αυτή υπολογίζεται µε βάση την ε-
πιφάνεια του αυθαιρέτου επί την τιµή ζώνης που ισχύει
στην περιοχή του ακινήτου, σύµφωνα µε το σύστηµα α-
ντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών κατά
το χρόνο διαπίστωσης της παράβασης, και επιβάλλεται
για κάθε έτος διατήρησής του από τη µετατροπή της
χρήσης του χώρου µέχρι την κατεδάφιση των κατασκευ-
ών µε τις οποίες ο χώρος άλλαξε χρήση ή την έκδοση ή
αναθεώρηση οικοδοµικής αδείας.

2. Ποσό που αντιστοιχεί σε ποσοστό 60% των παραπά-
νω προστίµων αποδίδεται υπέρ του ΕΤΕΡΠΣ.

3. Μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας που προβλέ-
πεται στα άρθρα 5 και 6, οι οικείες πολεοδοµικές υπηρε-
σίες ελέγχουν ποσοστό τουλάχιστον 10% των δηλώσε-
ων που υποβλήθηκαν, προκειµένου να διαπιστώσουν αν
τα στοιχεία των δηλώσεων που αφορούν την περιγραφή
του χώρου, το εµβαδόν του και τη χρήση του είναι αληθή
και ακριβή. Σε περίπτωση ψευδούς ή ανακριβούς δήλω-
σης των στοιχείων αυτών, εφαρµόζονται οι ισχύουσες
περί αυθαιρέτων διατάξεις και επιβάλλονται τα πρόστιµα
του άρθρου αυτού.

Άρθρο 9

1. Η παράγραφος 2 του άρθρου 11 του ν. 1577/1985
(ΦΕΚ 210 Α΄), όπως αυτή αντικαταστάθηκε µε την περί-
πτωση α΄ της παραγράφου 1 του άρθρου 40 του ν.
3775/2009 (ΦΕΚ 122 Α΄) αντικαθίσταται ως εξής:

«2. Εξώστες και ηµιυπαίθριοι χώροι συνολικής επιφά-
νειας έως 35% αυτής που επιτρέπεται να δοµηθεί συνο-
λικά στο οικόπεδο, δεν υπολογίζονται στο συντελεστή
δόµησης.

Από το ανωτέρω ποσοστό οι ηµιυπαίθριοι χώροι δεν ε-
πιτρέπεται να υπερβαίνουν το 15% του συντελεστή δό-
µησης.
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Για την εφαρµογή της παραγράφου αυτής, οι ηµιυπαί-
θριοι χώροι πρέπει να έχουν πλάτος τουλάχιστον 2,50 µ.
και βάθος µικρότερο ή ίσο µε το πλάτος τους.

Οι διατάξεις της παραγράφου αυτής εφαρµόζονται τό-
σο για τα νέα κτίρια, όσο και για τις προσθήκες σε υφι-
στάµενα κτίρια. Ειδικότερα από τους εξώστες και ηµιυ-
παίθριους χώρους που κατασκευάζονται σε προσθήκη
κτιρίου, στη συνολική επιφάνεια που προκύπτει από το
σ.δ. δεν υπολογίζεται επιφάνειά τους έως 35% της επι-
φάνειας που αντιστοιχεί στην προσθήκη.

Και στην περίπτωση αυτή από το ανωτέρω ποσοστό οι
ηµιυπαίθριοι χώροι δεν επιτρέπεται να υπερβαίνουν το
15% του σ.δ. της προσθήκης.»

2. Η περίπτωση δ΄ της παραγράφου 1Α του άρθρου 7
του ν. 1577/1985, όπως προστέθηκε µε την παράγραφο 1
του άρθρου 41 του ν. 3775/2009 αντικαθίσταται ως εξής:

«δ) οι υπέργειοι κλειστοί χώροι στάθµευσης αυτοκινή-
των, πλην αυτών που βρίσκονται σε κτίρια που δεν προο-
ρίζονται για κατοικία».

3. Η περίπτωση β΄ της παραγράφου 1Β του άρθρου 7
του ν. 1577/1985, όπως τροποποιήθηκε µε την περίπτω-
ση α΄ της παραγράφου 2 του άρθρου 41 του ν. 3775/2009,
αντικαθίσταται ως εξής:

«β) Ένας υπόγειος όροφος επιφάνειας ίσης µε εκείνη
που καταλαµβάνει το κτίριο, προοριζόµενος αποκλειστι-
κά για βοηθητικές χρήσεις, εφόσον η οροφή του σε κα-
νένα σηµείο δεν υπερβαίνει το 1,50 µ. από την οριστική
στάθµη του εδάφους και το ύψος του δεν υπερβαίνει τα
3,00 µ., µετρούµενο µεταξύ του δαπέδου και της ορο-
φής, εκτός εάν έχει καθοριστεί µεγαλύτερο ελάχιστο ύ-
ψος για τη χρήση του συγκεκριµένου χώρου κατ’ εφαρ-
µογή του άρθρου 26. Εφόσον σε κτίριο κατοικίας κατα-
σκευάζονται καταστήµατα και κάτω από αυτά αποθήκες
στον υπόγειο όροφο, για την εξυπηρέτησή τους, επιτρέ-
πεται η κατασκευή δεύτερου υπόγειου επιφάνειας ίσης
µε την επιφάνεια των αποθηκών, χωρίς να προσµετράται
στο συντελεστή δόµησης.»

4. Η περίπτωση η΄ της παραγράφου 1Β του άρθρου 7
του ν. 1577/1985, όπως τροποποιήθηκε µε την περίπτω-
ση β΄ της παραγράφου 2 του άρθρου 41 του ν. 3775/2009
αντικαθίσταται ως εξής:

«η) οι στεγασµένοι ανοικτοί χώροι στάθµευσης αυτο-
κινήτων που κατασκευάζονται στο ισόγειο του κτιρίου ή
στην pilotis, καθώς και οι κλειστοί χώροι στάθµευσης αυ-
τοκινήτων που κατασκευάζονται σε υπόγειους ορό-
φους»

5. Επανέρχεται σε ισχύ το άρθρο 4 του ν. 3212/2003
(ΦΕΚ 308 Α΄), ως εξής:

«Άρθρο 4
∆ιαδικασία και αντικείµενο ελέγχου οικοδοµικών αδειών

και εργασιών δόµησης

1. Η πολεοδοµική υπηρεσία ελέγχει κάθε έτος ποσο-
στό τουλάχιστον 10% των οικοδοµικών αδειών που εκ-
δόθηκαν το προηγούµενο έτος, προκειµένου να διαπι-
στώσει αν οι µελέτες εκπονήθηκαν σύµφωνα µε τις ισχύ-
ουσες διατάξεις και εάν οι εργασίες εκτελούνται σύµ-
φωνα µε την άδεια και τις µελέτες που υποβλήθηκαν.

2. Ποσοστό τουλάχιστον 2% των αδειών που εκδίδο-
νται κάθε έτος ελέγχονται στο στάδιο της κατασκευής
από το Σώµα Ελεγκτών Επιθεωρητών ∆ηµόσιας ∆ιοίκη-
σης, για να διαπιστωθεί αν:

α. Οι άδειες εκδόθηκαν και οι µελέτες εκπονήθηκαν
σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις.

β. Οι εργασίες εκτελούνται σύµφωνα µε την άδεια δό-
µησης και τις µελέτες που υποβλήθηκαν.

γ. Τηρούνται τα απαιτούµενα µέτρα ασφαλείας.
3. Ποσοστό τουλάχιστον 2% των οικοδοµικών αδειών

που θεωρήθηκαν κάθε έτος ελέγχονται από το Σώµα Ε-
λεγκτών Επιθεωρητών ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης µέσα στο ε-
πόµενο έτος, για να διαπιστωθεί αν οι εργασίες αποπε-
ρατώθηκαν σύµφωνα µε την οικοδοµική άδεια και τις µε-
λέτες που υποβλήθηκαν.»

Άρθρο 10

1. Οι ιδιοκτήτες oι οποίοι εξόφλησαν την εισφορά που
προβλέπεται στα άρθρα 40 και 41 του ν. 3775/2009, θεω-
ρείται ότι έχουν ολοκληρώσει πλήρως τη διαδικασία που
προβλέπεται στις διατάξεις του παραπάνω νόµου. Στην
περίπτωση αυτή επιτρέπεται η σύνδεση των κτιρίων µε
τα δίκτυα κοινής ωφέλειας. Οι ιδιοκτήτες αυτοί µπορούν
να υπαχθούν στις διατάξεις του παρόντος νόµου συµψη-
φιζοµένου του ποσού της εισφοράς που καταβλήθηκε µε
το ειδικό πρόστιµο που προβλέπεται στο άρθρο 6. Τυχόν
επιπλέον καταβληθέντα ποσά δεν αναζητούνται.

2. Οι ιδιοκτήτες οι οποίοι µέχρι την 29.10.2009 είτε υ-
πέβαλαν αίτηση είτε υπέβαλαν αίτηση και κατέβαλαν µέ-
ρος της εισφοράς µπορούν να υποβάλουν νέα αίτηση
σύµφωνα µε τα οριζόµενα στον παρόντα νόµο, το δε πα-
ράβολο που έχουν ήδη καταθέσει υποκαθιστά το προ-
βλεπόµενο στον παρόντα νόµο παράβολο και τα κατα-
βληθέντα ποσά της εισφοράς συµψηφίζονται µε τo ειδι-
κό πρόστιµο. Στην περίπτωση που δεν υποβάλουν νέα
αίτηση το παράβολο που κατατέθηκε και τα καταβληθέ-
ντα ποσά δεν επιστρέφονται ούτε αναζητούνται.

3. Η περίπτωση β΄ της παραγράφου 1 και η παράγρα-
φος 2 του άρθρου 40 του ν. 3775/2009 καταργούνται.

4. Η περίπτωση α΄ της παραγράφου 2 και οι παράγρα-
φοι 3, 4 και 5 του άρθρου 41 του ν. 3775/2009 καταργού-
νται.

5. Οι περιπτώσεις β΄ και η΄ της παραγράφου 1Β του
άρθρου 7 του ν. 1577/1985, όπως τροποποιήθηκαν µε
την παράγραφο 2 του άρθρου 41 του ν. 3775/2009 και α-
ντικαθίστανται µε τον παρόντα νόµο, κατισχύουν της πα-
ραγράφου 25 του άρθρου 3 του από 20.2 -6.3.2003 (ΦΕΚ
199 ∆΄) προεδρικού διατάγµατος και της παραγράφου
25 του άρθρου 3 του από 17.2 – 27.2.1998 (ΦΕΚ 125 ∆΄)
προεδρικού διατάγµατος, µε εξαίρεση τα κτίρια που προ-
ορίζονται για κατοικία.

6. Αιτήσεις για έκδοση οικοδοµικών αδειών που έχουν
υποβληθεί πριν την ηµεροµηνία έναρξης ισχύος των άρ-
θρων 40 και 41 του ν. 3775/2009 µπορούν να εκδίδονται
ή να αναθεωρούνται, σύµφωνα µε τις διατάξεις που ί-
σχυαν κατά το χρόνο υποβολής τους και αφορούν τις
διατάξεις του ΓΟΚ που τροποποιήθηκαν µε τα άρθρα 40
και 41 του ν. 3775/2009, για τρεις µήνες από την ηµερο-
µηνία έναρξης ισχύος του παρόντος νόµου.

7. Αιτήσεις για έκδοση οικοδοµικών αδειών που έχουν
υποβληθεί πριν την ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του νό-
µου αυτού µπορούν να εκδίδονται ή να αναθεωρούνται,
σύµφωνα µε τις διατάξεις που ίσχυαν κατά το χρόνο υ-
ποβολής τους και αφορούν τις διατάξεις του ΓΟΚ που
τροποποιούνται µε το άρθρο αυτό για εννέα µήνες από
την ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του νόµου αυτού.
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ΚΕΦAΛΑΙΟ Γ’
ΜΗΤΡΟΠΟΛΙΤΙΚEΣ ΑΝΑΠΛAΣΕΙΣ ΚΑΙ AΛΛΕΣ

∆ΙΑΤAΞΕΙΣ

Άρθρο 11
Ανάπλαση Φαληρικού Όρµου Αττικής

1. Για την πραγµατοποίηση προγράµµατος ολοκληρω-
µένης ανάπλασης στην περιοχή του Φαληρικού Όρµου
Αττικής, όπως αυτή απεικονίζεται στο διάγραµµα κλίµα-
κας 1:5.000 που αναφέρεται στο άρθρο 1 του Ειδικού
Σχεδίου Ολοκληρωµένης Ανάπτυξης Περιοχής
(Ε.Σ.Ο.Α.Π.) του από 22.3./26.3.2002 προεδρικού διατάγ-
µατος (ΦΕΚ 233 ∆΄), καθορίζονται ζώνες ανάπλασης και
οι επιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές χρήσεις γης και
γενικοί όροι και περιορισµοί δόµησης, ως εξής:

α. Ζώνη Ανάπλασης Ι (Οικολογικού Πάρκου): Είναι η
περιοχή που καταλαµβάνεται από την ζώνη Α1 του άρ-
θρου 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού διατάγµατος.
Εντός της περιοχής αυτής επιτρέπονται:

- Γενικές χρήσεις γης: Επιτρέπονται οι χρήσεις οικολο-
γικού πάρκου, ήπιων αθλητικών εγκαταστάσεων, ήπιων
εγκαταστάσεων άσκησης και αναψυχής, παρατηρητη-
ρίων και κέντρων περιβαλλοντικής πληροφόρησης και ε-
νηµέρωσης, υπαίθριων χώρων εκδηλώσεων, χώρων ε-
στίασης κοινού, αναψυκτηρίων, χώρων υγιεινής και απο-
δυτηρίων, χώρων θεµατικής παιδικής χαράς, γραφείων
διοίκησης και ιατρείων, χώρων υποδοχής φωτοβολταϊ-
κών, εγκαταστάσεων αφαλάτωσης, καθώς και χώρων
στάθµευσης.

- Ανώτατος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης:
0,021.

- Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη: 2,1%.
- Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων: το οριζόµενο α-

πό το άρθρο 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού δια-
τάγµατος.

β. Ζώνη Ανάπλασης ΙΙ (Πολιτισµού, Αθλητισµού και
Ναυταθλητικής Μαρίνας): Είναι η περιοχή που καταλαµ-
βάνεται από τις ζώνες Α2 και Β1 του άρθρου 3 του από
22.3/26.3.2002 προεδρικού διατάγµατος. Εντός της πε-
ριοχής αυτής επιτρέπονται:

- Γενικές χρήσεις γης: Επιτρέπονται πολιτιστικές και α-
θλητικές χρήσεις, χρήσεις ναυταθλητικού κέντρου και ε-
γκαταστάσεων ναυταθλητικών οµίλων, αλιέων και συνο-
δευτικών εγκαταστάσεων υποστήριξης, αποδυτηρίων,
χώρων υγιεινής, εγκαταστάσεων ανεφοδιασµού και τε-
χνικής υποστήριξης σκαφών, χώρων εστίασης κοινού,
γραφείων αθλητικών οργανώσεων, διοίκησης και ιατρεί-
ων, θεµατικού πάρκου και αµφιθεάτρου πολλαπλών χρή-
σεων, φυλακίων καθώς και χώρων στάθµευσης.

- Ανώτατος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης:
0,072.

- Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη: 7,2%.
- Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων: το οριζόµενο α-

πό το άρθρο 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού δια-
τάγµατος.

γ. Ζώνη Ανάπλασης III (Πολιτισµού και Συνεδρίων):
Είναι η περιοχή που καταλαµβάνεται από τις ζώνες Β2

και Γ1 του άρθρου 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού
διατάγµατος. Εντός της περιοχής αυτής επιτρέπονται:

- Γενικές χρήσεις γης: Επιτρέπονται οι χρήσεις συνε-
δριακού κέντρου διεθνούς εµβέλειας µε υποστηρικτικές
χρήσεις εκθεσιακών χώρων, καταστηµάτων, γραφείων υ-
πηρεσιών και χώρων εστίασης, χώροι εστίασης κοινού,

αναψυκτηρίων, χρήσεις λιµένος αλιέων και ιχθυόσκα-
λας, χώροι πληροφόρησης κοινού, εκθέσεων, καταστη-
µάτων καθώς και χώρων στάθµευσης

- Ανώτατος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης:
0,118.

- Μέγιστη επιτρεπόµενη κάλυψη: 6,2%.
- Μέγιστο επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων: το οριζόµενο α-

πό το άρθρο 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού δια-
τάγµατος.

δ. Ζώνη Ανάπλασης IV (Μουσείου Αεροπορίας):
Είναι η περιοχή που καταλαµβάνεται από τη ζώνη Γ2

του άρθρου 3 του από 22.3/26.3.2002 προεδρικού δια-
τάγµατος. Στην περιοχή αυτή ισχύουν οι χρήσεις γης και
οι όροι δόµησης που καθορίζονται στο άρθρο 3 του πα-
ραπάνω προεδρικού διατάγµατος και στο άρθρο 22 του
ν. 3342/2005 (ΦΕΚ 131 Α΄), όπως ισχύει.

ε. Ζώνη Ανάπλασης V (∆ηµοσίων έργων και υποδο-
µών):

Είναι η περιοχή που καταλαµβάνεται από την ζώνη Ε
του άρθρου 9 του ν. 3342/2005 και η οποία χαρακτηρίζε-
ται ως ειδική ζώνη υποδοχής δηµόσιων υποδοµών.

στ. Ο µέγιστος επιτρεπόµενος συντελεστής δόµησης
στο σύνολο της περιοχής ανάπλασης ανέρχεται σε
0,074 και το µέγιστο επιτρεπόµενο ποσοστό κάλυψης σε
5,3%. Η παράγραφος 8 του άρθρου 41 του ν. 3105/2003
(ΦΕΚ 29 Α΄) καταργείται και οι παράγραφοι 9, 10 και 11
του άρθρου αυτού αναριθµούνται αντιστοίχως σε 8, 9 και
10.

2. Με προεδρικό διάταγµα που εκδίδεται ύστερα από
πρόταση των Υπουργών Οικονοµικών, Υποδοµών, Μετα-
φορών και Επικοινωνιών, Περιβάλλοντος Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής και Πολιτισµού και Τουρισµού και
γνώµη της Εκτελεστικής Επιτροπής του Οργανισµού
Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας, εγκρίνεται το πρόγραµµα
ολοκληρωµένης ανάπλασης και καθορίζονται οι ειδικό-
τεροι όροι, περιορισµοί και προϋποθέσεις για την πραγ-
µατοποίησή του και ιδίως:

- οι ειδικότερες χρήσεις γης ανά ζώνη ανάπλασης και
οι τυχόν πρόσθετοι περιορισµοί στα ποσοστά ανάπτυξης
των επιµέρους χρήσεων,

- οι ειδικότεροι όροι και περιορισµοί δόµησης ανά ζώνη
ανάπλασης,

- οι επιβαλλόµενοι όροι και περιορισµοί στη µορφολο-
γία και την αισθητική των κτιρίων,

- οι περιβαλλοντικοί όροι του προγράµµατος ανάπλα-
σης, ύστερα από µελέτη στρατηγικής περιβαλλοντικής
εκτίµησης, η οποία καταρτίζεται και δηµοσιοποιείται κα-
τά τις κείµενες διατάξεις,

- η γενική ή/και ειδική διάταξη των κτιρίων, των εγκα-
ταστάσεων και των συνοδευτικών τους δραστηριοτήτων,
καθώς και ο τρόπος διαµόρφωσης των ελεύθερων χώ-
ρων ανά ζώνη ανάπλασης,

- οι απαιτούµενοι υπόγειοι και υπαίθριοι χώροι στάθ-
µευσης για την εξυπηρέτηση των εγκαταστάσεων και
κτιρίων του προγράµµατος στην περιοχή ανάπλασης,

- τα αναγκαία κοινόχρηστα έργα υποδοµής και δίκτυα
κοινής ωφέλειας,

- κάθε άλλο επιβαλλόµενο για την επίτευξη του προ-
γράµµατος µέτρο, όρος ή περιορισµός.

3. Με το ίδιο προεδρικό διάταγµα µπορεί να τροποποι-
ούνται τα όρια των ζωνών ανάπλασης που ορίζονται
στην παράγραφο 1 και να καθορίζονται ειδικότεροι το-
µείς ή τµήµατα ανάπλασης εντός αυτών χωρίς αύξηση
του ανώτατου επιτρεπόµενου συντελεστή δόµησης και
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της µέγιστης επιτρεπόµενης κάλυψης ανά ζώνη.
4. Η έγκριση των περιβαλλοντικών όρων για τα επί µέ-

ρους έργα και δραστηριότητες του προγράµµατος ανά-
πλασης, χορηγείται µε κοινή απόφαση των Υπουργών
Οικονοµικών, Υποδοµών, Μεταφορών και ∆ικτύων, Περι-
βάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής και Πολι-
τισµού και Τουρισµού, ύστερα από γνώµη του Οργανι-
σµού Ρυθµιστικού Σχεδίου Αθήνας, σύµφωνα µε τη δια-
δικασία που προβλέπεται στην περίπτωση δβ΄ της παρ. 1
του άρθρου 4 του ν. 1650/1986, όπως αντικαταστάθηκε
µε το άρθρο 2 του ν. 3010/2002 (ΦΕΚ 91 Α΄).

5. Οι οικοδοµικές άδειες για την ανέγερση των κτιρίων
και εγκαταστάσεων που θα ανεγερθούν στην περιοχή α-
νάπλασης χορηγούνται από τη ∆ιεύθυνση Οικοδοµικών
και Κτιριοδοµικών Κανονισµών του Υπουργείου Περιβάλ-
λοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, σύµφωνα µε
τα οριζόµενα στην περίπτωση γ΄ της παραγράφου 3 του
άρθρου 5 του ν. 2947/2001 (ΦΕΚ 228 Α΄), όπως ισχύει.

Άρθρο 12
Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων και Αναπλάσεις

1. Η ανώνυµη εταιρεία µε την επωνυµία «Ενοποίηση
Αρχαιολογικών Χώρων Αθήνας Α.Ε.» και το διακριτικό
τίτλο «ΕΑΧΑ Α.Ε.», µετονοµάζεται σε «Ενοποίηση Αρ-
χαιολογικών Χώρων και Αναπλάσεις Α.Ε.» και το διακρι-
τικό τίτλο «ΕΑΧΑ Α.Ε.».

2. Στο σκοπό της εταιρείας πέραν του οριζόµενου στο
άρθρο 2 της αριθµ. 45810/24.9.1997 κοινής απόφασης
των Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, Οικονοµικών, Περι-
βάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµόσιων Έργων και Πολιτι-
σµού (ΦΕΚ 909 Β΄), όπως ισχύει, περιλαµβάνονται επί-
σης η υλοποίηση της ενοποίησης των αρχαιολογικών
χώρων σε όλη την Ελληνική Επικράτεια, η εκτέλεση έρ-
γων ανάπλασης στον περιβάλλοντα χώρο και µορφολο-
γικών επεµβάσεων στις όψεις των κτηρίων, συµπεριλαµ-
βανοµένων και των καθαιρέσεων των διαφηµιστικών πι-
νακίδων, η εκτέλεση προγραµµάτων και έργων ανάπλα-
σης για τη δηµιουργία αρχαιολογικών δικτύων και πάρ-
κων και η υλοποίηση έργων περιβαλλοντικού και πολιτι-
στικού ενδιαφέροντος και χαρακτήρα. Η υλοποίηση των
έργων ανάπλασης γίνεται αυτοτελώς ή και σε συνεργα-
σία µε άλλους φορείς.

Η εταιρεία µπορεί επίσης να παρέχει τεχνογνωσία και
να λειτουργεί ως τεχνικός σύµβουλος, σε φορείς του
∆ηµοσίου, του ευρύτερου ∆ηµόσιου Τοµέα, σε Οργανι-
σµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης και να εκπονεί, επιβλέπει
και παρακολουθεί µελέτες, να αναλαµβάνει την υλοποίη-
ση έργων, καθώς και τη διαχείριση, τεχνική επίβλεψη και
διοίκηση των έργων αυτών. Η εταιρεία µπορεί για την υ-
λοποίηση των σκοπών της να µετέχει στη σύναψη προ-
γραµµατικών συµβάσεων του άρθρου 225 του Κώδικα
∆ήµων και Κοινοτήτων µε όλους τους εµπλεκόµενους
φορείς.

3. Από την ηµεροµηνία έναρξης ισχύος του νόµου αυ-
τού όπου αναφέρεται η ανώνυµη εταιρεία µε την επωνυ-
µία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων Αθήνας Α.Ε.»
και το διακριτικό τίτλο «ΕΑΧΑ Α.Ε.», νοείται η ανώνυµη
εταιρεία µε την επωνυµία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών
Χώρων και Αναπλάσεις Α.Ε.» και το διακριτικό τίτλο «Ε-
ΑΧΑ Α.Ε.».

Άρθρο 13
Έναρξη ισχύος

Η ισχύς των διατάξεων του παρόντος νόµου αρχίζει α-
πό τη δηµοσίευσή του στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσε-
ως, εκτός εάν άλλως ορίζεται σε επί µέρους διατάξεις
του.

Αθήνα, 14 Απριλίου 2010

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ,
ΑΠΟΚΕΝΤΡΩΣΗΣ ΚΑΙ

ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗΣ
∆ΙΑΚΥΒΕΡΝΗΣΗΣ

Γ. Παπακωνσταντίνου Ι. Ραγκούσης

ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΥΠΟ∆ΟΜΩΝ,
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ ΚΑΙ

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ ∆ΙΚΤΥΩΝ

Κ. Μπιρµπίλη ∆. Ρέππας

ΠΟΛΙΤΙΣΜΟΥ ΚΑΙ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ

Π. Γερουλάνος

Αριθµ. 39/5/2010

ΕΚΘΕΣΗ
Γενικού Λογιστηρίου του Κράτους
(άρθρο 75 παρ.1 του Συντάγµατος)

στο σχέδιο νόµου του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ε-
νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής «Ταυτότητα κτιρίων,
υπερβάσεις δόµησης και αλλαγές χρήσης, µητροπολιτι-
κές αναπλάσεις και άλλες διατάξεις»

Με τις διατάξεις του υπόψη νοµοσχεδίου, θεσπίζεται η
«Ταυτότητα Κτιρίου», ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε τις
υπερβάσεις δόµησης και τις αλλαγές χρήσης, τις µητρο-
πολιτικές αναπλάσεις κ.λπ.. Ειδικότερα:

Ι. ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α΄

1.α. Θεσπίζεται ειδική διαδικασία ελέγχου κατασκευής
των κτιρίων µε σκοπό την ορθή εκτέλεση και κατασκευή
τους, την ασφάλεια και συντήρηση αυτών, καθώς και την
καταπολέµηση των πολεοδοµικών αυθαιρεσιών και των
υπερβάσεων δόµησης.

β.i) Στις εν λόγω ρυθµίσεις υπάγονται τα κτίρια που α-
ναγείρονται µε βάση οικοδοµική άδεια που εκδίδεται µε-
τά την 1.1.2011.

ii) Με π.δ/γµα, µπορεί να υπάγονται στις ρυθµίσεις αυ-
τές και υφιστάµενα κτίρια, των οποίων η οικοδοµική ά-
δεια έχει εκδοθεί πριν την προαναφερόµενη ηµεροµη-
νία.
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γ. Με όµοιο π.δ/γµα καθορίζεται η σχετική διαδικασία
και οι λεπτοµέρειες εφαρµογής της.

δ. Προσδιορίζεται η έννοια των όρων για την εφαρµο-
γή των διατάξεων του κεφαλαίου αυτού. (άρθρα 1 - 3)

2.α. Θεσπίζεται, για όλα τα κτίρια, η υποχρεωτική τή-
ρηση της «Ταυτότητας Κτιρίου», µε το οριζόµενο περιε-
χόµενο (οικοδοµική άδεια, πιστοποιητικό ενεργειακής α-
πόδοσης του κτιρίου, φύλλα ελέγχου µελετών, οπτικό υ-
λικό ταινίας, πιστοποιητικό πληρότητας κ.λπ.), η οποία ο-
λοκληρώνεται εντός της οριζόµενης προθεσµίας.

β. Παρέχονται οι αναγκαίες εξουσιοδοτήσεις για την
έκδοση π.δ/των, µε τα οποία καθορίζονται, µεταξύ άλ-
λων: i) η διαδικασία, οι όροι και οι προϋποθέσεις εν γένει
για την τήρηση της Ταυτότητας Κτιρίου.

ii) Οι αµοιβές των µηχανικών που εµπλέκονται στη
διαδικασία αυτή, οι οποίες βαρύνουν τους υπόχρεους.

iii) Οι προδιαγραφές των ελέγχων, του ηλεκτρονικού
µητρώου και η διαδικασία ενηµέρωσής του, οι κυρώσεις
σε βάρος των κατά περίπτωση υπόχρεων, σε περίπτωση
µη νόµιµης τήρησης του πιστοποιητικού πληρότητας της
Ταυτότητας Κτιρίου. (άρθρο 4)

II. ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β’
1.α Επιτρέπεται, µετά την καταβολή ειδικού προστί-

µου, η διατήρηση για 40 χρόνια ηµιυπαίθριων χώρων, κα-
θώς και χώρων που βρίσκονται στο υπόγειο, ισόγειο ή
άλλη στάθµη του κτιρίου, οι οποίοι πληρούν τους οριζό-
µενους όρους και προϋποθέσεις.

β. Εξαιρούνται από την ανωτέρω ρύθµιση τα εκτός
σχεδίου πόλεως ή εκτός ορίων οικισµών κτίρια, τα οποία
βρίσκονται σε ρέµατα, βιοτόπους, στον αιγιαλό ή την πα-
ραλία, σε δάση, σε δασικές και αναδασωτέες εκτάσεις,
σε αρχαιολογικούς χώρους, καθώς και τα κτίρια που εί-
ναι αρχαία ή νεώτερα µνηµεία (ν. 3028/2002).

γ. Προσδιορίζονται τα δικαιολογητικά του φακέλου, τα
οποία οφείλει να υποβάλει στην αρµόδια πολεοδοµική υ-
πηρεσία ο ιδιοκτήτης ή ο νόµιµος εξουσιοδοτηµένος εκ-
πρόσωπός του, µεταξύ των οποίων, περιλαµβάνεται και
η καταβολή παραβόλου υπέρ του Ελληνικού ∆ηµοσίου ύ-
ψους 250 ευρώ για τους ηµιυπαίθριους χώρους και 350
ευρώ για τους υπόλοιπους χώρους, επί ποινή απαραδέ-
κτου, για κάθε αυτοτελή διηρηµένη ιδιοκτησία. Το εν λό-
γω παράβολο σε καµία περίπτωση δεν επιστρέφεται, αλ-
λά συµψηφίζεται µε το ειδικό προβλεπόµενο πρόστιµο.

δ. Καθορίζεται η διαδικασία υποβολής των απαιτούµε-
νων δικαιολογητικών εντός των οριζόµενων προθε-
σµιών.

ε. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε τον έλεγχο πληρό-
τητας και συµπλήρωσης του υποβαλλόµενου σχετικού
φακέλου.

στ. Η µη τήρηση των προθεσµιών ενεργείας δεν στε-
ρεί στον αιτούντα το δικαίωµα υπαγωγής του στη ρύθµι-
ση µε ταυτόχρονη παράταση των σχετικών προθεσµιών.

ζ. Προβλέπεται η καταχώρηση των σχετικών δηλώσε-
ων σε ειδικό ηλεκτρονικό αρχείο της οικείας πολεοδοµι-
κής υπηρεσίας ή σε ειδικό βιβλίο, κατά την οριζόµενη
διαδικασία.

η. Αναστέλλεται η επιβολή προστίµων και κάθε διαδι-
κασία επιβολής κυρώσεων, µετά την υποβολή των οριζο-
µένων δικαιολογητικών. Παράλληλα, επιτρέπεται η σύν-
δεση των κτιρίων µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας µετά την
καταβολή τουλάχιστον της πρώτης δόσης του ειδικού
προστίµου. (άρθρο 5)

2.α. Προβλέπεται η καταβολή, από τον ιδιοκτήτη του

χώρου που διατηρείται για 40 χρόνια, σύµφωνα µε τις
προτεινόµενες διατάξεις, ειδικού προστίµου διατήρη-
σης, το οποίο υπολογίζεται αναλόγως του εµβαδού, σε
ποσοστό που κυµαίνεται από 5% έως 15%, επί της τιµής
ζώνης, που ισχύει στην περιοχή του κτιρίου ανεξαρτή-
τως της χρήσης αυτού και εαν βρίσκεται εντός ή εκτός
σχεδίου πόλεως ή ορίων οικισµών. Ειδικότερα το εν λό-
γω ποσοστό διαµορφώνεται, ανά κατηγορία, ως ακολού-
θως:

β. Τα ανωτέρω ποσοστά του ειδικού προστίµου προ-
σαυξάνονται, κατά 30%, για τα ακίνητα, που δεν είναι
πρώτης κατοικίας, στην περίπτωση που βρίσκονται σε ε-
κτός σχεδίου πόλεως περιοχές και η λαµβανόµενη τιµή
ζώνης για τον υπολογισµό της αξίας τους είναι µεγαλύ-
τερη από 1.000 ευρώ.

γ. Για την εύρεση του ποσοστού του οριζόµενου ειδι-
κού προστίµου κάθε κατηγορίας προστίθενται τα εµβαδά
όλων των δηλούµενων χώρων της κατηγορίας αυτής,
για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία.

Εµβαδό δη-
λούµενου

χώρου (τ.µ.)
ακινήτου

Ακίνητα πρώ-
της κατοικίας

Ακίνητα άλ-
λης κατοι-

κίας

Ακίνητα άλ-
λης χρήσης,
πλην κατοι-

κίας

ΑΚΙΝΗΤΑ ΕΝΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΟΛΕΩΣ ΚΑΙ
ΕΝΤΟΣ ΟΡΙΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ

Μικρότερος ή
ίσος των 25
τ.µ.

5% 6% 7,5%

Μεγαλύτερος
των 25 και µι-
κρότερος ή ί-
σος των 75
τ.µ.

7% 8,5% 10,5%

Μεγαλύτερος
των 75 τ.µ.

9% 11% 13,5%

ΑΚΙΝΗΤΑ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΟΛΕΩΣ ΚΑΙ
ΕΚΤΟΣ ΟΡΙΩΝ ΟΙΚΙΣΜΩΝ

Μικρότερος ή
ίσος των 25
τ.µ.

6% 7,2% 9%

Μεγαλύτερος
των 25 τ.µ.
και µικρότε-
ρος ή ίσος
των 75 τ.µ.

8% 9,6% 12%

Μεγαλύτερος
των 75 τ.µ.

10% 12% 15%
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δ. Στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώ-
νης, σύµφωνα µε το σύστηµα των αντικειµενικών αξιών
του Υπουργείου Οικονοµικών στην περιοχή του ακινή-
του, καθώς και στις περιοχές εκτός σχεδίου πόλης και ε-
κτός ορίων οικισµών, για τον υπολογισµό της αξίας του
χώρου λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ι-
σχύει στο νοµό που βρίσκεται το ακίνητο.

ε. Ο υπολογισµός του ειδικού προστίµου γίνεται από
την πολεοδοµική υπηρεσία.

στ. Προσδιορίζεται ο τρόπος καταβολής του εν λόγω
προστίµου και παρέχεται έκπτωση 10% σε περίπτωση ε-
φάπαξ καταβολής αυτού κατά την πρώτη δόση.

ζ. Η καταχώρηση των παραστατικών εξόφλησης του
ειδικού προστίµου, σε ιδιαίτερη στήλη, στο ειδικό ηλε-
κτρονικό αρχείο ή ειδικό βιβλίο της πολεοδοµικής υπη-
ρεσίας, επέχει θέση βεβαίωσης, για την περαίωση της
διαδικασίας διατήρησης της χρήσης του δηλούµενου
χώρου για 40 χρόνια.

η. ∆εν επιβάλλονται πρόστιµα ανέγερσης και διατήρη-
σης ούτε άλλες κυρώσεις για τους προαναφερόµενους
χώρους, οι οποίοι διατηρούνται κατά τα ανωτέρω. Τα πα-
ραπάνω ισχύουν για τους ίδιους χώρους και για εκκρε-
µείς, σε οποιοδήποτε στάδιο και διαδικασία, σχετικές υ-
ποθέσεις. Τυχόν ήδη καταβληθέντα ποσά σχετικών προ-
στίµων δεν αναζητούνται, ενώ τυχόν ανείσπρακτα βε-
βαιωθέντα ποσά σχετικών προστίµων διαγράφονται.

θ. Οι προαναφερόµενοι χώροι, οι οποίοι διατηρούνται,
εξακολουθούν να µην προσµετρώνται στους ισχύοντες
στην περιοχή του ακινήτου γενικούς και ειδικούς όρους
και περιορισµούς δόµησης. Η διατήρηση της χρήσης των
χώρων δεν συνεπάγεται απαλλαγή αυτών από άλλες α-
παιτούµενες εγκρίσεις ή όρους που αφορούν τη λειτουρ-
γία της συγκεκριµένης χρήσης.

ι. Προβλέπεται η άµεση αποστολή από τις πολεοδοµι-
κές υπηρεσίες συγκεντρωτικών στοιχείων ανά πρωτο-
βάθµιο ο.τ.α., σε ηλεκτρονική µορφή, στο Υπουργείο Πε-
ριβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής, για το
σύνολο των δηλώσεων που υποβλήθηκαν, τη συνολική ε-
πιφάνεια των χώρων που διατηρούνται, συνολικά ποσά
των ειδικών προστίµων κ.λπ.

ια. Μετά την ολοκλήρωση της σχετικής για τη διατήρη-
ση των προαναφερόµενων χώρων διαδικασίας και µε ε-
ξαίρεση τους φόρους µεταβίβασης ακινήτων, οι λοιποί
προβλεπόµενοι φόροι ακίνητης περιουσίας που αφορούν
τα ακίνητα όπου υπάρχουν οι διατηρούµενο χώροι, κατά
το µέρος που οι φόροι αυτοί αντιστοιχούν στους χώρους
αυτούς αποδίδονται υπέρ του Ειδικού Ταµείου Εφαρµο-
γής Ρυθµιστικών και Πολεοδοµικών Σχεδίων
(Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.), κατατίθενται σε ειδικό κωδικό που ονοµά-
ζεται «Ταµείο Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» και διατίθε-
νται σύµφωνα µε τα οριζόµενα.

Οι επιµέρους φόροι ακίνητης περιουσίας, η διαδικασία
και ο τρόπος κατανοµής του ποσού των φόρων αυτών,
που αντιστοιχεί στους διατηρούµενους χώρους, η σχετι-
κή διαδικασία απόδοσής τους στο Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ., καθορί-
ζονται µε κ.υ.α.. (άρθρο 6)

3.α Το ειδικό πρόστιµο αποδίδεται, επίσης, υπέρ του
Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ., κατατίθεται στον ειδικό κωδικό «Ταµείο
Περιβαλλοντικού Ισοζυγίου» και διατίθεται αποκλειστικά
για την εξισορρόπηση του ελλείµµατος γης, την αύξηση
των κοινόχρηστων χώρων, καθώς και για προγράµµατα
και δράσεις περιβαλλοντικής και πολεοδοµικής αποκα-
τάστασης, εντός του πρωτοβάθµιου ο.τ.α. στη διοικητική
περιφέρεια του οποίου βρίσκονται οι χώροι που δηλώνο-

νται ή και, κατ’ εξαίρεση, σε οργανικά συνδεδεµένες πε-
ριοχές όµορου ο.τ.α. που χρήζουν αποκατάστασης.

β. Η διαδικασία κατάθεσης και απόδοσης του ειδικού
προστίµου στο Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ. και κάθε άλλη σχετική λε-
πτοµέρεια καθορίζεται µε υπουργική απόφαση.

γ. Προσδιορίζονται οι σκοποί για τους οποίους διατίθε-
νται, αποκλειστικά, οι πόροι του ειδικού προστίµου.

δ. Παρέχεται η εξουσιοδότηση για τον καθορισµό, µε
π.δ/γµα, των ειδικότερων κριτηρίων κατανοµής, του τρό-
που απόδοσης ανά πρωτοβάθµιο ο.τ.α. του ειδικού προ-
στίµου, των φορέων και δικαιούχων, καθώς και των δια-
δικασιών διαχείρισης, παρακολούθησης, έγκρισης και ε-
λέγχου της εφαρµογής των σχετικών µελετών, έργων,
πράξεων, δράσεων και παρεµβάσεων και κάθε άλλης
σχετικής λεπτοµέρειας. (άρθρο 7)

4.α. Προσδιορίζεται ο τρόπος υπολογισµού των προ-
στίµων σε περίπτωση µη υποβολής αίτησης ή µη ολοκλή-
ρωσης της διαδικασίας διατήρησης των προαναφερόµε-
νων χώρων. Οι εν λόγω χώροι στην περίπτωση αυτή υπά-
γονται στις διατάξεις περί αυθαιρέτων, για την κατεδάφι-
ση και την επαναφορά τους στη χρήση που προβλέπεται
από την οικοδοµική άδεια. Ειδικότερα επιβάλλεται:

i) Πρόστιµο ανέγερσης, σε ποσοστό 30% επί της αξίας
του αυθαίρετου, όπως αυτή υπολογίζεται µε βάση την ε-
πιφάνεια του αυθαίρετου επί την τιµή ζώνης που ισχύει
στην περιοχή του ακινήτου, σύµφωνα µε το σύστηµα α-
ντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών, κατά
το χρόνο διαπίστωσης της παράβασης.

ii) Πρόστιµο διατήρησης, σε ποσοστό 5% επί της αξίας
του αυθαίρετου, υπολογιζόµενης, σύµφωνα µε τα ανω-
τέρω, κατά το χρόνο διαπίστωσης της παράβασης και ε-
πιβάλλεται για κάθε έτος διατήρησής του από τη µετα-
τροπή της χρήσης του χώρου µέχρι την κατεδάφιση των
κατασκευών µε τις οποίες ο χώρος άλλαξε χρήση ή την
έκδοση ή αναθεώρηση οικοδοµικής άδειας.

β. Αποδίδεται, στο Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ., ποσό που αντιστοιχεί
σε ποσοστό 60% των παραπάνω προστίµων.

γ. Μετά την ολοκλήρωση της σχετικής διαδικασίας, οι
οικείες πολεοδοµικές υπηρεσίες ελέγχουν ποσοστό
τουλάχιστον 10% των δηλώσεων που υποβλήθηκαν,
προκειµένου να διαπιστώσουν αν τα στοιχεία των δηλώ-
σεων που αφορούν την περιγραφή του χώρου, το εµβα-
δόν του και τη χρήση του είναι αληθή και ακριβή. Σε πε-
ρίπτωση ψευδούς ή ανακριβούς δήλωσης των στοιχείων
αυτών, εφαρµόζονται οι ισχύουσες περί αυθαιρέτων δια-
τάξεις και επιβάλλονται τα προαναφερόµενα πρόστιµα.

(άρθρο 8)
5.α. Τροποποιούνται – συµπληρώνονται οι διατάξεις

του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού (ν. 1577/1985) και
προβλέπονται, µεταξύ άλλων, τα ακόλουθα:

i) Παύει, εφεξής, η κατανοµή αναλογικά ανά όροφο
των ηµιυπαίθριων χώρων που δεν επιτρέπεται να υπερ-
βαίνουν το 15% του συντελεστή δόµησης (σ.δ.).

ii) Επανακαθορίζεται το βάθος των ηµιυπαίθριων χώ-
ρων [µικρότερο ή ίσο µε το πλάτος τους (2,50 µ.), αντί
του ισχύοντος σήµερα βάθους (µικρότερο ή ίσο των 1,80
µ.)].

iii) Από τους εξώστες και ηµιυπαίθριους χώρους που
κατασκευάζονται σε προσθήκη κτιρίου, στην συνολική ε-
πιφάνεια που προκύπτει από τον σ.δ. δεν υπολογίζεται η
επιφάνειά τους έως 35% της επιφάνειας που αντιστοιχεί
στην προσθήκη. Και στην περίπτωση αυτή από το ανωτέ-
ρω ποσοστό οι ηµιυπαίθριοι χώροι δεν επιτρέπεται να υ-
περβαίνουν το 15% του σ.δ. της προσθήκης.
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iv) Εξαιρούνται οι υπέργειοι κλειστοί χώροι στάθµευ-
σης αυτοκινήτων των κτιρίων που δεν προορίζονται για
κατοικία στην προσµέτρηση για τον υπολογισµό του συ-
ντελεστή δόµησης που πραγµατοποιείται στο οικόπεδο.

v) Επανακαθορίζεται στο 1,50 µ. (αντί 0,80 µ. που ισχύ-
ει) το ύψος των υπογείων ορόφων, που δεν προσµετρώ-
νται για τον υπολογισµό του συντελεστή δόµησης του
οικοπέδου.

vi) ∆εν προσµετρώνται, επίσης, για τον υπολογισµό
του συντελεστή δόµησης στο οικόπεδο και οι κλειστοί
χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων, που κατασκευάζονται
σε υπόγειους ορόφους.

β. Επαναφέρονται, επίσης, σε ισχύ οι διατάξεις του
άρθρου 4 του ν. 3212/2003, σύµφωνα µε τις οποίες προ-
βλέπεται η διενέργεια περιοδικών ελέγχων των οικοδο-
µικών αδειών από την Πολεοδοµική Υπηρεσία και από το
Σώµα Ελεγκτών Επιθεωρητών ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης.

(άρθρο 9)
6. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε τις περιπτώσεις ιδιο-

κτητών που έχουν ολοκληρώσει τις υποχρεώσεις τους,
σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 3775/2009, για τη διατή-
ρηση της νέας χρήσης των χώρων σε περίπτωση αλλα-
γής χρήσης αυτών είτε επιθυµούν να ενταχθούν στις
διατάξεις του νέου υπό ψήφιση νόµου. Ειδικότερα:

α. Θεωρείται ότι, έχουν ολοκληρώσει πλήρως την δια-
δικασία που προβλέπεται στις διατάξεις του υπό ψήφιση
νόµου, οι ιδιοκτήτες οι οποίοι εξόφλησαν την εισφορά
που προβλέπεται στα άρθρα 40 και 41 του ν. 3775/2009
σχετικά µε τη διατήρηση της νέας χρήσης των ηµιυπαί-
θριων χώρων. Στην περίπτωση αυτή επιτρέπεται η σύν-
δεση των κτιρίων µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας.

β. Παράλληλα, παρέχεται σ’ αυτούς η δυνατότητα να
υπαχθούν στις διατάξεις του υπό ψήφιση νόµου, συµψη-
φιζοµένου του ποσού της εισφοράς, που καταβλήθηκε,
µε το ειδικό πρόστιµο που προβλέπεται από τις διατάξεις
του παρόντος. Τυχόν επιπλέον καταβληθέντα ποσά δεν
αναζητούνται.

γ. Περαιτέρω, παρέχεται η δυνατότητα υποβολής νέας
αίτησης, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στον υπό ψήφιση νό-
µο, από τους ιδιοκτήτες οι οποίοι µέχρι την 29.10.2009
είτε υπέβαλαν αίτηση, είτε υπέβαλαν αίτηση και κατέβα-
λαν µέρος της εισφοράς, το δε παράβολο που έχουν ήδη
καταθέσει υποκαθιστά το προβλεπόµενο στον υπό ψήφι-
ση νόµο παράβολο και τα καταβληθέντα ποσά της εισφο-
ράς συµψηφίζονται µε το ειδικό πρόστιµο. Στην περίπτω-
ση που δεν υποβάλουν νέα αίτηση το παράβολο που κα-
τατέθηκε και τα καταβληθέντα ποσά δεν επιστρέφονται
ούτε αναζητούνται.

δ. Καταργούνται οι διατάξεις της περ. β΄ της παρ. 1 και
η παρ. 2 του άρθρου 40 του ν. 3775/2009, σύµφωνα µε
τις οποίες: α) οι διατάξεις της παρ. 2 του άρθρου 11 του
ν. 1577/1985 εφαρµόζονται για τα κτίρια των οποίων οι
αιτήσεις για έκδοση οικοδοµικής άδειας κατατίθενται µε-
τά την ισχύ του ν. 3775/2009, β) οι ηµιυπαίθριοι χώροι
βάσει οικοδοµικής άδειας που έχει εκδοθεί ή αναθεωρη-
θεί µέχρι 2 Ιουλίου 2009, σε περίπτωση µετατροπής τους
σε κλειστούς χώρους, επιτρέπεται να διατηρήσουν τη
νέα χρήση τους, εφόσον αυτή δεν απαγορεύεται στην
περιοχή του ακινήτου και υπό τις οριζόµενες προϋποθέ-
σεις.

ε. Καταργούνται, επίσης, οι διατάξεις των παρ. 2α, 3, 4
και 5 του άρθρου 41 του ν. 3775/2009, σύµφωνα µε τις ο-
ποίες, προβλέπεται, µεταξύ άλλων, ότι οι υπέργειοι και
υπόγειοι κλειστοί χώροι κτιρίου (όπως χώροι στάθµευ-

σης, αποθήκες κ.λπ.), βάσει οικοδοµικής άδειας που έχει
εκδοθεί ή αναθεωρηθεί µέχρι την οριζόµενη ηµεροµηνία,
σε περίπτωση αλλαγής χρήσης επιτρέπεται να διατηρή-
σουν τη νέα χρήση, εφόσον αυτή δεν απαγορεύεται
στην περιοχή του ακινήτου, εφαρµοζοµένων των οριζο-
µένων διατάξεων, πλην του παραβόλου το ύψος του ο-
ποίου ορίζεται σε 350 ευρώ.

στ. Ρυθµίζονται θέµατα σχετικά µε τη διεκπεραίωση
των αιτήσεων για έκδοση οικοδοµικών αδειών που έ-
χουν υποβληθεί πριν την έναρξη ισχύος των διατάξεων
των άρθρων 40 και 41 του ν. 3775/2009 ή πριν την έναρ-
ξη ισχύος του υπό ψήφιση νόµου και ορίζονται οι προθε-
σµίες (3 και 9 µήνες αντίστοιχα) από την ηµεροµηνία ι-
σχύος του υπό ψήφιση νόµου εντός των οποίων µπο-
ρούν να εκδίδονται ή να αναθεωρούνται οι άδειες αυτές
σύµφωνα µε τις διατάξεις που ίσχυαν κατά το χρόνο υ-
ποβολής τους και αφορούν τις διατάξεις του Γ.Ο.Κ. που
τροποποιήθηκαν µε τα άρθρα 40 και 41 του ν. 3775/2009.

(άρθρο 10)

ΙΙΙ. ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ’

1. α. Επαναπροσδιορίζονται οι ζώνες ανάπλασης και οι
επιτρεπόµενες εντός αυτών γενικές χρήσεις γης και γε-
νικοί όροι και περιορισµοί δόµησης, προκειµένου να
πραγµατοποιηθεί το πρόγραµµα ολοκληρωµένης ανά-
πλασης στην περιοχή του Φαληρικού όρµου Αττικής, ό-
πως αυτή ορίζεται στο Ειδικό Σχέδιο Ολοκληρωµένης Α-
νάπτυξης Περιοχής (Ε.Σ.Ο.Α.Π.).

β. Επανακαθορίζονται ο µέγιστος επιτρεπόµενος συ-
ντελεστής δόµησης, ανά ζώνη και στο σύνολο, της πε-
ριοχής ανάπλασης, καθώς και το µέγιστο επιτρεπόµενο
όριο κάλυψης.

γ. Παρέχονται οι απαιτούµενες εξουσιοδοτήσεις για:
i) έγκριση του προγράµµατος ολοκληρωµένης ανάπλα-

σης και τον καθορισµό των ειδικότερων όρων, περιορι-
σµών και προϋποθέσεων πραγµατοποίησής του.

ii) Τυχόν τροποποιήσεις των οριζοµένων ορίων των
ζωνών ανάπλασης και των ειδικότερων τοµών ή τµηµά-
των ανάπλασης εντός αυτών.

iii) Την έγκριση των περιβαλλοντικών όρων για τα επι-
µέρους έργα και δραστηριότητες του προγράµµατος α-
νάπλασης.

δ. Η ∆ιεύθυνση Οικοδοµικών και Κτιριοδοµικών Κανο-
νισµών του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και
Κλιµατικής Αλλαγής, ορίζεται ως αρµόδια αρχή για τη
χορήγηση οικοδοµικών αδειών ανέγερσης κτιρίων και ε-
γκαταστάσεων στην ανωτέρω περιοχή ανάπλασης.

(άρθρο 11)
2.α. Μετονοµάζεται η ανώνυµη εταιρεία «Ενοποίηση

Αρχαιολογικών Χώρων Αθήνας Α.Ε.» (Ε.Α.Χ.Α. Α.Ε.) σε
«Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων και Αναπλάσεις
Α.Ε.» (Ε.Α.Χ.Α. Α.Ε.).

β. Επανακαθορίζεται ο σκοπός της ανωτέρω εταιρείας
όπου συµπεριλαµβάνεται και i) η υλοποίηση της ενοποίη-
σης των αρχαιολογικών χώρων σε όλη την επικράτεια, ii)
η εκτέλεση έργων ανάπτυξης στον περιβάλλοντα χώρο
κ.λπ..

γ. Παρέχεται στην ανωτέρω εταιρεία η δυνατότητα
συνεργασίας µε άλλους φορείς και σύναψης, στο πλαί-
σιο αυτό, προγραµµατικών συµβάσεων µ’ αυτούς, σύµ-
φωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία.

δ. Περαιτέρω, η εν λόγω εταιρεία δύναται να παρέχει
τεχνογνωσία και να λειτουργεί ως τεχνικός σύµβουλος
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σε φορείς του ∆ηµοσίου, του ευρύτερου δηµοσίου το-
µέα και σε ο.τ.α., καθώς και να εκπονεί, επιβλέπει και πα-
ρακολουθεί µελέτες, να αναλαµβάνει την υλοποίηση, τη
διαχείριση, την τεχνική επίβλεψη και τη διοίκηση των έρ-
γων αυτών.

ε. Η υλοποίηση των έργων ανάπλασης της εν λόγω ε-
ταιρείας γίνεται αυτοτελώς ή σε συνεργασία µε άλλους
φορείς καθώς και µε τη συµµετοχή της στη σύναψη προ-
γραµµατικών συµβάσεων των ο.τ.α. α’ βαθµού µε όλους
τους εµπλεκόµενους φορείς. (άρθρο 12)

Από τις προτεινόµενες διατάξεις προκαλούνται τα α-
κόλουθα οικονοµικά αποτελέσµατα:

Ι. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού

1. Ετήσια δαπάνη ύψους 20.000 ευρώ περίπου, από
την κάλυψη του κόστους διαχείρισης του ηλεκτρονικού
µητρώου, που απαιτείται για την τήρηση της Ταυτότητας
Κτιρίου. (άρθρο 3 παρ. 2 και 4 παρ. 3)

2. Εφάπαξ δαπάνη από τη δηµιουργία ηλεκτρονικού
µητρώου (τεχνική υποδοµή και λογισµικό), στο Υπουρ-
γείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής,
για την καταχώριση όλων των στοιχείων που προκύ-
πτουν από τη διαδικασία τήρησης της Ταυτότητας Κτιρί-
ου. Η δαπάνη αυτή εκτιµάται στο ποσό των 300.000 ευ-
ρώ περίπου, κατ’ ανώτατο όριο και θα καλυφθεί από πό-
ρους του ΕΣΠΑ και συγκεκριµένα του έργου «Ηλεκτρο-
νική Πολεοδοµία». (άρθρο 3 παρ. 2)

3. Εφάπαξ δαπάνη από την τήρηση ειδικού ηλεκτρονι-
κού αρχείου ή ειδικού βιβλίου στις οικείες πολεοδοµικές
υπηρεσίες, στα οποία καταχωρούνται όλα τα στοιχεία
που περιέχονται στη δήλωση, το καταβληθέν παράβολο,
τυχόν ελλείψεις και η ηµεροµηνία κατάθεσής τους, κα-
θώς και το επιβληθέν ειδικό πρόστιµο. (άρθρο 5 παρ. 5)

4. Ενδεχόµενη αύξηση των δηµοσίων εσόδων από την
περιέλευση στον κρατικό προϋπολογισµό ποσοστού
40% των προστίµων που τυχόν επιβάλλονται κατ’ εφαρ-
µογή των διατάξεων του άρθρου 8 του υπό ψήφιση νό-
µου.

ΙΙ. Επί του προϋπολογισµού του Ειδικού Ταµείου Εφαρ-
µογής Ρυθµιστικών και Πολεοδοµικών Σχεδίων
(Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) (Ν.Π.∆.∆. µη επιχορηγούµενο από τον
Κρατικό Προϋπολογισµό) (Ταµείο Περιβαλλοντικού Ισο-
ζυγίου)

1. Εφάπαξ αύξηση εσόδων, εξαιρετικά σηµαντική από
την είσπραξη του ειδικού προστίµου για τη διατήρηση
για 40 χρόνια ηµιυπαίθριων χώρων, καθώς και χώρων
που βρίσκονται στο υπόγειο, ισόγειο ή άλλη στάθµη του
κτιρίου, οι οποίοι πληρούν τους οριζόµενους όρους και
προϋποθέσεις. (άρθρο 6)

Η εν λόγω αύξηση εσόδων, εξαρτάται από πραγµατι-
κά γεγονότα (εµβαδόν τακτοποιούµενων χώρων, αριθ-
µός υποβαλλοµένων αιτήσεων, ύψος αντικειµενικών α-
ξιών, αν βρίσκεται ο χώρος εντός ή εκτός σχεδίου πόλε-
ως κ.λπ.).

2. Απώλεια εσόδων, από τη µη επιβολή προστίµων α-
νέγερσης και διατήρησης ούτε άλλων κυρώσεων για
τους ηµιυπαίθριους και λοιπούς χώρους κτιρίων, οι οποί-
οι διατηρούνται, σύµφωνα µε τις διατάξεις του υπό ψή-
φιση νόµου. (άρθρο 6 παρ. 6)

3. Αύξηση εσόδων, από την είσπραξη των προβλεπό-

µενων τελών για την έγκριση των περιβαλλοντικών ό-
ρων για τα επιµέρους έργα και δραστηριότητες του προ-
γράµµατος ανάπλασης στο Φαληρικό όρµο Αττικής.

(άρθρο 11 παρ. 4)

ΙΙΙ. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού και επί του προ-
ϋπολογισµού των οικείων φορέων κοινωνικής ασφάλι-
σης (Ν.Π.∆.∆. επιχορηγούµενα από τον Κρατικό Προϋ-
πολογισµό)

Αύξηση των εσόδων από τον επανακαθορισµό των ζω-
νών ανάπλασης, των χρήσεων γης και των γενικών όρων
δόµησης στην περιοχή του Φαληρικού όρµου Αττικής.

(άρθρο 11 παρ. 1 και 5)

IV. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού, του προϋπολο-
γισµού των Ο.Τ.Α. και των λοιπών φορέων του ευρύτε-
ρου δηµόσιου τοµέα

Ενδεχόµενη δαπάνη, από τη καταβολή αµοιβής στην
ανώνυµη εταιρεία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων
και Αναπλάσεων Α.Ε.», για την παροχή τεχνογνωσίας
και τεχνικών συµβουλών στους ανωτέρω φορείς, εκπό-
νηση µελετών κ.λπ. (άρθρο 12 παρ. 2) Αντίστοιχα, αυξά-
νονται τα έσοδα της εν λόγω Α.Ε. (Ν.Π.Ι.∆. µη επιχορη-
γούµενο από τον Κρατικό Προϋπολογισµό).

Αθήνα, 14 Απριλίου 2010

Η Γενική ∆ιευθύντρια

Βιολέττα Καρακατσάνη – Κονίδα

ΕΙ∆ΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ
(άρθρο 75 παρ. 3 του Συντάγµατος)

στο σχέδιο νόµου «Ταυτότητα κτιρίων, υπερβάσεις
δόµησης και αλλαγές χρήσης, µητροπολιτικές αναπλά-
σεις και άλλες διατάξεις»

Από τις διατάξεις του προτεινόµενου νοµοσχεδίου
προκαλούνται τα ακόλουθα οικονοµικά αποτελέσµατα:

Ι. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού

1. Ετήσια δαπάνη ύψους 20.000 ευρώ περίπου, από
την κάλυψη του κόστους διαχείρισης του ηλεκτρονικού
µητρώου, που απαιτείται για την τήρηση της Ταυτότητας
Κτιρίου. (άρθρο 3 παρ. 2 και 4 παρ. 3)

2. Εφάπαξ δαπάνη από τη δηµιουργία ηλεκτρονικού
µητρώου (τεχνική υποδοµή και λογισµικό), στο Υπουρ-
γείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής,
για την καταχώριση όλων των στοιχείων που προκύ-
πτουν από τη διαδικασία τήρησης της Ταυτότητας Κτιρί-
ου. Η δαπάνη αυτή εκτιµάται στο ποσό των 300.000 ευ-
ρώ περίπου, κατ’ ανώτατο όριο και θα καλυφθεί από πό-
ρους του ΕΣΠΑ και συγκεκριµένα του έργου «Ηλεκτρο-
νική Πολεοδοµία». (άρθρο 3 παρ. 2)

3. Εφάπαξ δαπάνη από την τήρηση ειδικού ηλεκτρονι-
κού αρχείου ή ειδικού βιβλίου στις οικείες πολεοδοµικές
υπηρεσίες, στα οποία καταχωρούνται όλα τα στοιχεία
που περιέχονται στη δήλωση, το καταβληθέν παράβολο,
τυχόν ελλείψεις και η ηµεροµηνία κατάθεσής τους, κα-
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θώς και το επιβληθέν ειδικό πρόστιµο. (άρθρο 5 παρ. 5)
Οι ανωτέρω δαπάνες θα καλύπτονται από πιστώσεις

του Κρατικού Προϋπολογισµού.

ΙΙ. Επί του προϋπολογισµού του Ειδικού Ταµείου Εφαρ-
µογής Ρυθµιστικών και Πολεοδοµικών Σχεδίων
(Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) (Ν.Π.∆.∆. µη επιχορηγούµενο από τον
Κρατικό Προϋπολογισµό) (Ταµείο Περιβαλλοντικού Ισο-
ζυγίου)

Απώλεια εσόδων, από τη µη επιβολή προστίµων ανέ-
γερσης και διατήρησης ούτε άλλων κυρώσεων για τους
ηµιυπαίθριους και λοιπούς χώρους κτιρίων, οι οποίοι δια-
τηρούνται, σύµφωνα µε τις διατάξεις του υπό ψήφιση
νόµου. (άρθρο 6 παρ. 6)

Η ανωτέρω απώλεια εσόδων θα αναπληρώνεται από
άλλες πηγές εσόδων του Ταµείου, καθώς και από την αύ-
ξηση εσόδων που αναµένεται να επέλθει από την εφαρ-
µογή των διατάξεων των άρθρων 6 και 11 του υπό ψήφι-
ση νόµου.

IΙΙ. Επί του Κρατικού Προϋπολογισµού, του προϋπολο-
γισµού των Ο.Τ.Α. και των λοιπών φορέων του ευρύτε-
ρου δηµόσιου τοµέα

Ενδεχόµενη δαπάνη, από την καταβολή αµοιβής στην
ανώνυµη εταιρεία «Ενοποίηση Αρχαιολογικών Χώρων
και Αναπλάσεων Α.Ε.», για την παροχή τεχνογνωσίας
και τεχνικών συµβουλών στους ανωτέρω φορείς, εκπό-
νηση µελετών κ.λπ. (άρθρο 12 παρ. 2)

Η ανωτέρω δαπάνη θα καλύπτεται από τις πιστώσεις
του κρατικού προϋπολογισµού, του προϋπολογισµού
των Ο.Τ.Α. και των λοιπών φορέων κατά περίπτωση.

Αθήνα, 14 Απριλίου 2010

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ,
ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ

Γ. Παπακωνσταντίνου Κ. Μπιρµπίλη


