
ΕΚΘΕΣΗ ΕΠΙ ΤΟΥ ΝΟΜΟΣΧΕΔΙΟΥ

«Νέος τρόπος έκδοσης αδειών δόµησης, ελέγχου κατασκευών 

και λοιπές διατάξεις»

Ι. Γενικές Παρατηρήσεις

Το φερόµενο προς ψήφιση Νσχ, όπως διαµορφώθηκε από τη Διαρκή Επι-

τροπή Παραγωγής και Εµπορίου,  περιλαµβάνει τρία Κεφάλαια. Με τις δια-

τάξεις του Κεφαλαίου Α΄, υπό τον τίτλο «Εκδοση αδειών δόµησης» (άρθρα

1 – 9 του Νσχ) εισάγεται νέο πλαίσιο για την έκδοση αδειών δόµησης που έ-

χει ως σκοπό «τον πλήρη διαχωρισµό αρµοδιοτήτων και λειτουργίας των αρ-

χών αδειοδότησης από τις αρχές ελέγχου», τη διαφάνεια, την επιτάχυνση

και τον αποτελεσµατικό έλεγχο των διαδικασιών κατασκευής, καθώς και τη

«θέσπιση γνωµοδοτικών οργάνων για την προστασία και την εξέλιξη της αρ-

χιτεκτονικής» (βλ. Αιτιολογική Έκθεση επί του προς ψήφιση Νσχ, σελ. 1 –

2). Έτσι, ορίζονται οι «Υπηρεσίες Δόµησης» (Υ.ΔΟΜ.) των Δήµων ως αρµό-

δια όργανα για τη χορήγηση της «έγκρισης δόµησης» και της «άδειας δόµη-

σης» (άρθρο 2 του Νσχ), ο δε έλεγχος όλων των κατασκευών για τις οποίες

έχει εκδοθεί άδεια δόµησης ανατίθεται στους «Ελεγκτές Δόµησης», οι ο-

ποίοι ενεργούν υπό την εποπτεία του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργει-

ας και Κλιµατικής Αλλαγής. Περαιτέρω, µε τις διατάξεις των άρθρων 3 – 4

του Νσχ καθορίζονται τα αναγκαία δικαιολογητικά και µελέτες για την έκδο-

ση της έγκρισης δόµησης και της άδειας δόµησης, παρέχεται  εξουσιοδότη-

ση για τον καθορισµό, µε κοινή υπουργική απόφαση, της λειτουργίας δια-

δραστικής διαδικτυακής πύλης ενηµέρωσης και πληροφόρησης σχετικώς µε

την πολεοδοµική νοµοθεσία, του τρόπου διαδικτυακής συνεργασίας µεταξύ

των δηµόσιων υπηρεσιών και φορέων που χορηγούν εγκρίσεις, και των τε-

χνικών προδιαγραφών, στοιχείων και δικαιολογητικών που υποβάλλονται σε

ηλεκτρονική µορφή για τη χορήγηση της «έγκρισης δόµησης» και της «άδει-
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ας δόµησης». Επίσης, ρυθµίζονται θέµατα ελέγχου των αναγκαίων δικαιο-

λογητικών και θέµατα ισχύος, αναθεώρησης και ενηµέρωσης της έγκρισης

δόµησης και της άδειας δόµησης, και προβλέπεται η ανάρτησή τους στο δια-

δίκτυο, συµφώνως προς τις διατάξεις του ν. 3861/2010 (άρθρο 5 του Νσχ).

Παρέχεται στους οικείους Δήµους η εξουσία να προβαίνουν σε εκτέλεση

εργασιών και κατασκευών στον περιβάλλοντα χώρο ή στο όριο του οικοπέ-

δου της ηµιτελούς κατασκευής των οριζόµενων περιοχών (τουριστικές πε-

ριοχές, παραδοσιακοί οικισµοί κ.λπ.) σε περίπτωση που ο ιδιοκτήτης δεν

προβεί σε ολοκλήρωση της κατασκευής. Εαν οι Δήµοι παραλείπουν να προ-

βούν στις ανωτέρω ενέργειες, αυτές ασκούνται από την Ειδική Υπηρεσία Ε-

πιθεώρησης και Κατεδάφισης Αυθαιρέτων (Ε.Υ.Ε.Κ.Α). Παρέχεται η δυνατό-

τητα επιβολής ετήσιου προστίµου διατήρησης από τον Υπουργό Περιβάλλο-

ντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής σε κάθε περίπτωση µη ολοκλήρω-

σης των όψεων του κτηρίου σε διάστηµα έξι (6) ετών από την ηµεροµηνία

έκδοσης της άδειας δόµησης, απαριθµούνται οι περιπτώσεις για τις οποίες

πραγµατοποιείται ενηµέρωση του φακέλου της άδειας δόµησης κατά τον

χρόνο ισχύος της, για τις οποίες ενηµερώνεται τόσο το Ηλεκτρονικό Μη-

τρώο του Έργου (Η.Μ.Ε.) όσο και η Ταυτότητα του κτηρίου, η οποία προβλέ-

πεται στα άρθρα 3 και 4 του ν. 3843/2010 (ΦΕΚ Α΄ 62/28.04.2010).  Επίσης,

προβλέπεται η παράταση της ισχύος της άδειας δόµησης, µε απόφαση του

Συµβουλίου Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων, σε περίπτωση δια-

κοπής των οικοδοµικών εργασιών χωρίς υπαιτιότητα του δικαιούχου της ά-

δειας (άρθρο 6 του Νσχ). 

Ακόµη, ρυθµίζονται θέµατα ελέγχου των εργασιών δόµησης, εισάγεται ο

υποχρεωτικός έλεγχος για κάθε έργο που εκτελείται µε άδεια δόµησης και

ορίζεται ότι οι έλεγχοι διενεργούνται από διαφορετικό κάθε φορά Ελεγκτή

Δόµησης µε αυτοψία και έλεγχο της εφαρµογής των µελετών βάσει των ο-

ποίων εκδόθηκε η άδεια δόµησης. Παρέχεται εξουσιοδότηση για τον καθο-

ρισµό, µε υπουργική απόφαση, του αριθµού των ελέγχων ανά κατηγορία και

είδος έργου, της διενέργειας των ελέγχων ανά ειδικότητα Μηχανικού και

έργου, καθώς και κάθε άλλου σχετικού  θέµατος, και προβλέπονται κυρώ-

σεις σε βάρος του µελετητή ή του επιβλέποντος µηχανικού (άρθρο 7 του

Νσχ). Εισάγεται η τήρηση, στο Υπουργείο Περιβάλλοντος, Ενέργειας και

Κλιµατικής Αλλαγής, Μητρώου δηµόσιας πρόσβασης µε τα στοιχεία των µε-

λετητών και επιβλεπόντων µηχανικών, που ενηµερώνεται από το Τεχνικό Ε-

πιµελητήριο Ελλάδος (Τ.Ε.Ε.), και παρατίθενται ειδικές διατάξεις που αφο-

ρούν σε ειδικότερα ζητήµατα δόµησης (άρθρα 8 – 9 του Νσχ). 

Με τις διατάξεις του Κεφαλαίου Β΄, που φέρει τον τίτλο «Ελεγκτές δόµη-

σης» (άρθρα 10 – 19 του Νσχ), εισάγεται το προαναφερθέν νέο πλαίσιο ε-
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λέγχου των ανωτέρω αρχών αδειοδότησης, δηλαδή των Υπηρεσιών Δόµη-

σης των Δήµων, από τους Ελεγκτές Δόµησης, και ρυθµίζονται τα θέµατα

που αφορούν στην  οργάνωση, τη λειτουργία και τις αρµοδιότητες των Ελε-

γκτών Δόµησης.  Επίσης,  προβλέπεται η σύσταση Μητρώου Ελεγκτών Δό-

µησης υπό µορφή ηλεκτρονικής βάσης δεδοµένων, όπου εγγράφονται οι Ε-

λεγκτές Δόµησης ανά αποκεντρωµένη διοίκηση και ανά κλάδο ειδικότητας

µηχανικών (άρθρα 11 – 15 του Νσχ).  Περαιτέρω, ορίζεται η Ειδική Υπηρεσία

Επιθεωρητών Δόµησης και Ενέργειας του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ε-

νέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής (πρώην Ειδική Υπηρεσία Επιθεωρητών Ε-

νέργειας, συµφώνως προς τον ν. 3818/2010), ως αρµόδια αρχή για τον έ-

λεγχο και την παρακολούθηση του έργου τόσο των Υπηρεσιών Δόµησης ό-

σο και των Ελεγκτών Δόµησης, και καθορίζονται τα θέµατα στελέχωσης, ε-

πιµόρφωσης και µισθοδοσίας τους (άρθρο 16 του Νσχ), συνιστάται πενταµε-

λές Εποπτικό Συµβούλιο το οποίο  εξετάζει τις παραβάσεις των Ελεγκτών

Δόµησης και εισηγείται στον  Υπουργό Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλι-

µατικής Αλλαγής την επιβολή διοικητικών κυρώσεων (άρθρα 17 – 18 του

Νσχ).  Παρέχεται  εξουσιοδότηση για τον καθορισµό, µε κοινή υπουργική α-

πόφαση, των κανόνων και των αρχών που διέπουν την εκτέλεση του έργου

των ελεγκτών δόµησης, της κατανοµής τους στις αποκεντρωµένες διοική-

σεις, των φορέων και της διάρκειας εκπαίδευσής τους, του τρόπου υπολογι-

σµού των αποζηµιώσεων των Ελεγκτών Δόµησης, κάθε σχετικού θέµατος

που αφορά τις προϋποθέσεις απόκτησης και διατήρησης της ιδιότητας του

Ελεγκτή Δόµησης, την αντικατάστασή τους, τον έλεγχο της τήρησης των

καθηκόντων τους και την άσκηση του πειθαρχικού ελέγχου επ’ αυτών, κα-

θώς και κάθε αναγκαίας λεπτοµέρειας σχετικώς µε την κατάρτιση και δια-

χείριση του Μητρώου Ελεγκτών Δόµησης και τη λειτουργία του Εποπτικού

Συµβουλίου (άρθρα 17 – 19 του Νσχ).

Στο Κεφάλαιο Γ’ εισάγονται διατάξεις σχετικώς µε τα Συµβούλια Αρχιτε-

κτονικής και τα Συµβούλια Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων σε

κάθε περιφερειακή ενότητα, προσδιορίζονται οι αρµοδιότητες και η σύνθεσή

τους, τα απαιτούµενα προσόντα, η διάρκεια θητείας των µελών τους και  ο

τρόπος λειτουργίας τους (άρθρα 20 – 25 του Νσχ).  Ακόµη, προβλέπεται η

συγκρότηση, µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλι-

µατικής Αλλαγής,  Κεντρικού Συµβουλίου Αρχιτεκτονικής, και καθορίζονται

οι αρµοδιότητές του (άρθρα 26 – 29 του Νσχ), και η συγκρότηση, µε απόφα-

ση του Γενικού Γραµµατέα Αποκεντρωµένης Διοίκησης, Συµβουλίου Πολεο-

δοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων στην έδρα κάθε περιφερειακής ενό-

τητας, και καθορίζονται οι αρµοδιότητες και η σύνθεσή τους (άρθρα 30 – 32

του Νσχ).  Παρέχεται η δυνατότητα  άσκησης προσφυγής κατά των πορι-
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σµάτων των Ελεγκτών Δόµησης και των πράξεων ή παραλείψεων των οργά-

νων των Υπηρεσιών Δόµησης (Υ.ΔΟΜ.), για λόγους νοµιµότητας, στο αρµό-

διο Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και Αµφισβητήσεων της περιφερεια-

κής ενότητας, και προσδιορίζεται η διαδικασία εξέτασής της (άρθρα 33 – 34

του Νσχ). Συγκροτείται «Κεντρικό Συµβούλιο Πολεοδοµικών Θεµάτων και

Αµφισβητήσεων» µε απόφαση του Υπουργού ΠΕΚΑ και καθορίζονται οι αρ-

µοδιότητες και η σύνθεσή του (άρθρα 35 – 37 τοπυ Νσχ), αναδιαρθρώνονται

δε διάφορες Υπηρεσίες του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλι-

µατικής Αλλαγής (άρθρο 38 του Νσχ).

Περαιτέρω, µε τις διατάξεις του άρθρου 39 του Νσχ ρυθµίζονται  θέµατα

που αφορούν στους Οικοδοµικούς Συνεταιρισµούς και το πλαίσιο της υφι-

στάµενης  νοµοθεσίας περί ίδρυσης και λειτουργίας τους (ν. 1667/1986 «πε-

ρί αστικών συνεταιρισµών» και  ν. 2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη

πόλεων και οικισµών και λοιπές διατάξεις»),  µε το δε άρθρο 40 του Νσχ

ρυθµίζονται τα ζητήµατα σχετικώς µε τα απόβλητα από εκσκαφές, κατα-

σκευές και κατεδαφίσεις, συµφώνως και προς τις διατάξεις της οδηγίας

2008/98/ΕΚ του Ευρωπαίκού Κοινοβουλίου και του Συµβουλίους της 19ης

Νοεµβρίου 2008 για τα απόβλητα - EEL 312 / 3 της 22.11.2008  (άρθρο 40

του Νσχ), και τροποποιούνται και συµπληρώνονται ορισµένες διατάξεις του

ν. 2742/1999 µε σκοπό τη ρύθµιση θεµάτων σχετικά µε τον θαλάσσιο χωρο-

ταξικό σχεδιασµό (άρθρο 41 του Νσχ). 

Με τις διατάξεις των άρθρων 42 και επόµενα  του Νσχ ρυθµίζονται διάφο-

ρα θέµατα αρµοδιότητας του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και

Κλιµατικής Αλλαγής. Ειδικότερα, µεταξύ άλλων, προτείνονται ρυθµίσεις που

αφορούν  τα της σύνθεσης και της λειτουργίας  συλλογικών γνωµοδοτικών

οργάνων,  η σύσταση των οποίων προβλέπεται από την ισχύουσα πολεοδο-

µική νοµοθεσία, διευκρινίζεται η  έννοια των ειδικών καταστηµάτων ως προς

τον τρόπο δόµησής τους κατά παρέκκλιση των κείµενων πολεοδοµικών ρυθ-

µίσεων, τροποποιούνται και συµπληρώνονται διατάξεις του ν. 1337/1983

σχετικώς µε τα ζητήµατα υπολογισµού της εισφοράς σε χρήµα και της µε-

τατροπής της εισφοράς γης σε χρήµα, καθορίζεται το αρµόδιο όργανο για

την έγκριση των παρεκκλίσεων από τις σχετικές διατάξεις του Γενικού Οικο-

δοµικού Κανονισµού (ν. 1577/1985) για τα ειδικά κτήρια, ρυθµίζονται ειδικό-

τερα ζητήµατα του Κέντρου Ανανεώσιµων Πηγών και Εξοικονόµησης Ενέρ-

γειας, και παρέχεται εξουσιοδότηση για την κατάταξη, µε υπουργική από-

φαση, συγκεκριµένων δραστηριοτήτων και εγκαταστάσεων, στις ειδικές κα-

τηγορίες χρήσεων γης, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα. Ακόµη, µε τις διατά-

ξεις των άρθρων 43 – 44 του Νσχ  παρέχονται φορολογικά κίνητρα για την

αποκατάσταση κτηρίων στις περιοχές Γεράνι και  Μεταξουργείο του ιστορι-



κού κέντρου της Αθήνας, µε σκοπό την αναζωογόνηση των περιοχών αυτών

και την αποφυγή περαιτέρω αλλοίωσης της φυσιογνωµίας του κέντρου της

πόλεως  (βλ. Αιτιολογική Έκθεση επί του προς ψήφιση Νσχ, σελ. 13 – 14).

Τέλος,  µε τα άρθρα 45 – 46 του Νσχ τίθενται οι τελικές και µεταβατικές δια-

τάξεις για την εφαρµογή επιµέρους ρυθµίσεών του. 

ΙΙ. Παρατηρήσεις επί των επί µέρους διατάξεων του Νσχ

1.  Επί του άρθρου 1 

Με την προτεινόµενη διάταξη του άρθρου 1 του Νσχ καθορίζεται εκ νέου

η έννοια της άδειας δόµησης, η οποία, όπως προαναφέρθηκε, συντίθεται α-

πό τις έννοιες της «έγκρισης δόµησης» και της «άδειας δόµησης», και πε-

ραιτέρω καθορίζονται όλα τα αναγκαία δικαιολογητικά, µελέτες και στοιχεία

για τη χορήγησή τους. Προς αποφυγή παρερµηνειών, θα ήταν χρήσιµο να ο-

ρίζεται  ότι οι προτεινόµενες διατάξεις αντικαθιστούν την προβλεπόµενη α-

πό τις ισχύουσες διατάξεις διαδικασία έκδοσης οικοδοµικής άδειας και ε-

λέγχου των κατασκευών, συµφώνως προς τις διατάξεις των άρθρων 326 επ.

του Π.Δ. της 14.7/27.7.1999 «Κώδικας Βασικής Πολεοδοµικής Νοµοθεσίας»,

ΦΕΚ 580 Δ/27.7.1999, όπως ισχύει.

2. Επί των άρθρων  3, 4, 5 και 19 

Με σειρά διατάξεων των ανωτέρω άρθρων 3, 4, 5 και 19 του Νσχ παρέχε-

ται νοµοθετική εξουσιοδότηση προς έκδοση υπουργικών αποφάσεων, µε τις

οποίες επιδιώκεται η ρύθµιση ειδικότερων, τεχνικού και λεπτοµερειακού χα-

ρακτήρα, θεµάτων, προκειµένου να εκσυγχρονισθεί, να επιταχυνθεί και να

απλοποιηθεί το κανονιστικό πλαίσιο των κατασκευών στις οποίες αφορά.

Συµφώνως προς την ερµηνεία της διάταξης του δευτέρου εδαφίου της παρ.

2 του άρθρου 43 Σ από το ΣτΕ, «…µε τη διάταξη της παρ. 2 του άρθρου 43

του Συντάγµατος παρέχεται στον κοινό νοµοθέτη το δικαίωµα να µεταβιβά-

ζει την αρµοδιότητα προς θέσπιση κανόνων δικαίου στην εκτελεστική εξου-

σία. Τίθεται δε ο κανόνας (εδάφιο πρώτο) ότι η νοµοθετική εξουσιοδότηση

παρέχεται προς τον Πρόεδρο της Δηµοκρατίας ως αρχηγό της εκτελεστικής

εξουσίας, ο οποίος ασκεί τη µεταβιβαζόµενη αρµοδιότητα µε την έκδοση

προεδρικών διαταγµάτων. Η νοµοθετική εξουσιοδότηση, για να είναι νόµιµη,

πρέπει να είναι ειδική και ορισµένη, δηλαδή να προβαίνει σε συγκεκριµένο

προσδιορισµό του αντικειµένου της και να καθορίζει τα όριά της σε σχέση

προς αυτό. Η εξουσιοδοτική, εποµένως, διάταξη πρέπει να µην είναι γενική

και αόριστη, ασχέτως του αν είναι ευρεία ή στενή, αν περιλαµβάνει δηλαδή

µεγάλο ή µικρό αριθµό περιπτώσεων, τις οποίες η Διοίκηση µπορεί να ρυθµί-
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σει κανονιστικώς βάσει της νοµοθετικής εξουσιοδότησης. Η ευρύτητα της ε-

ξουσιοδότησης, εφόσον το περιεχόµενο της είναι ορισµένο, δεν επηρεάζει

το κύρος της. Περαιτέρω, µε τη διάταξη του δεύτερου εδαφίου της παρ. 2

του ίδιου άρθρου προβλέπεται ότι, στην περίπτωση που παρέχεται νοµοθετι-

κή εξουσιοδότηση προς ρύθµιση ειδικών θεµάτων, στην περίπτωση δηλαδή

του πρώτου εδαφίου της παρ. 2, φορέας της εξουσιοδότησης µπορεί να εί-

ναι και άλλα, εκτός του Προέδρου της Δηµοκρατίας, όργανα της Διοίκησης,

εφόσον όµως πρόκειται, µεταξύ άλλων, περί «ειδικότερων» θεµάτων. Ως ει-

δικότερα θέµατα νοούνται εκείνα τα οποία αποτελούν, κατά το περιεχόµενο

τους και σε σχέση µε την ουσιαστική ρύθµιση που περιέχεται στο νοµοθετι-

κό κείµενο, µερικότερη περίπτωση ορισµένου θέµατος που αποτελεί το α-

ντικείµενο της νοµοθετικής ρύθµισης. Απαιτείται, εποµένως, στην περίπτω-

ση αυτή, να περιέχει το νοµοθετικό κείµενο όχι απλώς τον καθ’ ύλη προσ-

διορισµό του αντικειµένου της εξουσιοδότησης αλλά, επί πλέον, και την ου-

σιαστική ρύθµισή του, έστω και σε γενικό, ορισµένο, όµως, πλαίσιο σύµφω-

να προς το οποίο θα ενεργήσει η Διοίκηση προκειµένου να ρυθµίσει τα µερι-

κότερα θέµατα. Οι ανωτέρω ουσιαστικές ρυθµίσεις µπορούν να υπάρχουν

τόσο στις διατάξεις του εξουσιοδοτικού νόµου όσο και σε διατάξεις άλλων

νόµων σχετικών µε τα θέµατα που αποτελούν αντικείµενο της νοµοθετικής

εξουσιοδότησης…» (Ολοµέλεια ΣτΕ 1210/2010, βλ. επίσης  ΑΠ 648/2011,

ΣτΕ 3427/2010 Ολοµ., 1892/2010 Ολοµ., 125/2009 Ολοµ.,  2815/2004 Ολοµ.,

2905/2006 σε ΕφηµΔΔ 2007 σελ. 14 επ., κ.ά).  Ο καθορισµός του εν λόγω

κριτηρίου χαρακτηρισµού ενός θέµατος ως «ειδικότερου» ή µη έχει προκα-

λέσει επανειληµένως ερµηνευτικές δυσχέρειες.  Πράγµατι, το κριτήριο αυτό

µπορεί να είναι είτε ποσοτικό σε σχέση µε το κύριο αντικείµενο της νοµοθε-

τικής ρύθµισης (βλ. ΣτΕ 2830/1999 συµφώνως προς την οποία «ειδικότερα»

είναι τα θέµατα εκείνα των οποίων το αντικείµενο αποτελεί µερικότερη πε-

ρίπτωση του θέµατος που αποτελεί κύριο αντικείµενο της νοµοθετικής ρύθ-

µισης), είτε ποιοτικό, συναρτώµενο µε τη σπουδαιότητα του προς ρύθµιση

καταλειποµένου ζητήµατος (βλ. ΣτΕ 2502/1999, ΠερΔικ 1999, σελ. 580 επ.,

συµφώνως προς την οποία  τα  εν λόγω κριτήρια πρέπει να είναι «…σαφή, ε-

ξειδικευµένα και να συνδέονται πλήρως προς τα υπόλοιπα στοιχεία του σχε-

δίου (...)»,  επίσης, ΣτΕ Ολοµ. 3663/2005 σε ΕλλΔνη 2006 σελ. 1230 επ., ΣτΕ

264/2006 σε ΔιΔικ 2006, σελ. 1337 επ., «...οι αρµοδιότητες εφαρµογής των

πολεοδοµικών σχεδίων και οι συναφείς εκτελεστικές αρµοδιότητες, που

δεν έχουν τον κατά τα ανωτέρω γενικότερο χαρακτήρα, επιτρεπτώς ανατί-

θενται σε άλλα, πλην του Προέδρου της Δηµοκρατίας, όργανα.  Προς την

αρµοδιότητα δε αυτή αυξοµειώνεται, από την άποψη αυτή, και η όλως εντε-

τοπισµένη τροποποίησή τους, που µπορεί να επιχειρείται µε πράξη διάφορη
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του διατάγµατος, δεδοµένου ότι η τροποποίηση αυτή δεν εµπεριέχει γενικό

πολεοδοµικό σχεδιασµό αλλά διενεργείται εντός του πλαισίου ευρύτερου

σχεδιασµού που έχει ήδη χωρίσει από τα προς τούτο αρµόδια κατά το Σύ-

νταγµα και τον νόµο όργανα.  Και οι τελευταίες, όµως, αυτές όλως εντετο-

πισµένες τροποποιήσεις πολεοδοµικών σχεδίων παύουν να διατηρούν τον

ως άνω ειδικότερο χαρακτήρα όταν αφορούν προστατευόµενες περιοχές εί-

τε του φυσικού είτε του πολιτιστικού περιβάλλοντος, λόγω της ιδιαίτερης

κατά το Σύνταγµα σηµασίας των ως άνω περιοχών, οπότε οι σχετικές ρυθµί-

σεις πρέπει, στην περίπτωση αυτή, να διενεργούνται µε την έκδοση προε-

δρικού διατάγµατος...» πρβλ., επίσης, ΣτΕ 2792/2006, ΔιΔικ 2007, σελ. 1472

επ., ΣτΕ 1266/2006, 287/2003 επταµ., 3703/2000 κ.ά.).

Εν όψει των ανωτέρω, οι προτεινόµενες εξουσιοδοτικές διατάξεις φαίνε-

ται κατ’ αρχάς να ευρίσκονται εντός του  πλαισίου των περιπτώσεων τις ο-

ποίες η Διοίκηση µπορεί να ρυθµίσει κανονιστικώς βάσει της προτεινόµενης

νοµοθετικής εξουσιοδότησης, υπό την προϋπόθεση ότι η περαιτέρω ρύθµιση

των ζητηµάτων επιµέρους εφαρµογής των προτεινόµενων ρυθµίσεων δεν

θα εξέρχεται του καθ’ ύλη προσδιορισµού του αντικειµένου της εξουσιοδό-

τησης, ούτε και της ουσιαστικής ρύθµισής του.  Επισηµαίνεται, πάντως, ότι

µε την προαναφερθείσα  διάταξη του άρθρου 4 παρ. 5 ν. 3843/2010, το οποίο

ρυθµίζει τα ζητήµατα της Ταυτότητας του Κτηρίου, παρέχεται εξουσιοδότη-

ση προς έκδοση προεδρικού διατάγµατος  µε το οποίο θα καθορίζονται η

µορφή και τα στοιχεία των εντύπων ελέγχου και του πιστοποιητικού πληρό-

τητας, οι όροι και οι προϋποθέσεις ενηµέρωσής τους, η περιοδικότητα του ε-

λέγχου ανά κατηγορία χρήσης των κτηρίων, η περιοδικότητα του ελέγχου α-

νά κατηγορία εγκατάστασης και µελέτης, οι προδιαγραφές των ελέγχων,

του ηλεκτρονικού µητρώου, η διαδικασία ενηµέρωσής του, οι υπόχρεοι τή-

ρησης και ενηµέρωσης της ταυτότητας του κτηρίου µετά την ολοκλήρωση

της κατασκευής του, και κάθε άλλη σχετική λεπτοµέρεια.

3. Επί του άρθρου 39 

Σχετικώς µε την προτεινόµενη διάταξη του άρθρου 39 του  Νσχ, έχει κατ’

επανάληψη κριθεί από τη νοµολογία του ΣτΕ ότι ο χωροταξικός και ο πολε-

οδοµικός σχεδιασµός, στον οποίο όµως δεν περιλαµβάνεται και η εφαρµογή

του σχεδίου (πράξεις αναλογισµού, πράξεις εφαρµογής, έκδοση οικοδοµι-

κών αδειών) ανατίθεται – συµφώνως προς το άθρο 24 Σ – «...αποκλειστικά

στο Κράτος το οποίο, ασκώντας την νοµοθετική εξουσία, οφείλει να θεσπί-

ζει εκάστοτε το πλαίσιο των κανόνων δικαίου που ρυθµίζουν τα αντικείµενα

αυτά, κατά δε την άσκηση της διοικητικής του λειτουργίας (κεντρικής, περι-

φερειακής) δεσµεύεται να καταρτίζει τα κατά την επιστήµη της χωροταξίας
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και πολεοδοµίας ενδεικνυόµενα σχέδια (χωροταξικά σχέδια και σχέδια πό-

λεων). Την αποστολή του αυτή το Κράτος οφείλει να εκπληρώνει βάσει ορ-

θολογικών και επιστηµονικών κριτηρίων, αποκλείοντας επιρροές εκ µέρους

ιδιωτικών συµφερόντων, χρησιµοποιώντας ενιαίο κριτήριο που αποκλείει

τον κίνδυνο διασπάσεως της ενότητας του σχεδιασµού στο χώρο, έτσι ώστε

να καθίσταται και βιώσιµο (...)» (ΣτΕ  3944/2008, 394/2006, ΣτΕ 3838/2009

Ολοµ.).  Με τις ανωτέρω διατάξεις των παρ. 1 και 2 άρθρ. 24 του Συντάγµα-

τος έχει αναχθεί σε συνταγµατικώς προστατευόµενη αξία το οικιστικό, φυ-

σικό και πολιτιστικό περιβάλλον, από το οποίο εξαρτάται η ποιότητα ζωής

των κατοίκων των πόλεων και των οικισµών. Οι συνταγµατικές αυτές διατά-

ξεις απευθύνουν επιταγή στον νοµοθέτη να ρυθµίζει την χωροταξική ανά-

πτυξη και την πολεοδοµική διαµόρφωση των οικιστικών περιοχών «…µε βά-

ση ορθολογικό σχεδιασµό υπαγορευόµενο από πολεοδοµικά κριτήρια, σύµ-

φωνα µε την ιδιοµορφία, την φυσιογνωµία και τις ανάγκες κάθε  περιοχής.

Κριτήρια για την χωροταξική αναδιάρθρωση και την πολεοδοµική ανάπτυξη

των οικιστικών εν γένει περιοχών είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότη-

τας και της αναπτύξεως των οικισµών και η εξασφάλιση των καλλίτερων δυ-

νατών όρων διαβιώσεως των κατοίκων (ΣτΕ 528/2003 Ολ.), η οποία προϋπο-

θέτει την ύπαρξη βασικών έργων υποδοµής (ΣτΕ 967/2007) καθώς και έργων

κοινωνικού εξοπλισµού (…). Η επιδίωξη της εξασφαλίσεως των βέλτιστων

όρων διαβιώσεως στους οικισµούς, άρα και η κατασκευή των προαναφερό-

µενων έργων υποδοµής και κοινωνικού εξοπλισµού, πρέπει να συµπορεύε-

ται προς την υποχρέωση για την προστασία και την αποκατάσταση του φυ-

σικού περιβάλλοντος (…).Προκειµένου δε η στάθµιση αυτή να γίνεται κατά

τρόπο, ο οποίος ανταποκρίνεται στην ανάγκη προστασίας των εκατέρωθεν

διακυβευοµένων εννόµων αγαθών, πρέπει να συνεκτιµώνται, πλην άλλων, ο

ειδικώτερος χαρακτήρας του δηµοσίου συµφέροντος, το οποίο προσδοκάται

ότι θα εξυπηρετηθή από το έργο υποδοµής ή κοινωνικού εξοπλισµού, δεδο-

µένου ότι η κατά τα ανωτέρω επιβαλλόµενη στάθµιση συναρτάται εκάστοτε

προς το είδος και την έκταση της επαπειλούµενης βλάβης και τη φύση της

ανάγκης που εξυπηρετείται µε την εκτέλεση του ανωτέρω έργου…» (ΣτΕ Ο-

λοµ. 1672/2005, 967/2007). Εξ άλλου, κατά τη θέσπιση των ανωτέρω χωρο-

ταξικών και πολεοδοµικών ρυθµίσεων ο νοµοθέτης οφείλει, προκειµένου να

επιτευχθεί ο σκοπός της εξυπηρέτησης της λειτουργικότητας και ανάπτυξης

των οικισµών στην κατεύθυνση της εξασφαλίσεως των καλύτερων δυνατών

όρων διαβιώσεως, να λαµβάνει υπόψη του τα πορίσµατα και τις εφαρµογές

της χωροταξίας και της πολεοδοµίας. Εποµένως, όπως έχει κριθεί, «….νο-

µοθετική ρύθµιση µε τέτοιο περιεχόµενο είναι συνταγµατικώς επιτρεπτή,

µόνον εφόσον έχει θεσπισθεί µετά από εκτίµηση ειδικής για την προτεινό-
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µενη ρύθµιση επιστηµονικής µελέτης…» (Σ.τ.Ε. Ολοµ. 123/2007, 3500/2009,

415-417/2011 Ολ.).  Σε κάθε περίπτωση, πάντως, τα κριτήρια πρέπει να είναι

«…σαφή, εξειδικευµένα και να συνδέονται προς τα υπόλοιπα στοιχεία του

χωροταξικού σχεδίου (...) πρέπει, επίσης, να ενσωµατώνουν την προστασία

του φυσικού περιβάλλοντος, έτσι ώστε να ιδρύεται βιώσιµο σύστηµα...»

(ΣτΕ 2502/1999, Περ. Δικ. 1999, σελ. 580 επ., πρβλ. επίσης ΣτΕ 636/1998

ΝοΒ 47, σελ. 1704 επ.).  Ακόµη, η νοµολογία του ΣτΕ έχει διαµορφώσει τον

κανόνα ότι ο καθορισµός ή η τροποποίηση των χρήσεων γης αποτελούν ου-

σιώδες στοιχείο του πολεοδοµικού σχεδιασµού, από τον οποίο εξαρτάται σε

σηµαντικό βαθµό η ποιότητα ζωής στην πόλη.  Ο σχεδιασµός αυτός πρέπει

να γίνεται κατά ορθολογικό και συνεπή τρόπο, υπό την έννοια ότι η τροπο-

ποίηση ή η αναθεώρηση των χρήσεων γης που ισχύουν σε ορισµένη περιοχή

νοείται µόνο επί το ευµενέστερο (βλ. ΣτΕ 212/1999 ΔΔΝΝ 1999, σελ. 686

επ. ΣτΕ 1376/2006 Περ Δικ 2006, σελ. 419 επ. , Συνήγορος 58/2006, σελ. 27

επ.). 

Στο πλαίσιο αυτό εντάσσεται και η επιδιωκόµενη µε το προτεινόµενο άρ-

θρο 39 ρύθµιση θεµάτων των οικοδοµικών συνεταιρισµών, εν όψει της δια-

τήρηση των ανωτέρω κανόνων της βιωσιµότητας, ήτοι της εξασφάλισης των

βέλτιστων όρων διαβιώσεως στους οικοδοµικούς συνεταιρισµούς σε συν-

δυασµό προς την υποχρέωση για την προστασία του φυσικού και οικιστικού

περιβάλλοντος (βλ. και ΣτΕ Ολοµ 3838/2009, 2638/2009,  2981/2009, κ. ά.,

µε τις οποίες κρίθηκε ότι τα όργανα του Κράτους οφείλουν, κατά την έννοια

της ανωτέρω διάταξης (δηλαδή του άρθρου 24 Σ), ερµηνευοµένης εν όψει

και των άρθρων 106 και 22 παρ.1 του Συντάγµατος, να σταθµίζουν και άλ-

λους παράγοντες αναγόµενους στο γενικότερο εθνικό και δηµόσιο συµφέ-

ρον, όπως είναι εκείνοι που σχετίζονται µε τους σκοπούς της οικονοµικής α-

νάπτυξης και της ενίσχυσης της περιφερειακής ανάπτυξης, δηλαδή σκο-

πούς για τους οποίους λαµβάνεται πρόνοια στο Σύνταγµα. Η επιδίωξη όµως

των σκοπών αυτών και η στάθµιση  των προστατευόµενων αντιστοίχων εν-

νόµων αγαθών πρέπει να συµπορεύεται µε την υποχρέωση της Πολιτείας να

µεριµνά για την προστασία του περιβάλλοντος κατά τέτοιο τρόπο, ώστε να

εξασφαλίζεται βιώσιµη ανάπτυξη, στην οποία απέβλεψε ο συντακτικός αλλά

και ο κοινοτικός νοµοθέτης (ΣτΕ Ολοµ 613/2002, πρβλ επίσης ΣτΕ Ολοµ

3478/2000 και 2170/2006). Μάλιστα, η νοµολογία του ΣτΕ έχει επανειληµµέ-

νως επισηµάνει ότι «...η τήρηση της συνταγµατικής αυτής επιταγής (δηλ.

του άρθρου 24 παρ. 1 και 2 του Συντάγµατος) υπόκειται στον οριακό έλεγχο

του ακυρωτικού δικαστή, ο οποίος οφείλει βάσει των διδαγµάτων της κοινής
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πείρας, να σταθµίσει σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση κατά πόσον υπαθµί-

ζεται το περιβάλλον...» (ΣτΕ Ολοµ. 10/1998, 1027/1999, 841/2005,

20792/2006, κ.ά.).

Αθήνα, 1.11.2011

Η Εισηγήτρια

Αλεξάνδρα Καρέτσου

Επιστηµονική Συνεργάτις

Ο Προϊστάµενος του Β΄ Τµήµατος

Νοµοτεχνικής Επεξεργασίας

Στέφανος Κουτσουµπίνας

Επ. Καθηγητής της Νοµικής Σχολής

του Πανεπιστηµίου Θράκης

Ο προϊστάµενος της Β΄ Διεύθυνσης

Επιστηµονικών Μελετών

Αστέρης Πλιάκος

Αν. Καθηγητής του Οικονοµικού

Πανεπιστηµίου Αθηνών

Ο Πρόεδρος του Επιστηµονικού Συµβουλίου

Κώστας Μαυριάς

Καθηγητής της Νοµικής Σχολής του Πανεπιστηµίου Αθηνών
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