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Ôñéáíôáöýëëïõ, Óð. ÍéêïëÜïõ, 
×. ×ñõóáíèÜêçò

ÍïìéêÝò ÄéáôÜîåéò: Üñèñá 2 ðáñ. 1, 4 ðáñ. 1, 24, 25 
ðáñ. 1, 106 ðáñ. 2 Ó, 8 ðáñ. 5 í. 3044/2002, 12 ðáñ. 
3 í. 3207/2003

∆ιατάξεις οι οποίες επιτρέπουν την εξαίρεση από την 
κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών ανεγειρομένων μετά 
τη θέσπιση των βασικών πολεοδομικών κανόνων που εκδό-
θηκαν σε εκπλήρωση της επιταγής του άρθρου 24 παρ. 2 Σ 
και κατά παράβαση των διατάξεων που αφορούν όρους και 
περιορισμούς δόμησης ή χρήσεις γης αντιβαίνουν στο άρθρο 
24 Σ και, επιπροσθέτως, στις συνταγματικές αρχές του κρά-
τους δικαίου, του σεβασμού και προστασίας της αξίας του 
ανθρώπου και της ισότητας. Αντισυνταγματική η διάταξη 
του άρθρου 8 παρ. 5 του ν. 3044/2002. 

Από το άρθρο 24 παρ. 2 Σ, σε συνδυασμό με το άρθρο 106 
παρ. 2 Σ, συνάγεται ότι θέσπιση εξαιρετικής πολεοδομικής 
ρύθμισης μπορεί να δικαιολογείται από την ανάγκη άσκησης 
οικονομικής δραστηριότητας, υπό την προϋπόθεση ότι από 
τη μελέτη που συνοδεύει την εκπόνηση της εν λόγω εξαι-
ρετικής ρύθμισης προκύπτει ότι η άσκηση της προαναφε-
ρόμενης οικονομικής δραστηριότητας είναι απαραίτητη για 
την επίτευξη προέχοντος σκοπού δημοσίου συμφέροντος, ο 
οποίος εξάλλου δεν μπορεί να επιτευχθεί με ανάπτυξη της 
οικονομικής αυτής δραστηριότητας μόνο σε περιοχές όπου 
η άσκησή της επιτρέπεται κατά τις πάγιες πολεοδομικές 
ρυθμίσεις. Αντισυνταγματική η διάταξη του άρθρου 4 παρ. 8 
του ν. 2508/1997 (μειοψ.).

[…] 

8. ÅðåéäÞ, óôï Üñèñï 24 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò üñéæå, ðñéí ôçí 

áíáèåþñçóÞ ôïõ ìå ôï ØÞöéóìá ôçò 6.4.2001 ôçò Æ´ Áíáèåù-

ñçôéêÞò ÂïõëÞò, üôé «1. ... 2. Ç ÷ùñïôáîéêÞ áíáäéÜñèñùóç ôçò 

×þñáò, ç äéáìüñöùóç, ç áíÜðôõîç, ç ðïëåïäüìçóç êáé ç åðÝ-

êôáóç ôùí ðüëåùí êáé ôùí ïéêéóôéêþí ãåíéêÜ ðåñéï÷þí õðÜãåôáé 

óôç ñõèìéóôéêÞ áñìïäéüôçôá êáé ôïí Ýëåã÷ï ôïõ ÊñÜôïõò, ìå 

óêïðü íá åîõðçñåôåßôáé ç ëåéôïõñãéêüôçôá êáé ç áíÜðôõîç ôùí 

ïéêéóìþí êáé íá åîáóöáëßæïíôáé ïé êáëýôåñïé äõíáôïß üñïé äéá-

âßùóçò». Óôç äéÜôáîç áõôÞ ðñïóôÝèçêå, ìå ôçí áíùôÝñù áíá-

èåþñçóÞ ôïõ, ôï åîÞò åäÜöéï: «Ïé ó÷åôéêÝò ôå÷íéêÝò åðéëïãÝò 

êáé óôáèìßóåéò ãßíïíôáé êáôÜ ôïõò êáíüíåò ôçò åðéóôÞìçò». Ïé 

åðüìåíåò ðáñ. 3 êáé 5, ïé ïðïßåò äåí áíáèåùñÞèçêáí, ïñßæïõí 

ôá åîÞò: «3. Ãéá íá áíáãíùñéóôåß ìéá ðåñéï÷Þ ùò ïéêéóôéêÞ êáé ãéá 

íá åíåñãïðïéçèåß ðïëåïäïìéêÜ, ïé éäéïêôÞôåò ðïõ ðåñéëáìâÜ-

íïíôáé óå áõôÞ óõììåôÝ÷ïõí õðï÷ñåùôéêÜ, ÷ùñßò áðïæçìßùóç 

áðü ôïí ïéêåßï öïñÝá, óôç äéÜèåóç ôùí åêôÜóåùí ðïõ åßíáé 

áðáñáßôçôåò ãéá íá äçìéïõñãçèïýí äñüìïé, ðëáôåßåò êáé ÷þñïé 

ãéá êïéíùöåëåßò ãåíéêÝò ÷ñÞóåéò êáé óêïðïýò... 5. Ïé äéáôÜîåéò 

ôùí ðñïçãïõìÝíùí ðáñáãñÜöùí åöáñìüæïíôáé êáé óôçí áíá-

ìüñöùóç ôùí ïéêéóôéêþí ðåñéï÷þí ðïõ Þäç õðÜñ÷ïõí...». 

9. ÅðåéäÞ, ïé óõíôáãìáôéêÝò áõôÝò äéáôÜîåéò, ïé ïðïßåò ôÝèç-

êáí ãéá ðñþôç öïñÜ ìå ôï Óýíôáãìá ôïõ 1975, áðåõèýíïõí 

óôïí êïéíü íïìïèÝôç êáé óôçí êáô’ åîïõóéïäüôçóÞ ôïõ êáíï-

íéóôéêþò äñþóá Äéïßêçóç, ôçí åðéôáãÞ íá ñõèìßóåé ôç ÷ùñï-

ôáîéêÞ áíÜðôõîç êáé ðïëåïäïìéêÞ äéáìüñöùóç ôçò ÷þñáò ìå 

âÜóç ïñèïëïãéêü ó÷åäéáóìü õðáãïñåõüìåíï áðü ðïëåïäï-

ìéêÜ êñéôÞñéá, óýìöùíá ìå ôçí éäéïìïñößá, ôç öõóéïãíùìßá êáé 

ôéò áíÜãêåò êÜèå ðåñéï÷Þò. Ïõóéþäåò óôïé÷åßï ôïõ ó÷åäéáóìïý 

áõôïý åßíáé ï êáèïñéóìüò Þ ç ôñïðïðïßçóç ôùí ÷ñÞóåùí ãçò 

ôçò ðüëåùò (ÓôÅ 451/2003), êñéôÞñéá äå ãéá ôç ÷ùñïôáîéêÞ áíá-

äéÜñèñùóç êáé ôçí ðïëåïäïìéêÞ áíÜðôõîç ôùí ðüëåùí êáé ôùí 

ïéêéóôéêþí åí ãÝíåé ðåñéï÷þí åßíáé ç åîõðçñÝôçóç ôçò ëåéôïõñ-

ãéêüôçôáò êáé ôçò áíáðôýîåùò ôùí ïéêéóìþí êáé ç åîáóöÜëéóç 

ôùí êáëëßôåñùí äõíáôþí üñùí äéáâéþóåùò ôùí êáôïßêùí (ÓôÅ 

Ïë. 1528/2003, 965/2007, Ïë. 123/2007), ìç åðéôñåðïìÝíçò 

ôçò ÷åéñïôåñåýóåþò ôïõò ìå ïðïéïíäÞðïôå ôñüðï, üðùò ìå ôçí 

åðß ôï äõóìåíÝóôåñï ìåôáâïëÞ ôçò åðéôñåðüìåíçò ÷ñÞóåùò 

-áí áõôÞ äåí åðéâÜëëåôáé áðü åîáéñåôéêïýò ëüãïõò äçìïóßïõ 

óõìöÝñïíôïò ðñïò åîõðçñÝôçóç ðñïÝ÷ïõóáò óçìáóßáò óêïðïý 

êáôÜ ôçí ìåôÜ áðü óôÜèìéóç ïõóéáóôéêÞ åêôßìçóç ôïõ íïìï-

èÝôç, õðïêåßìåíç óå äéêáóôéêü Ýëåã÷ï- Þ ôç íüèåõóÞ ôçò (ÓôÅ 

451/2003, 3756/2000). Ôïýôùí Ýðåôáé, üôé ìÝ÷ñéò üôïõ ôåèïýí 

ãéá ðñþôç öïñÜ áðü ôïí íïìïèÝôç, ðñïò åêðëÞñùóç ôçò áíù-

ôÝñù, ôï ðñþôïí åðßóçò ôåèåßóçò óõíôáãìáôéêÞò åðéôáãÞò, ïé 

âáóéêïß êáíüíåò ðïëåïäïìÞóåùò, åßíáé óõíôáãìáôéêþò áíå-

êôÞ ç ðñüâëåøç ôçò äõíáôüôçôáò åîáéñÝóåùò áðü ôçí êáôå-

äÜöéóç êáôáóêåõþí ðïõ Ý÷ïõí áõèáéñÝôùò áíåãåñèåß ðñéí ôç 

èÝóðéóç ôùí êáíüíùí áõôþí ðïõ ôßèåíôáé åí ãíþóåé áêñéâþò 

ôçò áíùôÝñù êáô’ åîáßñåóç äõíáôüôçôáò (ðáëáéÝò êáôáóêåõÝò), 

áëëÜ ùò åîáéñåôéêÞò ñõèìßóåùò êáé õðü üñïõò, þóôå áö’ åíüò 

íá ìçí áðïäõíáìþíåôáé ïõóéùäþò ç áðïôåëåóìáôéêüôçôá ôùí 

èåóðéæüìåíùí êáíüíùí êáé, áö’ åôÝñïõ, íá ìçí ðñïêáëåßôáé 

âëÜâç óå öõóéêÜ ïéêïóõóôÞìáôá, ïéêéóôéêÜ óýíïëá êáé ðïëéôé-

óôéêÜ óôïé÷åßá ðïõ ÷ñÞæïõí éäéáßôåñçò ðñïóôáóßáò. Åßíáé, üìùò, 

áíôßèåôåò ðñïò ôçí áíùôÝñù óõíôáãìáôéêÞ åðéôáãÞ äéáôÜîåéò, 

ìå ôéò ïðïßåò åðéôñÝðåôáé ç õðü ôïõò áõôïýò üñïõò åîáßñåóç 

áðü ôçí êáôåäÜöéóç áõèáßñåôùí êáôáóêåõþí ðïõ áíåãåßñï-

íôáé ìåôáãåíåóôÝñùò, ìåôÜ äçëáäÞ ôç èÝóðéóç ôùí áíùôÝñù 

ðïëåïäïìéêþí êáíüíùí, êáé êáôÜ ðáñÜâáóç ôùí äéáôÜîåùí ðïõ 

áöïñïýí ôïõò üñïõò êáé ðåñéïñéóìïýò äïìÞóåùò Þ ôéò ÷ñÞóåéò 

ãçò (íÝåò êáôáóêåõÝò). Êáé ôïýôï äéüôé ç åîáßñåóç áõôÞ áðü 

ôçí êáôåäÜöéóç óõíåðÜãåôáé ôç íüèåõóç êáé ôç óõíå÷Þ áíá-

ôñïðÞ ôïõ ãåíïìÝíïõ âÜóåé ôùí íÝùí ðïëåïäïìéêþí êáíüíùí 

ðïëåïäïìéêïý ó÷åäéáóìïý, áíáôñïðÞ ç ïðïßá, åßôå áöïñÜ ôá 

êôÞñéá êáé ôïí ôñüðï äïìÞóåþò ôïõò åßôå ôç ÷ñÞóç ôïõò, Ý÷åé 

ùò áðïôÝëåóìá ôç ÷åéñïôÝñåõóç ôùí óõíèçêþí äéáâéþóåùò, 

ðïëëþ äå ìÜëëïí üôáí ïé üñïé åîáéñÝóåùò áðü ôçí êáôåäÜöéóç 

ìéáò íÝáò, ðáñáâéÜæïõóáò ôïõò üñïõò äïìÞóåùò áõèáßñåôçò 

êáôáóêåõÞò Þ äéáôçñÞóåùò ìéáò åðáíåìöáíéæüìåíçò, áëëÜ ìç 

åðéôñåðïìÝíçò ÷ñÞóåùò, åðéâÜëëïõí íá åêôéìÜôáé ç ðïëåïäï-

ìéêÞ åðéâÜñõíóç ôçò ðåñéï÷Þò, üðïõ åõñßóêåôáé ç êáôáóêåõÞ 

Þ ç ÷ñÞóç áðü ôçí åîáßñåóç ìüíçò áõôÞò áðü ôçí êáôåäÜöéóç 

êáé ü÷é áðü ôï óýíïëï ôùí Þäç åîáéñåèåéóþí üóï êáé ôùí åîáé-

ñïõìÝíùí áðü ôçí êáôåäÜöéóç íÝùí áõèáßñåôùí êáôáóêåõþí 

ôçò ðåñéï÷Þò áõôÞò, ðñïò ôçí ïðïßá åîáßñåóç ôáõôßæåôáé êáé ç 

äéáôÞñçóç åðáíåìöáíéæüìåíùí áëëÜ êáôÜ ôçí éó÷ýïõóá ðïëåï-

äïìéêÞ ñýèìéóç ìç åðéôñåðüìåíùí ðëÝïí ÷ñÞóåùí. 
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10. ÅðåéäÞ, åî Üëëïõ, äéÜôáîç íüìïõ ç ïðïßá, ãéá íá êáì-

öèåß ï ôåèåßò -óå óõììüñöùóç ðñïò ôç äéáôõðïýìåíç óôï 

Üñèñï 24 ðáñ. 2 Ó åðéôáãÞ- âáóéêüò ðïëåïäïìéêüò êáíüíáò 

üôé êáôåäáößæïíôáé áíåîáéñÝôùò üëåò ïé õðü ôçí åêôåèåßóá 

Ýííïéá íÝåò êáôáóêåõÝò ðïõ ðáñáâéÜæïõí ôïõò éó÷ýïíôåò 

êáíüíåò äïìÞóåùò êáé ÷ñÞóåùò ãçò, êáé íá åéóá÷èåß áðüêëéóç 

áðü áõôüí, èåóðßæåé ðñïò ôïýôï ãéá ôï ìÝëëïí ùò åîáéñåôéêÞ 

ñýèìéóç ôçí ðñüâëåøç ôçò äõíáôüôçôáò íá åîáéñïýíôáé áðü 

ôçí êáôåäÜöéóç áõèáßñåôåò êáôáóêåõÝò, áêüìá êáé áí ôßèå-

ôáé õðü ôç ìïñöÞ ðáñáðïìðÞò óôï ðåñéå÷üìåíï ôçò -óõíôáã-

ìáôéêþò áíåêôÞò ãéá ôïõò ðñïåêôåèÝíôåò ëüãïõò- ñõèìßóåùò 

ç ïðïßá áöïñÜ ôéò õðü ôçí åêôåèåßóá Ýííïéá ðáëáéÝò êáôá-

óêåõÝò, åßíáé áíôéóõíôáãìáôéêÞ åðéðñïóèÝôùò ãéáôß áíôéâáß-

íåé åðßóçò: Áö’ åíüò óôéò óõíôáãìáôéêÝò áñ÷Ýò ôïõ êñÜôïõò 

äéêáßïõ (Þäç, ìåôÜ ôçí áíáèåþñçóç ôïõ Ýôïõò 2001, ñçôþò 

êáôï÷õñïýìåíç óôï Üñèñï 25 ðáñ. 1 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò) êáé ôïõ 

óåâáóìïý êáé ðñïóôáóßáò ôçò áîßáò ôïõ áíèñþðïõ (Üñèñï 2 

ðáñ. 1 ÓõíôÜãìáôïò), áö’ åôÝñïõ äå óôç óõíôáãìáôéêÞ áñ÷Þ 

ôçò éóüôçôáò (Üñèñï 4 ðáñ. 1 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò). Åéäéêüôåñá, 

áíôéâáßíåé óôéò óõíôáãìáôéêÝò áñ÷Ýò ôïõ êñÜôïõò äéêáßïõ êáé 

ôïõ óåâáóìïý êáé ðñïóôáóßáò ôçò áîßáò ôïõ áíèñþðïõ, åöü-

óïí èåìåëéþäçò åðéäßùîç ôïõ ÊñÜôïõò äéêáßïõ åßíáé ç ðñáãìÜ-

ôùóç ôïõ Äéêáßïõ óôçí Ðïëéôåßá, ðïõ ðñùôßóôùò åðéôõã÷Üíåôáé 

ìå ôç äéáöýëáîç ôïõ êýñïõò ôïõ íüìïõ. Ç õðï÷ñÝùóç áõôïý 

ôïõ ÊñÜôïõò åðéôåëåßôáé, ìåôáîý Üëëùí, ìå ôç èÝóðéóç ðÜãéùí 

äéáôÜîåùí ðïõ ñõèìßæïõí ôçí áôïìéêÞ êáé êïéíùíéêÞ äñáóôç-

ñéüôçôá ôùí ðïëéôþí ïé ïðïßïé, âÜóåé ôùí êáíüíùí áõôþí êáé 

ìÝóá óôá ðëáßóéá ôçò ñõèìßóåþò ôïõò, áóêïýí ôá óõíôáãìá-

ôéêþò êáôï÷õñùìÝíá áôïìéêÜ êáé êïéíùíéêÜ ôïõò äéêáéþìáôá 

êáé ìåôÝ÷ïõí óôçí ïéêïíïìéêÞ êáé êïéíùíéêÞ æùÞ ôçò ÷þñáò 

(Üñèñï 5 ðáñ. 1 ÓõíôÜãìáôïò). Åî Üëëïõ, ï óåâáóìüò êáé ç 

ðñïóôáóßá ôçò áîßáò ôïõ áíèñþðïõ, ðïõ áðïôåëïýí ðñùôáñ-

÷éêÞ õðï÷ñÝùóç ôçò Ðïëéôåßáò, åðéâÜëëïõí óôï ÊñÜôïò ôçí 

õðï÷ñÝùóç íá åããõÜôáé õðÝñ ôùí ðïëéôþí ôçí ðéóôÞ åöáñìïãÞ 

ôùí íüìùí, íá ðñïáóðßæåé ôá íïìßìùò êáé ü÷é ôá ðáñáíüìùò 

êôçèÝíôá áðü ôïõò ðïëßôåò áãáèÜ êáèþò êáé íá óÝâåôáé êáé íá 

ðñïÜãåé ìå êÜèå ðñüóöïñï ìÝóï ôçí åìðéóôïóýíç ôùí ðïëé-

ôþí óôïí íüìï êáé ôçí Ýííïìç ôÜîç, ôçí ýðáñîç êáé ôç äéáôÞ-

ñçóç ôçò ïðïßáò åããõÜôáé ç áðïôåëåóìáôéêÞ ëåéôïõñãßá ôùí 

êñáôéêþí õðçñåóéþí åðéâïëÞò êáé åöáñìïãÞò ôïõ íüìïõ (ÓôÅ 

247/1980, âë. êáé ÓôÅ 278/2007). Óôç äå óõíôáãìáôéêÞ áñ÷Þ 

ôçò éóüôçôáò áíôéâáßíåé äéüôé èÝôåé óå ìåéïíåêôéêÞ ìïßñá, Ýíá-

íôé åêåßíùí ôùí ïðïßùí ïé áíåãåñèåßóåò Þ äéáññõèìéóèåßóåò 

ïéêïäïìÝò åßíáé áõèáßñåôåò ëüãù ðáñáâéÜóåùò ôùí éó÷õüíôùí 

üñùí äïìÞóåùò êáé ÷ñÞóåùí ãçò áëëÜ åí ôïýôïéò åîáéñïýíôáé 

áðü ôçí êáôåäÜöéóç, ôïõò íïìïôáãåßò ðïëßôåò ðïõ Ý÷ïõí éäéï-

êôçóßá óôçí ßäéá ðåñéï÷Þ êáé ïé ïðïßïé, ìïëïíüôé åíÞñãçóáí 

êáôÜ ôçí áíÝãåñóç Þ äéáññýèìéóç ôçò ïéêïäïìÞò ôïõò ìÝóá 

óôá ðëáßóéá ôùí äõíáôïôÞôùí ôéò ïðïßåò ðáñåß÷áí ïé íüìïé, èá 

õößóôáíôáé ôïõ ëïéðïý åéò ôï äéçíåêÝò ôéò äõóìåíåßò ðïëåï-

äïìéêÝò óõíÝðåéåò ôùí áõèáßñåôùí êáôáóêåõþí ôùí ãåéôüíùí 

ôïõò ïé ïðïßåò, áí êáé åðéâáñýíïõí ôïõò üñïõò äéáâéþóåùò, 

äéáöåýãïõí ôçí êáôåäÜöéóÞ ôïõò (ÓôÅ 274/1980). 

11. ÅðåéäÞ, ðñïò åêðëÞñùóç ôçò áíùôÝñù, äéáôõðïýìåíçò 

óôï Üñèñï 24 ðáñ. 2 Ó óõíôáãìáôéêÞò åðéôáãÞò, åêäüèçêáí ïé 

í. 947/1979 «Ðåñß ïéêéóôéêþí ðåñéï÷þí» (ÖÅÊ 169 Á´) êáé 1337/

1983 «ÅðÝêôáóç ôùí ðïëåïäïìéêþí ó÷åäßùí, ïéêéóôéêÞ áíÜ-

ðôõîç êáé ó÷åôéêÝò ñõèìßóåéò» (ÖÅÊ 33 Á´). Ìå ôïí ôåëåõôáßï 

áõôü íüìï ðñïâëÝðåôáé, ðëçí Üëëùí, ï ðïëåïäïìéêüò ó÷åäéá-

óìüò óå äýï åðßðåäá. Óôï ðñþôï åðßðåäï óõíôÜóóåôáé Ãåíéêü 

Ðïëåïäïìéêü Ó÷Ýäéï (Ã.Ð.Ó.), ôï ïðïßï êáëýðôåé «üëåò ôéò ðïëåï-

äïìçìÝíåò Þ ðñïò ðïëåïäüìçóç ðåñéï÷Þ åíüò ôïõëÜ÷éóôïí 

ÄÞìïõ Þ Êïéíüôçôáò» (Üñèñï 2 ðáñ. 1 = Üñèñï 38 ðáñ. 1 

Ê.Â.Ð.Í.), ðåñéëáìâÜíåé, ðëçí Üëëùí, «...ôç ãåíéêÞ åêôßìçóç 

ôùí áíáãêþí... óå êïéíü÷ñçóôïõò ÷þñïõò, êïéíùöåëåßò åîõ-

ðçñåôÞóåéò êáé äçìüóéåò ðáñåìâÜóåéò Þ åíéó÷ýóåéò óôïí ôïìÝá 

ôçò óôÝãçò, ôç ãåíéêÞ ðñüôáóç ðïëåïäïìéêÞò ïñãÜíùóçò... óå 

óõíÜñôçóç ìå ôéò ðáñáðÜíù áíÜãêåò, ðïõ áíáöÝñåôáé óôéò 

÷ñÞóåéò ãçò, ôá êÝíôñá, ôï êýñéï äßêôõï êõêëïöïñßáò, ôçí 

ðõêíüôçôá êáé ôï ìÝóï óõíôåëåóôÞ äüìçóçò êáé ðåñéëáìâÜíåé 

ôéò ôõ÷üí áðáãïñåýåéò äüìçóçò êáé ÷ñÞóçò...» (Üñèñï 2 ðáñ. 

2 = Üñèñï 38 ðáñ. 2 Ê.Â.Ð.Í.) êáé äçìéïõñãåß, óôçí ðåñéï÷Þ 

ôïõ åãêåêñéìÝíïõ ó÷åäßïõ «...ôï ðëáßóéï ãéá ðéèáíÝò ôñïðïðïéÞ-

óåéò ôïõ» (Üñèñï 2 ðáñ. 3 = Üñèñï 38 ðáñ. 3 Ê.Â.Ð.Í.). Óôï 

äåýôåñï åðßðåäï åêðïíåßôáé ðïëåïäïìéêÞ ìåëÝôç, ç ïðïßá êáôÜ 

ìåí ôï Üñèñï 6 ôïõ í. 1337/1983 «2. ...åíáñìïíßæåôáé ìå ôéò 

êáôåõèýíóåéò ôïõ ãåíéêïý ðïëåïäïìéêïý ó÷åäßïõ êáé åîåéäé-

êåýåé ôéò ðñïôÜóåéò êáé ôá ó÷åôéêÜ ðñïãñÜììáôÜ ôïõ» (= Üñèñï 

43 ðáñ. 2 Ê.Â.Ð.Í.), êáôÜ äå ôï Üñèñï 7 áõôïý, áöïý åãêñéèåß 

ìå ð.ä/ìá, «Ý÷åé ôéò óõíÝðåéåò Ýãêñéóçò ó÷åäßïõ ðüëçò êáôÜ 

ôéò äéáôÜîåéò ôïõ í.ä. ôçò 17.7/16.8.1923...» (ðáñ. 2 = Üñèñï 

44 ðáñ. 2 Ê.Â.Ð.Í.). ÐáñáëëÞëùò, ìå ôï õðü ôïí ôßôëï «Áõèáß-

ñåôåò êáôáóêåõÝò» ÊåöÜëáéï Â´ ôïõ áõôïý í. 1337/1983, ðïõ 

ðåñéëáìâÜíåé ôá Üñèñá 15 Ýùò 22, ñõèìßóôçêáí ôá ôçò áíôé-

ìåôùðßóåùò ôùí å÷ïõóþí ðñïçãïõìÝíùò áíåãåñèåß áõèáßñå-

ôùí êáôáóêåõþí. Åéäéêüôåñá, ìå ôçí ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 15 ôïõ 

áõôïý í. 1337/1983 (= Üñèñï 386 ðáñ. 1 Ê.Â.Ð.Í.), ïñßæåôáé 

üôé: «ÁíáóôÝëëåôáé ç êáôåäÜöéóç ôùí áõèáéñÝôùí êôéóìÜôùí 

ðïõ Ý÷ïõí áíåãåñèåß ìÝ÷ñé 31.1.1983 êáé ðïõ âñßóêïíôáé óå 

ðåñéï÷Ýò åíôüò Þ åêôüò ó÷åäßïõ ðüëçò Þ åíôüò ïéêéóìþí ðïõ 

õðÜñ÷ïõí ðñéí áðü ôï Ýôïò 1923, áí ïé éäéïêôÞôåò ôïõò õðï-

âÜëëïõí åìðñüèåóìá ôéò äçëþóåéò ðïõ ðñïâëÝðïíôáé áðü ôéò 

ðáñ. 4 êáé 5 ôïõ Üñèñïõ áõôïý» êáé, ðåñáéôÝñù, üôé: «Ç áíá-

óôïëÞ éó÷ýåé ìÝ÷ñéò üôïõ êñéèåß ç ïñéóôéêÞ äéáôÞñçóç Þ ìç 

êÜèå óõãêåêñéìÝíïõ áõèáéñÝôïõ» (üðùò ôï åäÜöéï áõôü áíôé-

êáôáóôÜèçêå áñ÷éêþò ìå ôï Üñèñï 8 ðáñ. 6 ôïõ í. 1512/1985 

(ÖÅÊ 4 Á´) êáé ôåëéêþò ìå ôçí ðáñ. 4 ôïõ Üñèñïõ 2 ôïõ í. 1772/

1988, ÖÅÊ 91 Á´). Åðß ðëÝïí äå ïñßæåôáé üôé: «Åðßóçò áíáóôÝë-

ëåôáé ç êáôåäÜöéóç ôùí êôéóìÜôùí ðïõ áíåãåßñïíôáé ìå Üäåéá 

ðïõ åêäüèçêå ìåôÜ áðü Ýëåã÷ï ôçò áñìüäéáò ðïëåïäïìéêÞò 

áñ÷Þò êáé ðïõ ìåôáãåíÝóôåñá áíáêáëåßôáé ãéá ïðïéïäÞðïôå 

ëüãï, åêôüò áí ç áíÜêëçóç ïöåßëåôáé óå õðïâëçèÝíôá áíá-

ëçèÞ óôïé÷åßá Þ óå áíáêñéâåßò áðïôõðþóåéò ôçò õðÜñ÷ïõóáò 

ðñáãìáôéêÞò êáôÜóôáóçò. Ç áíáóôïëÞ áðü ôçí êáôåäÜöéóç 

éó÷ýåé ìÝ÷ñéò üôïõ êñéèåß ç ïñéóôéêÞ äéáôÞñçóç Þ ü÷é ôïõ êôß-

óìáôïò, ðïõ ãßíåôáé ìå áðüöáóç ôïõ íïìÜñ÷ç, ìå óýìöùíç 

ãíþìç ôïõ Óõìâïõëßïõ ×ùñïôáîßáò, Ïéêéóìïý êáé ÐåñéâÜëëï-

íôïò ôïõ íïìïý ôï ïðïßï ëáìâÜíåé õðüøç ôïõ êáé ôéò ðåñ. á´, 

â´ êáé ã´ ôçò ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 16 ôïõ íüìïõ áõôïý. Ãéá ôá 

áõèáßñåôá áõôÜ Ý÷ïõí åöáñìïãÞ ìüíïí ïé ðáñ. 1 êáé 3 ôïõ 

ðáñüíôïò Üñèñïõ 15» (üðùò ôá áíùôÝñù ôñßá åäÜöéá ôçò ðáñ. 

1 ôïõ Üñèñïõ 15 áõôïý ðñïóôÝèçêáí ìå ôï Üñèñï 8 ðáñ. 7 

ôïõ í. 1512/1985). Óôéò äå ðáñ. 2 êáé 3 ôïõ ßäéïõ Üñèñïõ 15 

(= Üñèñï 386 ðáñ. 2 êáé 3 Ê.Â.Ð.Í.) ïñßæåôáé üôé «2. Äåí õðÜ-

ãïíôáé óôéò äéáôÜîåéò ôçò ðñïçãïýìåíçò ðáñáãñÜöïõ êáé êáôå-

äáößæïíôáé êáôÜ ôéò éó÷ýïõóåò äéáôÜîåéò ôá êôßóìáôá ðïõ âñß-
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óêïíôáé á) óå êïéíü÷ñçóôïõò ÷þñïõò ôçò ðüëçò... â) ìÝóá óôç 

æþíç áóöáëåßáò ôùí äéåèíþí, åèíéêþí, åðáñ÷éáêþí êáé äçìï-

ôéêþí Þ êïéíïôéêþí ïäþí. ...ã) ìÝóá óôïí áéãéáëü êáé ôç æþíç 

ðáñáëßáò... å) óå äçìüóéá êôÞìáôá, óå äáóéêÝò Þ áíáäáóùôÝåò 

åêôÜóåéò, óô) óå áñ÷áéïëïãéêïýò ÷þñïõò êáé æ) óå ñÝìáôá. 3. 

Ìå áðüöáóç ôïõ Õðïõñãïý ×ùñïôáîßáò, Ïéêéóìïý êáé ÐåñéâÜë-

ëïíôïò åßíáé äõíáôü íá åîáéñåèïýí áðü ôçí åöáñìïãÞ ôçò 

ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ áõôïý ðåñéï÷Ýò Þ êôßóìáôá ãéá ëüãïõò 

áóöáëåßáò Þ ðïõ áðïâáßíïõí óå âÜñïò ôïõ ðïëéôéóôéêïý Þ 

öõóéêïý ðåñéâÜëëïíôïò Þ, ðñïêåéìÝíïõ ðåñß ðåñéï÷þí ó÷åäßùí 

ðüëåùí Þ ïéêéóìþí ðñï ôïõ Ýôïõò 1923, ðïõ áðïâáßíïõí õðÝñ-

ìåôñá óå âÜñïò ôçò ðüëçò Þ ôïõ ïéêéóìïý, Þ óôïé÷åßïõ ôçò 

ðüëçò Þ ôïõ ïéêéóìïý ðïõ Ý÷åé éäéÜæïõóá óçìáóßá...». Ìå ôï 

Üñèñï 16 ôïõ áõôïý í. 1337/1983 ïñßæåôáé üôé: «1. Ôá åêôüò 

ó÷åäßïõ ðüëåùí... áõèáßñåôá êôßóìáôá ôçò ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 

15 ðïõ åíôÜóóïíôáé óå ðïëåïäïìéêü ó÷Ýäéï êáé âñßóêïíôáé óå 

äïìÞóéìïõò ÷þñïõò ìðïñåß íá åîáéñïýíôáé ïñéóôéêÜ ôçò êáôå-

äÜöéóçò, Ýóôù êáé áí áíôéâáßíïõí óôïõò üñïõò êáé ðåñéïñé-

óìïýò äüìçóçò ôçò ðåñéï÷Þò åö’ üóïí ôáõôü÷ñïíá: á) äåí 

ðáñáâëÜðôïõí õðÝñìåôñá ôçí ðüëç Þ ôïí ïéêéóìü Þ óôïé÷åßï 

áõôþí ðïõ Ý÷åé éäéÜæïõóá óçìáóßá, ìå óçìáíôéêÞ õðÝñâáóç 

ôïõ óõíôåëåóôÞ äüìçóçò êáé ôùí áêÜëõðôùí ÷þñùí Þ ìå 

áýîçóç ôïõ ýøïõò, â) äåí ðáñáâëÜðôïõí ôï Üìåóï Þ ðëáôý-

ôåñï ðåñéâÜëëïí ãåíéêÜ Þ ìå ôçí åéäéêÞ ÷ñÞóç ðïõ Ý÷ïõí êáé 

ã) äåí åßíáé åðéêßíäõíá áðü óôáôéêÞ Üðïøç... 2. Äåí ðåñéëáì-

âÜíïíôáé óôéò äéáôÜîåéò ôçò ðñïçãïýìåíçò ðáñáãñÜöïõ êáé 

êáôåäáößæïíôáé ôá áõèáßñåôá êôßóìáôá ðïõ áíáöÝñïíôáé óôçí 

ðáñ. 2 ôïõ Üñèñïõ 15. 3. Ç áðüöáóç ãéá ôçí åîáßñåóç áðü ôçí 

êáôåäÜöéóç åêäßäåôáé áðü ôïí íïìÜñ÷ç ìå óýìöùíç ãíþìç 

ôçò áñìüäéáò ðïëåïäïìéêÞò õðçñåóßáò... 7. Ïé ðáñ. 1, 2 êáé 3 

ôïõ Üñèñïõ áõôïý åöáñìüæïíôáé áíÜëïãá êáé ãéá ôá áõèáß-

ñåôá êôßóìáôá ôçò ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 15 ðïõ âñßóêïíôáé ìÝóá 

óå åãêåêñéìÝíá ó÷Ýäéá ðüëåùí:...» (üðùò ç ðáñ. 7 áíáñéèìÞ-

èçêå áðü 6 ìå ôçí ðáñ. 8 ôïõ Üñèñïõ 8 ôïõ í. 1512/1985 (= 

Üñèñï 387 ðáñ. 1, 2 êáé 8 Ê.Â.Ð.Í.). ÐåñáéôÝñù, ìå ôï õðü ôïí 

ôßôëï «ÍÝá áõèáßñåôá» Üñèñï 17 ôïõ áõôïý í. 1337/1983 ðñï-

âëÝðåôáé üôé: «1. Ôá áõèáßñåôá êôßóìáôá Þ êáôáóêåõÝò åí ãÝíåé 

ðïõ áíåãåßñïíôáé ìåôÜ ôçí 31.1.1983 åíôüò Þ åêôüò åãêåêñé-

ìÝíùí ó÷åäßùí ðüëåùí... êáèþò êáé üóá äåí åîáéñïýíôáé óýì-

öùíá ìå ôï Üñèñï 15 ôïõ íüìïõ áõôïý êáôåäáößæïíôáé õðï-

÷ñåùôéêÜ áðü ôïõò êõñßïõò Þ óõãêõñßïõò ôïõò, Ýóôù êáé áí 

Ý÷åé áðïðåñáôùèåß ç êáôáóêåõÞ Þ áí ôï êôßóìá êáôïéêåßôáé Þ 

÷ñçóéìïðïéåßôáé ìå ïðïéïäÞðïôå ôñüðï. 2. …» (= Üñèñï 382 

ðáñ. 1 Ê.Â.Ð.Í.), åíþ ìå ôï Üñèñï 18 üôé: «1. … 2. … 3. … 4. 

Áõèáßñåôá ãéá ôçí åöáñìïãÞ ôùí Üñèñùí ôïõ Êåöáëáßïõ Â´ 

ôïõ íüìïõ áõôïý íïïýíôáé üóá åìðßðôïõí óôçí ðáñ. 2 ôïõ 

Üñèñïõ 118 ôïõ í.ä. 8/1983 «ðåñß Ã.Ï.Ê.» üðùò éó÷ýåé...» (= 

Üñèñï 383 ðáñ. 4 Ê.Â.Ð.Í.). ÔÝëïò, ìå ôï Üñèñï 22 ôïõ íåü-

ôåñïõ êáé Þäç éó÷ýïíôïò Ã.Ï.Ê. ôïõ 1985 (í. 1577/1985, ÖÅÊ 

210 Á´) ïñßæåôáé üôé: «1. Ãéá ôçí åêôÝëåóç ïðïéáóäÞðïôå åñãá-

óßáò äüìçóçò åíôüò Þ åêôüò ïéêéóìïý áðáéôåßôáé ïéêïäïìéêÞ 

Üäåéá ôçò áñìüäéáò ðïëåïäïìéêÞò õðçñåóßáò. ÔÝôïéåò åñãáóßåò 

åßíáé éäßùò... ç ...åðéóêåõÞ, äéáññýèìéóç... êôçñßùí… 2. ... 3. 

ÊÜèå êáôáóêåõÞ ðïõ åêôåëåßôáé á) ÷ùñßò ôçí Üäåéá ôçò ðáñ. 1 

Þ â) êáè’ õðÝñâáóç ôçò Üäåéáò Þ ã) ìå âÜóç Üäåéá ðïõ áíá-

êëÞèçêå Þ ä) êáôÜ ðáñÜâáóç ôùí ó÷åôéêþí äéáôÜîåùí åßíáé 

áõèáßñåôç êáé õðÜãåôáé óôéò ó÷åôéêÝò ìå ôá áõèáßñåôá äéáôÜ-

îåéò ôïõ í. 1337/1983 üðùò éó÷ýïõí...». Óôçí ßäéá ðáñÜãñáöï 

3 ôïõ Üñèñïõ 22 áñ÷éêþò åß÷å ïñéóèåß ðåñáéôÝñù üôé: «Óå ðåñß-

ðôùóç áõèáßñåôçò êáôÜ ôï ðñïçãïýìåíï åäÜöéï êáôáóêåõÞò, 

ç ïðïßá üìùò äåí ðáñáâéÜæåé ôéò äéáôÜîåéò ðïõ éó÷ýïõí êáôÜ 

ôïí ÷ñüíï åëÝã÷ïõ ôçò áðü ôçí ðïëåïäïìéêÞ õðçñåóßá, åéäï-

ðïéïýíôáé åããñÜöùò ïé õðü÷ñåïé... íá ìåñéìíÞóïõí þóôå íá 

õðïâëçèïýí ôá áðáñáßôçôá óôïé÷åßá êáé äéêáéïëïãçôéêÜ... ãéá 

íá åêäïèåß Þ áíáèåùñçèåß ôõ÷üí õöéóôÜìåíç ïéêïäïìéêÞ Üäåéá, 

ìÝóá óå äýï ìÞíåò áðü ôç ëÞøç ôçò åéäïðïßçóçò. Áí ç ðñï-

èåóìßá áõôÞ ðáñÝëèåé Üðñáêôç, ç êáôáóêåõÞ õðÜãåôáé óôéò 

äéáôÜîåéò ôïõ Üñèñïõ 17 ôïõ í. 1337/1983, üðùò éó÷ýåé...», ôá 

åäÜöéá üìùò áõôÜ áíôéêáôáóôÜèçêáí ìå ôï Üñèñï 19 ðáñ. 3 

ôïõ í. 2831/2000 (ÖÅÊ 140 Á´) ùò åîÞò: «Áõèáßñåôç êáôÜ ôï 

ðñïçãïýìåíï åäÜöéï êáôáóêåõÞ, ç ïðïßá üìùò äåí ðáñáâéÜ-

æåé ôéò éó÷ýïõóåò ðïëåïäïìéêÝò äéáôÜîåéò Þ áõôÝò ðïõ ßó÷õáí 

êáôÜ ôïí ÷ñüíï êáôáóêåõÞò ôçò åßíáé äõíáôüí íá íïìéìïðïé-

çèåß ýóôåñá áðü Ýêäïóç Þ áíáèåþñçóç ïéêïäïìéêÞò áäåßáò. 

ÌåôÜ ôçí Ýêäïóç Þ áíáèåþñçóç ôçò ðáñáðÜíù ïéêïäïìéêÞò 

Üäåéáò ç êáôáóêåõÞ ðáýåé íá åßíáé êáôåäáöéóôÝá êáé åðéâÜë-

ëïíôáé ìüíïí ôá ðñüóôéìá...». ÔÝëïò, ìå ôï áðü 23.2.1987 ð.ä. 

«Êáôçãïñßåò êáé ðåñéå÷üìåíï ÷ñÞóåùí ãçò» (ÖÅÊ 166 Ä´/

6.3.1987) êáèïñßóôçêáí ïé ÷ñÞóåéò ãçò óôéò ðåñéï÷Ýò ôùí Ã.Ð.Ó., 

ðñïâëåðïìÝíïõ üôé óôï ðåñéå÷üìåíï ôçò êáôçãïñßáò «áìéãÞò 

êáôïéêßá» ðåñéëáìâÜíåôáé, ðëçí Üëëùí ç åéäéêüôåñç ÷ñÞóç «2. 

Îåíþíåò ìéêñïý äõíáìéêïý (ðåñß ôéò 20 êëßíåò)» (Üñèñï 2 = 

Üñèñï 231 ðåñ. 2 Ê.Â.Ð.Í.) êáé ü÷é ç åéäéêüôåñç ÷ñÞóç «îåíï-

äï÷åßá», ðïõ ðåñéëáìâÜíåôáé óôçí êáôçãïñßá «ãåíéêÞ êáôïéêßá» 

ãéá ìïíÜäåò ìå äõíáìéêüôçôá Ýùò 100 êëßíåò (Üñèñï 3 ðåñ. 2 

= Üñèñï 232 ðåñ. 2 Ê.Â.Ð.Í.) êáé óôçí êáôçãïñßá «ðïëåïäï-

ìéêÜ êÝíôñá» êáé «ôïõñéóìüò - áíáøõ÷Þ» ÷ùñßò ðåñéïñéóìü ùò 

ðñïò ôïí áñéèìü êëéíþí (Üñèñá 4 ðåñ. 2 êáé 8 ðåñ. 1, áíôéóôïß-

÷ùò = Üñèñá 233 ðåñ. 2 êáé 237 ðåñ. 1 Ê.Â.Ð.Í.). 

12. ÅðåéäÞ, áðü ôïí óõíäõáóìü ôùí áíùôÝñù äéáôÜîåùí 

óõíÜãïíôáé ôá åîÞò: Ìå áõôÝò, ðñïò åêðëÞñùóç ôçò áíáöå-

ñüìåíçò óôç óêÝøç 8 óõíôáãìáôéêÞò åðéôáãÞò, èåóðßóôçêáí 

åðß íÝáò âÜóåùò ïé êáíüíåò ôïõ ðïëåïäïìéêïý ó÷åäéáóìïý. 

Ïé áíùôÝñù êáíüíåò ðåñéëáìâÜíïõí, ðëçí Üëëùí, ôï óýóôçìá 

ôçò «ôõðïðïéÞóåùò» ôùí ÷ñÞóåùí ãçò. Êáô’ áõôü, ïé ÷ñÞóåéò 

ãçò êáôáôÜóóïíôáé óå êáôçãïñßåò, üðùò «ÁìéãÞò êáôïéêßá», 

«ÃåíéêÞ êáôïéêßá» ê.ëð., åêÜóôç ôùí ïðïßùí Ý÷åé ùò ðåñéå÷ü-

ìåíï åéäéêÝò ÷ñÞóåéò, áðáãïñåõïìÝíçò ôçò íïèåýóåùò ôùí 

êáôçãïñéþí ìå ôçí ðñïóèÞêç óå êÜðïéá áðü áõôÝò åéäéêÞò 

÷ñÞóåùò ðïõ ðåñéëáìâÜíåôáé óôï ðåñéå÷üìåíï Üëëçò êáôç-

ãïñßáò (ÓôÅ 451/2003, 3756/2000). Åí üøåé äå ôùí êáíüíùí 

áõôþí ñõèìßóôçêáí êáé ôá ôçò ôý÷çò ôüóï ôùí ðáëáéþí (å÷ïõ-

óþí áíåãåñèåß ìÝ÷ñé 31.1.1983) áõèáéñÝôùí êáôáóêåõþí üóï 

êáé ôùí íÝùí (áíåãåéñïìÝíùí ìåôÜ ôçí çìåñïìçíßá áõôÞ). Óôéò 

áõèáßñåôåò êáôáóêåõÝò ôùí äýï áõôþí êáôçãïñéþí ðåñéëáìâÜ-

íïíôáé êáé ïé ðáñáâéÜæïõóåò ôïõò êáíüíåò ðåñß ôùí ÷ñÞóåùí 

ãçò. Ùò ðñïò ôéò êáôáóêåõÝò ôçò ðñþôçò êáôçãïñßáò (áíåãåñ-

èåßóåò ìÝ÷ñé 31.1.1983) äéáôçñÞèçêå ìåí ï óýìöùíïò ìå ôçí 

áíùôÝñù óõíôáãìáôéêÞ åðéôáãÞ êáíüíáò ôçò êáôåäáößóåùò, 

ìå ðáñÜëëçëç üìùò ðñüâëåøç ôçò äõíáôüôçôáò åîáéñÝóåþò 

ôïõò áðü ôçí êáôåäÜöéóç, ç ïðïßá üìùò óõíéóôÜ áðüêëéóç 

áðü ôïí áíùôÝñù êáíüíá (ÓôÅ 3632/1992, 1700/1995, 3356/

2005 7ìåëïýò ê.Ü.). ÊáôÜ óõíÝðåéá, åßíáé óôåíþò åñìçíåõ-

ôÝåò ïé ðñïáíáöåñüìåíåò äéáôÜîåéò (ÓôÅ 4236/1987, 1041/

1990), ìå ôéò ïðïßåò åðéôñÝðåôáé ç åîáßñåóç åÜí õðïâëçèåß 

ðñïò ôïýôï ó÷åôéêÞ äÞëùóç êáé ýóôåñá áðü êñßóç ôçò ðïëåï-
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äïìéêÞò áñ÷Þò üôé ãéá ôç óõãêåêñéìÝíç êáôáóêåõÞ ðëçñïýíôáé 

ïñéóìÝíåò ðñïû ðïèÝóåéò êáé äåí óõíôñÝ÷ïõí ôá áíôéêåéìåíéêÜ 

êáé áðüëõôá êùëýìáôá ðïõ ðñïâëÝðïíôáé ãéá ôçí åîáßñåóç óôéò 

äéáôÜîåéò áõôÝò. Åéäéêüôåñá äå, ãéá ôéò êáôáóêåõÝò ðïõ åõñß-

óêïíôáé óå ðåñéï÷Ýò åêôüò ó÷åäßïõ ðüëåùò, ç êñßóç ðåñß ïñé-

óôéêÞò åîáéñÝóåùò áðü ôçí êáôåäÜöéóç åßíáé åðéôñåðôÞ ìüíïí 

åÜí ðñïçãçèåß Ýíôáîç ôçò ðåñéï÷Þò áõôÞò óå ðïëåïäïìéêü 

ó÷Ýäéï, äéüôé äéáöïñåôéêÜ ôï áðïôÝëåóìá èá Þôáí ç ãåíéêåõ-

ìÝíç íïìéìïðïßçóç áõèáéñÝôùí ðïõ èá êáèéóôïýóå áäýíáôï Þ 

ëßáí äõó÷åñÞ ôïí ïñèïëïãéêü ó÷åäéáóìü êáôÜ ôïõò áíùôÝñù 

êáíüíåò (ÓôÅ 3356/2005). Ùò ðñïò ôéò áõèáßñåôåò êáôáóêåõÝò 

ôçò äåýôåñçò êáôçãïñßáò, äçëáäÞ ôéò áíåãåéñüìåíåò ìåôÜ ôçí 

31.1.1983, åðß ôùí ïðïßùí äåí åöáñìüæïíôáé ïé áíùôÝñù äéá-

ôÜîåéò ôçò ðáñ. 7 ôïõ Üñèñïõ 8 ôïõ í. 1512/1985 (ÓôÅ 2565/

2004, 3210/1998, 948/1989, 525, 2052/1988), êáé ôùí ïðïßùí 

ç äéáôÞñçóç åðßóçò èá óõíåðÞãåôï ôç ÷åéñïôÝñåõóç ôùí óõí-

èçêþí äéáâéþóåùò ìå ôç íüèåõóç ôïõ âÜóåé ôùí íÝùí êáíüíùí 

ðïõ ôßèåíôáé ìå ôéò äéáôÜîåéò áõôÝò õðü åêðüíçóç Þ Þäç åãêñé-

èÝíôïò ðïëåïäïìéêïý ó÷åäéáóìïý, ãéá ôïí ïðïßï, êáôÜ ôá áíù-

ôÝñù, Ý÷ïõí ëçöèåß õðüøç ìüíïí ïé äõíÜìåíåò åðéôñåðôþò íá 

åîáéñåèïýí ôçò êáôåäáößóåùò ðáëáéÝò êáôáóêåõÝò ðïõ ðáñá-

âéÜæïõí ôïõò üñïõò äïìÞóåùò êáé ïé åðéôñåðôþò äõíÜìåíåò íá 

äéáôçñçèïýí ÷ñÞóåéò ðïõ äåí ðåñéëáìâÜíïíôáé óôéò ðñüíïéåò 

ôçò ðïëåïäïìéêÞò ñõèìßóåùò, éó÷ýåé, óýìöùíá ìå ôçí áõôÞ 

óõíôáãìáôéêÞ åðéôáãÞ, ï êáíüíáò ôçò êáôåäáößóåùò ÷ùñßò ôçí 

ðñïáíáöåñüìåíç åîáßñåóç. Ï êáíüíáò äå áõôüò åðáíáëáì-

âÜíåôáé êáé áðü ôïí åéóá÷èÝíôá ìåôÜ ôï Óýíôáãìá ôïõ 1975 

Ã.Ï.Ê. ôïõ 1985, ï ïðïßïò ìÜëéóôá åðéâÜëëåé ôçí êáôåäÜöéóç 

ôùí áõèáßñåôùí êáôáóêåõþí áêüìá êáé áí äåí ðáñáâéÜæïõí 

ôéò ðïëåïäïìéêÝò äéáôÜîåéò, åêôüò áí ïé åíäéáöåñüìåíïé ìåñé-

ìíÞóïõí ãéá ôçí Ýêäïóç Þ ôçí áíáèåþñçóç ôùí ïéêïäïìéêþí 

áäåéþí, äõíÜìåé ôùí ïðïßùí èá Ýðñåðå íá åß÷áí êáôáóêåõá-

óôåß ôá ó÷åôéêÜ êôßóìáôá. 

13. ÅðåéäÞ, ìå ôçí ðáñ. 5 ôïõ Üñèñïõ 8 ôïõ í. 3044/2002, 

óôï Üñèñï 17 ôïõ í. 1337/1983 ôï ïðïßï, üðùò áíáöÝñåôáé 

óôçí ðñïçãïýìåíç óêÝøç, äåí åðéôñÝðåé ôçí åîáßñåóç áðü 

ôçí êáôåäÜöéóç ôùí íÝùí áõèáéñÝôùí êáôáóêåõþí, åíôüò Þ 

åêôüò ó÷åäßùí ðüëåùí Þ ïéêéóìþí ðñïûöéóôáìÝíùí ôïõ Ýôïõò 

1923, ðñïóôÝèçêå ðáñ. 14 ðïõ Ý÷åé ùò åîÞò «Ôá ôñßá ôåëåõôáßá 

åäÜöéá ôçò ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 15, üðùò ðñïóôÝèçêáí ìå ôçí 

ðáñ. 7 ôïõ Üñèñïõ 8 ôïõ í. 1512/1985 (ÖÅÊ 4 Á´) åöáñìüæï-

íôáé êáé ãéá ôá áõèáßñåôá ôïõ ðáñüíôïò Üñèñïõ». Ìå ôçí ðáñ. 

4 äå ôïõ ßäéïõ Üñèñïõ 8 í. 3044/2002 ðñïóôÝèçêå óôï ôÝëïò 

ôïõ äåõôÝñïõ åäáößïõ ôçò ðáñ. 3 ôïõ Üñèñïõ 22 ôïõ Ã.Ï.Ê. 

Ýôïõò 1985, üðùò áíôéêáôáóôÜèçêå ìå ôï áíùôÝñù Üñèñï 19 

ðáñ. 3 ôïõ í. 2831/2000, ôï åîÞò íÝï åäÜöéï: «Áðáãïñåýåôáé 

ç íïìéìïðïßçóç ôçò êáôáóêåõÞò, áí êáôÜ ôïí ÷ñüíï ðïõ æçôåß-

ôáé ç íïìéìïðïßçóç ôá êôßóìáôá âñßóêïíôáé ìÝóá óôïõò ÷þñïõò 

ðïõ ïñßæïíôáé óôçí ðáñ. 2 ôïõ Üñèñïõ 15 ôïõ í. 1337/1983 Þ 

óå ðåñéï÷Ýò ðïõ ïñßæïíôáé óôçí õðïõñãéêÞ áðüöáóç, ç ïðïßá 

åêäßäåôáé êáô’ åîïõóéïäüôçóç ôçò ðáñ. 3 ôïõ ðéï ðÜíù Üñèñïõ 

Þ ôá êôßóìáôá óõãêåíôñþíïõí ôéò ïñéæüìåíåò óôçí ßäéá õðïõñ-

ãéêÞ áðüöáóç ðñïûðïèÝóåéò». 

14. ÅðåéäÞ, ç ðáñáôéèÝìåíç óôçí ðñïçãïýìåíç óêÝøç äéÜ-

ôáîç ðáñÝ÷åé ôç äõíáôüôçôá íá åîáéñïýíôáé áðü ôçí êáôå-

äÜöéóç íÝá áõèáßñåôá åíôüò Þ åêôüò åãêåêñéìÝíùí ó÷åäßùí 

ðüëåùí Þ ïéêéóìþí, êáé ìÜëéóôá ü÷é ìüíï ôá áíåãåñèÝíôá ìåôÜ 

ôçí 31.1.1983 êáé Ýùò ôç äçìïóßåõóÞ ôçò õöéóôÜìåíá, áëëÜ 

êáé, ÷ùñßò êáíÝíá ÷ñïíéêü ðåñéïñéóìü, üóá ìåôáãåíåóôÝñùò 

èá õðÜñîïõí, ðñïóëáìâÜíïíôáò Ýôóé ç äéÜôáîç áõôÞ ÷áñá-

êôÞñá ðÜãéáò ñõèìßóåùò. ÊáôÜ ôçí áõôÞ äéÜôáîç, ç åîáßñåóç, 

ç ïðïßá êáôÜ ôá áíáöåñüìåíá óôç óêÝøç 11, ÷ùñåß êáé óôçí 

ðåñßðôùóç áíåðßôñåðôùí ÷ñÞóåùí êáé åãêñßíåôáé ìå áðüöáóç 

ôïõ íïìÜñ÷ç ýóôåñá áðü óýìöùíç ãíþìç ôïõ Óõìâïõëßïõ 

×.Ï.Ð. ôïõ íïìïý, Ý÷åé åöáñìïãÞ åðß êôéóìÜôùí Þ ÷ñÞóåùí 

ðïõ áíôßêåéíôáé ìåí óôéò ïéêåßåò ðïëåïäïìéêÝò äéáôÜîåéò, áëëÜ 

Ý÷ïõí áíåãåñèåß Þ åãêáôáóôáèåß âÜóåé áäåßáò, ç ïðïßá åêäü-

èçêå ýóôåñá áðü Ýëåã÷ï ôçò ðïëåïäïìéêÞò áñ÷Þò êáé ìåôáãå-

íÝóôåñá áíáêëÞèçêå ãéá ëüãï ðïõ äåí ó÷åôßæåôáé ìå ôçí õðï-

âïëÞ áíáêñéâþí óôïé÷åßùí ãéá ôçí Ýêäïóç ôçò áäåßáò, åö’ üóïí 

óõíôñÝ÷ïõí ïé óùñåõôéêÝò ïñéæüìåíåò óôçí ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 

16 ôïõ í. 1337/1983, ëïéðÝò ðñïûðïèÝóåéò. Ëüãù äå ôçò ôáõ-

ôüôçôáò ôïõ íïìïèåôéêïý ëüãïõ, ç ôåëåõôáßá áõôÞ ñýèìéóç 

êáôáëáìâÜíåé, ðÝñáí ôçò ðåñéðôþóåùò ôçò áíáêëÞóåùò ôçò 

ïéêïäïìéêÞò Üäåéáò êáé ôçí ðåñßðôùóç ôçò áêõñþóåþò ôçò ìå 

äéêáóôéêÞ áðüöáóç (ÓôÅ 3105/1990). Ìå áõôÞí üìùò ôç ñýè-

ìéóç áíáôñÝðåôáé ï, óýìöùíïò ìå ôç óõíôáãìáôéêÞ åðéôáãÞ 

ðïõ äéáôõðþíåôáé ìå ôï Üñèñï 24 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò êáé óå 

óõììüñöùóç ðñïò áõôÞ êáíüíáò ðïõ Ý÷åé ôåèåß ìå ôï Üñèñï 

17 ðáñ. 1 ôïõ í. 1337/1983 êáé ôï Üñèñï 22 ðáñ. 3 ôïõ éó÷ýï-

íôïò Ã.Ï.Ê. êáé êáôÜ ôïí ïðïßï, ðñïêåéìÝíïõ íá ìç íïèåõ-

ôåß ï êáôÜ ôïõò êáíüíåò ðïõ èåóðßóôçêáí êáô’ åöáñìïãÞ ôçò 

áíùôÝñù óõíôáãìáôéêÞò äéáôÜîåùò ðïëåïäïìéêüò ó÷åäéáóìüò, 

áðáãïñåýåôáé ç åîáßñåóç áðü ôçí êáôåäÜöéóç íÝùí áõèáßñå-

ôùí êáôáóêåõþí Þ ç êáô’ åîáßñåóç äéáôÞñçóç ìç åðéôñåðü-

ìåíùí ÷ñÞóåùí, óôéò ïðïßåò ðåñéëáìâÜíïíôáé êáé ïé ÷ñÞóåéò 

ðïõ åß÷áí åãêáôáóôáèåß óå ïñéóìÝíï êôÞñéï óôï ðáñåëèüí êáé 

åß÷áí äéáêïðåß, åðáíåãêáôáóôÜèçêáí äå ìåôÜ ôçí ïñéæüìåíç 

áðü ôçí áíùôÝñù äéÜôáîç ôïõ í. 1337/1983 çìåñïìçíßá êáôÜ 

ðáñÜâáóç ôùí Þäç éó÷õïõóþí ðïëåïäïìéêþí äéáôÜîåùí. Êáé 

ôïýôï äéüôé åðéôñÝðåôáé ìå ôç ñýèìéóç áõôÞ ç åîáßñåóç áðü 

ôçí êáôåäÜöéóç ôùí áíùôÝñù êáôáóêåõþí Þ ç êáô’ åîáßñåóç 

äéáôÞñçóç ÷ñÞóåùí ðïõ ðáñáâéÜæïõí ôéò ôåèåßóåò ðïëåïäïìé-

êÝò ñõèìßóåéò êáé áíåãÝñèçêáí Þ åãêáôáóôÜèçêáí áíôéóôïß÷ùò 

ìåôÜ ôçí 31.1.1983, áëëÜ êáé èá áíåãåßñïíôáé Þ èá åãêáèßóôá-

íôáé ÷ùñßò êáíÝíá ÷ñïíéêü ðåñéïñéóìü óôï ìÝëëïí. ¸ôóé üìùò 

áíáôñÝðåôáé Þ åðçñåÜæåôáé äõóìåíþò ï ïñèïëïãéêüò ó÷åäéá-

óìüò êáé áðïäõíáìþíåôáé ç åöáñìïãÞ ôùí üñùí äïìÞóåùò êáé 

ôùí ðåñéïñéóìþí ÷ñÞóåùò ðïõ Ý÷ïõí èåóðéóôåß ùò ïé åíäåé-

êíõüìåíïé ãéá ïñéóìÝíç ðåñéï÷Þ êáé, ðÜíôùò, åðÝñ÷åôáé åðé-

äåßíùóç ôùí üñùí äéáâéþóåùò, óôçí åîáóöÜëéóç ôùí ïðïßùí 

áðïâëÝðåé ôï ðïëåïäïìéêü ó÷Ýäéï, ëáìâáíïìÝíïõ åðß ðëÝïí 

õðüøç üôé óýìöùíá ìå ôçí áíùôÝñù ñýèìéóç, ïé ðñïûðïèÝóåéò 

ôçò åîáéñÝóåùò áíáöÝñïíôáé áõôïôåëþò óå êÜèå åîåôáæüìåíï 

êôßóìá, ÷ùñßò íá åêôéìÜôáé ç óõíïëéêÞ åðéâÜñõíóç ôçò ðåñéï-

÷Þò, üðïõ ôïýôï êåßôáé, áðü ôçí ôõ÷üí åöáñìïãÞ ôïõ ìÝôñïõ 

óå Üëëåò ðåñéðôþóåéò íÝùí áõèáéñÝôùí Þ êáé ëüãù åîáéñÝóåùò 

áðü ôçí êáôåäÜöéóç ðáëáéþí áõèáéñÝôùí. Óõíåðþò, óýìöùíá 

ìå üóá áíáöÝñïíôáé óôéò óêÝøåéò 9 êáé 12, ç åí ëüãù äéÜôáîç 

ôïõ Üñèñïõ 8 ðáñ. 5 ôïõ í. 3044/2002 åßíáé áíôéóõíôáãìá-

ôéêÞ äéüôé áíôéâáßíåé óôï Üñèñï 24 ðáñ. 2 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò 

êáé, åðïìÝíùò, áíßó÷õñç. 

15. ÅðåéäÞ, åî Üëëïõ, ç áíùôÝñù äéÜôáîç ôçò ðáñ. 5 ôïõ 

Üñèñïõ 8 ôïõ í. 3044/2002, ðïõ êáèéóôÜ äõíáôÞ, ðñïêåéìÝíïõ 

ãéá ôéò ìåôáãåíÝóôåñåò ôçò 31.1.1983 êáôáóêåõÝò (íÝåò êáôá-

óêåõÝò), ïé ïðïßåò åßíáé áõèáßñåôåò ãéáôß ðáñáâéÜæïõí ôïõò éó÷ýï-
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íôåò êáíüíåò äïìÞóåùò êáé ÷ñÞóåùí ãçò, ôçí åîáßñåóÞ ôïõò áðü 

ôçí êáôåäÜöéóç êáé ôç äéáôÞñçóç ôçò áíåðßôñåðôçò ÷ñÞóåþò 

ôïõò, åßíáé åðéðñïóèÝôùò áíôéóõíôáãìáôéêÞ êáé, ùò åê ôïýôïõ, 

áíßó÷õñç, äéüôé áíôéâáßíåé åðßóçò áö’ åíüò ìåí óôéò óõíôáãìáôé-

êÝò áñ÷Ýò ôïõ êñÜôïõò äéêáßïõ êáé ôïõ óåâáóìïý êáé ðñïóôáóßáò 

ôçò áîßáò ôïõ áíèñþðïõ, áö’ åôÝñïõ äå óôç óõíôáãìáôéêÞ áñ÷Þ 

ôçò éóüôçôáò, åí üøåé ôùí åêôåèÝíôùí óôç óêÝøç 10. 

16. ÅðåéäÞ, ðåñáéôÝñù, ç äéÜôáîç ôçò ðáñ. 2 ôïõ Üñèñïõ 

24 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò, ç ïðïßá èåóðßæåé ôç âáóéêÞ ñýèìéóç ðåñß 

÷ùñïôáîéêÞò êáé ðïëåïäïìéêÞò ïñãáíþóåùò ôçò ×þñáò êáé ïñß-

æåé, ìåôáîý Üëëùí, üôé «ïé ó÷åôéêÝò ôå÷íéêÝò åðéëïãÝò êáé óôáè-

ìßóåéò ãßíïíôáé êáôÜ ôïõò êáíüíåò ôçò åðéóôÞìçò», äåóìåýåé 

üëá ôá êñáôéêÜ üñãáíá, óõìðåñéëáìâáíïìÝíïõ ôïõ êïéíïý 

íïìïèÝôç. ¸÷åé äå ôçí Ýííïéá üôé, åéäéêÜ êáôÜ ôç èÝóðéóç ÷ùñï-

ôáîéêþí êáé ðïëåïäïìéêþí ñõèìßóåùí, ôüóï ï êïéíüò íïìïèÝ-

ôçò üóï êáé ç Äéïßêçóç ïöåßëïõí, ðñïò åðßôåõîç ôïõ ôáóóïìÝ-

íïõ óêïðïý ôçò åîõðçñåôÞóåùò ôçò ëåéôïõñãéêüôçôáò êáé áíá-

ðôýîåùò ôùí ïéêéóìþí êáé ôçò åîáóöáëßóåùò ôùí êáëõôÝñùí 

üñùí äéáâéþóåùò, íá ëáìâÜíïõí õðüøç ôá ðïñßóìáôá êáé ôéò 

åöáñìïãÝò ôùí åðéóôçìþí ôçò ÷ùñïôáîßáò êáé ôçò ðïëåïäï-

ìßáò, áëëÜ êáé êÜèå Üëëçò åðéóôÞìçò ðïõ áöïñÜ óôç óõãêå-

êñéìÝíç ñýèìéóç. ÅðïìÝíùò, íïìïèåôéêÞ ñýèìéóç ìå ôÝôïéï 

ðåñéå÷üìåíï åßíáé óõíôáãìáôéêþò åðéôñåðôÞ, ìüíïí åöüóïí 

Ý÷åé èåóðéóèåß ìåôÜ áðü åêôßìçóç åéäéêÞò ãéá ôçí ðñïôåéíü-

ìåíç ñýèìéóç åðéóôçìïíéêÞò ìåëÝôçò (ÓôÅ Ïë. 123/2007). Åî 

Üëëïõ, áðü ôçí áõôÞ óõíôáãìáôéêÞ äéÜôáîç, óå óõíäõáóìü êáé 

ìå åêåßíç ôïõ Üñèñïõ 106 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò, ðïõ ïñßæåé üôé «1. 

Ãéá ôçí åäñáßùóç ôçò êïéíùíéêÞò åéñÞíçò êáé ôçí ðñïóôáóßá ôïõ 

ãåíéêïý óõìöÝñïíôïò ôï ÊñÜôïò ðñïãñáììáôßæåé êáé óõíôïíß-

æåé ôçí ïéêïíïìéêÞ äñáóôçñéüôçôá óôç ×þñá, åðéäéþêïíôáò íá 

åîáóöáëßóåé ôçí ïéêïíïìéêÞ áíÜðôõîç üëùí ôùí ôïìÝùí ôçò 

åèíéêÞò ïéêïíïìßáò... 2. Ç éäéùôéêÞ ïéêïíïìéêÞ ðñùôïâïõëßá äåí 

åðéôñÝðåôáé íá áíáðôýóóåôáé óå âÜñïò ôçò åëåõèåñßáò êáé ôçò 

áíèñþðéíçò áîéïðñÝðåéáò Þ ðñïò âëÜâç ôçò åèíéêÞò ïéêïíï-

ìßáò óõíÜãïíôáé ôá åîÞò. Ç ýðáñîç óõãêåêñéìÝíçò êáôáóôÜ-

óåùò ç ïðïßá èá Ý÷ñçæå, êáôÜ ôçí êñßóç ôïõ íïìïèÝôç, íïìé-

êÞò ðñïóôáóßáò, Þ ðåñéóôÜóåùò, ç ïðïßá èá Ý÷ñçæå êáôÜ ôçí 

êñßóç ôïõ íïìïèÝôç, èåôéêÞò íïìéêÞò áíôéìåôùðßóåùò, åðéâÜë-

ëïíôáò ðñïò ôïýôï ôç èÝóðéóç åîáéñåôéêÞò ðïëåïäïìéêÞò ñõè-

ìßóåùò, êáô’ áðüêëéóç ðÜãéáò ðïëåïäïìéêÞò ñõèìßóåùò, ìðïñåß 

íá óõíßóôáôáé óôçí, ÷Üñéí ôçò åðéôåýîåùò ðñïå÷üíôïò óêïðïý 

äçìïóßïõ óõìöÝñïíôïò, ðñïáãùãÞ ôçò áóêÞóåùò ïéêïíïìéêÞò 

äñáóôçñéüôçôáò ðïõ ðñïáðáéôåß ôçí ðñïò ôïýôï èÝóðéóç åîáé-

ñåôéêÞò ðïëåïäïìéêÞò ñõèìßóåùò. Ôïýôï üìùò õðü ôçí ðñïû-

ðüèåóç üôé áðü ôç ìåëÝôç ðïõ óõíïäåýåé ôçí åêðüíçóç ôçò 

åí ëüãù åîáéñåôéêÞò ñõèìßóåùò ðñïêýðôåé üôé ç Üóêçóç ôçò 

ðñïáíáöåñüìåíçò ïéêïíïìéêÞò äñáóôçñéüôçôáò åßíáé áðáñáß-

ôçôç ãéá ôçí åðßôåõîç ôïõ áíùôÝñù óêïðïý, ï ïðïßïò åî Üëëïõ 

äåí ìðïñåß íá åðéôåõ÷èåß ìå áíÜðôõîç ôçò ïéêïíïìéêÞò áõôÞò 

äñáóôçñéüôçôáò ìüíï óå ðåñéï÷Ýò üðïõ ç ÜóêçóÞ ôçò åðéôñÝ-

ðåôáé êáôÜ ôéò ðÜãéåò ðïëåïäïìéêÝò ñõèìßóåéò, êáé ãé’ áõôüí 

áêñéâþò ôïí ëüãï êáèßóôáôáé åðéâåâëçìÝíç ç èÝóðéóç åîáé-

ñåôéêÞò ðïëåï äïìéêÞò ñõèìßóåùò. ÊáôÜ ôçí åéäéêüôåñç ãíþìç 

ôçò Óõìâïýëïõ Ì. Êáñáìáíþö, ôï ðïëåïäïìéêü êáèåóôþò ðïõ 

ðñïóÞêåé óå êÜèå ðåñéï÷Þ êáèïñßæåôáé ìå ôï ïéêåßï Ã.Ð.Ó., ãéá 

ôç èÝóðéóç ôïõ ïðïßïõ ôá áñìüäéá ðïëåïäïìéêÜ üñãáíá ëáì-

âÜíïõí õðüøç êáé óõíåêôéìïýí üëá ôá óõíáöÞ ðïëåïäïìéêÜ 

êñéôÞñéá, óôá ïðïßá óõìðåñéëáìâÜíåôáé êáé ç åíäåäåéãìÝíç ãéá 

ôçí ðåñéï÷Þ ïéêïíïìéêÞ äñáóôçñéüôçôá. Ç ðïëåïäïìéêÞ ëïãéêÞ 

êÜèå óõãêåêñéìÝíïõ Ã.Ð.Ó. äåí åðéôñÝðåôáé, êáôÜ ôá Üñèñá 24 

êáé 106 Ó, íá áíáôñáðåß ìå ôç èÝóðéóç, áðü ôïí íïìïèÝôç, åîáé-

ñåôéêþò ðïëåïäïìéêþí ñõèìßóåùí, ïé ïðïßåò éó÷ýïõí ãåíéêþò 

ãéá üëåò ôéò ðåñéï÷Ýò êáé ðïõ, ùò åê ôïýôïõ, äåí åßíáé äõíáôüí 

íá åýñïõí óõíôáãìáôéêü Ýñåéóìá óå ìåëÝôç ðåñß ôçò óêïðé-

ìüôçôÜò ôïõò. Ç ôõ÷üí áíÜãêç íá áóêçèåß êÜðïéá ïéêïíïìéêÞ 

äñáóôçñéüôçôá ãéá åîáéñåôéêïýò ëüãïõò ðñÝðåé, óõíåðþò, íá 

áíôéìåôùðßæåôáé ìå áíôßóôïé÷ç ôñïðïðïßçóç êÜèå åíüò Ã.Ð.Ó. 

êáôÜ ôçí ïéêåßá äéáäéêáóßá, óôá ðëáßóéá ôçò ïðïßáò èá åêôéìÜôáé 

ôï óõìâáôü ôçò ïéêïíïìéêÞò äñáóôçñéüôçôáò ðñïò ôï éó÷ýïí 

ðïëåïäïìéêü êáèåóôþò ôçò êÜèå óõãêåêñéìÝíçò ðåñéï÷Þò. 

17. ÅðåéäÞ, ìå ôçí ðáñ. 8 ôïõ Üñèñïõ 4 ôïõ í. 2508/1997 

(ÖÅÊ 124 Á´) ôßèåôáé ï êáíüíáò üôé «áðáãïñåýåôáé ç ÷ïñÞãçóç 

ïéêïäïìéêþí áäåéþí ãéá ôçí áíÝãåñóç êôçñßùí ìç óõìâéâáæï-

ìÝíùí ðñïò ôç ÷ñÞóç ðïõ ôõ÷üí ðñïâëÝðåé ôï åãêåêñéìÝíï 

Ã.Ð.Ó. ãéá ôç óõãêåêñéìÝíç èÝóç...», ìå ôç äå åðüìåíç ðáñ. 9, 

üðùò áõôÞ áíôéêáôáóôÜèçêå ìå ôçí ðáñ. 1 ôïõ Üñèñïõ 28 ôïõ 

í. 2545/1997 (ÖÅÊ 254 Á´) ïñßæåôáé üôé: «Ïé áðáãïñåýóåéò ðïõ 

ðñïâëÝðïíôáé óôçí ðñïçãïýìåíç ðáñÜãñáöï äåí éó÷ýïõí óôéò 

ðåñéï÷Ýò Ã.Ð.Ó. åãêåêñéìÝíùí êáôÜ ôç äçìïóßåõóç ôïõ ðáñü-

íôïò íüìïõ». ÔÝëïò, ìåôÜ ôï ðñþôï åäÜöéï ôçò ðáñ. 9 ôïõ 

Üñèñïõ 4 ôïõ í. 2508/1997, üðùò áõôÞ êáôÜ ôá áíùôÝñù áíôé-

êáôáóôÜèçêå, ìå ôçí ðáñ. 3 ôïõ Üñèñïõ 12 ôïõ í. 3207/2003 

(ÖÅÊ 302 Á´/24.12.2003) ðñïóôÝèçêå ôï áêüëïõèï åäÜöéï: 

«Åéäéêüôåñá ðñïêåéìÝíïõ ãéá îåíïäï÷åßá, ôá ïðïßá ëåéôïýñãç-

óáí íüìéìá óôï ðáñåëèüí, Ýóôù êáé áí äéÝêïøáí ôç ëåéôïõñ-

ãßá ôïõò ãéá ïðïéïíäÞðïôå ëüãï êáé ôá ïðïßá èá åðáíáëåé-

ôïõñãÞóïõí êáé èá åîõðçñåôÞóïõí ôéò áíÜãêåò ôçò ïëõìðéá-

êÞò öéëïîåíßáò, ïé áðáãïñåýóåéò áõôÝò äåí éó÷ýïõí, áêüìá 

êáé áí ôá îåíïäï÷åßá áõôÜ âñßóêïíôáé óå ðåñéï÷Ýò ÷áñáêôçñé-

óìÝíåò áðü ôï åãêåêñéìÝíï Ã.Ð.Ó. Þ åéäéêü äéÜôáãìá ùò ðåñéï-

÷Ýò «áìéãïýò êáôïéêßáò» êáé õðåñâáßíïõí óå äõíáìéêüôçôá ôéò 

20 êëßíåò õðü ôïí üñï üôé åß÷áí ëåéôïõñãÞóåé ùò îåíïäï÷åßá 

ðñéí ôçí Ýíáñîç éó÷ýïò ôïõ í. 2508/1997. Ç ðáñïýóá äéÜôáîç 

Ý÷åé áíáäñïìéêÞ éó÷ý». Ìå ôç äéÜôáîç áõôÞ åðéôñÝðåôáé ç ëåé-

ôïõñãßá îåíïäï÷åßùí, äçëáäÞ åéäéêÞ ÷ñÞóç ìç ðåñéëáìâáíü-

ìåíç óôï ðåñéå÷üìåíï ôçò êáôçãïñßáò «ÁìéãÞò êáôïéêßá», üðùò 

áíáöÝñåôáé óôç óêÝøç 11, óå ðåñéï÷Ýò ðïõ Ý÷ïõí õðá÷èåß 

ùò ðñïò ôéò ÷ñÞóåéò ãçò óôçí ôåëåõôáßá áõôÞ êáôçãïñßá, ìå 

ôçí åðéäßùîç ôá îåíïäï÷åßá ðïõ èá ëåéôïõñãÞóïõí õðü áõôü 

ôï åîáéñåôéêü ðïëåïäïìéêü êáèåóôþò íá åîõðçñåôÞóïõí ôéò 

áíÜãêåò ôçò ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò. Ôïýôï äå, õðü ôçí ðñïû-

ðüèåóç üôé áõôÜ åß÷áí ëåéôïõñãÞóåé ïðïôåäÞðïôå ðñéí ôçí 

Ýíáñîç éó÷ýïò ôïõ í. 2508/1997 ùò îåíïäï÷åßá, êáé ìÜëéóôá 

áäéáöüñùò áí ç ÷ñÞóç áõôÞ Þôáí óýìöùíç ìå ôéò ôüôå éó÷ýïõ-

óåò ðïëåïäïìéêÝò äéáôÜîåéò. Ç ñýèìéóç åðïìÝíùò áõôÞ óõíé-

óôÜ áðüêëéóç áðü ðÜãéá ðïëåïäïìéêÞ ñýèìéóç, åðéôñÝðïíôáò 

ôçí åí ëüãù åéäéêÞ ÷ñÞóç óå ðåñéï÷Ýò üðïõ éó÷ýåé ùò ÷ñÞóç 

ç «áìéãÞò êáôïéêßá», ìå óêïðü íá êáôáóôåß åöéêôÞ ç Üóêçóç 

ôçò ïéêïíïìéêÞò äñáóôçñéüôçôáò îåíïäï÷åéáêÞò åðé÷åéñÞóåùò 

óå ðåñéï÷Ýò üðïõ áõôÞ äåí åðéôñÝðåôáé, ðñïêåéìÝíïõ íá åîõ-

ðçñåôçèïýí ïé áíÜãêåò ôçò ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò êáôÜ ôïõò 

Ïëõìðéáêïýò áãþíåò ôïõ Ýôïõò 2004. Ç äéÜôáîç áõôÞ ðåñéåëÞ-

öèç, ýóôåñá áðü ôñïðïëïãßá ðïõ êáôáôÝèçêå ôçí 12.12.2003 

óôïí áíùôÝñù õðü ôïí ôßôëï «Ñýèìéóç èåìÜôùí ÏëõìðéáêÞò 

Ðñïåôïéìáóßáò êáé Üëëåò äéáôÜîåéò» í. 3207/2003, ï ïðïßïò 

ñõèìßæåé èÝìáôá ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò óôá ðåñéëáìâáíüìåíá 
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Þäç áðü ôçí êáôÜèåóÞ ôïõ ùò ó÷åäßïõ Üñèñá áõôïý 6, 7 (ðáñ. 

11á) êáé 8 (ðáñ. 17). Óôçí õðü ôçí áõôÞ äå çìåñïìçíßá áéôéï-

ëïãéêÞ Ýêèåóç ðïõ óõíïäåýåé ôçí áíùôÝñù ôñïðïëïãßá áíá-

öÝñåôáé üôé «3. Ìå ôçí ðñïôåéíüìåíç ñýèìéóç... áßñåôáé ôõ÷üí 

áìöéóâÞôçóç, ùò ðñïò ôï êáôÜ ðüóïí åðéôñÝðåôáé Þ áðáãï-

ñåýåôáé ç óõíÝ÷éóç ôçò ÷ñÞóçò íüìéìá õöéóôÜìåíùí êáôÜ ôçí 

Ýêäïóç ôïõ í. 2508/1997 êôéñßùí îåíïäï÷åßùí, óå ðåñßðôùóç 

ðïõ ôï ïéêåßï Ã.Ð.Ó., ôï ïðïßï ôÝèçêå óå éó÷ý ìåôÜ ôç íüìéìç 

áíÝãåñóç êáé ëåéôïõñãßá ôïõò, äåí ðñïâëÝðåé ãéá ôçí ðåñéï ÷Þ 

ôç ÷ñÞóç áõôÞ. Ôï ðñüâëçìá áöïñÜ îåíïäï÷åßá, ðïõ áíåãÝñ-

èçóáí íüìéìá êáé ëåéôïýñãçóáí óôï ðáñåëèüí, áëëÜ ìå ìåôá-

ãåíÝóôåñç ôçò áíÝãåñóÞò ôïõò ñýèìéóç ôïõ Ã.Ð.Ó. Þ åéäéêïý 

äéáôÜãìáôïò ç ðåñéï÷Þ üðïõ âñßóêïíôáé ÷áñáêôçñßóôçêå ùò 

ðåñéï÷Þ «áìéãïýò êáôïéêßáò», ìå áðïôÝëåóìá íá áìöéóâçôåß-

ôáé ç íüìéìç åðáíáëåéôïõñãßá ôïõò. Ç ðñïâëåðüìåíç åîáßñåóç 

áöïñÜ óå îåíïäï÷åßá äõíáìéêüôçôáò Üíù ôùí 20 êëéíþí, ðïõ 

åß÷áí ëåéôïõñãÞóåé íüìéìá ðñéí ôçí Ýíáñîç éó÷ýïò ôïõ í. 2508/

1997, Ýóôù êáé áí ãéá ïðïéïäÞðïôå ëüãï äéÝêïøáí ôç ëåéôïõñ-

ãßá ôïõò, êáé ôá ïðïßá ðñüêåéôáé íá åêóõã÷ñïíéóôïýí êáé íá 

åðáíáëåéôïõñãÞóïõí ðñéí áðü ôçí Ýíáñîç ôùí Ïëõìðéáêþí 

Áãþíùí 2004 êáé èá åîõðçñåôÞóïõí ôéò áíÜãêåò ôçò ïëõìðé-

áêÞò öéëïîåíßáò». 

18. ÅðåéäÞ ç ðáñáôéèÝìåíç óôçí ðñïçãïýìåíç óêÝøç äéÜ-

ôáîç åßíáé áíßó÷õñç ùò áíôßèåôç óôéò ðáñáôéèÝìåíåò óôç óêÝøç 

16, óõíäõáóìÝíá åñìçíåõüìåíåò êáé åöáñìïæüìåíåò, óõíôáã-

ìáôéêÝò äéáôÜîåéò. Êáé ôïýôï äéüôé óôçñßæåôáé, ãéá ôïí ðñïóäéï-

ñéóìü ôïõ ëüãïõ èåóðßóåùò ôçò ñõèìßóåùò, óôçí áéôéïëïãéêÞ 

Ýêèåóç ðïõ óõíïäåýåé ôç ó÷åôéêÞ ôñïðïëïãßá, ç ïðïßá åîáã-

ãÝëëåé ôçí åðßôåõîç ôçò ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò ùò óõíôáãìá-

ôéêþò èåìéôü óêïðü, ôçí ðñïáãùãÞ ôïõ ïðïßïõ, ìå ôç èÝóðéóç 

ôïõ áíáöåñèÝíôïò åîáéñåôéêïý ðïëåïäïìéêïý êáèåóôþôïò, åðé-

äéþêåé ç åðßìá÷ç ñýèìéóç. ¼ìùò, äåí óõíïäåýåôáé áðü åéäéêÞ 

ìåëÝôç ðïõ íá ôåêìçñéþíåé åðáñêþò ôç ñýèìéóÞ ôçò ùò áðá-

ñáßôçôç ãéá ôçí åðßôåõîç ôïõ óêïðïý ôçò äéáóöáëßóåùò ôçò 

ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò, ôïõ ïðïßïõ äéáöïñåôéêÜ ç åðßôåõîç 

äåí èá êáèßóôáôï åöéêôÞ, áêüìá êáé áí åëáìâÜíïíôï ìÝôñá 

áíáðôýîåùò ôçò îåíïäï÷åéáêÞò äñáóôçñéüôçôáò óå ðåñéï÷Ýò 

üðïõ áõôÞ åðéôñÝðåôáé, åíþ êáìßá äåí ãßíåôáé áíáöïñÜ êáé 

óôçí áíÜãêç áíáäñïìéêÞò ñõèìßóåùò, ðñéí äçëáäÞ ôïõò Ïëõ-

ìðéáêïýò áãþíåò. Ç Ýëëåéøç äå áõôÞ åéäéêÞò ìåëÝôçò êáèßóôá-

ôáé ðåñéóóüôåñï åìöáíÞò åÜí ëçöèåß õðüøç üôé ìå ôïí áíù-

ôÝñù í. 3207/2003 óõìðëçñþíïíôáé ôá Ý÷ïíôá âáóéêþò Þäç 

ñõèìéóèåß ìå ôï Üñèñï 2 ôïõ í. 2947/2001 (ÖÅÊ 228 Á´) èÝìáôá 

ïëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò ìå ôéò åîÞò Þäç áíáöåñèåßóåò äéáôÜ-

îåéò ôïõ: á) ôïõ Üñèñïõ 6, õðü ôïí ôßôëï «ÈÝìáôá ÏëõìðéáêÞò 

öéëïîåíßáò óôïí õðåñôïðéêü Ïëõìðéáêü ðüëï ôïõ Ïëõìðéáêïý 

Áèëçôéêïý ÊÝíôñïõ ôçò ÁèÞíáò», ðïõ óõíïäåýåôáé óôï ó÷åôéêü 

ó÷Ýäéï íüìïõ áðü ðáñÜñôçìá ìå áíôéêåßìåíï ôç «÷ùñïôáîéêÞ 

êáé ðïëåïäïìéêÞ èåþñçóç ôçò ðåñéï÷Þò õðïäï÷Þò ôïõ ïëõìðéá-

êïý ÷ùñéïý ôùí äçìïóéïãñÜöùí óôïí ïëõìðéáêü õðåñôïðéêü 

ðüëï ôïõ Ïëõìðéáêïý áèëçôéêïý êÝíôñïõ ôçò ÁèÞíáò, â) ôïõ 

Üñèñïõ 7 ðáñ. 11, ðïõ áöïñÜ ôï üëùò åéäéêü èÝìá ôïõ ÷áñá-

êôçñéóìïý ùò ÷þñïõ ÏëõìðéáêÞò öéëïîåíßáò ôùí ôïõñéóôéêþí 

ëéìÝíùí ÆÝáò, Áëßìïõ êáé Öëïßóâïõ, óôïõò ïðïßïõò ðñïâëÝ-

öèçêå ç öéëïîåíßá êáôÜ ôç äéÜñêåéá ôùí Ïëõìðéáêþí áãþ-

íùí ôùí óêáöþí ôùí åðéóêåðôþí êáé ôùí óêáöþí óôá ïðïßá 

èá öéëïîåíïýíôáé åðéóêÝðôåò êáé ã) ôïõ Üñèñïõ 8 ðáñ. 17, 

üðïõ ùò ðñïò ôá îåíïäï÷åéáêÜ èÝìáôá ðñïâëÝðåôáé ìüíïí 

üôé ç ïéêïäïìéêÞ Üäåéá ãéá ôçí åðéóêåõÞ, ìåôáóêåõÞ, åðÝêôáóç 

Þ áíáêáßíéóç îåíïäï÷åßùí óå ó÷Ýóç ìå ôá ïðïßá óõíÜðôåôáé 

óýìâáóç ìå öïñåßò ôïõ Äçìïóßïõ ãéá ôéò áíÜãêåò ôçò ïëõìðéá-

êÞò öéëïîåíßáò åêäßäïíôáé áðü ôïí Õðïõñãü ÐÅ.×Ù.Ä.Å. ÊáôÜ 

ôçí åéäéêüôåñç ãíþìç ôçò Óõìâïýëïõ Ê. Óáêåëëáñïðïýëïõ, ç 

åðßìá÷ç äéÜôáîç ôïõ Üñè. 12 ðáñ. 3 ôïõ í. 3207/2003 áíôßêåé-

ôáé, ðÝñáí ôùí üóùí Ý÷ïõí Þäç åêôåèåß, êáé óôéò äéáôÜîåéò ôùí 

Üñèñùí 20, 26 êáé 95 ðáñ. 5 ôïõ ÓõíôÜãìáôïò êáé 6 ôçò ÅÓÄÁ. 

Ôïýôï äéüôé, õðü ôá óõãêåêñéìÝíá ðñáãìáôéêÜ ðåñéóôáôéêÜ (÷ñü-

íïò êáôáèÝóåùò ôçò ó÷åôéêÞò ôñïðïëïãßáò áìÝóùò ìåôÜ ôçí 

ðñïóöõãÞ ôçò åêêáëïýóçò êáôÜ ôçò ðñÜîåùò äéáêïðÞò ôùí 

åñãáóéþí ìåôÜ ôçí áêõñùôéêÞ áðüöáóç ôïõ Óõìâïõëßïõ Åðé-

êñáôåßáò, áðüöáóç ãéá åîáßñåóç áðü ôçí êáôåäÜöéóç ìåôÜ ôçí 

øÞöéóç ôïõ íüìïõ) ç óõãêåêñéìÝíç íïìïèåôéêÞ ñýèìéóç, êáßôïé 

åìöáíßæåôáé ùò åéóÜãïõóá ãåíéêü êáíüíá åðéäéþêåé êáô´ ïõóßáí 

ôçí áíáôñïðÞ ôùí äéêáóôéêþò êñéèÝíôùí, õðü ôï ðñüó÷çìá 

ñõèìßóåùò, êáé ìÜëéóôá áíáäñïìéêþò, ôïõ «óõíüëïõ» ïìïßùí 

ðåñéðôþóåùí êáôÜ ðáñáâßáóç ôçò áñ÷Þò ôçò äéáêñßóåùò ôùí 

ëåéôïõñãéþí, ôïõ äéêáéþìáôïò óå äéêáóôéêÞ ðñïóôáóßá êáé ôçò 

áñ÷Þò ôçò äßêáéçò äßêçò (ðñâë. ÅÄÄÁ 22.3.2006, Scordino êáôÜ 

Éôáëßáò í. 36812/97) áðü ôï ÄéêáóôÞñéï, ìå åðßêëçóç óôçí áéôéï-

ëïãéêÞ Ýêèåóç ôçò ó÷åôéêÞò ôñïðïëïãßáò ùò ëüãïõ ôçò ðñïôá-

èåßóáò äéáôÜîåùò ìüíïí ôçò «ôõ÷üí áìöéóâçôÞóåùò» ôïõ åðéëõ-

èÝíôïò ìå ôçí áíùôÝñù äéêáóôéêÞ áðüöáóç èÝìáôïò, ÷ùñßò íá 

áíáöÝñïíôáé ëüãïé êáé óôïé÷åßá, áðü ôá ïðïßá ðñïÝêõøå êáôÜ 

ôïí áíùôÝñù ÷ñüíï ðñïôÜóåùò êáé øçößóåùò ôçò ôñïðïëï-

ãßáò ç áíÜãêç èåóðßóåùò ôçò óõãêåêñéìÝíçò áõôÞò ñõèìßóåùò 

ùò ãåíéêïý êáíüíá. ÔÝëïò, êáôÜ ôç ãíþìç ôïõ Óõìâïýëïõ È. 

ÐáðáåõáããÝëïõ, ç åðßäéêç ñýèìéóç äåí åßíáé áíôßèåôç ðñïò 

ôéò óõíôáãìáôéêÝò äéáôÜîåéò ôùí Üñèñùí 24 ðáñ. 2 êáé 106, 

äéüôé ìå áõôÞí áíôéìåôùðßæåôáé ôï óõãêåêñéìÝíï æÞôçìá ôçò 

ïëõìðéá êÞò öéëïîåíßáò óå ÷ñïíéêü óçìåßï ðïõ áðÝ÷åé åëÜ÷éóôá 

áðü ôçí Ýíáñîç ôùí Ïëõìðéáêþí áãþíùí, êáôÜ äå ôá äéäÜã-

ìáôá ôçò êïéíÞò ðåßñáò, ôï åðßðåäï óôï ïðïßï áõôÞ ðáñåß÷åôï 

åðÝâáëå óôïõò éäéïêôÞôåò ôùí îåíïäï÷åßùí õøçëÝò åðåíäý-

óåéò ðïõ äåí Þôáí äõíáôü íá áðïóâåóèïýí êáôÜ ôç äéÜñêåéá 

ôùí ïëõìðéáêþí áãþíùí êáé ìüíï, áëëÜ ìåôÜ ôçí ðÜñïäï 

áñêåôþí åôþí. 

19. ÅðåéäÞ, ìåôÜ ôçí åðßëõóç ôùí ðáñáðåìöèÝíôùí æçôç-

ìÜôùí, ç ÏëïìÝëåéá, âÜóåé ôïõ Üñè. 14 ðáñ. 3 ôïõ ð.ä/ôïò 

18/1989, äéáêñáôåß êáé åêäéêÜæåé ôçí õðüèåóç. 

20. ÅðåéäÞ, åí üøåé ôùí ðñïåêôåèÝíôùí, ç Ýêäïóç ôùí ðñÜ-

îåùí ðïõ ðñïóâëÞèçêáí ìå ôéò áéôÞóåéò áêõñþóåùò ôçò Êïéíü-

ôçôáò ÅêÜëçò êáé áêõñþèçêáí ìå ôçí åêêáëïýìåíç áðüöáóç, 

üðùò áõôÝò (ïé ðñÜîåéò) áíáöÝñïíôáé õðü óôïé÷åßá â), ã) êáé ä) 

óôç óêÝøç 3, äåí åßíáé íüìéìç, äéüôé ïé åí ëüãù ðñÜîåéò äåí âñß-

óêïõí íüìéìï Ýñåéóìá ïýôå óôç äéÜôáîç ôçò ðáñ. 5 ôïõ Üñèñïõ 

8 ôïõ í. 3044/2002 ïýôå óôç äéÜôáîç ôçò ðáñ. 3 ôïõ Üñèñïõ 

12 ôïõ í. 3207/2003, äïèÝíôïò üôé áõôÝò åßíáé áíôéóõíôáãìá-

ôéêÝò êáé, åðïìÝíùò, áíßó÷õñåò. Ïñèþò, åðïìÝíùò, ïé ðñÜîåéò 

áõôÝò áêõñþèçêáí ìå ôçí åêêáëïýìåíç áðüöáóç, áí êáé ìå 

äéáöïñåôéêÞ åí ìÝñåé áéôéïëïãßá, êáé ïé ðåñß ôïõ áíôéèÝôïõ ðñï-

âáëëüìåíïé ëüãïé åöÝóåùò ôçò åêêáëïýóáò êáé éó÷õñéóìïß ôïõ 

ðáñåìâáßíïíôïò åßíáé áðïññéðôÝïé ùò áâÜóéìïé. ÄåäïìÝíïõ äå 

üôé, üðùò áíáöÝñåôáé óôç óêÝøç 3, ïé ëïéðïß ëüãïé åöÝóåùò 

Ý÷ïõí Þäç áðïññéöèåß ìå ïñéóôéêÝò äéáôÜîåéò ôçò 3610/2007 

áðïöÜóåùò ôïõ Å´ ÔìÞìáôïò ôïõ Óõìâïõëßïõ ôçò Åðéêñáôåßáò, 

ç êñéíüìåíç Ýöåóç ðñÝðåé íá áðïññéöèåß óôï óýíïëï áõôÞò, 

üðùò êáé ïé ðáñåìâÜóåéò. 

(Áðïññßðôåé ôçí Ýöåóç)
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ÍÏÌÏËÏÃÉÁ ÅëëçíéêÜ äéêáóôÞñéá

Ενώ «η αυθαίρετη δόμηση συνεχίζει ακάθεκτα την 

πορεία της»1, ο διοικητικός δικαστής, ελέγχοντας τη συ-

νταγματικότητα νομοθετικών ρυθμίσεων με τις οποίες 

νομιμοποιούνται αυθαίρετες κατασκευές, επιβεβαιώνει 

την προσήλωσή του στη σισύφεια προσπάθεια εξορθο-

λογισμού της κρατικής δράσης2.

Με τη σχολιαζόμενη απόφαση, η Ολομέλεια του Συμ-

βουλίου της Επικρατείας, κατ’αρχάς, ακολούθησε την 

παραπεμπτική απόφαση 3610/2007 του Ε΄ Τμήματος, 

σύμφωνα με την οποία διατάξεις που επιτρέπουν την 

εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών, 

οι οποίες ανεγείρονται μετά τη θέσπιση των βασικών 

πολεοδομικών κανόνων που εκδόθηκαν σε εκπλήρωση 

της επιταγής του άρθρου 24 παρ. 2 του Συντάγματος 

και κατά παράβαση των διατάξεων που αφορούν όρους 

και περιορισμούς δόμησης ή χρήσεις γης, αντιβαίνουν 

στις διατάξεις του ίδιου άρθρου που επιτάσσουν τον 

ορθολογικό πολεοδομικό σχεδιασμό3. Συναφώς, κρίθη-

κε ότι είναι αντισυνταγματική η διάταξη της παρ. 5 του 

άρθρου 8 του ν. 3044/2002, με την οποία παρέχεται η 

δυνατότητα να εξαιρούνται από την κατεδάφιση νέα 

αυθαίρετα, εντός ή εκτός εγκεκριμένων σχεδίων πόλεων 

ή οικισμών και, μάλιστα, όχι μόνο αυτά που ανεγέρθηκαν 

μετά την 31.1.1983 και υφίστανται έως τη δημοσίευση 

της παραπάνω διάταξης, αλλά και, χωρίς κανένα χρο-

νικό περιορισμό, όσα μεταγενέστερα θα υπάρξουν. Πιο 

συγκεκριμένα, έγινε δεκτό ότι, με την παραπάνω διάταξη 

του ν. 3044/2002, ανατρέπεται ή επηρεάζεται δυσμενώς 

ο ορθολογικός σχεδιασμός και αποδυναμώνεται η εφαρ-

μογή των όρων δόμησης και των περιορισμών χρήσης 

που έχουν θεσπιστεί ως οι ενδεικνυόμενοι για ορισμένη 

περιοχή. Σε κάθε περίπτωση, επέρχεται επιδείνωση των 

όρων διαβίωσης, στην εξασφάλιση των οποίων αποβλέ-

πει το πολεοδομικό σχέδιο, λαμβανομένου επιπλέον υπό-

ψη ότι, σύμφωνα με την παραπάνω νομοθετική ρύθμιση, 

οι προϋποθέσεις της εξαίρεσης αναφέρονται αυτοτελώς 

σε κάθε εξεταζόμενο κτίσμα, χωρίς να εκτιμάται η συ-

νολική επιβάρυνση της οικείας περιοχής από την τυχόν 

εφαρμογή του μέτρου σε άλλες περιπτώσεις νέων αυ-

θαιρέτων ή και λόγω εξαίρεσης από την κατεδάφιση πα-

λαιών αυθαιρέτων. 

Την ίδια στιγμή, όμως, το Ανώτατο Διοικητικό Δικαστή-

ριο υπερέβη την προβληματική του επιβαλλόμενου εξορ-

θολογισμού της πολεοδομικής διαμόρφωσης της χώρας 

και ανέπτυξε ένα πληρέστερο πεδίο κανόνων και αρχών 

για τον συνταγματικό έλεγχο της νομιμοποίησης των 

αυθαίρετων κατασκευών και, γενικότερα, των αυθαίρε-

των διοικητικών καταστάσεων. Συστηματοποιώντας ερ-

μηνευτικές επιλογές που απαντώνται σε παλαιότερες4 

αλλά και πολύ πρόσφατες5 αποφάσεις των Τμημάτων 

και της ίδιας της Ολομέλειάς του, το Συμβούλιο της Επι-

κρατείας έθεσε ρητώς τις σχετικές νομοθετικές επιλογές 

και υπό τον έλεγχο τήρησης των συνταγματικών αρχών 

του κράτους δικαίου, του σεβασμού και της προστασίας 

της αξίας του ανθρώπου, καθώς και της ισότητας. Ει-

δικότερα, το Ανώτατο Διοικητικό Δικαστήριο έκρινε ότι, 

επιπροσθέτως, η προαναφερθείσα διάταξη της παρ. 5 

του άρθρου 8 του ν. 3044/2002 «αντιβαίνει στις συνταγ-

ματικές αρχές του κράτους δικαίου και του σεβασμού και 

προστασίας της αξίας του ανθρώπου, εφόσον θεμελιώ-

δης επιδίωξη του Κράτους δικαίου είναι η πραγμάτωση 

του Δικαίου στην Πολιτεία, που πρωτίστως επιτυγχάνε-

Σχόλ ιο

Η διεύρυνση του συνταγματικού πεδίου ελέγχου 
της νομιμοποίησης των αυθαιρέτων

(1) Βλ. ∆. Χριστοφιλόπουλου, Η αυθαίρετη δόμηση συνεχίζει ακάθε-

κτα την πορεία της, Εφημερίδα «ΕΛΕΥΘΕΡΟΤΥΠΙΑ», 24.6.2009, σ. 10, 

Νόμος και Φύση, Ιούνιος 2009, <www.nomosphysis.org.gr>.

(2) Βλ. Κ. Γιαννακόπουλου, Από την αυθαίρετη δόμηση στην αυθαί-

ρετη νομοθέτηση. Σκέψεις γύρω από τη συμβολή του διοικητικού δικα-

στή στον εξορθολογισμό της κρατικής δράσης, με αφορμή την από-

φαση ΣτΕ (Ε΄) 3610/2007, Νόμος και Φύση, Φεβρουάριος 2008, <www.

nomosphysis.org.gr>.

(3) Βλ. και ΣτΕ (Ε΄) 3930/2008.

(4) Βλ. τις αποφάσεις ΣτΕ (∆΄) 247/1980 και ΣτΕ (Ολ.) 1876/1980. Βλ., 

σχετικά, Β. Ρώτη, Η αντισυνταγματική νομιμοποίηση των αυθαιρέτων 

(ΣτΕ 247/1980 και 1876/1980), ΤοΣ 1980, σ. 640 επ.. Βλ., επίσης, σχετικά 

με τη νομιμοποίηση της λειτουργίας τηλεοπτικών σταθμών που ιδρύ-

θηκαν και λειτουργούν παρανόμως, την απόφαση ΣτΕ (∆΄) 2784/2007, 

Εφημ∆∆ 5/2007 606 επ., σχόλιο Ν. Παπασπύρου, ∆iΜΜΕ 2007, σ. 425 

επ., σημ. Π. ∆ημητρόπουλου.

(5) Βλ. την απόφαση ΣτΕ (Ολ.) 1782/2009, σχετικά με την εκποίηση 

χωρίς δημοπρασία καλλιεργούμενων και δενδροφυτευμένων δημοτι-

κών και κοινοτικών εκτάσεων σε πρόσωπα που κατέλαβαν τις εκτά-

σεις αυθαιρέτως (άρθρο 28 του ν. 1080/1980), και τις αποφάσεις ΣτΕ 

(Ολ.) 1850-1851/2009, σχετικά με την παραχώρηση έκτασης κυριότη-

τας του ∆ήμου Πολίχνης σε πρόσωπο που την κατείχε αυθαιρέτως 

(άρθρο 29 παρ. 8 του ν. 2508/1997). 
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ται με τη διαφύλαξη του κύρους του νόμου. Η υποχρέω-

ση αυτού του Κράτους επιτελείται, μεταξύ άλλων, με τη 

θέσπιση πάγιων διατάξεων που ρυθμίζουν την ατομική 

και κοινωνική δραστηριότητα των πολιτών οι οποίοι, βά-

σει των κανόνων αυτών και μέσα στα πλαίσια της ρυθ-

μίσεώς τους, ασκούν τα συνταγματικώς κατοχυρωμένα 

ατομικά και κοινωνικά τους δικαιώματα και μετέχουν 

στην οικονομική και κοινωνική ζωή της χώρας (άρθρο 5 

παρ. 1 Συντάγματος). Εξ άλλου, ο σεβασμός και η προ-

στασία της αξίας του ανθρώπου, που αποτελούν πρω-

ταρχική υποχρέωση της Πολιτείας, επιβάλλουν στο Κρά-

τος την υποχρέωση να εγγυάται υπέρ των πολιτών την 

πιστή εφαρμογή των νόμων, να προασπίζει τα νομίμως 

και όχι τα παρανόμως κτηθέντα από τους πολίτες αγαθά 

καθώς και να σέβεται και να προάγει με κάθε πρόσφορο 

μέσο την εμπιστοσύνη των πολιτών στον νόμο και την 

έννομη τάξη, την ύπαρξη και τη διατήρηση της οποίας 

εγγυάται η αποτελεσματική λειτουργία των κρατικών 

υπηρεσιών επιβολής και εφαρμογής του νόμου (...). Στη 

δε συνταγματική αρχή της ισότητας αντιβαίνει διότι θέτει 

σε μειονεκτική μοίρα, έναντι εκείνων των οποίων οι ανε-

γερθείσες ή διαρρυθμισθείσες οικοδομές είναι αυθαίρε-

τες λόγω παραβιάσεως των ισχυόντων όρων δομήσεως 

και χρήσεων γης αλλά εν τούτοις εξαιρούνται από την 

κατεδάφιση, τους νομοταγείς πολίτες που έχουν ιδιοκτη-

σία στην ίδια περιοχή και οι οποίοι, μολονότι ενήργησαν 

κατά την ανέγερση ή διαρρύθμιση της οικοδομής τους 

μέσα στα πλαίσια των δυνατοτήτων τις οποίες παρεί-

χαν οι νόμοι, θα υφίστανται του λοιπού εις το διηνεκές 

τις δυσμενείς πολεοδομικές συνέπειες των αυθαίρετων 

κατασκευών των γειτόνων τους οι οποίες, αν και επιβα-

ρύνουν τους όρους διαβιώσεως, διαφεύγουν την κατε-

δάφισή τους»6. 

Εξάλλου, από το σκεπτικό της σχολιαζόμενης απόφα-

σης και, ιδίως, από το γεγονός ότι κρίθηκε αντισυνταγμα-

τική η περίπτωση της διάταξης της παρ. 5 του άρθρου 8 

του ν. 3044/2002 και όχι κάθε νομοθετική πρωτοβουλία 

νομιμοποίησης αυθαίρετων διοικητικών καταστάσεων, 

φαίνεται να μη διαψεύδεται η παρατήρηση ότι, στο πε-

δίο του ελέγχου τέτοιων νομοθετικών πρωτοβουλιών, 

οι συνταγματικές αρχές του ορθολογικού πολεοδομικού 

σχεδιασμού, του κράτους δικαίου και της ισότητας «δεν 

συνισχύουν κατά τρόπο απόλυτο και μονοσήμαντο αλλά 

πρέπει να σταθμίζονται με άλλες ισόκυρες αρχές και, 

ιδίως, τις αρχές της δικαιολογημένης εμπιστοσύνης και 

της αναλογικότητας»7. Κατά τούτο, είναι συνταγματικώς 

ανεκτή και, πάντως, στενά ερμηνευτέα8 η πρόβλεψη της 

δυ νατότητας εξαίρεσης από την κατεδάφιση κατασκευών 

που είχαν αυθαιρέτως ανεγερθεί πριν τη θέσπιση των 

βασικών πολεοδομικών κανόνων που εκδόθηκαν σε εκ-

πλήρωση της επιταγής του άρθρου 24 παρ. 2 του Συ-

ντάγματος (παλαιές κατασκευές), εφόσον πρόκειται για 

εξαιρετική ρύθμιση που τελεί υπό όρους, ώστε, αφενός, 

να μην αποδυναμώνεται ουσιωδώς η αποτελεσματικό-

τητα των θεσπιζόμενων κανόνων και, αφετέρου, να μην 

προκαλείται βλάβη σε φυσικά οικοσυστήματα, οικιστικά 

σύνολα και πολιτιστικά στοιχεία που χρήζουν ιδιαίτερης 

προστασίας9. Είναι, όμως, αντισυνταγματική η νομιμο-

ποίηση αυθαιρέτων κατασκευών για μόνο τον λόγο ότι 

οι κατασκευές αυτές στηρίχθηκαν σε άδεια που μετα-

γενέστερα ανακλήθηκε ή ακυρώθηκε δικαστικώς, έστω 

και αν η άδεια αυτή δεν εκδόθηκε ύστερα από υποβολή 

ανακριβών στοιχείων10. Περαιτέρω, εξ αντιδιαστολής 

πρέπει να θεωρηθούν επίσης συνταγματικώς ανεκτές 

και, πάντως, εξίσου στενά ερμηνευτέες οι περιπτώσεις 

νομιμοποίησης (νέων) αυθαίρετων κατασκευών που δεν 

αποκλίνουν ουσιωδώς και κατά τρόπο αξιόλογο από 

τους υφιστάμενους πολεοδομικούς κανόνες («μικρές 

παραβάσεις»), εφόσον η διατήρηση αυτών των κατα-

σκευών δεν ανατρέπει ή επηρεάζει τον ορθολογικό πο-

λεοδομικό σχεδιασμό ούτε αποδυναμώνει την εφαρμογή 

των όρων δόμησης και των περιορισμών χρήσης που 

έχουν θεσπισθεί ως οι προσφορότεροι στη συγκεκριμένη 

περιο χή, λαμβανομένης πάντως υπόψη της συνολικής 

επιβάρυνσης της τελευταίας από παρόμοια εξαίρεση 

και άλλων τέτοιων αυθαίρετων κατασκευών. Εξίσου 

ανεκτή φαίνεται να είναι και η νομιμοποίηση της καθ’ 

όλα τυπικής αυθαίρετης δόμησης, δηλαδή εκείνης που 

δεν παραβιάζει τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις ή 

(6) Βλ. τη σκέψη 10 της σχολιαζόμενης απόφασης.

(7) Βλ. Κ. Γιαννακόπουλου, Από την αυθαίρετη δόμηση στην αυθαί-

ρετη νομοθέτηση…., ό.π.. Βλ. και Κ. Γώγου, Η συνταγματική προβλη-

ματική της νομιμοποίησης των αυθαίρετων κατασκευών. Με αφορμή 

τις κατασκευές στους ημιυπαίθριους χώρους, Νόμος και Φύση, Ιού-

νιος 2009, <www.nomosphysis.org.gr>, όπου ο συγγραφέας επισημαί-

νει πως, σε αντίθεση με ό,τι συμβαίνει σε άλλες χώρες, όπως στη Γαλ-

λία και στη Γερμανία, όπου η ∆ιοίκηση καταστέλλει αποτελεσματικά 

την αυθαίρετη δόμηση, στη χώρα μας «με την πάροδο των δεκαετιών 

τα κάθε λογής αυθαίρετα κτίσματα έχουν πληθύνει τόσο πολύ σε 

αριθμό, ενόψει και της αποχής της διοίκησης από την κατεδάφισή 

τους, ώστε η χώρα να έχει περιέλθει από πολεοδομική άποψη σε κατά-

σταση ανάγκης, η οποία δεν μπορεί να αφήνει αδιάφορο τον ερμη-

νευτή του δικαίου. Τείνουν να εκλείψουν τα πραγματικά περιθώρια 

για συμβιβαστικές λύσεις, οι οποίες να λαμβάνουν υπόψη και άλλες 

δικαιικές αρχές που συνηγορούν υπέρ των ιδιοκτητών της παράνο-

μης δόμησης».

(8) Βλ., μεταξύ άλλων, ΣτΕ (∆΄) 4562/1997, σκέψη 3.

(9) Βλ. τη σκέψη 9 της σχολιαζόμενης απόφασης.

(10) Βλ. τη σκέψη 14 της σχολιαζόμενης απόφασης.
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τις διατάξεις που ίσχυαν κατά τον χρόνο συντέλεσής της 

και, επομένως, δύναται να νομιμοποιηθεί απλώς ύστε-

ρα από έκδοση ή αναθεώρηση της σχετικής οικοδομικής 

άδειας. Σε όλες, όμως, τις άλλες περιπτώσεις, που αφο-

ρούν νομιμοποίηση ουσιαστικών και ουσιωδώς αυθαίρε-

των κατασκευών, η προσβολή της αρχής του ορθολογι-

κού πολεοδομικού σχεδιασμού, της αρχής του κράτους 

δικαίου, η οποία εμπεριέχει την αξίωση κυρια ρ χίας του 

νόμου11, και της αρχής της ισότητας είναι τόσο έντονη 

ώστε το Ανώτατο Διοικητικό Δικαστήριο να κρίνει σκό-

πιμη την επικουρική χρήση της διάταξης του άρθρου 2 

παρ. 1 του Συντάγματος σχετικά με τον σεβασμό και την 

προστασία της αξίας του ανθρώπου12.

Συναφώς, η νομιμοποίηση των αυθαίρετων κατασκευών 

και, γενικότερα, των αυθαίρετων διοικητικών καταστά-

σεων δεν θα μπορούσε να δικαιολογηθεί από την επίκληση 

μιας «αρχής της ασφάλειας των επί μακρό χρόνον διατη-

ρουμένων πραγματικών καταστάσεων», κατά την ορολο-

γία που χρησιμοποιούν μειοψηφήσασες γνώμες σε ορι-

σμένες από τις προαναφερθείσες πρόσφατες αποφάσεις 

της Ολομέλειας του Συμβουλίου της Επικρατείας13. Ιδίως 

στο δημόσιο δίκαιο, για την παγίωση και την προστασία 

των διαμορφωμένων νομικών καταστάσεων δεν αρκεί η 

διαπίστωση της διατήρησης για μεγάλο χρονικό διάστη-

μα αυτών των καταστάσεων ως απλών πραγματικών 

γεγονότων. Απαιτείται επιπλέον η συνδρομή μιας δέσμης 

αξιολογικών κριτηρίων που συνδέονται, ιδίως, με την εξυ-

πηρέτηση του δημοσίου συμφέροντος και την καλόπιστη 

συμπεριφορά του διοικουμένου και, συναφώς, δύσκολα 

απαντώνται στις αυθαίρετες διοικητικές καταστάσεις14. 

Έτσι, το αμετάκλητο των παράνομων διοικητικών πρά-

ξεων συνδέεται όχι μόνο με την πάροδο εύλογου χρόνου 

αλλά και με το δημόσιο συμφέρον και την καλή πίστη των 

διοικουμένων. Στον θεσμό δε της παραγραφής των νομί-

μων αξιώσεων του Δημοσίου ουδεμία νομιμοποίηση αυ-

θαιρεσίας παρεισφρέει.

Περαιτέρω, δύο άλλα σημεία του σκεπτικού της σχο-

λιαζόμενης απόφασης εμφανίζουν επίσης ιδιαίτερο 

ενδιαφέρον ως προς το διαμορφούμενο συνταγματικό 

πλαίσιο ελέγχου των νομοθετικών πρωτοβουλιών νομι-

μοποίησης αυθαίρετων κατασκευών και, γενικότερα, θέ-

σπισης εξαιρετικών πολεοδομικών ρυθμίσεων. Το πρώ-

το αφορά τη διασύνδεση μιας τέτοιας πρωτοβουλίας με 

τον κρατικό σχεδιασμό της οικονομίας·  το δεύτερο, την 

ενδεχόμενη σύγκρουσή της με την αρχή της διάκρισης 

των εξουσιών και το δικαίωμα δικαστικής προστασίας.

Πιο συγκεκριμένα, στη σχολιαζόμενη απόφαση έγινε 

δεκτό ότι από τον συνδυασμό της διάταξης του άρθρου 

24 παρ. 2 με εκείνη του άρθρου 106 του Συντάγματος 

συνάγεται πως, εφόσον συνοδεύεται από την προσήκου-

σα επιστημονική τεκμηρίωση15, είναι δυνατή η θέσπιση 

εξαιρετικής πολεοδομικής ρύθμισης που αποκλίνει από 

πάγια σχετική ρύθμιση, προκειμένου να εξυπηρετηθεί 

υπέρτερο δημόσιο συμφέρον, το οποίο συνδέεται με την 

προαγωγή οικονομικής δραστηριότητας που προϋποθέ-

τει την εν λόγω εξαιρετική πολεοδομική ρύθμιση16. Με 

βάση δε τον εν λόγω νομολογιακό κανόνα κρίθηκε -με 

μόνο μία μειοψηφήσασα ψήφο- ως αντισυνταγματική, 

λόγω έλλειψης σχετικής ειδικής μελέτης, η διάταξη της 

παρ. 3 του άρθρου 12 του ν. 3207/200317. Η σημασία 

(11) Βλ. Α. Μανιτάκη, Κράτος δικαίου και δικαστικός έλεγχος της 

συνταγματικότητας, Εκδόσεις Σάκκουλα, Θεσσαλονίκη 1994, σ. 82 επ..

(12) Πρβλ., γενικά, για την επίκληση από το Συμβούλιο της Επικρα-

τείας του σεβασμού της αξίας του ανθρώπου σε περιπτώσεις έντο-

νης παραβίασης συνταγματικών δικαιωμάτων και αρχών, Τ. Βιδάλη, 

Κανονιστικές συνέπειες της αρχής της αξίας του ανθρώπου, με αφορμή 

τη νομολογία του Συμβουλίου της Επικρατείας, in Τόμος Τιμητικός του 

Συμβουλίου της Επικρατείας, 75 χρόνια, Εκδόσεις Σάκκουλα, Αθήνα 

– Θεσσαλονίκη 2004, σ. 145 επ., ιδίως σ. 154 επ.. Για την επίκληση της 

αξίας του ανθρώπου ως κριτηρίου μείζονος σημασίας κατά την ερμη-

νεία άλλων κανόνων και αρχών, ώστε να καταστεί φανερό ότι οι εν 

λόγω κανόνες και αρχές ενσωματώνουν θεμελιώδεις αξίες της κοινω-

νικής συμβίωσης, βλ. και Ελ. Αναστασιάδου, Η αρχή της ανθρώπινης 

αξιοπρέπειας στη γαλλική έννομη τάξη: Η μεταλλαγή μιας περιοριστι-

κής ρήτρας σε ερμηνευτική παράμετρο, ΤοΣ 2003, σ. 79 επ.. Για τη δια-

σύνδεση του σεβασμού της αξίας του ανθρώπου με το Κράτος ∆ικαίου 

και το Κοινωνικό Κράτος, βλ. Βλ. U. Neumann, Η τυραννία της «αξίας 

του ανθρώπου» (μτφρ. – επιμ. ∆. Κιούπης), in H. Hoffmann, Αυτό που 

υπόσχεται η ανθρώπινη αξιοπρέπεια/U. Neumann, Η τυραννία της 

«αξίας του ανθρώπου», Rechtsdenken 3, Εκδόσεις Αντ. Ν. Σάκκουλα, 

2009, σ. 67 επ..

(13) Βλ. τη μειοψηφήσασα γνώμη που διατυπώνεται στη σκέψη 7 της 

απόφασης ΣτΕ (Ολ.) 1782/2009: «εν όψει της αρχής της ασφαλείας 

των επί μακρόν χρόνον διατηρουμένων πραγματικών καταστάσεων, 

το κράτος δικαίου ανέχεται την κάμψη της αρχής της νομιμότητος ή 

την άρση της προστασίας της ιδιοκτησίας (όπως συμβαίνει στον χώρο 

του δημοσίου δικαίου με την αρχή του αμετακλήτου των παρανόμων 

διοικητικών πράξεων πέραν του ευλόγου χρόνου ή με την παραγραφή 

των νομίμων αξιώσεων του ∆ημοσίου, ή, στον χώρο του ιδιωτικού 

δικαίου, με τον θεσμό της χρησικτησίας). Τούτο δε συμβαίνει και στην 

προκειμένη περίπτωση, κατά την οποίαν προϋπόθεση και δικαιολογη-

τικό λόγο της, κατά το άρθρο 28 του ν. 1080/1980, εκποιήσεως των 

αυθαιρέτως κατεχομένων δημοτικών εκτάσεων αποτελεί η επί 15ετίαν 

κατοχή αυτών και συστηματική καλλιέργεια ή δενδροφύτευσή των, 

και μάλιστα, σύμφωνα με την εισηγητική έκθεση του νόμου, από από-

ρους ή ακτήμονες.». Βλ. και τη μειοψηφήσασα γνώμη που διατυπώνε-

ται στη σκέψη 9 της απόφασης ΣτΕ (Ολ.) 1850/2009.

(14) Βλ. C. Yannakopoulos, La notion de droits acquis en droit adminis-

tratif français, Paris 1997, L.G.D.J., σ. 604, ιδίως αρ. 365 επ..

(15) Πρβλ. ΣτΕ Ολ. 123/2007, Εφημ∆∆ 2/2007, σ. 148 επ., σχόλιο Β. 

Χρήστου. Βλ.. και Ι. Μαθιουδάκη, Συνταγματικοί και λοιποί φραγμοί 

κατά τον καθορισμό και τη μεταβολή των χρήσεων γης, Αρμ 2008, σ. 

1016 επ., ιδίως σ. 1028 επ..

(16) Βλ. τη σκέψη 16 της σχολιαζόμενης απόφασης.

(17) Με τη διάταξη αυτή επιτράπηκε η λειτουργία κτηρίων ως ξενοδο-
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του παραπάνω νομολογιακού κανόνα δεν περιορίζεται 

μόνο στη νομική διαχείριση του συνδυασμού της νομι-

μοποίησης των αυθαιρέτων ή, γενικότερα, της θέσπισης 

εξαιρετικών πολεοδομικών διατάξεων με την άσκηση 

κοινωνικών ή οικονομικών πολιτικών18. Με τον εν λόγω 

κανόνα, το Ανώτατο Διοικητικό Δικαστήριο, διακρίνο-

ντας τη σχετική αυτοτέλεια των σκοπών που θεσπίζουν 

τα άρθρα 24 και 106 του Συντάγματος, όπως το είχε 

κάνει και σε παλαιότερες αποφάσεις του19, φαίνεται 

να απομακρύνεται από τις πρόσφατες τάσεις αφομοίω-

σης των λοιπών οικονομικών και κοινωνικών στόχων 

του κρατικού παρεμβατισμού από την αναχθείσα σε 

δημόσιο υπερ-σκοπό προστασία του περιβάλλοντος20. 

Αντιθέτως, με τις τάσεις αυτές συντονίζεται η ειδικότερη 

γνώμη που διατυπώθηκε στη σχολιαζόμενη απόφαση, 

σύμφωνα με την οποία, σε κάθε περιοχή, η ενδεδειγμέ-

νη οικονομική δραστηριότητα συμπεριλαμβάνεται στα 

πολεοδομικά κριτήρια που λήφθηκαν υπόψη για τη θέ-

σπιση του οικείου Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.) 

και, συνεπώς, «τυχόν ανάγκη να ασκηθεί κάποια οικο-

νομική δραστηριότητα για εξαιρετικούς λόγους πρέπει 

(…) να αντιμετωπίζεται με αντίστοιχη τροποποίηση κάθε 

ενός Γ.Π.Σ., κατά την οικεία διαδικασία, στα πλαίσια της 

οποίας θα εκτιμάται το συμβατό της οικονομικής δρα-

στηριότητας προς το ισχύον πολεοδομικό καθεστώς της 

κάθε συγκεκριμένης περιοχής»21. 

Τέλος, μάλλον εξαιτίας της προαναφερθείσας διεύ-

ρυνσης του πεδίου συνταγματικού ελέγχου της νομιμο-

ποίησης των αυθαιρέτων, στη σχολιαζόμενη απόφαση 

προβλήθηκε μόνον από μία δικαστή η επιπλέον αντίθεση 

της διάταξης του άρθρου 12 παρ. 3 του ν. 3207/2003 

στις διατάξεις των άρθρων 20, 26 και 95 του Συντάγ-

ματος και 6 της ΕΣΔΑ. Ειδικότερα, επισημάνθηκε ότι η 

ελεγχόμενη διάταξη δεν εισήγαγε γενικό κανόνα αλλά 

απλώς στόχευσε και τελικώς οδήγησε στην ανάκληση 

της πράξης της Διοίκησης που είχε εκδοθεί σε συμμόρ-

φωση προς την απόφαση ΣτΕ 2900/2003 και, κατ’ επέ-

κταση, στην ανατροπή των κριθέντων από το Δικαστή-

ριο. Στην παραπεμπτική απόφαση 3610/2007 του Δ΄ 

Τμήματος, αυτή η εκδοχή της αντισυνταγματικότητας 

της παραπάνω διάταξης του ν. 3207/2003 είχε τύχει ευ-

ρύτερης αποδοχής, κάνοντας φανερό ότι ο πολεοδομι-

κός εξορθολογισμός που, σε μεγάλο βαθμό, συνδέεται με 

την τήρηση του κανόνα της έγκαιρης κατεδάφισης των 

ουσιαστικώς και ουσιωδώς αυθαίρετων κατασκευών, 

προϋποθέτει, πριν απ’ όλα, τη διασφάλιση της συμμόρ-

φωσης του νομοθέτη και των διοικητικών αρχών προς 

τις σχετικές δικαστικές αποφάσεις22.

Συνοψίζοντας, μια πρώτη ανάγνωση της σχολια-

ζόμενης απόφασης οδηγεί στη διαπίστωση της σημα-

ντικής εξέλιξης στην πορεία εμβάθυνσης του Κράτους 

Δικαίου που συνιστά η αναγνώριση από την Ολομέλεια 

του Ανώτατου Διοικητικού Δικαστηρίου ότι οι πολιτικές 

νομιμοποίησης των ουσιαστικώς και ουσιωδώς αυθαί-

ρετων κατασκευών23 αντιβαίνουν σε πλήθος συνταγ-

ματικών κανόνων και αρχών και, κατ’ ουσία, θέτουν εν 

αμφιβόλω την ίδια την αξιοπιστία της εθνικής έννομης 

τάξης24. Ωστόσο, μια δεύτερη ανάγνωση της ίδιας από-

φασης, ιδίως κατ’ αντιπαραβολή προς την παραπεμπτι-

κή απόφαση του Δ΄ Τμήματος, μπορεί να οδηγήσει σε 

μια λιγότερο ενθαρρυντική επισήμανση: ο συμβιβασμός 

με την αυθαιρεσία είναι πλέον τόσο διάχυτος στη χώρα 

μας, ώστε, προκειμένου να πείσει τόσο την οργανωμένη 

πολιτική εξουσία όσο και τη λεγόμενη κοινωνία των πο-

λιτών για την ανάγκη εξορθολογισμού της κρατικής δρά-

χείων, δηλαδή μια ειδική χρήση που δεν περιλαμβάνεται στο περιεχό-

μενο της κατηγορίας «αμιγής κατοικία», σε περιοχές που έχουν υπα-

χθεί ως προς τις χρήσεις γης στην τελευταία αυτή κατηγορία, υπό την 

προϋπόθεση ότι η λειτουργία των κτηρίων αυτών θα εξυπηρετήσει τις 

ανάγκες της ολυμπιακής φιλοξενίας και ότι τα εν λόγω κτήρια είχαν 

λειτουργήσει οποτεδήποτε πριν την έναρξη ισχύος του ν. 2508/1997 

ως ξενοδοχεία, και μάλιστα ακόμη και αν η χρήση αυτή δεν ήταν σύμ-

φωνη με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις. Βλ. τις σκέψεις 17 και 

18 της σχολιαζόμενης απόφασης.

(18) ∆εν είναι τυχαίο ότι συχνά επιχειρείται η αιτιολόγηση των νομο-

θετικών πρωτοβουλιών νομιμοποίησης αυθαίρετων κατασκευών μέσω 

της επίκλησης είτε του κοινωνικού ζητήματος της διασφάλισης κύριας 

στέγασης μεγάλου μέρους του πληθυσμού είτε της ανάγκης αύξησης των 

δημοσίων εσόδων, όπως συνέβη πρόσφατα με την απόπειρα «τακτο-

ποίησης» της μετατροπής σε κλειστών των ημιυπαίθριων χώρων, μέσω 

καταβολής εισφοράς, κατά τα προβλεπόμενα στο άρθρο 40 παρ. 2 του 

ν. 3775/2009 [βλ. την από 1η Ιουλίου 2009 αιτιολογική έκθεση της σχε-

τικής τροπολογίας, στην οποία αναφέρεται, μεταξύ άλλων, ότι: «υπο-

λογίζεται ότι θα συγκεντρωθεί ένα πολύ σημαντικό ποσόν που θα εξυ-

πηρετήσει το δημόσιο συμφέρον με την ενίσχυση των οικονομικών του 

κράτους και μάλιστα σε εποχή που, ως γνωστόν, υπάρχει πρόβλημα με 

το δημοσιονομικό έλλειμμα». Πρβλ. την ΠΝΠ (ΦΕΚ Α΄ 218/29.10.2009) 

περί αναστολής εφαρμογής διατάξεων τακτοποίησης ημιυπαίθριων και 

λοιπών κλειστών χώρων που άλλαξαν χρήση].

(19) Βλ. τις αποφάσεις ΣτΕ 262/1982 (σκέψη 4), 3048/1980, 811/1977.

(20) Σχετικά με τις τάσεις αυτές, βλ. Κ. Γιαννακόπουλου, Μεταξύ 

συνταγματικών σκοπών και συνταγματικών ορίων: η διαλεκτική εξέ-

λιξη της συνταγματικής πραγματικότητας στην εθνική και στην κοινο-

τική έννομη τάξη, Εφημ∆∆ 5/2008, σ. 733 επ., ιδίως σ. 735 επ..

(21) Βλ. τη σκέψη 16 της σχολιαζόμενης απόφασης.

(22) Βλ. Κ. Γιαννακόπουλου, Από την αυθαίρετη δόμηση στην αυθαί-

ρετη νομοθέτηση…, ό.π..

(23) Βλ., σχετικά, Α. Τάχου, ∆ίκαιο Προστασίας Περιβάλλοντος, Εκδό-

σεις Σάκκουλα, Αθήνα – Θεσσαλονίκη, 2006, σ. 217 επ., Α. Μίντζια, 

Αυθαίρετη δόμηση. Ερμηνευτικοί προβληματισμοί στο πλαίσιο των 

διατάξεων για την νομιμοποίηση των αυθαίρετων κατασκευών, ∆ι∆ικ 

2008, σ. 1 επ..

(24) Πρβλ., μεταξύ άλλων, Σ. Ρίζου, Η αυτοαναίρεση του ελληνικού 

πολεοδομικού δικαίου, in Τόμος Τιμητικός του Συμβουλίου της Επι-

κρατείας, 75 χρόνια, Εκδόσεις Σάκκουλα, Αθήνα - Θεσσαλονίκη, 2004, 

σ. 1191 επ..
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σης, ο διοικητικός δικαστής δεν αρκείται στην επίκληση 

των κανόνων και των αρχών περί προστασίας του πε-

ριβάλλοντος, όπως είχε κάνει στην απόφαση ΣτΕ (Ολ.) 

1876/198025. Νοιώθει υποχρεωμένος, να επιστρατεύσει, 

κατά το παράδειγμα της απόφασης ΣτΕ (Δ΄) 247/1980, 

τις πλέον θεμελιώδεις αρχές της έννομης τάξης, ακόμη 

και αυτόν τον ίδιο τον σεβασμό της αξίας του ανθρώπου. 

Στο μέτρο δε που ο σεβασμός αυτός δεν είναι απλώς ένα 

ηθικό κίνητρο αλλά μια «πράξη σύστασης Κράτους επί τη 

βάσει αμοιβαίας αναγνώρισης της ανθρώπινης αξίωσής 

μας προς σεβασμό», η οποία «συνενώνει τα δύο νομι-

μοποιητικά όρια του Συντάγματος, δηλαδή το όριο της 

ατομικής ελευθερίας με το όριο που θέτει η εξισωτική 

δημοκρατία»26, καθίσταται σαφές ότι, στη χώρα μας, η 

αποτοξίνωση από την αυθαιρεσία προϋποθέτει μια ειλι-

κρινή επανίδρυση του Κράτους. 

Κωνσταντίνος Θ. Γιαννακόπουλος

Επίκουρος Καθηγητής Νομικής Σχολής

Πανεπιστημίου Αθηνών

(25) Άλλωστε, μετά και την από 22.5.2003 απόφαση του Ε∆∆Α 

«Κυρτάτος κατά Ελλάδας», στην οποία κρίθηκε ότι η μακροχρόνια 

παράλειψη της ∆ιοίκησης να κατεδαφίσει κατασκευές οι οποίες στη-

ρίχθηκαν σε άδειες που ακυρώθηκαν με αποφάσεις του Συμβουλίου 

της Επικρατείας (ΣτΕ 3955-3956/1995), παραβιάζει το άρθρο 6 της 

ΕΣ∆Α, το ίδιο το Ανώτατο ∆ιοικητικό ∆ικαστήριο λαμβάνει ρητώς 

υπόψη του, προφανώς ως δίδαγμα της κοινής πείρας, τη μη εφαρ-

μογή στην πράξη των πολεοδομικών διατάξεων περί κατεδάφισης 

των αυθαιρέτων. Συναφώς, στο πλαίσιο του ελέγχου της επέλευσης 

ανεπανόρθωτης ή δυσχερώς επανορθώσιμης βλάβης που μπορεί να 

δικαιολογήσει την αναστολή εκτέλεσης διοικητικής πράξης, κατά τα 

οριζόμενα στο άρθρο 52 παρ. 6 του π.δ. 18/1989, η Επιτροπή Ανα-

στολών κάνει δεκτό ότι η ανέγερση κτηρίου σημαντικής έκτασης 

και όγκου, «θα δημιουργήσει πραγματική κατάσταση, της οποίας η 

ανατροπή, σε περίπτωση ακυρώσεως [ενν. της σχετικής άδειας οικο-

δομής], θα είναι ιδιαιτέρως δυσχερής, αν όχι αδύνατη» (βλ. ΣτΕ ΕΑ 

57/2009, σκέψη 22).

(26) Βλ. H. Hoffmann, Αυτό που υπόσχεται η ανθρώπινη αξιοπρέπεια 

(μτφρ. - επιμ. Β. Ρουστοπάνη-Neumann), in H. Hoffmann, Αυτό που 

υπόσχεται η ανθρώπινη αξιοπρέπεια/U. Neumann, Η τυραννία της 

«αξίας του ανθρώπου», ό.π., σ. 19 επ., ιδίως σ. 37.

❖❖❖❖


