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Θέµα: Προβλήµατα και δυσλειτουργίες από την εφαρµογή των διατάξεων για την 
αυθαίρετη δόµηση – Η πρόσφατη εµπειρία της Αρχής. 
 
Αξιότιµε κ. Υπουργέ,  
 
Ο Συνήγορος του Πολίτη, στο πλαίσιο του διαµεσολαβητικού του ρόλου, επιθυµεί να θέσει 
υπόψη σας συγκεκριµένα ζητήµατα αναφορικά µε την αντιµετώπιση των υπερβάσεων 
δόµησης τα τρία τελευταία χρόνια, από τη δηµοσίευση του Ν. 3843/2010 για τους 
ηµιυπαίθριους χώρους και στη συνέχεια  µε το Ν. 4014/2011 σχετικά µε τη ρύθµιση των 
αυθαιρέτων κτισµάτων. 
 
Πρόσφατα, το ΥΠΕΚΑ έθεσε σε δηµόσια διαβούλευση νέο σχέδιο νόµου µε θέµα 
«Αντιµετώπιση της αυθαίρετης δόµησης και περιβαλλοντικό ισοζύγιο», το οποίο αναµένεται 
να κατατεθεί στη Βουλή στο προσεχές χρονικό διάστηµα. 
 
Από την ηµεροµηνία δηµοσίευσης του Ν. 4014/2011 και µέχρι σήµερα, το άρθρο 24, που 
καθορίζει τα δικαιολογητικά και τη διαδικασία υπαγωγής στη ρύθµιση των αυθαιρέτων, έχει 
υποστεί πέντε (5) νοµοθετικές τροποποιήσεις (µε τους νόµους 4051/2012, 4067/2012, 
4030/2011, 4042/2012 και 4038/2012). Επίσης, σχετικά µε τη διαδικασία υπαγωγής στην 
ανωτέρω ρύθµιση έχουν εκδοθεί εκ µέρους του ΥΠΕΚΑ τρεις (3) Ερµηνευτικές εγκύκλιοι (οι 
υπ’ αρ. 1/7.2.2012, 7/28.5.2012, 17/23.10.2012),  πέντε (5) κοινές υπουργικές αποφάσεις (οι 
υπ’ αρ. 41498/2011, 41525/2011, 16943/2012, 30109/2012 και 45605/2012) και µία πράξη 
νοµοθετικού περιεχοµένου (η υπ’ αρ. 31/31.12.2011). Τέλος, µε το Ν. 4061/2012 έχει 
προστεθεί το άρθρο 24 α.  
 
Λαµβάνοντας υπόψη τα ανωτέρω και στο πλαίσιο κατανόησης και ορθής εφαρµογής της 
νοµοθεσίας, της αρχής της χρηστής διοίκησης και της γενικότερης προστασίας του 
περιβάλλοντος, ο Συνήγορος του Πολίτη θα ήθελε να σας ενηµερώσει σχετικά µε τις 
διαπιστώσεις στις οποίες έχει καταλήξει - µέσα από τη διερεύνηση αναφορών σχετικών µε τη 
ρύθµιση της αυθαίρετης δόµησης - αναφορικά µε µια σειρά ζητηµάτων που έχουν ανακύψει 
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από την εφαρµογή των ανωτέρω διατάξεων. Ειδικότερα, η Αρχή έχει διαπιστώσει τα 
ακόλουθα:     
 
1. Έκδοση ερµηνευτικής εγκυκλίου του Ν. 4014/2011 αντίθετης µε τη συγκεκριµένη 
νοµοθετική ρύθµιση.  
 
Ειδικότερα, στο άρθρο 24 παρ. 18 προβλέπεται ότι «στις ρυθµίσεις του νόµου υπάγονται και 
κτίσµατα που έχουν ανεγερθεί µε άδεια που εκδόθηκε µε έλεγχο της αρµόδιας πολεοδοµικής 
υπηρεσίας και που µεταγενέστερα ανακλήθηκε ή ακυρώθηκε για οποιονδήποτε λόγο, εκτός εάν 
η ανάκληση ή η ακύρωση οφείλεται σε υποβολή αναληθών στοιχείων ή ανακριβείς 
αποτυπώσεις της υπάρχουσας κατάστασης κατά την έκδοσή τους…Τα ακίνητα αυτά 
απαλλάσσονται από την καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίµου». 
Αντίθετα, στην Εγκύκλιο 7/28.05.2012 του Υπουργείου ΠΕΚΑ στην Ενότητα  Α2 γ 
αναφέρεται ότι στην περίπτωση που η ανάκληση ή η ακύρωση οφείλεται σε υποβολή 
αναληθών στοιχείων ή σε  ανακριβείς αποτυπώσεις της υπάρχουσας κατάστασης, τα 
κτίσµατα δεν µπορούν να υπαχθούν στην ευεργετική διάταξη της παρ. 18 του άρθρου 24 του 
Ν. 4014/2011, αλλά µπορούν να ρυθµιστούν µε βάση τις λοιπές διατάξεις και προϋποθέσεις 
του νόµου. Ωστόσο, στην Εγκύκλιο δεν αναφέρεται µε ποιες διατάξεις και προϋποθέσεις του 
νόµου µπορούν να ρυθµιστούν τα κτίσµατα ούτε προκύπτει η δυνατότητα αυτή από τις 
διατάξεις του Ν. 4014/2011. Στο σηµείο αυτό θέτουµε υπόψη σας την επισήµανση του 
Συνηγόρου του Πολίτη (βλ. Ετήσια Έκθεσή έτους 2011, σελ 102) ότι οι ερµηνευτικές 
εγκύκλιοι δεν µπορούν να παράγουν αντίθετο δίκαιο από αυτό που ορίζεται µε σαφήνεια από 
τοη σχετικό νόµο, ούτε φυσικά να αποσαφηνίζει τον νόµο επί τα χείρω. 
 
2. Παρερµηνεία εκ µέρους υπηρεσίας ερµηνευτικής εγκυκλίου του Ν. 4014/2011 σε 
σχέση µε το πεδίο εφαρµογής του άρθρου 24 του νόµου.  
 
Ειδικότερα, στην  παρ. 1 του άρθρου 24 ορίζεται ότι «αναστέλλεται για τριάντα (30) χρόνια η 
επιβολή κυρώσεων µετά την καταβολή ενιαίου ειδικού προστίµου για κτίρια των οποίων έχει 
ολοκληρωθεί ο φέρων οργανισµός και χρήσεων, που έχουν εγκατασταθεί, µέχρι την ηµεροµηνία 
κατάθεσης του παρόντος στη Βουλή 28.7.2011 και έχουν ανεγερθεί καθ’ υπέρβαση είτε της 
οικοδοµικής άδειας είτε των όρων ή περιορισµών δόµησης του ακινήτου είτε χωρίς οικοδοµική 
άδεια». 
 
Επίσης, στην Εγκύκλιο 7/28.05.2012 του Υπουργείου ΠΕΚΑ στην Ενότητα Γ 4 αναφέρεται 
ότι για τις προ 28.7.2011 διαπιστωθείσες αυθαιρεσίες για τις οποίες έχουν επιβληθεί και 
βεβαιωθεί πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης µε παλαιότερες διατάξεις και οι οποίες µετά 
την 28.7.2011 έχουν κατεδαφιστεί ή έχουν νοµιµοποιηθεί µε το άρθρο 22 του Ν. 1577/1985, 
είναι δυνατή η υπαγωγή τους στο ν. 4014/2011, προκειµένου να ισχύσουν και γι’ αυτές οι 
ρυθµίσεις του ως άνω νόµου περί διαγραφής ανείσπρακτων βεβαιωθέντων προστίµων. 
Στην περίπτωση αυτή τέθηκε ζήτηµα εκ µέρους δηµόσιας υπηρεσίας ως προς το χρόνο 
υπαγωγής των αυθαιρέτων κτισµάτων στη ρύθµιση σε συνδυασµό µε τη δυνατότητα ή µη 
διαγραφής των προστίµων. (Αν δηλ. υπάγονται όλα  τα αυθαίρετα τα διαπιστωθέντα προ της 
28.7.2011 ή υπάγονται µόνο τα προ της 28.7.2011 διαπιστωθέντα αυθαίρετα, που έχουν 
κατεδαφιστεί ή νοµιµοποιηθεί µετά την 28.7.2011).    
 
3. Η ύπαρξη τελεσίδικων δικαστικών αποφάσεων δεν αποτελεί εξαίρεση για την 
υπαγωγή αυθαιρέτου στον Ν. 4014/2011 για την τακτοποίηση.  
 
Σύµφωνα µε το περιεχόµενο του Ν. 4014/2011, παρέχεται δυνατότητα υπαγωγής στη ρύθµιση 
για αυθαίρετες κατασκευές για τις οποίες έχουν εκδοθεί τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις 
που αποφαίνονται υπέρ της κατεδάφισής τους. Αυτό έρχεται σε αντίθεση µε τα συνταγµατικά 
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κατοχυρωµένα δικαιώµατα της δικαστικής προστασίας (άρθρο 20 Σ) και της υποχρέωσης 
συµµόρφωσης της διοίκησης στις δικαστικές αποφάσεις (άρθρο 95 Σ).   
Σε συγκεκριµένη περίπτωση αυθαίρετης περίφραξης η οποία κρίθηκε τελεσιδίκως 
κατεδαφιστέα ο ιδιοκτήτης της στη συνέχεια υπέβαλε αίτηµα υπαγωγής στο άρθρο 24 του Ν. 
4014/2011 για την τακτοποίησή της.  
 
4. Εκκρεµότητα έκδοσης αποφάσεων για το χαρακτηρισµό δασικής έκτασης ως 
προϋπόθεση ένταξης στον νόµο για την τακτοποίηση.  
 
∆ιαπιστώθηκε διάσταση απόψεων µεταξύ των υπηρεσιών σχετικά µε το ζήτηµα της ένταξης 
ή µη στη ρύθµιση των αυθαιρέτων και της διαγραφής των προστίµων σε περιπτώσεις όπου 
δεν έχει τελεσιδίκως κριθεί ο δασικός χαρακτήρας του ακινήτου. 
Επίσης, σχετικά µε το συγκεριµένο ζήτηµα, στην ιστοσελίδα του Υπουργείου ΠΕΚΑ, στην 
Ενότητα Χρήσιµες Ερωτο-Απαντήσεις για τη ρύθµιση αυθαίρετων κατασκευών, στο 
ερώτηµα εάν µπορεί να δηλωθεί µη νόµιµη κατασκευή σε σηµείο για το οποίο εκκρεµεί 
απόφαση σχετικά µε το αν είναι δασικό ή όχι, παρέχεται η ακόλουθη απάντηση: «το ακίνητο 
µπορεί να δηλωθεί, ωστόσο, αν προκύψει ότι το ακίνητο βρίσκεται σε δασική έκταση, τότε 
αυτοµάτως εξαιρείται της διαδικασίας ρύθµισης, σε όποιο στάδιο και αν βρίσκεται αυτή». 
Ο Συνήγορος του Πολίτη αντιµετώπισε ζήτηµα υποβολής αίτησης υπαγωγής πολίτη στο 
άρθρο 24 του Ν. 4014/2011 για τη ρύθµιση αυθαίρετου ακινήτου ιδιοκτησίας του και αίτησης 
διαγραφής των ήδη επιβληθέντων προστίµων στην αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης και 
Περιβάλλοντος (άρθρο 24 παρ. 11 του Ν. 4014/2011). Ωστόσο, η αρµόδια υπηρεσία 
απέρριψε το αίτηµά του, µε την αιτιολογία ότι η έκταση στην περιοχή, όπου έχει 
κατασκευάσει το αυθαίρετο κτίσµα, έχει χαρακτηριστεί ως έκταση δασικού χαρακτήρα µε 
σχετικές πράξεις χαρακτηρισµού του αρµόδιου ∆ασάρχη, κατά των οποίων εκκρεµεί η 
εκδίκαση διοικητικής προσφυγής και ένδικων βοηθηµάτων ενώπιον δικαστηρίου. 
Παράλληλα, η ∆ιεύθυνση Ο.Κ.Κ. του Υπουργείου ΠΕΚΑ τον ενηµέρωσε ότι µπορεί να 
υπαχθεί στη ρύθµιση του άρθρου 24 του Ν. 4014/2011 και είναι δυνατή η διαγραφή των ήδη 
επιβληθέντων προστίµων, δεδοµένου ότι εξακολουθεί να εκκρεµεί η έκδοση απόφασης 
σχετικά µε το δασικό ή µη χαρακτήρα της. 
 
5. Περίπτωση ένταξης αυθαιρέτου στο Ν. 4014/2011 δυνάµει της παρ. 18 εδ. 2 του 
άρθρου 24.  
 
Στο άρθρο 24 παρ. 18 εδ. 2 του Ν. 4014/2011 (όπως τροποποιήθηκε µε το άρθρο 30 του Ν. 
4067/2012) προβλέπεται ότι υπάγονται στις ρυθµίσεις του αυθαίρετες κατασκευές που έχουν 
ανεγερθεί κατά παράβαση των ρυθµίσεων του από 17.2.1998 π.δ. «Καθορισµός χρήσεων γης 
και όρων και περιορισµών δόµησης στην εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών προ του 
έτους 1923 περιοχή της χερσονήσου Λαυρεωτικής (Ν. Αττικής)» (∆΄ 125/1998). Σύµφωνα µε 
τα ανωτέρω προβλεπόµενα τακτοποιήθηκε αυθαίρετη ιδιοκτησία στην περιοχή της 
Χερσονήσου Λαυρεωτικής, η οποία όµως εντασσόταν σε περιοχή που υπάγεται στις 
εξαιρέσεις του άρθρου 23 παρ. 3 του Ν. 4014/2011 και η οποία δεν µπορεί να ενταχθεί στη 
διαδικασία ρύθµισης αυθαιρέτων.  
 
Σ' αυτή την περίπτωση, τέθηκε ζήτηµα σχετικά µε την ερµηνεία των διατάξεων του άρθρου 
24 παρ. 1 και 18 ως προς τη δυνατότητα ή µη υπαγωγής του συγκεκριµένου ακινήτου στη 
ρύθµιση και στην εν συνεχεία διαγραφή των προστίµων και εκκρεµεί απάντηση εκ µέρους 
του Υπουργείου ΠΕΚΑ.   
 
 
6. Περιπτώσεις διόρθωσης σφαλµάτων µετά την υποβολή της δήλωσης ένταξης στον Ν. 
4014/2011.  
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Σύµφωνα µε την υπ’ αρ. 42116/ΕΓΚ.17/19.10.2010 Εγκύκλιο του ΥΠΕΚΑ προβλέπεται 
διαδικασία επιστροφής από τις ∆ΟΥ αχρεωστήτως καταβληθέντος ποσού ειδικού προστίµου 
του Ν. 3843/2010 και µε την Υπουργική Απόφαση ΠΕΚΑ 1972/13.06.2012 καθορίζεται 
συγκεκριµένη διαδικασία διόρθωσης σφαλµάτων για τις υποβληθείσες δηλώσεις ένταξης 
στον Ν. 4014/2011 σε περιπτώσεις που δηλώνονται εσφαλµένα στοιχεία από τους αιτούντες. 
Ωστόσο, διαπιστώνονται συγκεκριµένα προβλήµατα εκ µέρους των αρµόδιων υπηρεσιών 
κατά την εφαρµογή της ανωτέρω διαδικασίας 
Η Ανεξάρτητη Αρχή διερευνά περίπτωση κατά την οποία από λάθος του µηχανικού-
κατασκευαστή  της  πολυκατοικίας  δηλώθηκαν για την  τακτοποίηση του ηµιυπαίθριου 
περισσότερα τετραγωνικά µέτρα (βλ. Ετήσια έκθεση 2012 σελ. 62).. Παρά τις προσπάθειες  
του ενδιαφερόµενου για  διόρθωση  του  λάθους, το αίτηµά του δεν  έγινε αποδεκτό, διότι η 
αρµόδια υπηρεσία δόµησης απάντησε ότι, κατ’ εφαρµογή  των διατάξεων του Ν. 3843/2010 
και των ερµηνευτικών εγκυκλίων, δεν έχει αρµοδιότητα να διορθώνει αιτήσεις που αφορούν 
τη  διατήρηση της  αυθαίρετης χρήσης χώρων που έχουν  υπαχθεί  σε  αυτόν  τον νόµο, 
εφόσον έχει γίνει περαίωση. Ο Συνήγορος  έκρινε  ότι  η  κατάσταση  αυτή είναι  ιδιαίτερα  
επαχθής για  τον  πολίτη στη  σηµερινή  δύσκολη  οικονοµική συγκυρία και απευθύνθηκε 
στην ∆ΟΚΚ του ΥΠΕΚΑ. Επίσης, η αρµόδια πολεοδοµία απευθύνθηκε επίσης στη ∆ΟΚΚ, 
ωστόσο µέχρι και σήµερα το ζήτηµα παραµένει σε εκκρεµότητα. 
. 
 
7. Μη ανταπόκριση της ∆ΟΚΚ σε αίτηµα πολίτη για συµψηφισµό καταβληθέντος 
προστίµου µε το ενιαίο ειδικό πρόστιµο, σύµφωνα µε την παρ. 11 του άρθρου 24.  
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 51 παρ. 11δ του Ν. 4042/11 «Επιτρέπεται να υποβληθεί αίτηση 
υπαγωγής στο άρθρο 24 του ν. 4014/2011 για χώρους για τους οποίους έχει υποβληθεί φάκελος 
για την υπαγωγή στο άρθρο 5 του ν. 3843/2010. Στην περίπτωση που υποβληθεί αίτηση 
υπαγωγής στο άρθρο 24 του ν. 4014/2011, σύµφωνα µε το προηγούµενο εδάφιο, τα ποσά του 
παραβόλου και των δόσεων του ειδικού προστίµου, που έχουν καταβληθεί σύµφωνα µε τις 
διατάξεις του άρθρου 6 του ν. 3843/2010, συµψηφίζονται µε το ποσό του ενιαίου ειδικού 
προστίµου του άρθρου 24 του ν. 4014/2011, σύµφωνα µε όσα ορίζονται στο άρθρο 24 παρ.11 
του ν. 4014/2011». 
Πολίτης κατέθεσε αρχικά αίτηση τακτοποίησης αυθαίρετης αλλαγής χρήσης µε βάση το Ν. 
3843/10. Με την εφαρµογή του Ν. 4014/11 έκανε χρήση της εν λόγω διαδικασίας και 
υπέβαλε εκ νέου αίτηση υπαγωγής στις διατάξεις του Ν. 4014/11, αφενός επειδή υπήρχαν 
χώροι και κατασκευές στο ίδιο ακίνητο που δεν µπορούσαν να υπαχθούν τότε στις διατάξεις 
του Ν. 3843/10 και αφετέρου για λόγους πληρότητας και ενιαίας αντιµετώπισης 
συµπεριλήφθηκαν και οι χώροι για τους οποίους είχε περαιωθεί η διαδικασία µε βάση τον Ν. 
3843/10 και είχαν καταβληθεί τα πρόστιµα, τα οποία, αν καταβάλλονταν βάσει του Ν. 
4014/11 θα ήταν πολύ χαµηλότερα. Η Αρχή διερευνά την υπόθεση, δεδοµένου ότι µετά τον 
συµψηφισµό αποµένει ένα αρκετά µεγάλο υπόλοιπο αχρεωστήτως καταβληθέντος ποσού, την 
επιστροφή του οποίου αιτήθηκε ο ενδιαφερόµενος από την ∆ΟΚΚ χωρίς, όµως, αποτέλεσµα. 
   
8. Ένταξη αυθαιρέτου στο Ν. 4014/2011 σε περιοχή προστασίας υπόγειων υδάτων και 
σύνδεση µε δίκτυα κοινής ωφελείας.  
 
Σύµφωνα µε την παρ. 10 του άρθρου 24 «µετά την υποβολή όλων των δικαιολογητικών 
επιτρέπεται η σύνδεση των κτιρίων αυτών µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας µετά την καταβολή 
τουλάχιστον της πρώτης δόσης του ενιαίου ειδικού προστίµου. Για τη σύνδεση κτιρίων ή 
αυτοτελών ιδιοκτησιών αυτών µε δίκτυα κοινής ωφέλειας και για τη λήψη βεβαίωσης χώρου 
κύριας χρήσης υποβάλλεται στον αρµόδιο οργανισµό και στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία 
βεβαίωση του TEE, µε την οποία πιστοποιείται η καταβολή τουλάχιστον της πρώτης δόσης του 
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ενιαίου ειδικού προστίµου και περιλαµβάνει τα απαραίτητα στοιχεία ταυτοποίησης της 
ιδιοκτησίας και του κυρίου αυτής».  
Συγκεκριµένα, ιδιοκτήτης προέβη στην τακτοποίηση της αυθαίρετης ιδιοκτησίας του, 
ωστόσο, κατά την επικοινωνία του µε την αρµόδια ∆ηµοτική Επιχείρηση, εκείνη αρνήθηκε 
να προβεί στη σύνδεση µε τα δίκτυα κοινής ωφελείας, µε την αιτιολογία ότι η ιδιοκτησία του 
βρίσκεται σε περιοχή προστασίας υπόγειων υδάτων (ειδικό καθεστώς προστασίας της 
περιοχής Λουτρακίου). Οι περιοχές προστασίας υπόγειων υδάτων δεν περιλαµβάνονται στις 
εξαιρέσεις υπαγωγής στη ρύθµιση των αυθαιρέτων του Ν. 4014/2011. 
 
Πέραν των συγκεκριµένων προεκτεθέντων περιπτώσεων,  ο Συνήγορος του Πολίτη  επιθυµεί 
να επισηµάνει και κάποια γενικότερα ζητήµατα που προέκυψαν κατά την εφαρµογή του 
ισχύοντος νοµοθετικού πλαισίου: 
 
 1. Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 25 του Ν. 4014/2011 «το ενιαίο ειδικό πρόστιµο που 
εισπράττεται αποδίδεται υπέρ του Πράσινου Ταµείου ιδίως για την αντιστάθµιση των δυσµενών 
συνεπειών για το χρόνο αναστολής του άρθρου 24 παρ. 1, την εξισορρόπηση του ελλείµµατος 
γης, την αύξηση των κοινόχρηστων και ελεύθερων χώρων, για  την κατεδάφιση αυθαιρέτων και 
τον καθορισµό ζωνών πολεοδοµικής εξισορρόπησης». Ωστόσο, οι πόροι του Πράσινου 
Ταµείου που, βάσει της προαναφερόµενης νοµοθετικής ρύθµισης, έπρεπε να διοχετευθούν 
µόνο σε περιβαλλοντικά έργα, τελικά αναλώθηκαν στην κάλυψη του ελλείµµατος του 
προϋπολογισµού σύµφωνα µε την πρόσφατη πράξη νοµοθετικού περιεχοµένου (ΦΕΚ Α' 
229/2012), µε την οποία το Πράσινο Ταµείο δικαιούται να εκταµιεύσει µόνο το 2,5% των 
διαθεσίµων του ανά έτος. Με βάση τα δεδοµένα αυτά, η ρύθµιση του άρθρου 25 του Ν. 
4014/2011 σχετικά µε τη βελτίωση του οικιστικού περιβάλλοντος φαίνεται να µην 
επιτυγχάνει το στόχο της. 
 
2. Η, σύµφωνα µε σχετικά δηµοσιεύµατα, κρίση εκ µέρους του Συµβουλίου της Επικρατείας 
περί της αντισυνταγµατικότητας του Ν. 4014/2011. 
Πρόσφατα δηµοσιοποιήθηκε ότι η Ολοµέλεια του Συµβουλίου της Επικρατείας έκρινε 
αντισυνταγµατικό τον Ν. 4014/2011 περί τακτοποίησης των αυθαιρέτων. Η εξέλιξη αυτή, εάν 
πράγµατι επαληθευτεί µε τη δηµοσίευση του κειµένου της απόφασης,  θα δηµιουργήσει 
σηµαντικά προβλήµατα για τους πολίτες που έχουν ήδη τακτοποιήσει τα ακίνητά τους,  µε τις 
διατάξεις του Ν. 4014/2011. Ειδικότερα, τα ζητήµατα αυτά θα προκύψουν αφενός λόγω των 
µεταβιβάσεων των ακινήτων που έχουν διενεργηθεί την τελευταία διετία και αφετέρου λόγω 
του ενδεχόµενου κινδύνου ακύρωσης ή και ανάκλησης των διοικητικών πράξεων 
τακτοποίησης των ακινήτων τους εάν αυτές προσβληθούν. Επίσης, δεν µπορεί να αποκλειστεί 
το ενδεχόµενο, εάν ακυρωθούν οι πράξεις τακτοποίησης,  οι θιγόµενοι ιδιοκτήτες να 
στραφούν δικαστικά κατά του Ελληνικού ∆ηµοσίου διεκδικώντας τα χρηµατικά ποσά που 
κατέβαλαν για την τακτοποίηση των ακινήτων και αποζηµίωση για την περιουσιακή ζηµία 
που θα έχουν υποστεί.  
 
Κατόπιν των ανωτέρω, ο Συνήγορος του Πολίτη εκτιµά ότι το ζήτηµα της αυθαίρετης 
δόµησης δεν έχει αντιµετωπιστεί  µε επιτυχία και προτείνει κατά την κατάθεση του νέου 
σχεδίου νόµου να ληφθούν υπόψη εκ µέρους του Υπουργείου ΠΕΚΑ τα ακόλουθα: 
 
• Σύµφωνα µε το άρθρο 24 παρ. 2 δ και 3 του Ν. 4014/2011 οι ενδιαφερόµενοι ιδιοκτήτες ή 

οι εκπρόσωποί τους υποβάλλουν «µε πλήρη ευθύνη τους» συγκεκριµένα δικαιολογητικά 
για την ένταξη της ιδιοκτησίας τους στη ρύθµιση των αυθαιρέτων κατασκευών, ενώ η 
αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία προβαίνει µόνο στη διαπίστωση της πληρότητας των 
παραπάνω δικαιολογητικών. Ωστόσο, έχει διαπιστωθεί ότι η διαδικασία αυτή, µε την 
οποία µετακυλύεται η αποκλειστικότητα της ευθύνης για την ένταξη των αυθαίρετων 
κατασκευών στους ιδιοκτήτες τους ή στους εξουσιοδοτηµένους εκπροσώπους τους είναι 
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προβληµατική. Και αυτό, διότι πολλές φορές οι πολίτες προβαίνουν στη διαδικασία 
τακτοποίησης χωρίς να γνωρίζουν ότι η ιδιοκτησία τους, για διαφορετικούς σε κάθε 
περίπτωση λόγους, δε δύναται τελικά να ενταχθεί στην ευνοϊκή ρύθµιση του άρθρου 24. 
Χαρακτηριστική περίπτωση αποτελεί η διαδικασία της παραγράφου 10 του άρθρου 24, µε 
την οποία οι πολίτες υποβάλλουν αιτήσεις για τη διαγραφή προστίµων στις αρµόδιες 
υπηρεσίες δόµησης, οι οποίες εν συνεχεία προβαίνουν στον έλεγχό τους και εκδίδουν 
πράξεις που αποστέλλονται στις αρµόδιες φορολογικές αρχές. Ειδικότερα, έχουν 
διαπιστωθεί συγκεκριµένα προβλήµατα εκ µέρους των υπηρεσιών σχετικά µε την 
ερµηνεία των διατάξεων και την εν τέλει δυνατότητα ένταξης στη διαδικασία ρύθµισης 
των αυθαιρέτων κτισµάτων. Κατόπιν των ανωτέρω, ο έλεγχος των υπηρεσιών δόµησης 
είναι σκόπιµο να διενεργείται κατά την υποβολή των δηλώσεων ένταξης των ιδιοκτησιών, 
τουλάχιστον στις περιπτώσεις που τα ακίνητα εµπίπτουν στις εξαιρέσεις υπαγωγής 
(παρ.3, άρθρο 23) στη συγκεκριµένη ρύθµιση. Με τον τρόπο αυτό θα διασφαλίζεται η 
εξαίρεση υπαγωγής στις διατάξεις του νόµου -αν µη τι άλλο- για τις περιοχές εκείνες, οι 
οποίες υπάγονται στη συνταγµατικά κατοχυρωµένη προστασία του περιβάλλοντος. 

 
• Η δηµοσίευση του νέου νόµου θα πρέπει να συµβάλλει στην αποδυνάµωση της 

υπάρχουσας ανασφάλειας δικαίου και την εδραίωση της ασφάλειας των συναλλαγών. 
Ήδη, σύµφωνα µε το δηµοσιευµένο στο διαδίκτυο περιεχόµενο της απόφασης του 
Συµβουλίου της Επικρατείας που αποφάνθηκε υπέρ της αντισυνταγµατικότητας του Ν. 
4014/2011, υφίσταται επισφάλεια για τους πολίτες που ήδη εντάχθηκαν στις ρυθµίσεις 
του ως προς την ακύρωση της πράξεων τακτοποίησης στην περίπτωση που αυτές 
προσβληθούν δικαστικά. Κατά συνέπεια, θα πρέπει να διασφαλιστεί από την ηγεσία του 
ΥΠΕΚΑ ότι η δηµοσίευση του νέου νόµου δεν θα οδηγήσει στην επανάληψη της 
δικαστικής κρίσης επ’ αυτού ως αντισυνταγµατικού, προκειµένου να καταστεί εφικτή η 
ασφάλεια δικαίου για τους πολίτες που θα επιλέξουν να ενταχθούν στις ρυθµίσεις του.  

 
• Ολοκληρώνοντας, ευελπιστούµε ότι οι νέες νοµοθετικές ρυθµίσεις θα είναι και οι 

οριστικές σχετικά µε το ζήτηµα της αυθαίρετης δόµησης. Η διασφάλιση της 
προαναφερόµενης ασφάλειας δικαίου για τις νοµοθετικές ρυθµίσεις στο ζήτηµα της 
αυθαίρετης δόµησης, αλλά και η σαφήνεια σχετικά µε το εφαρµοστέο δίκαιο τόσο για τις 
υπηρεσίες όσο και για τους πολίτες θα πρέπει να αποτελούν τους κύριους στόχους του 
εγχειρήµατος. Επιπλέον στόχευση να αποτελέσει η παύση της άνισης µεταχείρισης των 
πολιτών, αφού στην παρούσα χρονική στιγµή υφίσταται ανισότητα τόσο µεταξύ νόµιµων 
και αυθαίρετων ιδιοκτητών, αλλά και µεταξύ των αυθαίρετων ιδιοκτητών, που έχουν 
υπαχθεί στις σχετικές διατάξεις, δεδοµένου ότι το ίδιο ζήτηµα ρυθµίζεται ήδη από δύο 
διαφορετικού περιεχοµένου νοµοθετικές πράξεις και επίκειται και η τρίτη. 

 
 
Προσβλέποντας στη συνεργασία σας µε την Ανεξάρτητη Αρχή, παραµένουµε στη διάθεσή 
σας για κάθε περαιτέρω πληροφορία ή διευκρίνιση. 
 
 

Με τιµή, 
 
 
 

Καλλιόπη Σπανού 
 

 Συνήγορος του Πολίτη 


