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ΘΕΜΑ:  "Άμεζη επίλσζη ηοσ ζηηήμαηος ποσ έτει δημιοσργηθεί μεηά ηην 176/2023 απόθαζη 

ηης Ολομέλειας ηοσ ΣηΕ για ηην εκηός ζτεδίοσ δόμηζη" 

 

Αμηόηηκνη θ.θ. Υπνπξγνί,  

Μεηά ηελ δεκνζίεπζε ηεο πξόζθαηεο δηθαζηηθήο απόθαζεο ηνπ ΣηΔ, έρεη πξνθιεζεί κεγάιε 

αλαζηάησζε θαη θιίκα αβεβαηόηεηαο ζηνλ ηερληθό θόζκν θαη ηνπο πνιίηεο.   

Ζ  Οινκέιεηα ηνπ ΣηΔ  κε ηελ 176/2023 απόθαζή ηεο έθξηλε όηη ηα γήπεδα ζηελ εθηόο ζρεδίνπ 

πεξηνρή, αθόκε δε θαη εληόο πεξηνρώλ κε Πνιενδνκηθό ζρεδηαζκό πξώηνπ επηπέδνπ (ΓΠΣ, 

ΣΦΟΑΠ, ΕΟΔ θιπ),  γηα λα θαηαζηνύλ νηθνδνκήζηκα απαηηείηαη πέξαλ ηνπ ειαρίζηνπ εκβαδνύ (ήδε 

από 31-5-1985) θαη ε ύπαξμε πξνζώπνπ ζε λνκίκσο  πθηζηάκελν θνηλόρξεζην ρώξν (δξόκν).  

Παξαζέηνπκε ηηο  βαζηθέο  ξπζκίζεηο πνπ δηέπνπλ δηαρξνληθά ηελ εθηόο ζρεδίνπ δόκεζε: 

1. Ννκνζεηηθό Γηάηαγκα 4-11-1928 (ΦΔΚ 231 Α’), Άξζξνλ 5, παξάγξαθνο 1:  

«Η εθηόο ηωλ δωλώλ αλέγεξζηο νηθνδνκώλ επηηξέπεηαη κόλνλ επί νηθνπέδωλ θεθηεκέλωλ ειαρίζηελ 

επηθάλεηαλ ηεζζάξωλ ρηιηάδωλ (4000) ηεηξαγωληθώλ κέηξωλ », 

2. Πξνεδξηθό Γηάηαγκα 6-10-1978 (ΦΔΚ 538Γ), Άξζξνλ 1:  

«Οη όξνη θαη πεξηνξηζκνί δνκήζεωο ηωλ γεπέδωλ ηωλ θεηκέλωλ εθηόο ηωλ ξπκνηνκηθώλ ζρεδίωλ 

ηωλ πόιεωλ, θωκώλ θαη νηθηζκώλ ή εθηόο ηωλ νξίωλ ηωλ λνκίκωο πθηζηακέλωλ πξν ηνπ έηνπο 

1923 νηθηζκώλ ηωλ ζηεξνπκέλωλ ξπκνηνκηθνύ ζρεδίνπ, θαζνξίδνληαη ωο αθνινύζωο: 

1. Ειάρηζηνλ εκβαδόλ γεπέδνπ 4.000 κ2. 

2. Καηά παξέθθιηζηλ από ηεο πξνεγνπκέλεο παξαγξάθνπ ζεωξνύληαη άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα ηα 

γήπεδα: 

α) Τα θείκελα εληόο ηεο δώλεο ηωλ πόιεωλ, θωκώλ θα νηθηζκώλ, ηα νπνία είρνλ κέρξη ηελ 

27.4.1977, εκέξαλ δεκνζηεύζεωο ηνπ από 5.4.1977 Π.Δ/ηνο "πεξί ηξνπνπνηήζεωο ηνπ από 

23.10.1928 Π.Δ/ηνο θ.ιπ." (ΦΕΚ 133 Δ`), ειάρηζηνλ εκβαδόλ 2.000 κ2.», 

3. Πξνεδξηθό Γηάηαγκα 24/31-5-1985 (ΦΔΚ 270Γ’), Άξζξν 1, παξάγξαθνο 1:  

«α. Ειάρηζηνλ εκβαδόλ γεπέδνπ 4.000κ²  

β. Γηα γήπεδα πνπ έρνπλ πξόζωπν ζε Δηεζλείο, Εζληθέο, Δεκνηηθέο θαη Κνηλνηηθέο νδνύο ωο θαη 

εγθαηαιεηκκέλα ηκήκαηά ηνπο θαη ζε ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο απαηηνύληαη: Ειάρηζην πξόζωπν 

45κ., Ειάρηζην βάζνο 50κ., Ειάρηζην εκβαδόλ 4.000κ²», 

4. Νόκνο 3212/31-12-2003 (ΦΔΚ 308Α’), Άξζξν 10, παξάγξαθνο 1:  

«Η πεξίπηωζε α’ ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ από 24/31-5-1985 Πξνεδξηθνύ Δηαηάγκαηνο 

(ΦΕΚ 270Δ’) αληηθαζίζηαηαη ωο εμήο: α. Ειάρηζηνλ εκβαδόλ γεπέδνπ 4.000κ² θαη πξόζωπν ζε 

θνηλόρξεζην δξόκν 25 κέηξα»  



5. Νόκνο 3212/31-12-2003 (ΦΔΚ 308Α’), Άξζξν 23, παξάγξαθνο 3:  

«Η πεξίπηωζε α’ ηεο παξαγξάθνπ 1 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ από 24/31-5-1985 πξνεδξηθνύ δηαηάγκαηνο, 

όπωο αληηθαζίζηαηαη κε ηελ παξ.1 ηνπ άξζξνπ 10 ηνπ λόκνπ απηνύ, δελ ηζρύεη γηα γήπεδα πνπ 

πθίζηαληαη θαηά ηελ έλαξμε ηζρύνο ηνπ λόκνπ απηνύ», 

6. Νόκνο 4759/9-12-2020 (ΦΔΚ 245Α’), Άξζξν 32, παξάγξαθνο 1:  

Παξακέλεη ζε ηζρύ «Η λνκνζεζία ηδίωο δε ην από 6.10.1978 Πξνεδξηθό Δηάηαγκα (538Δ’) θαη ην 

από 24.5.1985 Πξνεδξηθό Δηάηαγκα (270Δ’), πνπ δελ έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ην παξόλ». 

Από ηα αλσηέξσ πξνθύπηεη πσο ε δπλαηόηεηα δόκεζεο γεπέδσλ κεγαιπηέξσλ ησλ 4.000 η.κ., 

ρσξίο απαίηεζε πξνζώπνπ ζε θνηλόρξεζην δξόκν, αξρηθά πξνβιεπόηαλ ζην Ν.Γ./4.11.1928 

(ΦΔΚ 231Α) «Πεξί όξσλ θαη πξνϋπνζέζεσλ δνκήζεσο εληόο θαη εθηόο ζρεδίνπ αθηλήησλ», 

δηαηεξήζεθε απηνύζηα θαη ζηα επόκελα πξνεδξηθά δηαηάγκαηα, ζην Π.Γ./6.10.1978 (ΦΔΚ 538Γ) 

θαη ζην ΠΓ/24.5.1985 (ΦΔΚ 270Γ), πνπ εθδόζεθαλ, αθνύ έιαβαλ ππόςηλ ηηο γλσκνδνηήζεηο ηνπ 

ΣηΔ 781/1978 θαη 342/1985 αληίζηνηρα. 

Ζ 176/2023 απόθαζε ηεο Οινκέιεηαο ηνπ ΣηΔ αλαθέξεη : 

«Ζ ελ ιόγσ δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 1 παξ. 1 ηνπ π.δ. ηεο 24-31.5.1985, όπσο είρε αξρηθά όξηδε ζηελ 

πεξίπησζε α΄ απιώο ην ειάρηζην εκβ (4.000 η.κ.) γηα ηελ θαηά ηνλ θαλόλα δόκεζε ησλ εθηόο 

ζρεδίνπ αθηλήησλ, ελώ ξύζκηδε ζπλνιηθά ην δήηεκα ησλ πξνϋπνζέζεσλ απηήο ζηελ επόκελε 

πεξίπησζε β΄. Ωο εθ ηνύηνπ ν λνκνζέηεο, πξνο απνθπγή παξεξκελείαο θαη θαηαζηξαηεγήζεσλ, 

κε ην άξζξν 10 παξ. 1 ηνπ λ. 3212/2003 όξηζε, θαηά ηξνπνπνίεζε ηεο αλσηέξσ πεξίπησζεο α΄, 

ειάρηζην κήθνο πξνζώπνπ ησλ γεπέδσλ επί ηνπ θνηλόρξεζηνπ ρώξνπ. Ζ δηάηαμε απηή δελ 

ζεζπίδεη ην πξώηνλ, σο πξνϋπόζεζε γηα ηελ νηθνδνκεζηκόηεηα ησλ εθηόο ζρεδίνπ γεπέδσλ, ηελ 

ύπαξμε πξνζώπνπ απηώλ ζε θνηλόρξεζην ρώξν δηόηη ηελ έλλνηα απηή είρε εμ αξρήο θαη ε 

ηξνπνπνηνύκελε δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 1 παξ. 1 πεξ. α΄ ηνπ π.δ. ηεο 24-31.5.1985. Δπνκέλσο, θαη 

ηα εθηόο ζρεδίνπ γήπεδα πνπ δεκηνπξγήζεθαλ πξηλ ηελ έλαξμε ηζρύνο ηνπ άξζξνπ 10 παξ. 1 ηνπ 

λ. 3212/2003, δηεπόκελα από ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 1 παξ. 1 ηνπ π.δ. ηεο 24-31.5.1985, όπσο 

απηό είρε αξρηθά, είλαη δνκήζηκα εθ’ όζνλ δηαζέηνπλ, κεηαμύ άιισλ, πξόζσπν ζε θνηλόρξεζην 

ρώξν (δξόκν) λνκίκσο πθηζηάκελν θαη κε πξνθύςαληα από ηδησηηθή βνύιεζε, θαηά ηα εηδηθόηεξνλ 

νξηδόκελα ζηελ πεξ. β΄ ηεο παξ. 1 ηνπ άξζξνπ 1 απηνύ [= άξζξν 162 παξ. 2 πεξ. β΄ ηνπ Κώδηθα 

Βαζηθήο Πνιενδνκηθήο Ννκνζεζίαο (Κ.Β.Π.Ν.)].» 

Δίλαη θαλεξό όηη ε ππ’ αξηζκ. 176/2023 απόθαζε ηεο Οινκέιεηαο ηνπ ΣηΔ δελ έιαβε ππ’ όςηλ ηηο 

κεηαβαηηθέο δηαηάμεηο ηνπ αξ.23 παξ.3 ηνπ Ν.3212/2003 βάζεη ησλ νπνίσλ γίλεηαη εηδηθή κλεία, 

πσο ε πεξίπησζε α ηεο παξ.1 ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ Π.Γ. ηεο 24-31.5.1985, δελ ηζρύεη γηα γήπεδα 

πνπ πθίζηαληαη θαηά ηελ έλαξμε ηζρύνο ηνπ Ν. 3212/2003, δειαδή πξν ηεο 31/12/2003. 

Δπηζεκαίλνκε, όηη δελ γίλεηαη αλαθνξά ζηηο κεηαβαηηθέο δηαηάμεηο ηνπ αξζξ.23 παξ.3 ηνπ 

Ν.3212/2003 νύηε ζηηο απνθάζεηο ηνπ Δ΄ Τκήκαηνο ηνπ ΣηΔ κε αξ.2606/2005, 3848-9/2005 θαη 

3504/2010. 

Ζ αξ.176/23 απόθαζε ηεο Οινκέιεηαο ηνπ ΣηΔ έρεη σο απνηέιεζκα:  

- Να ηίζεληαη ππό ακθηζβήηεζε νηθνδνκηθέο άδεηεο, νη νπνίεο έρνπλ εθδνζεί από ην 1985 κέρξη θαη 

ζήκεξα, πνιιέο εθ ησλ νπνίσλ βξίζθνληαη ζε ηζρύ έσο 31-12-2024.  

- Να αθπξώλνληαη ζσξεία Υπνπξγηθώλ Απνθάζεσλ θαη εγθπθιίσλ ηνπ ΥΠΔΝ, νη νπνίεο έρνπλ 

δεκηνπξγήζεη κία αζθάιεηα δηθαίνπ ζηνλ ηερληθό θόζκν, ζηνπο ηδηνθηήηεο θαη ηνπο επελδπηέο.  



- Να αλαηξέπνληαη αγνξαπσιεζίεο θαη ζπκβόιαηα γηα αθίλεηα ζηηο εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρέο, αθόκα 

θαη ζε πεξηπηώζεηο πνπ δελ ηίζεηαη ε αξηηόηεηά ηνπο ζε ακθηζβήηεζε [πεξίπησζε άξζξνπ 1 παξ. 

2α ηνπ ΠΓ 24/31.05.1985 ‘γήπεδα πθηζηάκελα πξν ηεο 24-4-1977 εληόο δώλεο πόιεσλ θαη 

νηθηζκώλ κε ειάρηζηε επηθάλεηα 2.000η.κ., πεξίπησζε άξζξνπ 1 παξ. 2β πεξ. δδ ηνπ ηδίνπ ΠΓ 

‘γήπεδα πνπ δεκηνπξγήζεθαλ από ηηο 17.10.1978 κέρξη ηηο 31.5.1985 κε ειάρηζην εκβαδόλ 

4.000η.κ.’].  

- Να αλαζηέιινληαη κηθξέο θαη κεζαίεο επελδύζεηο (εηδηθά ζηνλ ηνπξηζκό) θαζώο δελ ζα δύλαληαη 

λα ρξεζηκνπνηεζνύλ νη δηαηάμεηο ηεο εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο γηα ηελ έθδνζε νηθνδνκηθώλ αδεηώλ 

κε ηελ αζθάιεηα ηεο λνκηκόηεηαο. 

 

Αμηόηηκνη θ.θ. Υπνπξγνί,  

Ζ άκεζε επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο είλαη επηηαθηηθή αλάγθε.  

Τν ΥΠΔΝ νθείιεη λα επηδείμεη ζπλέπεηα ζε απηά πνπ έρεη ήδε λνκνζεηήζεη. 

Καηόπηλ ησλ αλσηέξσ, ην ΤΔΔ Πεινπνλλήζνπ δεηά ηάρηζηα ηελ αληηκεηώπηζε ηνπ ζέκαηνο είηε κε 

ηελ έθδνζε λνκνζεηηθήο ξύζκηζεο, είηε κε ηελ έθδνζε εγθπθιίνπ, είηε κε νπνηαδήπνηε άιιν λόκηκν 

ηξόπν απηό θξίλεη, έηζη ώζηε λα δηαζθαιίδεηαη ε νηθνδνκεζηκόηεηα ησλ γεπέδσλ άλσ ησλ 4 

ζηξεκκάησλ κέρξη ηελ θύξσζε  ηνπ ζπλνιηθνύ θνηλόρξεζηνπ δηθηύνπ. 

 

 

Με εθηίκεζε 

Ζ Πξόεδξνο ΤΔΔ Πεινπνλλήζνπ 

 

Φαξίθιεηα Γ. Τζηώιε 

Πνι. Μερ/θόο Δ.Μ.Π.- Μ.Sc. 


