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της χώρας

Κυρίες και Κύριοι συνάδελφοι,

Με τις διατάξεις του νόµου 4315/2014 «Πράξεις εισφοράς σε γη και σε χρήµα-
Ρυµοτοµικές απαλλοτριώσεις και άλλες διατάξεις.» ΦΕΚ Α 269/24-12-2014,
επέρχονται µεταξύ των άλλων, τροποποιήσεις στην ισχύουσα νοµοθεσία όσον
αφορά την αντιµετώπιση της ιδιοκτησίας (οικοπεδικών εκτάσεων) κατά τη
σύνταξη της πράξης εφαρµογής, τον τρόπο υπολογισµού της εισφοράς σε γη , τον
τρόπο υπολογισµού και καταβολής των εισφορών σε χρήµα καθώς επίσης τη
διαδικασία τροποποίησης εγκεκριµένων ρυµοτοµικών σχεδίων  µετά από άρση
ρυµοτοµικής απαλλοτρίωσης ή δέσµευσης.

Επισηµαίνουµε ως  ιδιαίτερου συµβολαιογραφικού ενδιαφέροντος  τις
παρακάτω διατάξεις:

-  Την παράγραφο 6α  του άρθρου 9 του ν.1337/1983 όπως αντικαταστάθηκε µε
την παράγραφο 3 του άρθρου 2 του νόµου 4315/2014 και έχει ως ακολούθως:

«6.α. Σε κάθε συµβολαιογραφική πράξη που αφορά δικαιοπραξία εν ζωή και έχει ως
αντικείµενο µεταβίβαση της κυριότητας ακινήτου που οφείλει εισφορά σε χρήµα,
σύµφωνα µε κυρωµένη πράξη εφαρµογής, επισυνάπτεται βεβαίωση του οικείου
δήµου, ότι έχει καταβληθεί τουλάχιστον το ποσό των δόσεων, που αντιστοιχεί σε
ποσοστό τριάντα τοις εκατό (30%) των συνολικών υποχρεώσεων που αναλογούν στο
µεταβιβαζόµενο ακίνητο.
 Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα µεταβίβασης επί ποινή ακυρότητας γίνεται
ειδική µνεία για τους υπόχρεους οφειλέτες και το υπολειπόµενο ποσόν οφειλής
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εισφοράς σε χρήµα. Εντός δεκαπέντε (15) ηµερών από τη µεταγραφή ή την
καταχώριση των δικαιωµάτων κυριότητας αντίστοιχα στα αρµόδια
Υποθηκοφυλακεία ή Κτηµατολογικά Βιβλία, ο αποκτών οφείλει να υποβάλει δήλωση
ιδιοκτησίας στον οικείο δήµο προκειµένου να βεβαιώσει σε αυτόν το υπόλοιπο των
οφειλών σε χρήµα και να προσκοµίσει αντίγραφο αυτής στο οικείο Υποθηκοφυλακείο
ή Κτηµατολογικό γραφείο, το οποίο κάνει σχετική επισηµείωση στο περιθώριο της
µεταγραφής. Σε κάθε περίπτωση το µη καταβληθέν υπόλοιπο των οφειλών εισφορών
σε χρήµα βαρύνει τον αποκτώντα το δικαίωµα κυριότητος, ανεξαρτήτως του είδους
της πράξης µε την οποία το απέκτησε. Η απαίτηση του οικείου δήµου για το µη
καταβληθέν υπόλοιπο των οφειλών εισφορών σε χρήµα δεν υπόκειται σε
παραγραφή.»

Σηµείωση: Σε περίπτωση µεταβίβασης κυριότητας ακινήτου που οφείλει εισφορά
σε χρήµα σύµφωνα µε κυρωµένη πράξη εφαρµογής, εκτός από την
επισυναπτόµενη  στη συµβολαιογραφική πράξη ,  βεβαίωση του οικείου δήµου ότι
έχει καταβληθεί ποσό που αντιστοιχεί σε ποσοστό τουλάχιστον 30% των
συνολικών οικονοµικών υποχρεώσεων που αναλογούν στο µεταβιβαζόµενο
ακίνητο, πρέπει στην οικεία συµβολαιογραφική πράξη (ήτοι δικαιοπραξία εν
ζωή) επί ποινή ακυρότητας να γίνεται ειδική µνεία για τους υπόχρεους
οφειλέτες και για το υπολειπόµενο ποσό οφειλής εισφοράς σε χρήµα.

Επίσης, κατά την άποψή µας, στα αντίστοιχα συµβολαιογραφικά έγγραφα µε το
ως άνω αντικείµενο πρέπει να γίνεται και ιδιαίτερη µνεία ότι ο αποκτών
υποχρεούται  σε προθεσµία δέκα πέντε ηµερών από την µεταγραφή ή καταχώριση
της πράξης στα οικεία Υποθηκοφυλακεία η Κτηµατολογικά Γραφεία  να υποβάλει
δήλωση ιδιοκτησίας στον οικείο δήµο προκειµένου να βεβαιωθεί το υπόλοιπο των
οφειλών σε χρήµα και να προσκοµίσει αντίγραφο αυτής στο αρµόδιο
Υποθηκοφυλακείο ή Κτηµατολογικό Γραφείο και να γίνει σχετική επισηµείωση
στο περιθώριο µεταγραφής, προκειµένου να λάβει δηµοσιότητα.

……………………………………………………………………………………………………..

-Το άρθρο 8 του νόµου 1337/1983 όπως ισχύει αντικαταστάθηκε από την
παράγραφο 1 του άρθρου 1 του νόµου 4315/2014.

Το άρθρου 8 του νόµου 1337/1983, όπως ισχύει πλέον µετά την ισχύ των διατάξεων
ν.4315/2014 προβλέπει  την υποχρέωση συµµετοχής µε εισφορά σε γη για τη
δηµιουργία των απαραίτητων κοινόχρηστων χώρων ιδιοκτησιών που εντάσσονται
στο πολεοδοµικό σχέδιο για πρώτη φορά ή στις οποίες ιδιοκτησίες επεκτείνεται το
πολεοδοµικό σχέδιο ή που εντάσσονται στο πολεοδοµικό σχέδιο και βρίσκονται
εκτός των ορίων των οικισµών προ του 1923  ή των οικισµών µε πληθυσµό µέχρι
δύο χιλιάδες (2000) κατοίκους.



             Η εισφορά σε γη αποτελείται από  ποσοστό επιφάνειας κάθε ιδιοκτησίας
πριν από την πολεοδόµησή της και υπολογίζεται:  α) για τµήµα ιδιοκτησίας µέχρι
500 τ.µ. ποσοστό 10%,
 β) για τµήµα ιδιοκτησίας πάνω από 500 τ.µ. µέχρι 1000 τ.µ. ποσοστό 20%, γ) για
τµήµα ιδιοκτησίας πάνω από 1.000 τ.µ. µέχρι 2.000 τ.µ. ποσοστό 30%, δ) για τµήµα
ιδιοκτησίας πάνω από 2.000 τ.µ. µέχρι 10.000 τ.µ. ποσοστό 40%,ε) για τµήµα
ιδιοκτησίας πάνω από 10.000 τ.µ. ποσοστό 50%.

Ως εµβαδά ιδιοκτησιών για τον υπολογισµό της συµµετοχής σε γη,
λαµβάνονται τα εµβαδά που είχαν οι ιδιοκτησίες στις 28 Μαΐου 2014. Τυχόν
κατατµήσεις που έλαβαν χώρα µετέπειτα της προαναφερθείσας ηµεροµηνίας δεν
λαµβάνονται υπόψη για τον υπολογισµό των εισφορών σε γη. (Κατά τις
προϊσχύσασες διατάξεις του ν.1337/1983 ήτοι  στις µέχρι σήµερα πολεοδοµήσεις,
για τον υπολογισµό της συµµετοχής σε γη λαµβάνονται τα εµβαδά που είχαν οι
ιδιοκτησίες στις 10 Μαρτίου 1982).
          Για να υπολογισθεί δε η εισφορά σε γη, µε τις νεώτερες διατάξεις, ως
ιδιοκτησία νοείται το γεωτεµάχιο µε την έννοια της συνεχόµενης έκτασης γης, που
αποτελεί αυτοτελές και ενιαίο ακίνητο και ανήκει σε έναν ή περισσότερους
κυρίους εξ αδιαιρέτου. Σε αντίθεση µε τις αρχικές διατάξεις  του Ν.1337/1983 ήτοι
στις µέχρι σήµερα πολεοδοµήσεις κατά τις οποίες  ο αντίστοιχος συντελεστής
εφαρµοζόταν όχι σε αυτοτελή ιδιοκτησία αλλά στο άθροισµα των
ιδιοκτησιών γης ενός  και του αυτού ιδιοκτήτη που περιλαµβάνονταν στα
όρια της προς ένταξη  περιοχής - πολεοδοµικής ενότητας.

……………………………………………………………………………………………………..

-Με την παράγραφο 2 του άρθρου 1 του ν.4315/2014 προστίθεται  περίπτωση δ΄
στην παράγραφο 5 του άρθρου 12 του 1337/1983 , που έχει ως ακολούθως:

«δ) Σε περιοχές που λειτουργεί Κτηµατολογικό Γραφείο λαµβάνονται υποχρεωτικά
υπόψη, για τη σύνταξη κτηµατογραφικών πινάκων και διαγραµµάτων, τα τηρούµενα
στοιχεία του Εθνικού Κτηµατολογίου. Στις περιοχές που συντάσσεται Εθνικό
Κτηµατολόγιο  και έχει πραγµατοποιηθεί ανάρτηση κτηµατολογικών στοιχείων, µε
µέριµνα της ΕΚΧΑ Α.Ε. διατίθενται τα τηρούµενα στοιχεία στον οικείο δήµο
προκειµένου να ληφθούν υπόψη για τη σύνταξη της πράξης εφαρµογής. Με απόφαση
του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζονται οι
λεπτοµέρειες και προδιαγραφές για την εφαρµογή των παραπάνω.»

Σηµείωση: Με τη διάταξη αυτή θα εναρµονίζονται πλέον οι πράξεις εφαρµογής
µε τα τηρούµενα στοιχεία του Εθνικού Κτηµατολογίου και δεν θα παρατηρούνται
οι εµφανισθείσες στο παρελθόν αδικαιολόγητες  αποκλίσεις των εντασσοµένων
ιδιοκτησιών µεταξύ πράξεων εφαρµογής και στοιχείων του Εθνικού
Κτηµατολογίου.

……………………………………………………………………………………………………..



-Με το άρθρο 34 του νόµου 4315/2014 προβλέπονται τα ακόλουθα:
 1. Το πρώτο εδάφιο της παρ. 1 του άρθρου 5 του ν. 4178/2013 αντικαθίσταται ως
εξής:

 «Οι διατάξεις της παρ. 1 του άρθρου 1 του ν.δ. 1024/ 1971 (Α` 232) εφαρµόζονται και
επί γηπέδων, κειµένων εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών,
ανηκόντων σε έναν ή πλείονες ιδιοκτήτες, επί των οποίων έχουν ανεγερθεί µέχρι
τις 28.7.2011 οικοδοµήµατα, νοµίµως ανεγερθέντα ή αυθαίρετα υπαγόµενα στις
διατάξεις του παρόντος, υπό την επιφύλαξη των οριζοµένων στις διατάξεις του
άρθρου 1 του ν. 4178/2013. Υπό τις ανωτέρω προϋποθέσεις, επιτρέπεται η σύνταξη
και υπογραφή συµβολαιογραφικών πράξεων συστάσεως διηρηµένων ιδιοκτησιών
επί των ανωτέρω γηπέδων και η µεταγραφή αυτών στα βιβλία µεταγραφών ή η
καταχώρηση στα κτηµατολογικά γραφεία. Υπό τις ίδιες ανωτέρω προϋποθέσεις
θεωρούνται εξ υπαρχής έγκυρες και ισχυρές συστάσεις διαιρεµένων ιδιοκτησιών,
οι οποίες έχουν συσταθεί µέχρι τη δηµοσίευση του παρόντος και δεν έχουν
κηρυχθεί άκυρες µε αµετάκλητη δικαστική απόφαση.»

  2. Σε περιπτώσεις ακινήτων, εκτός σχεδίου, επιφανείας άνω των 4.000 τ.µ. οι
συγκύριοι ποσοστού δικαιώµατος κυριότητας δύναται να υπαχθούν στις διατάξεις
του ν. 4178/2013 χωρίς τη συναίνεση των λοιπών συνιδιοκτητών υπό την
προϋπόθεση ότι ασκούν πέραν της δεκαετίας αδιαλείπτως πράξεις νοµής και
κατοχής στην αποκλειστική χρήση τµήµατος του ακινήτου στο οποίο δεν έχει
συσταθεί διηρηµένη ιδιοκτησία. Με την υπαγωγή στις ρυθµίσεις του ν. 4178/2014
δεν αναγνωρίζονται ούτε επηρεάζονται εµπράγµατα ή ενοχικά δικαιώµατα, δεν
θίγονται ζητήµατα της κοινωνίας δικαιώµατος των συνιδιοκτητών, που απορρέουν
από τον Αστικό Κώδικα.

Πέραν των λοιπών δικαιολογητικών υποβάλλονται υποχρεωτικώς έγγραφα
βέβαιης χρονολογίας που αποδεικνύουν την αποκλειστική νοµή και κατοχή του
τµήµατος της αποκλειστικής χρήσης πέραν της δεκαετίας όπως ιδιωτικά
συµφωνητικά, αποδείξεις καταβολής τελών σύνδεσης αποχέτευσης κ.λπ.,
τοπογραφικά διαγράµµατα που τυχόν προσαρτώνται στον τίτλο κτήσεως.

 Σηµείωση: Σύµφωνα µε τα ανωτέρω, µετά την αντικατάσταση του πρώτου
εδαφίου της παρ. 1 του άρθρου 5 του ν. 4178/2013 από την παρ. 1 του άρθρου 34 του
ν. 4315/2014, διευκρινίζονται οι προϋποθέσεις για την εφαρµογή των διατάξεων της
παρ.1 του άρθρου 1 του ν.δ. 1024/1971, δηλαδή:
Α) Γήπεδα που κείνται εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών
Β) Τα ως άνω γήπεδα ανήκουν σε έναν ή περισσότερους ιδιοκτήτες
Γ) Ύπαρξη επί των γηπέδων αυτών οικοδοµηµάτων που έχουν ανεγερθεί µέχρι τις
28-7-2011.
Δ) Νόµιµη ανέγερση αυτών ή αυθαίρετα που υπάγονται στις διατάξεις του νόµου
4178/2013, µε την επιφύλαξη των οριζοµένων στις διατάξεις του άρθρου 1 του
ν.4178/2013.
Ουσιαστικά η συγκεκριµένη διάταξη προϋποθέτει επί των άνω γηπέδων την
ύπαρξη κτισµάτων που να εξαντλούν το σύνολο των υπό σύσταση διηρηµένων



ιδιοκτησιών και µάλιστα προσθέτει και τα νοµίµως υφιστάµενα  κτίσµατα ( άρθρο
23 Νέου Οικοδοµικού Κανονισµού), όπως και τα αυθαίρετα υπαγόµενα στις
διατάξεις του ν.4178/2013).

Με την παράγραφο 2 του άρθρου 34 του ν.4315/2014 απλουστεύεται και
διευκολύνεται η υπαγωγή στις διατάξεις του ν. 4178/2013 αυθαιρέτων κτισµάτων
που βρίσκονται επί γηπέδων εκτός σχεδίου, µε εµβαδόν άνω των 4.000 τ.µ., από
συγκυρίους ποσοστού δικαιώµατος κυριότητας, χωρίς τη συναίνεση των λοιπών
συνιδιοκτητών µε την προϋπόθεση
ότι ασκούν  πέραν της δεκαετίας αδιαλείπτως πράξεις νοµής και κατοχής στην
αποκλειστική χρήση τµήµατος του ακινήτου στο οποίο δεν έχει συσταθεί
διηρηµένη ιδιοκτησία, χωρίς όµως σε καµία των περιπτώσεων να αναγνωρίζονται
ούτε να επηρεάζονται εµπράγµατα ή ενοχικά δικαιώµατα και δεν θίγονται
ζητήµατα της κοινωνίας δικαιώµατος των συνιδιοκτητών που απορρέουν από τον
Αστικό Κώδικα.
  Η διάταξη αυτή µε τις αναφερθείσες προϋποθέσεις,  θεσπίσθηκε  παράλληλα µε
την παράγραφο 2 του άρθρου 5 του ν.4178/2013, που αφορά επίσης υπαγωγή στις
διατάξεις του ίδιου νόµου, καθόσον  τα απαιτούµενα από την τελευταία, πλην των
άλλων δικαιολογητικών, για τις ανάγκες της υπαγωγής, συµβολαιογραφικά
προσύµφωνα ποσοστού τουλάχιστον  65%  των συνιδιοκτητών για την σύσταση
αυτοτελών ιδιοκτησιών του ΝΔ 1024/1971, που τελικά υπογράφονται, είναι
ελάχιστα.

Με τιµή
Ο Πρόεδρος

Κωνσταντίνος Βλαχάκης
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