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ΠΕΡΙΛΗΦΗ: 

 

Σν ζέκα πνπ εμεηάδεηαη ζηε παξνχζα Γηπισκαηηθή Δξγαζία είλαη νη αξλεηηθέο επηπηψζεηο ηεο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο ζηνλ Σνκέα Δπηρεηξεκαηηψλ Αλάπηπμεο Γεο θαη  ε «αδηαθνξία» θαη ηα 

«ιάζε» ησλ Δπηρεηξεκαηηψλ Αλάπηπμεο Γεο,  ζηελ πξνψζεζε ησλ δηεξγαζηψλ έθδνζεο 

μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο,  κε απνηέιεζκα ηελ κείσζε ησλ εζφδσλ ηνπ Κξάηνπο απφ ηα 

Μεηαβηβαζηηθά Σέιε θαη Γηθαηψκαηα,  ηελ επηβνιή Φφξνπ Κεθαιαηνπρηθψλ Κεξδψλ, ηελ 

θνξνινγία Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο θ.ιπ.,  αιιά θαη ηελ ηαιαηπσξία κεγάινπ αξηζκνχ αγνξαζηψλ,  

πνπ ψζεζε ην Κξάηνο λα πξνρσξήζεη ζηε ιήςε κέηξσλ γηα επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο. 

Χο θχξην κέηξν ήηαλ ε ςήθηζε λέσλ λνκνζεζηψλ πνπ ζα δηεπθφιπλαλ ηηο  δηαδηθαζίεο θαη 

δηεξγαζίεο έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο ζε λέεο αλαπηχμεηο, κε ηηο νπνίεο φιεο νη Αξκφδηεο 

Αξρέο ζα κπνξνχλ πιένλ λα πξνρσξνχλ, απηεπάγγειηα θαη ππφ πξνυπνζέζεηο, ζηνλ 

εθζπγρξνληζκφ Δγγξαθήο.   

Ζ κε έγθαηξε έθδνζε ησλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο απαζρνιεί ηνλ ηειεπηαίν θαηξφ, φινπο ηνπο 

Σνκείο πνπ είλαη ζπλδεδεκέλνη κε ηελ Αγνξά Αθηλήησλ, δειαδή ην Κξάηνο, ηνπο Δλππφζεθνπο 

Γαλεηζηέο θαη Αγνξαζηέο ζε ΢πκβάζεηο Πψιεζεο, αθνχ έρεη επηθέξεη, αιπζηδσηά, αξλεηηθέο 

επηπηψζεηο ζε φινπο.   

΢ηελ παξνχζα Γηπισκαηηθή εξγαζία γίλεηαη εθηελέζηεξε αλαθνξά θαη αλάιπζε ηεο 

Ννκνζεζίαο, ν πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) 

(Σξνπνπνηεηηθφο) Νφκνο αξ. 48(Η) ηνπ 2011 (Δηζαγσγή ηνπ κέξνπο  VIA - Δθζπγρξνληζκφο 

Δγγξαθήο, κε αλάιπζε ηνπ Άξζξνπ 65 ΚΓ), πνπ αθνξά ηνλ Δθζπγρξνληζκφ Δγγξαθήο θαη 

ηέζεθε ζε εθαξκνγή ην 2011,  κε ζηφρν ηελ δηεπθφιπλζε ησλ δηαδηθαζηψλ θαη δηεξγαζηψλ ηεο 

έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο. 

Δπίζεο, γίλνληαη αλαθνξέο θαη ζε ζρεηηθέο κε ην ζέκα Ννκνζεζίεο πνπ είλαη, ν πεξί Οδψλ θαη 

Οηθνδνκψλ (Σξνπνπνηεηηθφο) Νφκνο, αξ. 47(Η) ηνπ 2011 θαζψο επίζεο θαη ν πεξί Πνιενδνκίαο 

θαη Υσξνηαμίαο (Σξνπνπνηεηηθφο) Νφκνο αξ. 46(Η) ηνπ 2011. 

Με ηελ παξνπζίαζε ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ,  ζε ζρέζε κε αηηήκαηα αγνξαζηψλ γηα αλαγθαζηηθφ 

εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο θαη ην πνζνζηφ αγνξαζηψλ πνπ έρεη απνηαζεί γηα έθδνζε 

εθζπγρξνληζκέλνπ Σίηινπ Δγγξαθήο, ηα νπνία εμαζθαιίζηεθαλ απφ ην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ 
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θαη Υσξνκεηξίαο θαη απφ άιινπο ζρεηηθνχο Φνξείο θαη Οξγαληζκνχο, γίλεηαη πξνζπάζεηα γηα 

απφδεημε ηεο αλαγθαηφηεηαο ηεο εθαξκνγήο ηεο λέαο εθζπγρξνληζκέλεο Ννκνζεζίαο θαζψο 

επίζεο, γίλεηαη ππνζηήξημε ησλ ζέζεσλ θαη ησλ θπξίσλ εξσηεκάησλ πνπ εμεηάζηεθαλ αλ 

δειαδή νη αγνξαζηέο ζε ΢πκβάζεηο Πψιεζεο κπνξνχλ θαη ζε πνην βαζκφ λα απεγθισβηζηνχλ 

απφ ηα δεζκά ησλ επηρεηξεκαηηψλ Αλάπηπμεο Γήο κέζα απφ ηελ εθαξκνγή ηεο Νέαο 

Ννκνζεζίαο γηα ηνλ Δθζπγρξνληζκφ Δγγξαθήο.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: Νομοθεζίερ πος διέποςν ηον αναγκαζηικό εκζςγσπονιζμό 

εγγπαθήρ 

Οη νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο ηελ αγνξάο θαη θπξίσο νη επηπηψζεηο πνπ επέθεξαλ  ζηνλ Σνκέα ηεο 

Οηθνδνκηθήο Αλάπηπμεο θαη θαη’ επέθηαζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ,  ε νπνία απνηειεί ζεκαληηθφ 

θνκκάηη ηεο νηθνλνκίαο ηνπ ηφπνπ,  έθξηλαλ αλαγθαία ηελ ιήςε δξαζηηθψλ κέηξσλ εθ κέξνπο 

ηνπ Κξάηνπο, πνπ δηα κέζσ ηνλ δηάθνξσλ Κξαηηθψλ Τπεξεζηψλ θαη άιισλ Γεκφζησλ Φνξέσλ, 

απνθάζηζε θαη πξνψζεζε ηελ εηζαγσγή λέσλ θαηλνηφκσλ λνκνζεζηψλ πνπ αθνξνχλ ηελ 

απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο.   

΢ηφρνο ησλ λέσλ λνκνζεζηψλ είλαη ε άκεζε έθδνζε Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, θπξίσο ζηηο 

πεξηπηψζεηο πψιεζεο ηδηνθηεζηψλ κε ΢πκβάζεηο Πψιεζεο, πνπ γίλνληαη πξηλ ηελ νινθιήξσζε 

ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ θαη ηελ έθδνζε ησλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο.  

΢χκθσλα κε ηνλ πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκν, αξ. 81(Η)/ 2011, αγνξαζηέο 

κπνξνχλ λα αγνξάζνπλ αθίλεηε ηδηνθηεζία, γηα ηελ νπνία ππάξρεη μερσξηζηφο Σίηινο 

Ηδηνθηεζίαο ή δελ έρεη δεκηνπξγεζεί μερσξηζηή ηδηνθηεζία, δειαδή δελ έρεη γίλεη 

εθζπγρξνληζκφο εγγξαθήο γηα έθδνζε μερσξηζηνχ Σίηινπ Ηδηνθηεζίαο. Ζ πξάμε πψιεζεο 

γίλεηαη κε ηε ζχλαςε ΢χκβαζεο Πψιεζεο ε νπνία κπνξεί λα θαηαηεζεί ζην Δπαξρηαθφ 

Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν ηεο Δπαξρίαο πνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην ή αθφκε θαη λα κελ θαηαηεζεί. 

Ο πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκνο, αξ. 81(Η)/ 2011, πξνζηαηεχεη ηα 

ζπκθέξνληα ησλ αγνξαζηψλ,  πνπ απνθαζίδνπλ ηελ αγνξά αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο γηα ηελ νπνία 

δελ ππάξρεη μερσξηζηφο Σίηινο Ηδηνθηεζίαο,  αιιά απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηελ απφθηεζε 

ηεο απφιπηεο θπξηφηεηαο ηνπ αθηλήηνπ, δειαδή ν αγνξαζηήο λα θαηαζηεί εγγεγξακκέλνο 

ηδηνθηήηεο θαη φρη απιά αγνξαζηήο δπλάκεη ΢χκβαζεο Πψιεζεο,  είλαη ε έθδνζε Σίηινπ 

Ηδηνθηεζίαο θαη ε κεηαβίβαζή ηνπ, κε δήισζε κεηαβίβαζεο, πνπ δηελεξγείηαη ζηα θαηά ηφπνπο 

Κηεκαηνινγηθά Γξαθεία.  

΢χκθσλα κε ηα ηειεπηαία ζηαηηζηηθά ζηνηρεία,  πνπ αθνξνχλ θαηαζέζεηο Πσιεηεξίσλ 

Δγγξάθσλ ζε φια ηα Δπαξρηαθά Κηεκαηνινγηθά Γξαθεία, θαίλεηαη φηη κεγάινο αξηζκφο 

αγνξαζηψλ είλαη «εγθισβηζκέλνη»,  αθνχ δελ κπνξνχλ λα πξνρσξήζνπλ ζηε κεηαβίβαζε ησλ 

αθηλήησλ ηνπο, ιφγσ ηεο κε χπαξμεο μερσξηζηνχ Σίηινπ Ηδηνθηεζίαο. Αθφκε θαη ην δηθαίσκα 

πνπ ηνπο παξέρεη ν πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκνο, αξ. 81(Η)/ 2011, γηα 
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αλαγθαζηηθή κεηαβίβαζε ηνπ αθηλήηνπ ζην φλνκά ηνπο, κέζσ ηεο δηαδηθαζίαο ηεο Δηδηθήο 

Δθηέιεζεο, δειαδή ηεο κεηαβίβαζεο ηνπ αθηλήηνπ κε δηάηαγκα Γηθαζηεξίνπ, δελ κπνξεί λα 

εθαξκνζηεί, αθνχ ζηηο πιείζηεο πεξηπηψζεηο δελ ππάξρεη μερσξηζηφο Σίηινο Ηδηνθηεζίαο.  

΢χκθσλα κε ηνλ πίλαθα αξ. 1 πην θάησ, παξαηεξείηαη πσο θαηά ηελ ρξνλνινγία 2007 δειαδή 

πξηλ αξρίζεη ε νηθνλνκηθή θξίζε, ν ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ πσιεηεξίσλ εγγξάθσλ πνπ είραλ 

θαηαηεζεί ζηα επαξρηαθά θηεκαηνινγηθά γξαθεία ήηαλ 21245. Απφ ην 2008, φηαλ ε νηθνλνκηθή 

θξίζε άξρηζε λα επεξεάδεη ηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ θαη γεληθά ηελ νηθνλνκία ηεο Κχπξνπ, κέρξη 

θαη ζήκεξα 2015, παξαηεξείηαη κηα ξαγδαία κείσζε ησλ θαηαηεζεηκέλσλ πσιεηεξίσλ εγγξάθσλ 

πνπ θηάλεη κέρξη θαη 89% ζε ζρέζε κε ην 2007.          

 

Πίνακαρ 1: Παγκύππια  ζςγκπιηικά ζηαηιζηικά ζηοισεία πωληηηπίων εγγπάθων πος έσοςν 

καηαηεθεί ζηα επαπσιακά Κηημαηολογικά Γπαθεία από ηο 2007 μέσπι και ηο 2015 

 

Πθγι: Σμιμα Κτθματολογίου και Χωρομετρίασ 

 

 

 

 

Υπονολογίερ ΢ςνολικόρ Απιθμόρ Πωληηήπιων Εγγπάθων 

2007 21245 

2008 14667 

2009 8170 

2010 8598 

2011 7018 

2012 6269 

2013 3767 

2014 2227 

2015 2348 
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

21245 

14667 

8170 8598 

7018 
6269 

3767 

2227 2348 

ΠΑΓΚΤΠΡΙΑ ΢ΤΓΚΡΙΣΙΚΑ ΢ΣΑΣΙ΢ΣΙΚΑ ΢ΣΟΙΧΕΙΑ 
ΠΩΛΗΣΗΡΙΩΝ ΕΓΓΡΑΦΩΝ ΠΟΤ ΕΧΟΤΝ ΚΑΣΑΣΕΘΕΙ 

΢ΣΑ ΕΠΑΡΧΙΑΚΑ ΚΣΗΜΑΣΟΛΟΓΙΚΑ ΓΡΑΦΕΙΑ 

 

 

Γπζηπρψο, ε «αλεμέιεγθηε» αλάπηπμε πνπ επήιζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ ηα πξνεγνχκελα 

ρξφληα, πνπ ήηαλ απνηέιεζκα ησλ παξάηνικσλ ελεξγεηψλ θάπνησλ επηρεηξεκαηηψλ ηνπ Σνκέα 

Οηθνδνκηθήο Αλάπηπμεο,  θαζψο θαη ε εχθνιε εμαζθάιηζε ρξεκαηνδφηεο απφ ηηο Σξάπεδεο, 

επέθεξε πνιιά πξνβιήκαηα ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Απνθνξχθσκα φισλ ησλ πξνεγνχκελσλ 

πξνβιεκάησλ ήηαλ ε νηθνλνκηθή θξίζε ε νπνία επεξέαζε ζε πνιχ κεγάιν βαζκφ ηελ αγνξά 

αθηλήησλ.  Απνηέιεζκα φισλ απηψλ είλαη ε ζεκεξηλή θαηάζηαζε πνπ επηθξαηεί ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ, κε ρηιηάδεο αθίλεηα λα παξακέλνπλ ρσξίο Σίηινπο Ηδηνθηεζίαο.  

΢χκθσλα κε ηνλ Κ. Μηράιε Κξνλίδε, πξψηνο αλψηεξνο ιεηηνπξγφο ηνπ ζπλδέζκνπ ηξαπεδψλ 

Κχπξνπ « ην ζπλεπαθόινπζν ηεο ηζρπξήο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο ήηαλ ε δξαζηηθή κείσζε ηεο 

αμίαο ησλ πεξηνπζηαθώλ ζηνηρείσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ αθίλεηε πεξηνπζία, θπξίσο ιόγν ηεο 

΢ρεδηάγξακκα 1: Παγθύπξηα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πσιεηήξησλ εγγξάθσλ πνπ έρνπλ θαηαηεζεί. 



΢ελίδα | 10  
 

αλεμέιεγθηεο αλάπηπμεο πνπ πξνεγήζεθε ηα ρξόληα πξηλ ηελ εκθάληζε ηεο θξίζεο, ηεο κεγάιεο 

πηζησηηθήο επέθηαζεο θαη ηεο απμεκέλεο δήηεζεο γηα αγνξά/επέλδπζε ζε αθίλεηα » (Κξνλίδεο, 

2014).  

Δπίζεο, ν Τπνπξγφο Δζσηεξηθψλ ηεο Κχπξνπ Κ. ΢σθξάηεο Υάζηθνο, ζρνιίαζε  ζε δήισζή ηνπ 

ζρεηηθά γηα ηίηινπο ηδηνθηεζίαο πνπ δελ εθδίδνληαη ιφγν ησλ επηρεηξεκαηηψλ αλάπηπμεο γεο 

«Κνξπθαία πξνηεξαηόηεηα ηεο Κπβέξλεζεο ε πξνζηαζία όισλ απηώλ ησλ αλζξώπσλ πνπ είηε 

πιήξσζαλ ζην 100% ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ είηε πιήξσζαλ ην 80% είηε είλαη ζε δηαδηθαζία 

απνπιεξσκήο ησλ δαλείσλ πνπ έθαλαλ γηα αθίλεηα αιιά επεηδή ν επηρεηξεκαηίαο αλάπηπμεο γεο 

έβαιε ππνζήθε ην αθίλεην νη άλζξσπνη απηνί ελώ πιήξσζαλ δελ κπνξνύλ όρη κόλν λα πάξνπλ 

ηίηιν, αιιά δελ κπνξεί λα ηνπο κεηαβηβαζηεί ν ηίηινο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ αθηλήηνπ ηνπο» 

(Υάζηθνο, 2015). 

Έηζη απνθαζίζηεθε ε ιήςε άκεζσλ δξαζηηθψλ κέηξσλ πνπ ζα βνεζνχζαλ, κέζσ ηεο 

απινπνίεζεο ησλ δηαδηθαζηψλ, ηελ έθδνζε Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο γηα φια ηα αθίλεηα γηα ηα νπνία 

δελ ππήξρε μερσξηζηφο Σίηινο, κε απψηεξν ζηφρν ηελ αλάθακςε ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη ηεο 

επαλάθηεζεο ηεο εκπηζηνζχλεο ησλ ληφπησλ θαη μέλσλ  αγνξαζηψλ, ζην πξντφλ αθίλεηε 

ηδηνθηεζία, θαη θπξίσο νηθηζηηθψλ κνλάδσλ, πνπ απνηεινχλ ζεκαληηθφ θνκκάηη ηεο αγνξάο 

αθηλήησλ είηε σο κφληκεο θαηνηθίαο είηε σο παξαζεξηζηηθήο.   

΢ηηο 24 Μαξηίνπ ηνπ 2011 ςεθίζηεθαλ απφ ηε Βνπιή ησλ Αληηπξνζψπσλ θαη ζηηο 8 Απξηιίνπ 

δεκνζηεχηεθαλ θαη ηέζεθαλ ζε εθαξκνγή ν πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή 

θαη Δθηίκεζε) Σξνπνπνηεηηθφο Νφκνο αξ. 48(Η) ηνπ 2011, θαζψο θαη ν πεξί Οδψλ θαη 

Οηθνδνκψλ (ηξνπνπνηεηηθφο) 47(Η)/2011 Νφκνο θαη ν πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο 

(ηξνπνπνηεηηθφο) 46(Η)/2011 Νφκνο.  

Με ηηο πξφλνηεο ησλ πην πάλσ λφκσλ, έρεη δηαθνξνπνηεζεί θαη έρεη απινπνηεζεί ε δηαδηθαζία 

έθδνζεο ηίηισλ ηδηνθηεζίαο ζηηο πεξηπηψζεηο δεκηνπξγίαο λέσλ κνλάδσλ αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο 

φπσο δηακεξίζκαηα, θαηνηθίεο, θαηαζηήκαηα, νηθφπεδα θ.ιπ.  

Ζ δηαθνξνπνίεζε ησλ λνκνζεζηψλ έγθεηηαη ζηελ απινπνίεζε έθδνζεο πηζηνπνηεηηθψλ 

έγθξηζεο,  ζηηο πεξηπηψζεηο φπνπ ην απνηέιεζκα ηεο αλάπηπμεο δελ είλαη απφιπηα ζχκθσλν κε 

ηελ εθδνζείζα άδεηα νηθνδνκήο, κε απνηέιεζκα ηελ επηηάρπλζε ησλ δηεξγαζηψλ έθδνζεο ησλ 

Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο. Πεξαηηέξσ, νη ηξνπνπνηεκέλεο λνκνζεζίεο, επηηξέπνπλ, ππφ πξνυπνζέζεηο, 
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ηελ απηεπάγγειηε εθθίλεζε ησλ δηεξγαζηψλ έθδνζεο πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο θαη 

εθζπγρξνληζκέλσλ εγγξαθψλ, απφ ηηο εκπιεθφκελεο δεκφζηεο ππεξεζίεο, ζηηο πεξηπηψζεηο φπνπ 

νη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο αδπλαηνχλ ή αδηαθνξνχλ ζηελ πξνψζεζε ησλ απαηηνχκελσλ 

δηαδηθαζηψλ γηα ηελ έθδνζε μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο.   

«Δπίζεο, ε ηξνπνπνίεζε ησλ Ννκνζεζηώλ θξίζεθε αλαγθαία γηαηί δηαπηζηώζεθε όηη ππάξρεη 

κεγάινο αξηζκόο νηθνδνκώλ ή ζπγθξνηεκάησλ νηθνδνκώλ θαη ππό δεκηνπξγία νηθνπέδσλ πνπ 

έρνπλ αλεγεξζεί ή θαηαζθεπαζζεί κε βάζε πνιενδνκηθή άδεηα ή θαη άδεηα κε βάζε ηνλ πεξί 

Ρύζκηζεο Οδώλ θαη Οηθνδνκώλ Νόκν, νη νπνίεο δελ είλαη δπλαηό λα εγγξαθνύλ ζην Σκήκα 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο σο έρνπλ, ώζηε λα εθδνζνύλ λένη ή θαη μερσξηζηνί ηίηινη 

ηδηνθηεζίαο γηα όιεο ηηο κνλάδεο, γηα δηάθνξνπο ιόγνπο πνπ ζε νξηζκέλεο πεξηπηώζεηο αθνξνύλ 

ηελ αδπλακία λνκηκνπνίεζεο παξαηππηώλ ζρεηηθά πεξηνξηζκέλεο θιίκαθαο θαη ζεκαζίαο (Σκήκα 

Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο, 2011).  

«Με ηελ εθαξκνγή ησλ ηξηώλ λνκνζεζηώλ επηδηώθεηαη ν απεγθισβηζκόο κεγάινπ αξηζκνύ 

ζπληδηνθηεηώλ ή/ θαη αγνξαζηώλ ζε πεξηπηώζεηο ζπληδηνθηεζίαο ή αθόκε θαη ηνπ κνλαδηθνύ 

ηδηνθηήηε όηαλ δελ πξόθεηηαη γηα ζπληδηόθηεηε νηθνδνκή, ώζηε λα θαηαζηεί δπλαηή ε λνκηκνπνίεζε 

παξαηππηώλ, ε εμαζθάιηζε ηνπ απαηηνύκελνπ πηζηνπνηεηηθνύ έγθξηζεο θαη έθδνζε 

εθζπγρξνληζκέλνπ ηίηινπ ηδηνθηεζίαο γηα ηελ αλάπηπμε ή θαη θάζε κνλάδα ηεο αλάπηπμεο» (Σκήκα 

Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο, 2011).  

Ο περί Ακίνητησ Ιδιοκτηςίασ (Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηςη) 

Νόμοσ, Σροποποιητικόσ Νόμοσ αρ. 48(Ι)/2011, Μέροσ VIΑ – 

Εκςυγχρονιςμόσ Εγγραφήσ : 

1.1 Οπιζμοί : 

 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 65ΚΑ. Δδάθην (1) ηνπ κέξνπο VIA –Δθζπγρξνληζκφο Δγγξαθήο λφκνπ:  

Δθζπγρξνληζκφο εγγξαθήο ζεκαίλεη: «δηελέξγεηα εγγξαθήο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ε νπνία 

πξνθύπηεη από αληηθαηάζηαζε πθηζηάκελεο εγγξαθήο ή εγγξαθώλ κε λέα εγγξαθή ή εγγξαθέο ιόγσ 

δηαθνξνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο θαη πεξηιακβάλεη εγγξαθή θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο θαη 

θνηλόθηεησλ κνλάδσλ νηθνδνκήο» 
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Γηαθνξνπνίεζε αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ζεκαίλεη: « ζεκαίλεη νπνηαδήπνηε αιιαγή ηεο επί ηόπνπ 

θαηάζηαζεο ή ησλ νξίσλ αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, ε νπνία αιιαγή πξνθύπηεη ιόγσ δηαρσξηζκνύ, 

αλάπηπμεο, νηθνδνκηθήο ή άιιεο, αιιαγήο ρξήζεο, αλαδηαλνκήο, αλαπξνζαξκνγήο ζπλόξσλ, 

αλόξπμεο θξέαηνο, αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, ζπγρώλεπζεο ή θαη δηαλνκήο ή νπνηαζδήπνηε 

άιιεο αηηίαο » 

Αξκφδηα αξρή: « ζεκαίλεη αξρή ε νπνία έρεη εμνπζία, δπλάκεη νπνηνπδήπνηε Νόκνπ λα εθδίδεη 

νπνηαδήπνηε άδεηα ή έγθξηζε αλαθνξηθά κε νπνηαδήπνηε δηαθνξνπνίεζε αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, γηα 

ηελ νπνία απαηηείηαη άδεηα ή έγθξηζε » (Ννκνζεζία, 2011). 

Δθνχζηα κεηαβίβαζε ή επηβάξπλζε « ζεκαίλεη κεηαβίβαζε ή επηβάξπλζε ηεο επεξεαδόκελεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο κε ηελ ειεύζεξε βνύιεζε ηνπ δηθαηνπάξνρνπ, ρσξίο νπνηνδήπνηε 

θαηαλαγθαζκό ηνπ κεηά ηε ιήςε λνκηθώλ κέηξσλ θαη δελ πεξηιακβάλεη κεηαβίβαζε ή επηβάξπλζε 

κεηά από δηαδηθαζία εηδηθήο εθηέιεζεο δπλάκεη ηνπ πεξί Πώιεζεο Γαηώλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) 

Νόκνπ, όπσο απηόο εθάζηνηε ηξνπνπνηείηαη ή αληηθαζίζηαηαη, κεηά από δηθαζηηθό δηάηαγκα, 

αλαγθαζηηθή εθηέιεζε, εθπνίεζε ζπλεπεία ππνζήθεο ή άιινπ αζθαιηζηηθνύ κέηξνπ » (Ννκνζεζία, 

2011).  

΢χκθσλα κε ην άξζξν 65ΚΑ. Δδάθην (1) ηνπ κέξνπο VIA –Δθζπγρξνληζκφο Δγγξαθήο λφκνπ, « 

Οη πξόλνηεο ηνπ παξόληνο κέξνπο ππεξηζρύνπλ ησλ ινηπώλ πξνλνηώλ ηνπ παξόληνο Νόκνπ, θαζώο 

θαη ησλ πξνλνηώλ νπνηνπδήπνηε άιινπ λόκνπ πνπ αθνξά αθίλεηε ηδηνθηεζία, πεξηιακβαλνκέλνπ 

ηεο εγγξαθήο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, νη νπνίεο ζα εθαξκόδνληαη, κε ηηο αλαγθαίεο πξνζαξκνγέο, ζε 

αθίλεηε ηδηνθηεζία γηα ηελ νπνία δηελεξγείηαη εθζπγρξνληζκόο εγγξαθήο» (Ννκνζεζία, 2011).   

Σν άξζξν 65ΚΑ, ηνπ Μέξνπο VIA ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη 

Δθηίκεζε), Νφκνπ, Κεθ. 224 παξέρεη ηε δπλαηφηεηα ζην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο, λα πξνρσξεί, απηεπάγγειηα, ζηνλ αλαγθαζηηθφ 

εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ζε φιεο αλεμαηξέησο ηηο πεξηπηψζεηο, φπνπ γηα ν 

εθζπγρξνληζκφο εγγξαθήο, δειαδή ε έθδνζε μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο,  δηέπεηαη απφ 

άιιεο λνκνζεζίεο ή θξίλνληαη απαξαίηεηα άιια έγγξαθα.  

Γειαδή, ν Γηεπζπληήο ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο, κε απφθαζή ηνπ, φπσο 

θαζνξίδεηαη ζην Μέξνο VIA, ηνπ Νφκνπ, Κεθ. 224, κπνξεί λα πξνρσξήζεη ζηελ έθδνζε 

μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, έζησ θαη αλ νη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο ηεο ππφ δηαίξεζε 
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αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο δελ έρνπλ πξνβεί ζε φιεο ηηο αλαγθαίεο δηαδηθαζίεο πνπ απαηηνχληαη απφ 

ην πεξί  Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκν,  Κεθ. 96, γηα έθδνζε άδεηα δηαίξεζεο ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο.  

1.2      Άπθπο 65ΚΒ.  Αίηηζη για Εκζςγσπονιζμό Εγγπαθήρ από Εγγεγπαμμένο 

κύπιο:  

 

Με βάζε ην άξζξν 65ΚΒ εδάθην (1) νπνηνζδήπνηε εγγεγξακκέλνο θχξηνο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο 

ζα κπνξεί λα ππνβάιεη αίηεζε ζην Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν γηα εθζπγρξνληζκφ 

εγγξαθήο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ. ΢χκθσλα κε ηελ θάζε πεξίπησζε μερσξηζηά ν Γηεπζπληήο ζα 

απαηηήζεη απφ ηνλ ηδηνθηήηε ηα απαξαίηεηα  έγγξαθα, ζρέδηα ή νπνηαδήπνηε άιια ζηνηρεία 

θξίλεη φηη είλαη αλαγθαία.   

Απαξαίηεηα ζηνηρεία πνπ κπνξεί λα θξηζνχλ αλαγθαία ζχκθσλα κε ηελ θάζε πεξίπησζε:  

Α) Πηζηνπνηεηηθφ εγγξαθήο ηεο ηδηνθηεζίαο 

 

Β)  ΢ρέδην, ζην νπνίν ν αηηεηήο απνηππψλεη ηηο αιιαγέο πνπ πξνέθπςαλ ή πνπ ζα πξνθχςνπλ 

ζηελ ηδηνθηεζία 

Γ)  Πνιενδνκηθή άδεηα, άδεηα νηθνδνκήο, άδεηα δηαρσξηζκνχ, άδεηα αλφξπμεο θξέαηνο, 

πηζηνπνηεηηθφ εγθξίζεσο θαη νπνηαδήπνηε άδεηα, πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο ή άιιν έγγξαθν ηα 

νπνία απαηηνχληαη κε βάζε νπνηνδήπνηε. 

΢χκθσλα κε ηηο επηθπιάμεηο ηνπ άξζξνπ 65ΚΒ «ε αλαθεξόκελε ζηελ παξνύζα παξάγξαθν 

πνιενδνκηθή άδεηα ή άδεηα νηθνδνκήο δελ απαηηείηαη λα είλαη ζε ηζρύ» θαζψο επίζεο  «ν 

Γηεπζπληήο δελ πξνβαίλεη ζηελ εμέηαζε ηεο αίηεζεο δπλάκεη ηνπ εδαθίνπ (1), εθηόο εάλ 

θαηαβιεζνύλ ηα ζρεηηθά κε ηελ αίηεζε ηέιε» (Ννκνζεζία, 2011).  

Σν άξζξν 65ΚΒ, απνηειεί νδεγφ  γηα θάζε εγγεγξακκέλν ηδηνθηήηε αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο λα 

πξνρσξήζεη γηα αίηεζε γηα εθζπγρξνληζκφ ηεο εγγξαθήο ηνπ.  Γηα ην ζθνπφ απηφ ην 

ελδηαθεξφκελν πξφζσπν ζα πξέπεη λα πξνζθνκίζεη ζην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο φια ηα απαξαίηεηα έγγξαθα, φπσο απηά αλαθέξνληαη πην πάλσ. Ζ πξνζζήθε ηνπ 

λένπ άξζξνπ 65ΚΒ ζην Μέξνο VIA, ηνπ Νφκνπ Κεθ. 224, παξέρεη ην δηθαίσκα ζηνλ 
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εγγεγξακκέλν ηδηνθηήηε λα εθζπγρξνλίζεη ηελ εγγξαθή ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ, έζησ θαη 

αλ ε Πνιενδνκηθή  Άδεηα ή Άδεηα Οηθνδνκήο δελ είλαη ζε ηζρχ. Πξηλ ηελ εθαξκνγή ηνπ λένπ 

ηξνπνπνηεηηθνχ Νφκνπ, αξ. 48(Η)/2011, απαξαίηεηε πξνυπφζεζα γηα ηνλ εθζπγρξνληζκφ 

εγγξαθήο ήηαλ ε Πνιενδνκηθή Άδεηα θαη Άδεηα Οηθνδνκήο λα είλαη ζε ηζρχ, δειαδή λα κελ 

έιεμε ε εκεξνκελία ηζρχνο ηεο, ε νπνία αλαγξάθεηαη ζην εηδηθφ έληππν θάζε Άδεηαο.  

1.3       Άπθπο 65ΚΓ. Αναγκαζηικόρ Εκζςγσπονιζμόρ Εγγπαθήρ:  

 

Ζ βαζηθφηεξε πξνζζήθε / ηξνπνπνίεζε ηνπ Μέξνπο VIA ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο 

(Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκνπ Κεθ. 224, πνπ έγηλε κε ην Σξνπνπνηεηηθφ Νφκν αξ. 

48(Η)/2011, είλαη ην άξζξν 65ΚΓ, κε ην νπνίν ν Γηεπζπληήο ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο, κπνξεί απηεπάγγειηα ή κεηά απφ αίηεκα ελδηαθεξφκελνπ πξνζψπνπ λα 

πξνρσξήζεη ζηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο , φηαλ ν εγγεγξακκέλνο ηδηνθηήηεο, γηα 

δηάθνξνπο ιφγνπο δελ πξνρσξεί ν ίδηνο ζηνλ εθζπγρξνληζκφ ηεο εγγξαθήο ηεο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο ηνπ θαη ηελ έθδνζε μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο.  

Δλδηαθεξφκελα πξφζσπα πνπ κπνξνχλ λα ππνβάινπλ αίηεκα ζην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο θαη έθδνζε 

μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο είλαη:  

 αγνξαζηέο πνπ έρνπλ θαηαζέζεη ην Πσιεηήξην Έγγξαθν ηνπο ζην Κηεκαηνινγηθφ 

Γξαθείν ηεο Δπαξρίαο ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην πνπ αγνξάδνπλ, ζχκθσλα κε ηνλ 

πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (εηδηθή Δθηέιεζε) Νφκν αξ. 81(Η)/2011,  

  ελππφζεθνη δαλεηζηέο, π. ρ. Σξάπεδα 

 άιιεο αξκφδηεο αξρέο, φπσο γηα παξάδεηγκα Γήκνο ή ε Έπαξρνο 

 θαη άιια ελδηαθεξφκελα πξφζσπα πνπ κπνξεί λα έρνπλ έλλνκν ζπκθέξνλ επί ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, φπσο γηα παξάδεηγκα δηθαηνχρνη  εκπξάγκαηνπ βάξνπο, 

Γηθαζηηθήο Απφθαζεο, πνπ επηδηθάδεη ρξένο θαη  έρεη εγγξαθεί έλαληη ηεο 

επεξεαδφκελεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, κε βάζεη ην άξζξν 53 ηνπ πεξί Πνιηηηθήο 

Γηθνλνκίαο Νφκνπ, Κεθ. 6 .  
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Οη ιφγνη γηα ηνπο νπνίνπο θάπνηνο ή θάπνηνη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο δελ πξνρσξνχλ ζηνλ 

εθζπγρξνληζκφ ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ηνπο είλαη δηάθνξνη θαη ελδεηθηηθά κπνξεί λα 

αλαθεξζνχλ θάπνηνη απφ απηνχο.  Έλαο βαζηθφο ιφγνο γηα ηνλ νπνίν θάπνηνο   εγγεγξακκέλνο 

ηδηνθηήηεο κπνξεί λα κελ πξνρσξήζεη ζηνλ εθζπγρξνληζκφ ηεο εγγξαθήο ηεο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο ηνπ είλαη  ε κε ζπκπιήξσζε ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ νιφθιεξεο ηεο 

νηθνδνκήο, αλ πξφθεηηαη γηα θηίξην, ιφγσ έιιεηςεο θεθαιαίσλ. Άιινο ιφγνο είλαη νη παξαηππίεο 

θαη παξαλνκίεο ή αιιαγέο πξνζζήθεο / κεηαηξνπέο  πνπ έρνπλ γίλεη ζηα θηίξηα θαη δελ είλαη 

ζχκθσλεο κε ηνπο φξνπο ησλ ζρεηηθψλ Αδεηψλ, Πνιενδνκηθήο θαη Οηθνδνκήο, κε απνηέιεζκα 

νη ηδηνθηήηεο λα κελ κπνξνχλ λα εμαζθαιίζνπλ ην απαξαίηεην Πηζηνπνηεηηθφ Έγθξηζεο θαη 

Άδεηα Γηαίξεζεο ηεο Οηθνδνκήο ή άιινπ έξγνπ, π.ρ. δηαρσξηζκφο νηθνπέδσλ. Σέινο, ζνβαξφο 

ιφγνο είλαη θαη ε «αδηαθνξία» ησλ εγγεγξακκέλσλ ηδηνθηεηψλ, πνπ ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο 

θξίζεο θαη ησλ αξλεηηθψλ επηπηψζεσλ πνπ επέθεξε ζηελ νηθνδνκηθή βηνκεραλία, εμαλάγθαζε 

αξθεηνχο επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο, λα εγθαηαιείςνπλ ηελ νινθιήξσζε ησλ έξγσλ. 

Αξθεηέο εηαηξείεο ηεο νηθνδνκηθήο βηνκεραλίαο ηεινχλ ππφ εθθαζάξηζε θαη απηφ δπζθνιεχεη 

αθφκε πεξηζζφηεξν ην έξγν ηεο έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο. 

Ο Γηεπζπληήο ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο, πξηλ πξνρσξήζεη ζηνλ 

αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο ζα πξέπεη λα εμεηάζεη θαηά πφζνλ ππάξρνπλ αξθεηά 

ηθαλνπνηεηηθά ζηνηρεία ηα νπνία ζα ηνλ βνεζήζνπλ ζην έξγν ηεο έθδνζεο μερσξηζηψλ Σίηισλ 

Ηδηνθηεζίαο.  ΢χκθσλα κε ηελ πξψηε επηθχιαμε ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ  «…ν Γηεπζπληήο δύλαηαη λα 

απνθαζίδεη ηε δηαίξεζε θαη δηαλνκή, όπνπ ππάξρνπλ ηθαλνπνηεηηθά ζηνηρεία πνπ ηελ θαζηζηνύλ 

πξνθαλή. Γηα ηε δηαίξεζε απαηηείηαη ν Γηεπζπληήο λα έρεη ηελ πξνεγνύκελε έγθξηζε ηεο αξκόδηαο 

αξρήο…» (Ννκνζεζία, 2011).  

Ζ λνκνζεζία παξέρεη ηελ εμνπζία ζην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ λα απνθαζίδεη ν 

ίδηνο ηε δηαλνκή ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο.  ΢ηηο πεξηπηψζεηο φπνπ αθίλεηε ηδηνθηεζία θαηέρεηαη 

απφ πέξαλ ηνπ ελφο εγγεγξακκέλνπ ηδηνθηήηε, δειαδή είλαη ζπληδηφθηεηε θαη πξφθεηηαη λα 

δηελεξγεζεί ν αλαγθαζηηθφο εθζπγρξνληζκφο ηεο θαη έθδνζε μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, ν 

Γηεπζπληήο κπνξεί απηεπάγγειηα θαη αθνχ ππάξρνπλ ηθαλνπνηεηηθά ζηνηρεία θαηαηεζεηκέλα ζην 

Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο ή άιια ζηνηρεία ηα νπνία κπνξεί λα εμαζθαιίζεη απφ 

άιιεο αξκφδηεο αξρέο, λα πξνρσξήζεη ζηελ έθδνζε απφθαζεο γηα ηε δηαλνκή.   



΢ελίδα | 16  
 

Ζ λνκνζεζία, φκσο δελ παξέρεη ηελ εμνπζία ζην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο λα απνθαζίδεη ηε δηαίξεζε. Αθνχ ν Γηεπζπληήο θαζνξίδεη κε βάζεη ηα 

ηθαλνπνηεηηθά ζηνηρεία ηε δηαίξεζε, απηή ζα πξέπεη πξψηα λα εγθξηζεί απφ ηελ αξκφδηα αξρή, 

πνπ κπνξεί λα είλαη Γήκνο ή Έπαξρνο, αλάινγα πνπ βξίζθεηαη ε ππφ δηαρσξηζκφ αθίλεηε 

ηδηνθηεζία. Οη Γήκνη έρνπλ ηελ εμνπζία έθδνζεο άδεηαο δηαίξεζεο ζε φιεο ηηο πεξηπηψζεηο 

δηαίξεζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο πνπ εκπίπηνπλ ζηα δηνηθεηηθά φξηα θάζε Γήκνπ θαη νη θαηά 

ηφπνπο Έπαξρνη γηα φιε ηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία ησλ Κνηλνηήησλ (ρσξηψλ) πνπ εκπίπηνπλ ζηα 

φξηα θάζε Δπαξρίαο.  

Σα ζηνηρεία πνπ θαζηζηνχλ πξνθαλή ηε δηαίξεζε θαη ηε δηαλνκή είλαη απηά πνπ θαζνξίδνληαη 

ζηε δεχηεξε επηθχιαμε ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ.  «Ννείηαη πεξαηηέξσ όηη ηθαλνπνηεηηθά ζηνηρεία πνπ 

θαζηζηνύλ πξνθαλή ηε δηαίξεζε ή ηε δηαλνκή, όπσο πξνλνείηαη ζηελ πην πάλσ επηθύιαμε, είλαη 

ζηνηρεία θαη πξάμεηο πνπ πεγάδνπλ κέζα από   

Α) Πσιεηήξην έγγξαθν πνπ ζπλνδεύεηαη από ζπκθσλία δηαλνκήο θαη έρνπλ θαηαηεζεί ζην Σκήκα 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο κε βάζε ηνλ πεξί Πώιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νόκν ή 

Β) κε ζπκθσλία αληηπαξνρήο πνπ ζπλνδεύεηαη από ζπκθσλία δηαλνκήο θαη έρνπλ θαηαηεζεί ζην 

Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο Υσξνκεηξίαο κε βάζε ηνλ πεξί Πώιεζεο Αθηλήησλ 

(Δηδηθή Δθηέιεζε) Νόκν ή 

Γ) κε πσιεηήξην έγγξαθν, ζην νπνίν πξνζδηνξίδεηαη ην πσινύκελν κέξνο από ηελ αθίλεηε 

ηδηνθηεζία, πνπ έρεη θαηαηεζεί ζην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο Υσξνκεηξίαο κε βάζε 

ηνλ πεξί Πώιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νόκν ή 

Γ) κε αίηεζε γηα ρνξήγεζε πνιενδνκηθήο άδεηαο πνπ αθνξά νιόθιεξν ή κέξνο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο πνπ ππνβιήζεθε, κε βάζε ηνλ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νόκν θαη ηνπο 

ζρεηηθνύο Καλνληζκνύο, όπσο εθάζηνηε ηξνπνπνηνύληαη ή αληηθαζίζηαληαη, θαη ε πνιενδνκηθή 

άδεηα, πνπ ρνξεγήζεθε κε βάζε ηελ πην πάλσ αίηεζε, ζπλνδεπόκελε από ηα εγθεθξηκέλα κε απηήλ 

ζρέδηα ή 

Δ) κε αίηεζε γηα έθδνζε άδεηαο πνπ αθνξά νιόθιεξν ή κέξνο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο πνπ 

ππνβιήζεθε, κε βάζε ηνλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδώλ θαη Οηθνδνκώλ Νόκν θαη ηνπο ζρεηηθνύο 
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Καλνληζκνύο, όπσο εθάζηνηε ηξνπνπνηνύληαη ή αληηθαζίζηαληαη, θαη ε εθδνζείζα άδεηα 

ζπλνδεπόκελε από ηα εγθεθξηκέλα κε απηήλ ζρέδηα, ή  

΢η) κε δηάηαγκα Γηθαζηεξίνπ κε ην νπνίν δηαηάζζεηαη εηδηθή εθηέιεζε ζύκβαζεο, κε βάζε ηνλ πεξί 

Πώιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νόκν, όπσο απηόο εθάζηνηε ηξνπνπνηείηαη ή 

αληηθαζίζηαηαη, ζην νπνίν πεξηέρεηαη δηάηαγκα ιήςεο όισλ ησλ αλαγθαίσλ κέηξσλ θαη 

δηαβεκάησλ γηα ηελ δεκηνπξγία ρσξηζηήο εγγξαθήο γηα ηελ επίδηθε αθίλεηε ηδηνθηεζία, ή 

Ε) κε δηάηαγκα ή απόθαζε Γηθαζηεξίνπ κε ην νπνίν/ηελ νπνία πξνζδηνξίδεηαη ην κέξνο ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο καδί κε ηπρόλ πεξηνξηζκέλε θνηλόθηεηε αθίλεηε ηδηνθηεζία ή/θαη ηπρόλ καδί 

κε θνηλόθηεηε αθίλεηε ηδηνθηεζία, γηα ην νπνίν δηαηάζζεηαη ή απνθαζίδεηαη ε έθδνζε μερσξηζηνύ 

ηίηινπ ηδηνθηεζίαο, ή 

Ζ) κε θαηνρή θηήκαηνο, πνπ εληζρύεηαη από ηελ ύπαξμε ελόο ηνπιάρηζηνλ από ηα ζηνηρεία πνπ 

αλαθέξνληαη ζηηο πην πάλσ παξαγξάθνπο (Α), (Β), (Γ), (Γ), (Δ), (΢Σ) θαη (Ε)» (Ννκνζεζία, 2011). 

΢χκθσλα κε ηελ πξνυπφζεζε πνπ θαζνξίδεηαη ζηε παξάγξαθν (α) ηεο δεχηεξεο επηθχιαμεο 

(πξνθαλή ζηνηρεία θαη πξάμεηο), έλα ζηνηρείν πνπ θαζνξίδεη ηε δηαλνκή είλαη ε ζπκθσλία 

δηαλνκήο κεηαμχ ησλ ηδηνθηεηψλ. Ζ ΢πκθσλία δηαλνκήο είλαη ε ελππφγξαθε ζπκθσλία/ δήισζε 

κεηαμχ φισλ ησλ εγγεγξακκέλσλ ηδηνθηεηψλ ζπγθεθξηκέλεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, πνπ 

θαζνξίδεη ην ηί πξαγκαηηθά αλήθεη ζε θάζε έλα ζπληδηνθηήηε, κε βάζεη ην εγγεγξακκέλν κεξίδηφ 

ηνπ ζηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία.   

Παξάδεηγκα ΢πκθσλίαο Γήισζεο Γηαλνκήο: 

Αθίλεηε ηδηνθηεζία απνηεινχκελε απφ δέθα κνλάδεο δηακεξηζκάησλ αλήθεη ζε δχν πξφζσπα 

απφ ½ κεξίδην ν θάζε έλαο. Γηα ηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία δελ έρεη γίλεη εθζπγρξνληζκφο εγγξαθήο, 

δειαδή λα εθδνζνχλ μερσξηζηνί Σίηινη Δγγξαθήο γηα θάζε κνλάδα θαη νη εγγεγξακκέλνη 

ηδηνθηήηεο απνθαζίδνπλ κεηαμχ ηνπο πνηεο απφ ηηο δέθα κνλάδεο αλαινγνχλ ζηνλ θάζε έλα, 

αλάινγα κε ην ½ κεξίδην πνπ θαηέρνπλ.  Π.ρ. ν Α ζα πάξεη ηηο πέληε κνλάδεο θαη ν Β ηηο 

ππφινηπεο πέληε, θαζνξίδνληαο επαθξηβψο πνηεο πέληε ζα πάξεη ν θάζε έλαο. Γειαδή ν Α ηα 

δηακεξίζκαηα αξ. 101, 102, 103, 104, 105. Ο Β ζα πάξεη ηα δηακεξίζκαηα αξ. 201, 202, 203, 

204, 205. ΢ην ζπγθεθξηκέλν παξάδεηγκα θαη ηα δέθα δηακεξίζκαηα είλαη ίζεο αμίαο. Μεηά ηελ 
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έθδνζε ησλ μερσξηζηψλ Σίηισλ Δγγξαθήο ν Α θαη ν Β ζα πάξνπλ ηα δηακεξίζκαηα πνπ ηνπο 

αλαινγνχλ κε βάζε ηε κεηαμχ ηνπο ΢πκθσλία Γηαλνκήο.  

Ο Γηεπζπληήο κπνξεί κε απφθαζή ηνπ λα πξνρσξήζεη ζηελ δηαλνκή ησλ λέσλ εγγξαθψλ πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηελ δηαίξεζε κεηαμχ ησλ εγγεγξακκέλσλ ζπληδηνθηεηψλ ηεο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο, έζησ θαη αλ απηνί δελ έρνπλ ζπλππνγξάςεη ηελ κεηαμχ ηνπο ΢πκθσλία δηαλνκήο. 

΢ηε πεξίπησζε πνπ νη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο δελ έρνπλ ζπλππνγξάςεη ηελ κεηαμχ ηνπο 

δηαλνκή, ή αξλνχληαη λα ην θάλνπλ, ηφηε ν Γηεπζπληήο, εμεηάδνληαο ηα ππφινηπα δηαζέζηκα 

ζηνηρεία, φπσο απηά θαζνξίδνληαη «ζηα πξνθαλή ζηνηρεία θαη πξάμεηο», κπνξεί λα πξνρσξήζεη 

ζηελ έθδνζε απφθαζεο γηα ηε δηαλνκή.  

΢ηε παξάγξαθν (β) ηεο δεχηεξεο επηθχιαμεο (πξνθαλή ζηνηρεία θαη πξάμεηο), γίλεηαη αλαθνξά 

ζε «΢πκθσλία Αληηπαξνρήο». Ζ ζπκθσλία αληηπαξνρήο, ζπλνκνινγείηαη κεηαμχ ηνπ 

εγγεγξακκέλνπ ηδηνθηήηε θαη ηξίηνπ πξνζψπνπ ην νπνίν αλαιακβάλεη ηελ αλάπηπμε ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ( είηε πξφθεηηαη γηα αλέγεξζε θηηξίσλ, είηε γηα δηαρσξηζκφ νηθνπέδσλ) θαη 

σο αληάιιαγκα ή κέξνο ηνπ αληαιιάγκαηνο ζα πάξεη κνλάδεο πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ην 

δηαρσξηζκφ. Ζ ζπκθσλία αληηπαξνρήο απνηειεί έγγξαθν παξφκνην κε ηε ζπκθσλία δηαλνκήο, 

έρεη δειαδή αξθεηά ζηνηρεία ηεο δηαλνκήο, ρσξίο φκσο ηα ζπκβαιιφκελα κέξε λα είλαη 

ζπληδηνθηήηεο, ρσξίο λα απνθιείεηαη θαη ην ελδερφκελν λα είλαη ζπληδηνθηήηεο ή ε 

ζπληδηνθηεζία λα δεκηνπξγεζεί ζηελ πνξεία, κε κεηαβίβαζε κεξηδίνπ απφ ην πάξνρν 

(εγγεγξακκέλν ηδηνθηήηε) ζηνλ αληηπάξνρν (ην πξφζσπν πνπ αλαιακβάλεη, κε βάζε ηε 

ζπκθσλία αληηπαξνρήο, λα εθηειέζεη ηα έξγα αλάπηπμεο).  Γηα λα έρεη λνκηθή ππφζηαζε ε 

΢πκθσλία Αληηπαξνρήο θαη λα κπνξεί λα απνηειεί πξνθαλή ζηνηρεία γηα ην Γηεπζπληή ζηελ 

απφθαζή ηνπ γηα ηελ δηαλνκή, ζα πξέπεη λα είλαη θαηαηεζεηκέλε ζην Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν 

ηεο Δπαξρίαο ζηελ νπνία βξίζθεηαη ε επεξεαδφκελε αθίλεηε ηδηνθηεζία, ζχκθσλα κε ην πψο 

θαζνξίδεηαη απφ ην πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκν, αξ. 81(Η)/2011.  

Ο Γηεπζπληήο ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο, πξηλ ηελ απφθαζή ηνπ γηα λα 

πξνρσξήζεη απηεπάγγειηα είηε κεηά απφ αίηεκα ελδηαθεξφκελνπ πξνζψπνπ ζηνλ αλαγθαζηηθφ 

εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο, ζα πξέπεη λα ιάβεη ππφςε δηάθνξνπο παξάγνληεο πνπ ζα ηνπ 

επηηξέςνπλ λα απνθαζίζεη ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ ή φρη.  Σν εδάθην (2) ηνπ άξζξνπ 

65ΚΓ θαζνξίδεη θάπνηνπο απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ ζα επεξεάζνπλ ηελ απφθαζε ηνπ Γηεπζπληή 
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γηα ελεξγνπνίεζε ηεο εμνπζίαο πνπ ηνπ παξέρεη ην εδάθην (1) γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ 

ηεο εγγξαθήο.   

«…(α) ηνπ ρξόλνπ πνπ έρεη παξέιζεη από ηε δηαθνξνπνίεζε ηεο ηδηνθηεζίαο  

(β) ηεο έθηαζε ή ζεκαζίαο ηεο δηαθνξνπνίεζεο θαη  

(γ) ηνπ αξηζκνύ ησλ πξνζώπσλ πνπ επεξεάδνληαη από ηνλ εθζπγρξνληζκό ή κε εθζπγρξνληζκό ηεο 

εγγξαθήο.» (Ννκνζεζία, 2011) 

Ο ρξφλνο πνπ έρεη παξέιζεη απφ ηε δηαθνξνπνίεζε ηεο ηδηνθηεζίαο ζα πξέπεη λα εμεηαζηεί θαη 

ζε ζπλάξηεζε κε ηελ εκεξνκελία κεηαβίβαζεο ηνπ αθηλήηνπ πνπ αλαγξάθεηαη ζην Πσιεηήξην 

Έγγξαθν πνπ είλαη θαηαηεζεηκέλν ζην Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν ηεο Δπαξρίαο ζηελ νπνία 

βξίζθεηαη ην αθίλεην. ΢ε πεξίπησζε πνπ ην αίηεκα γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ θαηαηίζεηαη 

απφ αγνξαζηή δπλάκεη Πσιεηεξίνπ Δγγξάθνπ, πνπ είλαη θαηαηεζεηκέλν θαη  ζην Πσιεηήξην 

Έγγξαθν αλαγξάθεηαη ζπγθεθξηκέλε εκεξνκελία κεηαβίβαζεο ηνπ αθηλήηνπ, ε νπνία δελ έρεη 

παξέιζεη θαηά ην ζηάδην ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ ηφηε ν 

Γηεπζπληήο δελ κπνξεί λα απνθαζίζεη ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ ηεο εγγξαθήο ηνπ 

αθηλήηνπ, θαζφηη εάλ  ην πξάμεη «παξαβηάδεη» φξν ηεο ΢πκθσλίαο ησλ δχν ζπκβαιινκέλσλ 

κεξψλ.  

Σα εδάθηα (3) έσο (6) ηνπ ίδηνπ άξζξνπ 65 ΚΓ θαζνξίδνπλ ηε δηαδηθαζία πνπ αθνινπζείηαη, 

κεηά ηελ απφθαζε ηνπ Γηεπζπληή γηα λα πξνρσξήζεη γηα ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ 

εγγξαθήο θαη πξηλ απηή μεθηλήζεη.   

Αθνχ  ν Γηεπζπληήο απνθαζίζεη γηα ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο ηφηε, ζχκθσλα 

κε ην εδάθην (3) ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ, ζα πξέπεη λα δψζεη «…εηδνπνίεζε  ζην πξόζσπν ην νπνίν 

δηθαηνύηαη λα εγγξαθεί θαιώληαο απηό όπσο,  εληόο 60 εκεξώλ από ηελ εκεξνκελία επίδνζεο ηεο 

εηδνπνίεζεο, ππνβάιεη αίηεζε θαη πξνζθνκίζεη όια ηα αλαγθαία έγγξαθα, ζρέδηα θαη άιια 

ζηνηρεία ηα νπνία απαηηνύληαη γηα ηνλ εθζπγρξνληζκό ηεο εγγξαθήο ή όπσο δείμεη ιόγν γηαηί δελ 

πξέπεη λα εθζπγρξνληζζεί ε  εγγξαθή» (Ννκνζεζία, 2011). 

΢χκθσλα κε ην εδάθην (4) ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ,  θάζε εηδνπνίεζε πνπ ζα γίλεηαη κε βάζε ην 

εδάθην 3, ζα πξέπεη λα πεξηέρεη ηελ πεξηγξαθή ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ην νλνκαηεπψλπκν ηνπ 
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πξνζψπνπ πνπ δηθαηνχηαη λα εγγξαθεί, ηνπο ιφγνπο γηα ηνπο νπνίνπο απνθάζηζε ν δηεπζπληήο 

λα εθζπγρξνλίζεη ηελ εγγξαθή θαζψο επίζεο θαη ηα ηέιε πνπ ζα πξέπεη λα θαηαβιεζνχλ.  

Με βάζε ην άξζξν 65ΚΓ, εδάθην (5), εάλ ν ηδηνθηήηεο παξαιείςεη λα ζπκκνξθσζεί θαη λα 

ππνβάιεη αίηεζε,  πξνζθνκίδνληαο φια ηα αλαγθαία έγγξαθα, εληφο ησλ 60 εκεξψλ ή αθφκα ν 

ιφγνο πνπ ζα έρεη δειψζεη γηα ηνλ κε εθζπγρξνληζκφ ηεο εγγξαθήο ζεσξείηαη απφ ηνλ 

δηεπζπληή σο κε επαξθψο δηθαηνινγεκέλνο, ηφηε ν Γηεπζπληήο κπνξεί λα πξνρσξήζεη ζηνλ 

εθζπγρξνληζκφ απηήο ηεο εγγξαθήο θαη λα εηδνπνηήζεη ηνλ ηδηνθηήηε ζρεηηθά κε απηή ηελ 

θίλεζε, θαζψο επίζεο κπνξεί λα επηβάιεη ζηνλ ηδηνθηήηε θαη δηνηθεηηθφ πξφζηηκν κέρξη θαη 

δέθα ρηιηάδεο επξψ. 

΢ηελ επηθχιαμε ηνπ εδαθίνπ 5 ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ αλαθέξεηαη πψο «... ζε πεξίπησζε πνπ ν 

ηδηνθηήηεο αξλείηαη ή παξαιείπεη ή ακειεί λα ζπκκνξθσζεί κε ηηο απαηηήζεηο ηεο δηαδηθαζίαο 

εθζπγρξνληζκνύ εγγξαθήο, ν Γηεπζπληήο δύλαηαη λα επηβάιεη, επηπξόζζεηα, δηνηθεηηθό πξόζηηκν 

κέρξη δέθα ρηιηάδεο επξώ (€10.000,00), ιακβάλνληαο ππόςε ηηο πξόλνηεο ηνπ εδαθίνπ (2)» 

(Ννκνζεζία, 2011).  

΢χκθσλα κε ην εδάθην (6), ηνπ άξζξνπ 65ΚΓ,  αλ ν ηδηνθηήηεο δελ θαηαβάιεη ή παξαιείςεη λα 

θαηαβάιεη ηα ηέιε ηφηε απηά ζα απνηεινχλ επηβάξπλζε έλαληη ηεο ηδηνθηεζίαο, φπσο 

πξνβιέπεηαη ζην άξζξν 5 ηνπ πεξί Κηεκαηνινγηθνχ θαη Υσξνκεηξηθνχ Σκήκαηνο (Σέιε θαη 

Γηθαηψκαηα) Νφκνπ, ε νπνία θαηαρσξείηαη ζην Κηεκαηηθφ Μεηξψν. Ζ επηβάξπλζε απνηειεί 

εκπφδην ζηελ νπνηαδήπνηε δηθαηνπξαμία (κεηαβίβαζε, ππνζήθεπζε) ηνπ αθηλήηνπ.  

1.3.1 Αιτήματα Αναγκαςτικού εκςυγχρονιςμού Εγγραφήσ που έχουν 

υποβληθεί για εξέταςη  
 

΢ηηο πην πάλσ παξαγξάθνπο γίλεηαη αλαθνξά ζηελ εξκελεία ησλ ζρεηηθψλ άξζξσλ πνπ αθνξνχλ 

αηηήκαηα γηα εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο, πνπ ππνβάιινληαη απφ εγγεγξακκέλνπο ηδηνθηήηεο, 

ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 65ΚΒ θαη ησλ αηηεκάησλ γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ 

εγγξαθήο, πνπ ππνβάιινληαη απφ ελδηαθεξφκελα πξφζσπα, ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ 

άξζξνπ 65ΚΓ.  
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Ζ παξνχζα εξγαζία εζηηάδεηαη ζηελ κειέηε, αλάιπζε θαη παξνπζίαζε ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ 

αθνξνχλ ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο. Γειαδή ζηα αηηήκαηα πνπ ππνβάιινληαη 

απφ ελδηαθεξφκελα πξφζσπα, ζχκθσλα κε ην δηθαίσκα πνπ ηνπο παξέρεη ην άξζξν 65ΚΓ, ηνπ 

Μέξνπο VIA, ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη εθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 

224.  

Απφ ζηνηρεία πνπ έρνπλ αλαξηεζεί ζηελ επίζεκε ηζηνζειίδα ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο, αιιά θαη απφ πιεξνθνξίεο πνπ ζπιιέρζεθαλ απφ ην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο, κέρξη ζήκεξα έρνπλ ππνβιεζεί ζην Σκήκα ζπλνιηθά 605 αηηήκαηα απφ 

ελδηαθεξφκελα πξφζσπα, θπξίσο αγνξαζηέο δπλάκεη Πσιεηεξίσλ Δγγξάθσλ πνπ είλαη 

θαηαηεζεηκέλα ζηα θαηά Δπαξρία Κηεκαηνινγηθά Γξαθεία. Σα 605 αηηήκαηα αθνξνχλ ηελ 

πεξίνδν απφ 8 Απξηιίνπ 2011, φηαλ δεκνζηεχζεθε ε ζρεηηθή Σξνπνηεηηθή Ννκνζεζία, 

Σξνπνπνηεηηθφο Νφκνο, αξ. 48(Η)/2011, κέρξη ηηο 30 Ηνπλίνπ 2015 (1
ν
 εμάκελν 2015). ΢ην πην 

θάησ Πίλαθα αξ. 2 παξνπζηάδνληαη ηα ζηνηρεία ησλ αηηεκάησλ πνπ έρνπλ ππνβιεζεί θαηά 

Δπαξρία θαη έηνο ππνβνιήο αηηήκαηνο θαη ζπγθεληξσηηθά, Παγθχπξηα θαη θαηά έηνο.  Απφ 

αλάιπζε ησλ ζηνηρείσλ πνπ θαίλνληαη ζην πην θάησ αλαθεξφκελν Πίλαθα αξ. 2, θαίλεηαη φηη 

ππάξρεη απμεηηθή ξνή αηηεκάησλ γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο. Σν έηνο 2011, ππήξμαλ ειάρηζηα αηηήκαηα γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ, 

ζπλνιηθά Παγθχπξηα  16 αηηήκαηα. Ο ιφγνο κηθξνχ αξηζκνχ ππνβνιήο αηηεκάησλ είλαη φηη ν 

Σξνπνπνηεηηθφο Νφκνο ηέζεθε ζε εθαξκνγή ζηηο 8 Απξηιίνπ 2011, εκεξνκελία δεκνζίεπζεο 

ηνπ ζηελ Δπίζεκε Δθεκεξίδα ηεο Γεκνθξαηίαο θαη δελ είρε γίλεη γλσζηφο ζην επξχ θνηλφ. 

Παξαθνινπζψληαο ηελ ξνή ππνβνιήο αηηεκάησλ ζηα επφκελα έηε, παξνπζηάδεηαη απμεηηθή 

ηάζε ππνβνιήο αηηεκάησλ γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο. Όπσο έρεη αλαθεξζεί πην 

πάλσ ν Πίλαθαο αξ. 2 αθνξά αηηήκαηα ελδηαθεξνκέλσλ πξνζψπσλ, θπξίσο αγνξαζηψλ δπλάκεη 

Πσιεηεξίσλ Δγγξάθσλ, πνπ είλαη θαηαηεζεηκέλα ζηα θαηά Δπαξρία Κηεκαηνινγηθά Γξαθεία. 

Γελ ζπκπεξηιακβάλνληαη ππνζέζεηο αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο, γηα ηηο νπνίεο ν 

Γηεπζπληήο απηεπάγγειηα, ρσξίο αίηεκα ελδηαθεξφκελνπ πξνζψπνπ, έρεη ελεξγνπνηήζεη ηηο 

δηαδηθαζίεο αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ. 
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Επαρχία Λευκωςίασ 

ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 

Πίνακαρ 2: Αιηήμαηα για αναγκαζηικό εκζςγσπονιζμό Εγγπαθήρ από ενδιαθεπόμενα 

ππόζωπα 

Επαπσία/ 

Έηορ 

2011 2012 2013 2014 2015 (1
ο
 

εξάμηνο) 

΢ύνολο 

Λεςκωζία 4 23 37 30 92 186 

Λεμεζόρ 2 15 29 52 30 128 

Λάπνακα 6 6 12 31 25 80 

Πάθορ 0 18 10 21 21 70 

Αμμόσωζηορ 4 20 15 41 61 141 

΢ύνολο/ 

Παγκύππια 

16 82 103 175 229 605 

(Πεγή : Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο) 

 

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 2  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Λεπθσζίαο, 

θαηά έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο. 

 

΢ρεδηάγξακκα 2: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο ζηελ Λεπθσζία 
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Επαρχία Λάρνακα 

ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 
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Επαρχία Λεμεςοφ 

ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 3  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Λεκεζνχ, θαηά 

έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο:  

 

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 4  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Λάξλαθαο, 

θαηά έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο: 

΢ρεδηάγξακκα 3: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο ζηελ Λεκεζό 

΢ρεδηάγξακκα 4: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο ζηελ Λάξλαθα 
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΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 5  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Πάθνπ, θαηά 

έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο: 

 

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 6  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Ακκνρψζηνπ, 

θαηά έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο: 

 

΢ρεδηάγξακκα 6: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο ζηελ Ακκόρσζην 
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Επαρχία Αμμοχώςτου 

ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 
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Επαρχία Πάφου 

ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 

΢ρεδηάγξακκα 5: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο ζηελ Πάθν 
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Σέινο, ζην ζρεδηάγξακκα αξ. 7  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα πνπ αθνξνχλ Παγθχπξηα, θαηά 

έηνο ππνβνιήο ηνπ αηηήκαηνο: 

 

Όια ηα αηηήκαηα πνπ έρνπλ ππνβιεζεί ζην Γηεπζπληή,  ζχκθσλα κε ηελ δηαδηθαζία πνπ 

αθνινπζείηαη, έρνπλ πξνρσξήζεη γηα πεξαηηέξσ εμέηαζε. Έρνπλ ήδε ζηαιεί νη πξνεηδνπνηεηηθέο 

επηζηνιέο ησλ 60 εκεξψλ, φπσο πξνλνεί ην άξζξν 65ΚΓ θαη κεηά ηελ πάξνδν ησλ 60 εκεξψλ, 

γηα φζεο ππνζέζεηο νη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο δελ έρνπλ πξνρσξήζεη νη ίδηνη ζηελ πξνζθφκηζε 

ησλ αλαγθαίσλ εγγξάθσλ ή δελ  έρνπλ ππνβάιεη γξαπηψο ηνπο ιφγνπο γηα ηνπο νπνίνπο δελ 

θξίλεηαη  απαξαίηεηνο ν αλαγθαζηηθφο εθζπγρξνληζκφο ηεο εγγξαθήο ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο 

ηνπο, ηφηε ν Γηεπζπληήο, κε νδεγίεο ηνπ, πξνρψξεζε ζηελ πεξαηηέξσ δηαδηθαζία εμέηαζεο ησλ 

αηηεκάησλ απηψλ.   

Οη ιφγνη γηα ηνπο νπνίνπο εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο κπνξεί λα θξίλνπλ φηη δελ είλαη αλαγθαίνο ν 

αλαγθαζηηθφο εθζπγρξνληζκφο ηεο εγγξαθήο ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ηνπο ζην παξφλ ζηάδην, 

φηαλ δειαδή έρεη ππνβιεζεί αίηεκα απφ ελδηαθεξφκελν πξφζσπν, είλαη θπξίσο γηαηί δελ έρνπλ 

νινθιεξσζεί ηα θαηαζθεπαζηηθά έξγα γηα ηελ αλάπηπμε θαη σο εθ ηνχηνπ δελ κπνξνχλ λα 

εμαζθαιίζνπλ ην πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο  θαη άδεηα δηαίξεζεο ηεο αλάπηπμεο θαη λα 

πξνρσξήζνπλ ζηελ έθδνζε εθζπγρξνληζκψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο. Άιινο ιφγνο είλαη γηαηί νη 
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ΑΙΣΗΜΑΣΑ ΓΙΑ ΑΝΑΓΚΑ΢ΣΙΚΟ ΕΚ΢ΤΓΧΡΟΝΙ΢ΜΟ ΕΓΓΡΑΦΗ΢ 

΢ρεδηάγξακκα 7: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο Παγθύπξηα 
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ίδηνη έρνπλ ήδε ππνβάιεη αίηεζε ζηελ αξκφδηα αξρή γηα έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο θαη 

άδεηαο δηαίξεζεο θαη ζην παξφλ ζηάδην δελ έρνπλ εθδνζεί απφ ηελ αξκφδηα αξρή. Ο Γηεπζπληήο, 

θαηά ηελ δηθή ηνπ θξίζε θαη δηαθξηηηθή εμνπζία πνπ ηνπ παξέρεη ε Ννκνζεζία, απνθαζίδεη εάλ 

ζα πξνρσξήζεη ή φρη ζηελ πεξαηηέξσ δηαδηθαζία γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ.  ΢ην Πίλαθα 

αξ. 2 παξνπζηάδνληαη νη αηηήζεηο αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ πνπ έρνπλ ελεξγνπνηεζεί κεηά 

απφ αίηεκα απφ ελδηαθεξφκελα πξφζσπα ή εμεηάδνληαη  απηεπάγγειηα απφ ην Γηεπζπληή.  

 

Πίνακαρ 3: Αιηήζειρ αναγκαζηικού εκζςγσπονιζμού (αίηημα ενδιαθεπόμενων πποζώπων 

και αςηεπάγγεληα) πος έσοςν δημιοςπγηθεί 

Επαπσία/ 

Έηορ 

2011 2012 2013 2014 2015 (1
ο
 

εξάμηνο) 

΢ύνολο 

Λεςκωζία 0 0 0 78 34 112 

Λεμεζόρ 0 0 0 80 18 98 

Λάπνακα 0 0 0 80 33 113 

Πάθορ 0 1 0 108 15 124 

Αμμόσωζηορ 0 0 0 192 19 211 

΢ύνολο/ 

Παγκύππια 

0 1 0 538 119 658* 

Πεγή: Δπίζεκε ηζηνζειίδα ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο 

*Οη 658 ππνζέζεηο αθνξνχλ φιεο ηηο αηηήζεηο πνπ εμεηάδνληαη, έρνπλ εμεηαζζεί ή έρνπλ 

απνξξηθζεί.  
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Επαρχία Λευκωςίασ 

Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  
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Επαρχία Λεμεςοφ 

Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ. 8,  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ πνπ 

έρνπλ θαηαηεζεί απφ ηα ελδηαθεξφκελα πξφζσπα ή θαη απηεπάγγειηα,  πνπ αθνξνχλ ηελ 

Δπαξρία Λεπθσζίαο: 

 

Αθνινχζσο, ζην ζρεδηάγξακκα αξ. 9,  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα αλαγθαζηηθνχ 

εθζπγρξνληζκνχ πνπ έρνπλ θαηαηεζεί απφ ηα ελδηαθεξφκελα πξφζσπα ή  απηεπάγγειηα πνπ 

αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Λεκεζνχ: 

΢ρεδηάγξακκα 8: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηελ Λεπθσζία 

΢ρεδηάγξακκα 9: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηελ Λεκεζό 
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Επαρχία Λάρνακασ 

Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  

Σα αηηήκαηα γηα ηελ Δπαξρία Λάξλαθα παξνπζηάδνληαη ζην ζρεδηάγξακκα κε αξηζκφ 10: 

΢ρεδηάγξακκα 10: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηελ Λάξλαθα 

 

΢ην ζρεδηάγξακκα αξ.11 παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα γηα εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο πνπ έρνπλ 

δεκηνπξγεζεί γηα ηελ Δπαξρία Πάθνπ:   
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Επαρχία Πάφου 

Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  

΢ρεδηάγξακκα 11: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηελ Πάθν 
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Δπηπιένλ, ζην ζρεδηάγξακκα αξ. 12 ,  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα αλαγθαζηηθνχ 

εθζπγρξνληζκνχ πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί είηε απφ ηα ελδηαθεξφκελα πξφζσπα ή θαη 

απηεπάγγειηα πνπ αθνξνχλ ηελ Δπαξρία Ακκνρψζηνπ: 

 

Σέινο, ζην ζρεδηάγξακκα αξ. 13 ,  παξνπζηάδνληαη ηα αηηήκαηα αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ 

πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί είηε απφ ηα ελδηαθεξφκελα πξφζσπα ή θαη απηεπάγγειηα πνπ αθνξνχλ 

νιφθιεξε ηελ Κχπξν: 

 

΢ρεδηάγξακκα 13: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί Παγθύπξηα 
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Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  
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Επαρχία Αμμοχώςτου 

Αιτήςεισ Αναγκαςτικοφ Εκςυγχρονιςμοφ (αίτημα ενδιαφερόμενων προςώπων και αυτεπάγγελτα) που 
ζχουν Δημιουργηθεί  

΢ρεδηάγξακκα 12: Αηηήκαηα γηα Αλαγθαζηηθό Δθζπγρξνληζκό Δγγξαθήο πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηελ Ακκόρσζην 



΢ελίδα | 30  
 

Όπσο παξαηεξνχκε ζηα ζρεδηαγξάκκαηα πην πάλσ, ηηο πεξηζζφηεξεο αηηήζεηο γηα αλαγθαζηηθφ 

εθζπγρξνληζκφ πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί είηε απφ ηα ελδηαθεξφκελα πξφζσπα είηε απηεπάγγειηα 

είλαη ζηελ Δπαξρία Ακκνρψζηνπ κε ζπλνιηθφ αξηζκφ αηηήζεσλ 211, κεηά αθνινπζεί ε Δπαξρία 

Πάθνπ κε ζπλνιηθφ αξηζκφ αηηήζεσλ  124, αθνινχζσο ε Δπαξρία Λάξλαθαο κε ζπλνιηθφ 

αξηζκφ αηηήζεσλ 113, ε Δπαξρία Λεπθσζίαο κε ζπλνιηθφ αξηζκφ αηηήζεσλ 112 θαη ηέινο ε 

Δπαξρία Λεκεζνχ κε ζπλνιηθφ αξηζκφ αηηήζεσλ 98. 

Ζ Δπαξρία Ακκνρψζηνπ αληηκεησπίδεη ην κεγαιχηεξν πξφβιεκα θαη απηφ θαίλεηαη απφ ηα 

ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πην πάλσ θαζψο είλαη ε Δπαξρία κε ηηο πεξηζζφηεξεο αηηήζεηο γηα 

αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ. Οη ιφγνη γηα ην θαηλφκελν απηφ είλαη πξψην, ε αδπλακία ησλ 

αξκφδησλ αξρψλ γηα έθδνζε ησλ απαηηνχκελσλ Πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο είηε κε ζεκεηψζεηο 

είηε κε κε εμνπζηνδνηεκέλεο εξγαζίεο (Ζ αξκφδηα αξρή πνπ αλαθέξεηε είλαη θπξίσο ν Γήκνο 

Παξαιηκλίνπ), θαη δεχηεξν γηαηί ζηελ Δπαξρία ηεο Ακκνρψζηνπ, γίλνληαη αλεγέξζεηο 

νηθνδνκψλ ρσξίο ηελ πξνεγνχκελε εμαζθάιηζε ησλ αλαγθαίσλ Αδεηψλ Οηθνδνκήο.     

΢ηηο Δπαξρίεο Πάθνπ, Λάξλαθαο, Λεπθσζίαο θαη Λεκεζνχ κπνξνχκε λα πνχκε πσο 

αληηκεησπίδνπλ θπξίσο ηα ίδηα πξνβιήκαηα δειαδή ηελ κε αληαπφθξηζε ησλ αξκφδησλ αξρψλ 

γηα έθδνζε ησλ αλαγθαίσλ πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο, είηε κε ζεκεηψζεηο  είηε κε κε 

εμνπζηνδνηεκέλεο εξγαζίεο. Ο ιφγνο γηα ηνλ νπνίν νη Αξκφδηεο Αξρέο δελ αληαπνθξίλνληαη θαη 

δελ πξνρσξνχλ ζηελ έθδνζε ησλ αλάινγσλ πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο είλαη γηαηί δελ έρνπλ 

θαηαλνήζεη ηε ζρεηηθή Ννκνζεζία θαη σο εθ ηνχηνπ αληηκεησπίδνπλ κε επηθπιαθηηθφηεηα ηελ 

έθδνζε ηέηνησλ πηζηνπνηεηηθψλ, πνπ δελ εγθξίλνπλ νπζηαζηηθά ηα θαηαζθεπαζηηθά έξγα ησλ 

νηθνδνκψλ ζηελ νιφηεηα ηνπο. 

Όπσο αλαθέξακε ζε πξνεγνχκελε παξάγξαθν, ηα αηηήκαηα γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ 

εγγξαθήο πνπ έρνπλ ππνβιεζεί ζην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο αλέξρνληαη κέρξη 

ζήκεξα ζε 605 αηηήκαηα Παγθχπξηα. Πέξαλ ησλ αηηεκάησλ απηψλ, ν Γηεπζπληήο ζε θάπνηεο 

πεξηπηψζεηο, έρεη ν ίδηνο απηεπάγγειηα ελεξγνπνηήζεη ηελ δηαδηθαζία αλαγθαζηηθνχ 

εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο.  Έηζη, ζήκεξα εθθξεκνχλ γηα εμέηαζε θαη έθδνζε λέσλ 

εθζπγρξνληζκέλσλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο 639 ππνζέζεηο, Παγθχπξηα (απφ ην ζχλνιν ησλ 658 

ππνζέζεσλ εμαηξνχληαη απηέο πνπ έρνπλ απνξξηθζεί). Οη 639 ππνζέζεηο αθνξνχλ 11,609 

κνλάδεο. Απφ ηηο αηηήζεηο απηέο νη 578 ππνζέζεηο πνπ αλαινγνχλ ζε 11,061, λέεο κνλάδεο, 
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αθνξνχλ θηίξηα. Γειαδή κνλάδεο δηακεξηζκάησλ, θαηνηθηψλ, θαηαζηεκάησλ θ.ιπ. Οη ππφινηπεο 

61 ππνζέζεη πνπ εμεηάδνληαη αθνξνχλ δηαρσξηζκφ γεο, νηθνπέδσλ.  

Όια ηα πην πάλσ ζηνηρεία παξνπζηάδνληαη ζην πην θάησ Πίλαθα. Αξ. 4. Σα ζηνηρεία είλαη 

ζχκθσλα κε ηελ επίζεκε ηζηνζειίδα ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο.  

 

Πίνακαρ 4: Τποθέζειρ αναγκαζηικού εκζςγσπονιζμού πος βπίζκονηαι ζε εκκπεμόηηηα (από 

8.04.2011 έωρ 30.06.2015) 

 

Δπαξρία/ 

Έηνο  

Αξηζκφο 

Τπνζέζεσλ πνπ 

εθθξεκνχλ 

κέρξη 

30.06.2015 

Αξηζκφο 

κνλάδσλ 

(΢χλνιν) 

αξηζκφο 

Τπνζέζεηο  

Αξηζκφο κνλάδσλ  ΢πκπιεξσ

κέλεο 

ππνζέζεηο 

αξ. Σίηισλ 

Ηδηνθηεζίαο  

πνπ έρνπλ 

εθδνζεί θηίξηα  γε  κνλάδεο   νηθφπεδα  

Λεπθσζία 107 1347 78 29 1188 159 5 26 

Λεκεζφο 89 1439 83 6 1378 61 5 94 

Λάξλαθα 113 2264 95 18 2090 174 0 0 

Πάθνο 121 1951 116 5 1915 36 2 30 

Ακκφρσζηνο 209 4608 206 3 4490 118 2 24 

΢χλνιν/ 

Παγθχπξηα  

639 11609 578 61 11061 548 14 174 

(πεγή: Δπίζεκε ηζηνζειίδα ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο) 
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1.4     Διοικητικό Πρόςτιμο: 
 

΢ην άξζξν 65ΚΓ  γίλεηαη κηα πεξηγξαθή ζην πσο ν Γηεπζπληήο ζα πξέπεη λα ελεξγήζεη πξηλ ηελ 

επηβνιή δηνηθεηηθνχ πξνζηίκνπ θαζψο επίζεο θαη θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο επηβνιήο απηνχ ηνπ 

πξνζηίκνπ πξνο ηνλ ηδηνθηήηε.  

Πξνηνχ επηβάιεη δηνηθεηηθφ πξφζηηκν κε βάζε ην εδάθην (5) άξζξν 65ΚΓ: 

Θα πξέπεη πξψηα λα ελεκεξψζεη ηνλ επεξεαδφκελν ηδηνθηήηε κε ηνπο ιφγνπο ζηνπο νπνίνπο ζα 

επηβάιεη ην δηνηθεηηθφ πξφζηηκν θαζψο επίζεο παξέρεη ζηνλ επεξεαδφκελν πξφζσπν δηθαίσκα 

ππνβνιήο παξαζηάζεσο κέζα ζε αλαηξεπηηθή πξνζεζκία 15 εκεξψλ απφ ηελ εκέξα ηεο 

εηδνπνίεζεο (εδάθην 1). Δπηπιένλ, αλ ην επεξεαδφκελν πξφζσπν δελ αληαπνθξηζεί ζε απηφ ην 

ρξνληθφ πεξηζψξην ηφηε ν Γηεπζπληήο επηβάιιεη δηνηθεηηθφ πξφζηηκν κε βάζε ην εδάθην (1) κε 

κηα γξαπηή θαη πιήξεο αηηηνινγεκέλε απφθαζε ηελ νπνία απφθαζε θνηλνπνηεί ζην 

επεξεαδφκελν πξφζσπν. ΢ε απηή ηνπ ηελ απφθαζε ζα πξέπεη λα θαζνξίδεηαη ε παξάβαζε θαη ζα 

πξέπεη λα πιεξνθνξεί ην επεξεαδφκελν πξφζσπν ζρεηηθά κε ην δηθαίσκά ηνπ λα πξνζβάιεη ηελ 

απφθαζε απηή α) κε ηεξαξρηθή πξνζθπγή ζηνλ Τπνπξγφ θαηά ην άξζξν 65ΚΘ θαη β) κε ηελ 

πξνζθπγή ηνπ ζην Αλψηαην Γηθαζηήξην θαηά ην Άξζξν 146 ηνπ ΢πληάγκαηνο.   

1.5     Τποσπέωζη Πποζκόμιζηρ Εγγπάθων 

 

Γηα ζθνπφ δηεπθφιπλζεο ηεο δηελέξγεηαο ηνπ εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο είηε κεηά απφ αίηεζε 

ηνπ ηδηνθηήηε  κε βάζε ην άξζξν 65ΚΒ (ην νπνίν άξζξν αλαιχζακε ζηελ παξάγξαθν 1.2 κε 

ηίηιν 65ΚΒ Αίηεζε γηα Δθζπγρξνληζκφ Δγγξαθήο απφ Δγγεγξακκέλν θχξην), είηε κεηά απφ 

απφθαζε ηνπ Γηεπζπληή, κε βάζε ην άξζξν 65ΚΓ (ην νπνίν άξζξν αλαιχζεθε ζηελ παξάγξαθν 

1.3 κε ηίηιν Άξζξν 65ΚΓ. Αλαγθαζηηθφο Δθζπγρξνληζκφο Δγγξαθήο ) «ν Γηεπζπληήο κπνξεί ζε 

νπνηνδήπνηε ζηάδην εμέηαζεο ηεο ππόζεζεο λα δεηήζεη από ηνλ ηδηνθηήηε ή άιιν πξόζσπν ην 

νπνίν έρεη ζπκθέξνλ ζηελ ηδηνθηεζία ή νπνηαδήπνηε αξκόδηα αξρή λα πξνζθνκίζεη νπνηαδήπνηε 

έγγξαθα, ζρέδηα ή άιια ζηνηρεία ηα νπνία ζεσξνύληαη αλαγθαία γηα ηελ εμέηαζε ηεο ππόζεζεο.  

Αλ ν ηδηνθηήηεο ή άιιν πξόζσπν πνπ έρεη ζπκθέξνλ ζηελ ηδηνθηεζία αξλεζεί ή παξαιείςεη λα 

πξνζθνκίζεη ηα έγξαθα, ζρέδηα ή άιια ζηνηρεία πνπ ηνπ δεηήζεθαλ από ηνλ Γηεπζπληή, ν 
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Γηεπζπληήο κπνξεί λα εμαζθαιίζεη ν ίδηνο ηα έγγξαθα, ζρέδηα ή άιια ζηνηρεία απνηεηλόκελνο ζηελ 

αξκόδηα αξρή ή άιιε αξρή ή πξόζσπν πνπ έρεη ζηελ θαηνρή ηνπ ηα ζρεηηθά έγγξαθα, ζρέδηα ε 

άιια ζηνηρεία». (Ννκνζεζία, 2011)    

1.6     Διενέργεια Εκςυγχρονιςμού Εγγραφήσ: 
 

Ο εθζπγρξνληζκφο ηεο εγγξαθήο ή ησλ εγγξαθψλ δηελεξγείηαη αθνχ πξψηα γίλεη ε δηαγξαθή ηεο 

πθηζηάκελεο εγγξαθήο ε εγγξαθψλ θαη αθνινχζσο θαηαρσξείηαη ε λέα εγγξαθή ζην Κηεκαηηθφ 

Μεηξψν θαη ζε νπνηαδήπνηε άιια βηβιία ή ζπλφςεηο ηα νπνία ηεξνχληαη κε βάζε ην άξζξν 51 

ηνπ παξφληνο Νφκνπ, θαζψο ζα πξέπεη λα ελεκεξσζεί  ην ζρεηηθνχ θπβεξλεηηθφ ρσξνκεηξηθφ 

ζρέδην κε ηα ζηνηρεία ηεο λέαο εγγξαθήο (αξίζκεζε λένπ ηεκαρίνπ επί ηνπ θηεκαηηθνχ ζρεδίνπ) 

(Ννκνζεζία, 2011) 

Όπσο θαζνξίδεη ην εδάθην (2) ηνπ άξζξνπ 65Κ΢Σ « ΢ηελ πεξίπησζε εγγξαθήο κνλάδσλ 

θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο, θαηά ηνλ θαζνξηζκό ηνπ κεξηδίνπ ηεο θάζε κνλάδαο ζηελ θνηλόθηεηε 

ηδηνθηεζία όπσο πξνβιέπεηαη ζην άξζξν 38Θ ηνπ παξόληνο Νόκνπ, δελ ιακβάλεηαη ππόςε ε αμία 

νπνηαζδήπνηε δηαθνξνπνίεζεο ε νπνία πξνέθπςε ιόγσ παξαηππίαο, έζησ θαη αλ ε παξαηππία έρεη 

αληηζηαζκηζζεί, όπσο πξνβιέπεηαη ζηνλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδώλ θαη Οηθνδνκώλ Νόκν ή ζηνπο πεξί 

Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νόκνπο ηνπ 1972 έσο 2011» (Ννκνζεζία, 2011).  

« Ννείηαη όηη, ε ελ ιόγσ αμία ιακβάλεηαη ππόςε γηα ζθνπνύο νπνηαζδήπνηε θνξνινγίαο, εάλ δε ε 

αμία απηή έρεη πξνθύςεη ιόγσ πξόζζεηνπ εκβαδνύ, ηνύην ιακβάλεηαη ππόςε γηα ζθνπνύο 

θνηλνρξήζησλ » (Ννκνζεζία, 2011) 

΢ηελ πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία ε πθηζηάκελε εγγξαθή βαξχλεηαη κε εκπξάγκαηα βάξε, π.ρ. 

ππνζήθε, ζχκβαζε πψιεζεο,  εγγξαθή δηθαζηηθήο απφθαζεο θ.ιπ., ηφηε ηα εκπξάγκαηα βάξε 

κεηαθέξνληαη ζηηο λέεο εγγξαθέο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ εθζπγρξνληζκφ ηεο ελ ιφγσ 

εγγξαθήο, θαηά αλαινγία. Γειαδή ην θάζε εκπξάγκαην βάξνο κεηαθέξεηαη έλαληη 

ζπγθεθξηκέλεο εγγξαθήο ή έλαληη φισλ ησλ εγγξαθψλ. Αλ δειαδή κία ππνζήθε ή έλα 

πσιεηήξην έγγξαθν αθνξά ζπγθεθξηκέλε κνλάδα  ηφηε ην εκπξάγκαην βάξνο ηεο ππνζήθεο ε 

ηνπ πσιεηεξίνπ εγγξάθνπ κεηαθέξεηαη ζηε εγγξαθή ζηελ νπνία αλαθέξεηαη θαη φρη ζε φιεο ηηο 

κνλάδεο.   
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1.7     Διενέργεια Εκςυγχρονιςμού Εγγραφήσ με ΢ημείωςη Παρατυπίασ            

ή/και Απαγόρευςησ : 
 

΢ε πεξηπηψζεηο πνπ δηαπηζησζεί απφ ηελ αξκφδηα αξρή  παξαηππία θαηά ηελ δηαδηθαζία ηνπ 

εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο αλαθνξηθά κε ηελ αθίλεηε ηδηνθηεζία ή θαη κε νπνηαδήπνηε κνλάδα 

ή μερσξηζηφ ηεκάρην, ε αξκφδηα αξρή δεηά απφ ην Γηεπζπληή λα θαηαρσξίζεη έλαληη ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηήο ή ηεο λέαο εγγξαθήο ηεο κνλάδαο ή ηνπ μερσξηζηνχ ηεκαρίνπ ζηα νπνία ε 

παξαηππία έρεη εληνπηζηεί, ζεκείσζε παξαηππίαο ή/θαη απαγφξεπζεο εθνχζηαο κεηαβίβαζεο θαη 

επηβάξπλζεο ηνπ επεξεαδφκελνπ αθηλήηνπ αλάινγα κε ηελ θάζε πεξίπησζε μερσξηζηά.    

Πεξεηαίξσ, αλ γίλεη πξνζθφκηζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο κε ζεκείσζε παξαηππίαο (πνπ 

εθδφζεθε κε βάζε ηνλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκν) ζχκθσλα κε ην άξζξν 

65ΚΕ εδάθην (2) « ε ζεκείσζε απηή ζα ζεσξείηαη επαξθήο εμνπζηνδόηεζε πξνο ην Γηεπζπληή γηα 

θαηαρώξηζε ζεκείσζεο παξαηππίαο ζην Κηεκαηηθό Μεηξών έλαληη ηνπ επεξεαδόκελνπ αθηλήηνπ » 

(Ννκνζεζία, 2011).    

Δπίζεο, αλ ε πξνζθφκηζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ είλαη κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ ηφηε απηφ 

ζεκαίλεη πσο απαγνξεχεηαη ε εθνχζηα κεηαβίβαζε θαη επηβαξχλεηαη ην επεξεαδφκελν αθίλεην. 

Με απηφ, ν Γηεπζπληήο έρεη επαξθήο εμνπζηνδφηεζε λα θαηαρσξίζεη ζην Κηεκαηηθφ Μεηξψν 

επηπξφζζεηα απφ ηε ζεκείσζε παξαηππίαο θαη απαγφξεπζε εθνχζηαο κεηαβίβαζεο θαη 

επηβάξπλζεο ηνπ επεξεαδφκελνη αθηλήηνπ πξνο φθεινο ηεο αξκφδηαο αξρήο. Απηή ε 

απαγφξεπζε δελ ζα ηζρχεη αλ ην αθίλεην κεηαβηβαζζεί ιφγν θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο, δσξεάο ζε 

ζχδπγν ή ηέθλα ή πξφζσπν κέρξη ηξίηνπ βαζκνχ ζπγγέλεηαο θαζψο επίζεο αλ ε κεηαβίβαζε 

είλαη κε αθνχζηα. (Ννκνζεζία, 2011)  

1.8     Διαγραφή ΢ημείωςησ Παρατυπίασ ή Απαγόρευςησ μετά από 

αίτηςη τησ Αρμόδιασ Αρχήσ : 
 

« ΢ε πεξίπησζε πνπ νπνηαδήπνηε παξαηππία έρεη αξζεί ή αληηζηαζκηζηεί, ζεκείσζε παξαηππίαο 

ή/θαη απαγόξεπζεο εθνύζηαο κεηαβίβαζεο θαη επηβάξπλζεο ηνπ επεξεαδόκελνπ αθηλήηνπ πξνο 

όθεινο αξκόδηαο αξρήο κπνξεί λα δηαγξαθεί κεηά από αίηεζε ηεο αξκόδηαο αξρήο θαη ηελ 
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πξνζθόκηζε ησλ θαηάιιεισλ ζρεδίσλ, εγγξάθσλ ή πηζηνπνηεηηθώλ ηα νπνία δηθαηνινγνύλ ηε 

δηαγξαθή » (Ννκνζεζία, 2011).  

«Ννείηαη όηη, πξηλ από ηε δηαγξαθή ηεο ζεκείσζεο παξαηππίαο ή/θαη απαγόξεπζεο εθνύζηαο 

κεηαβίβαζεο θαη επηβάξπλζεο ηνπ επεξεαδόκελνπ αθηλήηνπ, ν Γηεπζπληήο κπνξεί λα δώζεη νδεγίεο 

γηα δηεμαγσγή επηηόπηαο έξεπλαο ή/θαη ρσξνκεηξηθήο εξγαζίαο, ώζηε λα δηαπηζησζεί ε πξαγκαηηθή 

επί ηόπνπ θαηάζηαζε.» (Ννκνζεζία, 2011) 

1.9     Τποβολή και Εξέταςη Ιεραρχικήσ Προςφυγήσ : 
 

Ζ Ννκνζεζία παξέρεη ην δηθαίσκα ζε νπνηνδήπνηε πξφζσπν, ζην νπνίν, κε απφθαζή ηνπ ν 

Γηεπζπληήο έρεη επηβάιεη δηνηθεηηθφ πξφζηηκν ζπκθψλα κε ηα άξζξα 65ΚΓ θαη 65ΚΓ , πνπ θαηά 

ηελ θξίζε ηνπ ιαλζαζκέλα έρεη επηβιεζεί ή παξαβιάπηεη ηα ζπκθέξνληά ηνπ, λα ππνβάιεη 

ηεξαξρηθή πξνζθπγή ζηνλ Τπνπξγφ.   

Ζ πξνζθπγή ππνβάιιεηαη γξαπηψο εληφο πξνζεζκίαο 30 εκεξψλ απφ ηε δηαβίβαζε ηεο 

πξνζβαιιφκελεο απφθαζεο ζην επεξεαδφκελν πξφζσπν.  

Αθφκε, φηαλ αζθεζεί ην δηθαίσκα ηεο ηεξαξρηθήο πξνζθπγήο ε εθηέιεζε ηεο απφθαζεο γηα ηνλ 

αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο,  αλαζηέιιεηαη κέρξη ηελ έθδνζεο ηεο ηεξαξρηθήο 

απφθαζεο.  

Ο Τπνπξγφο αθνχ εμεηάζεη ελδειερψο θαη ιακβάλνληαο ππφςε ηηο ζέζεηο θαη απφςεηο ηνπ 

πξνζβαιιφκελνπ πξνζψπνπ, νη νπνίεο ππνβάιινληαη γξαπηψο, απνθαζίδεη πνηα ζα είλαη ε 

εμέιημε ηνπ απνηειέζκαηνο. Ζ απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ ζε ηεξαξρηθή πξνζθπγή εθδίδεηαη εληφο 

ηεο πξνζεζκίαο 30 εκεξψλ. 

΢χκθσλα κε ην εδάθην (5) ηνπ άξζξνπ 65ΚΘ ν ππνπξγφο κπνξεί λα πάξεη κηα απφ ηηο αθφινπζεο 

απνθάζεηο:  

(α) Να επηθπξψζεη ηελ πξνζβιεζείζα απφθαζε 

(β) λα αθπξψζεη ηελ πξνζβιεζείζα απφθαζε 

(γ) λα ηξνπνπνηήζεη ηελ πξνζβιεζείζα απφθαζε 
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(δ) λα πξνβεί ζε έθδνζε λέαο απφθαζεο ζε αληηθαηάζηαζε ηεο πξνζβιεζείζαο. 

(Ννκνζεζία, 2011)   

Σέινο, ν Τπνπξγφο ζα θνηλνπνηήζεη ηελ απφθαζε ηνπ ζην ελδηαθεξφκελν πξφζσπν πνπ έθαλε 

ηελ πξνζθπγή.      
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ  2:  Εμπλοκή απμόδιων απσών ζηον αναγκαζηικό εκζςγσπονιζμό 

εγγπαθήρ και ζηην έκδοζη Σίηλων Ιδιοκηηζίαρ  

 

Όπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί ζηηο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπο, νη αλάγθεο ηεο νηθνδνκηθήο 

βηνκεραλίαο θαη νη επηπηψζεηο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ καζηίδεη ην ηφπν ηα ηειεπηαία 

ηέζζεξα ρξφληα, νδήγεζαλ ην Κξάηνο ζηε ιήςε θάπνησλ κέηξσλ πνπ ζα ππνβνεζήζνπλ ζηελ 

αλάθακςε ηεο νηθνλνκίαο ηνπ ηφπνπ θαη θπξίσο ηεο νηθνδνκηθήο βηνκεραλίαο θαη ηνλ 

απεγθισβηζκψλ πνιιψλ αγνξαζηψλ αθηλήησλ απφ ηα δεζκά ησλ επηρεηξεκαηηψλ αλάπηπμεο γεο.  

Έλα απφ ηα κέηξα είλαη ε ςήθηζε ηνπ ηξνπνπνηεηηθνχ Νφκνπ αξ. 48(Η)/2011, ηνπ πεξί Αθίλεηεο 

Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 224. Όκσο ε ςήθηζε ηνπ ελ 

ιφγσ Νφκνπ δελ παξέρεη ηελ απφιπηε εμνπζία ζην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο λα πξνρσξεί ζε εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο θαη έθδνζε λέσλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο. ΢ε 

ζπλάξηεζε ηνπ Σξνπνπνηεηηθνχ Νφκνπ αξ. 48(Η)/2011, ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο 

(Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 224, έρνπλ ςεθηζζεί θαη ν Σξνπνπνηεηηθφο 

Νφκνο  αξ. 46(Η)/ 2011, ηνπ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νφκνπ, θαζψο θαη ν πεξί 

Σξνπνπνηεηηθφο Νφκνο 47(Η)/2011, ηνπ πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκνπ. Οη δχν 

πην πάλσ Νφκνη ηέζεθαλ ζε ηζρχ ηελ ίδηα εκεξνκελία κε ηνλ Σξνπνπνηεηηθφ Νφκν αξ.  

48(Η)/2011, ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 

224, ζηηο 8 Απξηιίνπ 2011. 

2.1    Σροποποιητικόσ Νόμοσ  αρ. 46(Ι)/ 2011, του περί Πολεοδομίασ και 

Φωροταξίασ Νόμου 
 

Με ηνλ Σξνπνπνηεηηθφ Νφκν αξ. 46(Η)/ 2011, ηνπ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νφκνπ θαη 

ηεο εηζαγσγή ηνπ λένπ άξζξνπ 45
 
Α, εδάθην (2) «…πνιενδνκηθή άδεηα θαηά παξέθθιηζε ησλ 

πξνλνηώλ ηνπ εθαξκνζηένπ, θαηά πεξίπησζε, ΢ρεδίνπ Αλάπηπμεο δύλαηαη λα εθδνζεί γηα 

πθηζηάκελε νηθνδνκή ή εξγαζίεο πνπ εθηειέζζεθαλ πξηλ από ηελ εκεξνκελία έλαξμεο ηεο ηζρύνο 

ηνπ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο (Σξνπνπνηεηηθνύ)  Νόκνπ  ηνπ  2011 γηα κεηαηξνπή ή 

δηαίξεζε νπνηαζδήπνηε αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ζε νηθόπεδν/α θαηόπηλ αίηεζεο πνπ ππνβάιιεηαη, 

δπλάκεη ησλ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο (Αηηήζεηο θαη Ηεξαξρηθέο Πξνζθπγέο) 
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Καλνληζκώλ, όπσο απηνί εθάζηνηε ηξνπνπνηνύληαη ή αληηθαζίζηαληαη, ζε εηδηθό γηα ην ζθνπό απηό 

έληππν, ζε πεξηπηώζεηο θαηά ηηο νπνίεο νη ελ ιόγσ εξγαζίεο ή νηθνδνκή παξνπζηάδνπλ 

παξαηππίεο…». (Ννκνζεζία, 2011) 

΢χκθσλα κε ην εδάθην (4), ηνπ ίδηνπ άξζξνπ 45 Α, «Πνιενδνκηθή άδεηα ζύκθσλα κε ην παξόλ 

άξζξν είλαη δπλαηόλ λα ρνξεγεζεί σο λα ήηαλ ζε ηζρύ ε ηειεπηαία πνιενδνκηθή άδεηα ή άδεηα 

νηθνδνκήο πνπ εθδόζεθαλ πξνγελέζηεξα θαη έρνπλ ιήμεη». (Ννκνζεζία, 2011) 

Ζ Πνιενδνκηθή Άδεηα είλαη αλαγθαία γηα ηελ δηάλνημε ή ηελ θαηαζθεπή δξφκνπ, γηα ηελ 

δεκηνπξγία νηθνπέδσλ ή γηα παξαρψξεζε κέξνπο ηεο ηδηνθηήηεο γεο ζην δεκφζην. Πνιενδνκηθή 

Άδεηα είλαη αλαγθαία θαη γηα ηελ αλέγεξζε νηθνδνκψλ.  

Πεξαηηέξσ, ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ εδαθίνπ (5), ηνπ άξζξνπ 45 Α, «Ζ αλαθεξόκελε ζην 

εδάθην (2) αίηεζε ππνβάιιεηαη από ηνλ θάηνρν ηεο άδεηαο ή ζε πεξίπησζε άξλεζεο ή 

αδηθαηνιόγεηεο θαζπζηέξεζεο ηνπ θαηόρνπ ηεο άδεηαο, από νπνηνδήπνηε πξόζσπν έρεη ζπκθέξνλ 

ζηελ νηθνδνκή θαη ζπλνδεύεηαη από αξρηηεθηνληθά ζρέδηα ή/θαη άιια ζρέδηα, ζηα νπνία εκθαίλεηαη 

ε νηθνδνκή ή ην νηθόπεδν όπσο εγθξίζεθε κε βάζε ηε ρνξεγεζείζα άδεηα…» (Ννκνζεζία, 2011).  

Δπεηδή ε ελ ιφγσ εξγαζία κειεηά θαη αλαιχεη ηνλ αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο θαη 

ηελ έθδνζε μερσξηζηψλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο δελ ζα πξνρσξήζσ ζε πεξαηηέξσ αλάιπζε θαη 

επεμήγεζε ηεο παξνχζαο Ννκνζεζίαο. Γίλεηαη αλαθνξά κφλν ζην βαζκφ πνπ απηή βνεζά ηνπο 

αγνξαζηέο ή άιια πξφζσπα πνπ έρνπλ ζπκθέξνλ ζε νηθνδνκή ή  άιινπ είδνπο αλάπηπμε, π.ρ. 

δηαρσξηζκφ νηθνπέδσλ, δειαδή ην δηθαίσκα πνπ ηνπο παξέρεηαη γηα ππνβνιή αίηεζεο γηα 

έθδνζε πνιενδνκηθήο άδεηαο φηαλ ν εγγεγξακκέλνο ηδηνθηήηεο ή θάηνρνο ηεο αξρηθή άδεηαο 

αξλείηαη λα ππνβάιεη ν ίδηνο ηελ ζρεηηθή άδεηα.  
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2.2    Σποποποιηηικόρ Νόμορ αρ. 47(Ι)/2011, του περί Ρυθμίςεωσ Οδών 

και Οικοδομών Νόμου 

2.2.1    Άδεια οικοδομήσ και άδεια διαίρεςησ 
 

Με ην Σξνπνηεηηθφ Νφκν αξ. 47(Η)/2011, έρνπλ πιένλ απινπνηεζεί νη δηαδηθαζίεο έθδνζεο 

άδεηαο νηθνδνκήο θαη άδεηαο δηαίξεζεο θαζψο θαη ηνπ ζρεηηθνχ πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο.  

Με ηελ πξνζζήθε ηνπ λένπ εδαθίνπ 1(Α), ζην άξζξν 3, ηνπ Νφκνπ, «Γηα νηθνδνκή πνπ 

απνηειείηαη από πεξηζζόηεξεο ηεο κίαο κνλάδεο, νη νπνίεο κπνξνύλ λα ιεηηνπξγήζνπλ απηνηειώο, 

ηαπηόρξνλα κε ηελ άδεηα νηθνδνκήο, εθδίδεηαη άδεηα γηα ηε δηαίξεζε ηεο νηθνδνκήο ζηηο επηκέξνπο 

κνλάδεο, ζηηο νπνίεο, όπνπ απηό ηζρύεη, πεξηιακβάλεη θάζε θνηλόρξεζην ρώξν θαη θάζε 

θνηλόρξεζην ρώξν κε απνθιεηζηηθά δηθαηώκαηα…» (Ννκνζεζία, 2011). Γειαδή, ε λνκνζεζία 

επηηξέπεη ηελ έθδνζε άδεηαο δηαίξεζεο θαηά ην ζηάδην ηεο έθδνζεο ηεο άδεηαο νηθνδνκήο.  

Ζ Άδεηα Γηαίξεζεο απνηειεί, νπζηαζηηθά, ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν γίλεηαη θαηαλνκή ησλ 

κνλάδσλ θαζψο θαη ησλ βνεζεηηθψλ θαη θνηλφρξεζησλ ρψξσλ κηαο νηθνδνκήο. ΢χκθσλα κε ηνλ 

ηξφπν δηαίξεζεο ππνινγίδεηαη θαη θαζνξίδεηαη ζε κεηαγελέζηεξν ρξφλν, θαηά ην ζηάδην ηεο 

έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, ην κεξίδην θνηλφθηεηεο ηδηνθηεζίαο θάζε κνλάδαο ζηελ νηθνδνκή, 

πνπ εγγξάθεηαη σο θνηλφθηεηε νηθνδνκή φπσο θαζνξίδεηαη απφ ην Μέξνο  ΗΗΑ- Κνηλφθηεηεο 

Οηθνδνκέο, ηνπ πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 

224. Σν «κεξίδην ζηελ θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία» πνπ ππνινγίδεηαη σο έλα πνζνζηφ επί ηνηο εθαηφλ 

(%), επί ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηεο θνηλφθηεηεο νηθνδνκήο, θαζνξίδεη νπζηαζηηθά, ηελ αμία κίαο 

εθάζηεο ησλ κνλάδσλ ζηε ζπλνιηθή αμία ηεο νηθνδνκήο.  
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Παξάδεηγκα Άδεηαο Γηαίξεζεο: 

Δπί ζπγθεθξηκέλνπ ηεκαρίνπ γεο, νηθνπέδνπ, έρεη αλεγεξζεί νηθνδνκή απνηεινχκελε απφ έμη 

κνλάδεο δηακεξηζκάησλ, έμη ρψξνπο ζηάζκεπζεο θαη έμη απνζεθεπηηθνχο ρψξνπο. Γηα ηελ 

νηθνδνκή απηή, θαηά ην ζηάδην ηεο έθδνζεο ηεο άδεηαο νηθνδνκήο, εθδίδεηαη θαη ε άδεηα 

δηαίξεζεο, ζχκθσλα κε πην θάησ: 

1. Γηακέξηζκα αξ. 1 ζηνλ 1
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 1, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 1 

ζην Ηζφγεην.  

2. Γηακέξηζκα αξ. 2 ζηνλ 1
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 2, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 2 

ζην Ηζφγεην 

3. Γηακέξηζκα αξ. 1 ζηνλ 2
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 3, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 3 

ζην Ηζφγεην 

4. Γηακέξηζκα αξ. 2 ζηνλ 2
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 4, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 4 

ζην Ηζφγεην 

5. Γηακέξηζκα αξ. 1 ζηνλ 3
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 5, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 5 

ζην Ηζφγεην 

6. Γηακέξηζκα αξ. 2 ζηνλ 3
ν
 φξνθν, Υψξνο ΢ηάζκεπζεο αξ. 6, ζην Ηζφγεην, Απνζήθε αξ. 6 

ζην Ηζφγεην 

 

Όινη νη ππφινηπνη ρψξνη, φπσο θιηκαθνζηάζην, απιή, ηαξάηζα είλαη θνηλφρξεζηνη ρψξνη 

ηεο νηθνδνκήο.  

Δίλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί φηη φηαλ κία νηθνδνκή εγγξάθεηαη σο θνηλφθηεηε νηθνδνκή ην 

κεξίδην ζηελ θνηλφθηεηε ηδηνθηεζία ππνινγίδεηαη θαη θαζνξίδεηαη κε βάζε ηελ αμία θάζε 

κνλάδαο, ιακβάλνληαο ππφςε κφλν ηα εγγεγξακκέλα εκβαδά. Γειαδή ζε πεξίπησζε πνπ 

εθδνζεί Πηζηνπνηεηηθφ Έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο ή κε κε εμνπζηνδνηεκέλεο εξγαζίεο θαη ε 

παξαηππία έγθεηηαη ζηελ ππέξβαζε ζπληειεζηή δφκεζεο θαη αλέγεξζε επηπιένλ θαιπκκέλνπ 

εκβαδνχ απφ απηφ πνπ επηηξέπεηαη, ηφηε ε ππέξβαζε ζπληειεζηή δελ ιακβάλεηαη ππφςε. «΢ε 

πεξίπησζε θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο ε αμία ηεο εξγαζίαο πνπ λνκηκνπνηείηαη ή εγγξάθεηαη ζε ηίηιν 

ζε νπνηαδήπνηε κνλάδα δελ ιακβάλεηαη ππόςε ζηνλ ππνινγηζκό ηνπ κεξηδίνπ ηεο κνλάδαο ζηε 

θνηλόθηεηε νηθνδνκή» (Ννκνζεζία, 2011).  
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2.2.3    Πιςτοποιητικό Έγκριςησ 
 

Σν «Πηζηνπνηεηηθό Έγθξηζεο», είλαη ην έγγξαθν πνπ εθδίδεηαη απφ ηελ αξκφδηα αξρή, Γεκνηηθή 

Αξρή ή Δπαξρηαθή Γηνίθεζε, ην νπνίν επηβεβαηψλεη θαη «λνκηκνπνηεί» ηελ νηθνδνκηθή 

αλάπηπμε, είηε απηή αθνξά αλέγεξζε νηθνδνκήο είηε δηαρσξηζκφ γεο ζε νηθφπεδα είηε 

κεηαηξνπή ρσξαθηνχ ζε νηθφπεδν θ.α.   

΢χκθσλα κε ην άξζξν 10, εδάθην (5), «Ζ αξκόδηα Αξρή, κεηά από ζρεηηθή αίηεζε πνπ 

ππνβάιιεηαη από ηνλ θάηνρν άδεηαο ή νπνηνδήπνηε πξόζσπν έρεη ζπκθέξνλ ζηελ νηθνδνκή ή ζην 

δηαρσξηζκό ή απηεπάγγειηα, εθδίδεη πηζηνπνηεηηθό έγθξηζεο ηεο εξγαζίαο, όηαλ ηθαλνπνηεζεί όηη ε 

εξγαζία νινθιεξώζεθε ζύκθσλα κε ηελ άδεηα...» (Ννκνζεζία, 2011). Ζ λνκνζεζία παξέρεη ην 

δηθαίσκα ππνβνιήο αίηεζεο γηα έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο ηεο αλάπηπμεο ζε φινπο φζνπο 

έρνπλ ζπκθέξνλ ζηελ αλάπηπμε, δειαδή αγνξαζηέο, ελππφζεθνπο δαλεηζηέο ή άιια πξφζσπα. 

Πεξαηηέξσ, ε ίδηα ε αξκφδηα αξρή απηεπάγγειηα κπνξεί λα πξνρσξήζεη ζηελ έθδνζε ηέηνηνπ 

πηζηνπνηεηηθνχ.  

Ννείηαη φηη, φπσο θαη θαηά ηελ δηαδηθαζία αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο, φπνπ ν 

Γηεπζπληήο ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο έρεη ην δηθαίσκα επηβνιήο θαη 

είζπξαμεο ζρεηηθψλ δηθαησκάησλ έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο ή επηβνιήο δηνηθεηηθνχ 

πξνζηίκνπ, ε εθάζηνηε αξκφδηα αξρή έρεη ην δηθαίσκα είζπξαμεο ησλ αλάινγσλ δηθαησκάησλ 

θαη ηειψλ ή θαη επηβνιήο δηνηθεηηθνχ πξνζηίκνπ. Αλαθνξηθά κε δηθαηψκαηα έθδνζεο 

πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο, ε αξκφδηα αξρή απαηηεί ηελ θαηαβνιή ηνπο απφ ην πξφζσπν ην νπνίν 

έρεη ππνβάιεη ηε ζρεηηθή αίηεζε θαη ζε πεξίπησζε άξλεζήο ηνπ ή ζε πεξίπησζε απηεπάγγειηεο 

έθδνζεο πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο θαη ν εγγεγξακκέλνο ηδηνθηήηεο αξλείηαη ηελ θαηαβνιή ηνπο, 

ηφηε ε αξκφδηα αξρή «…ελεκεξώλεη ην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο, ώζηε ηα νθεηιόκελα δηθαηώκαηα λα θαζίζηαληαη απαξαίηεηα θαη ππνρξεσηηθά 

θαηαβιεηέα πξηλ ηε κεηαβίβαζε θαη εγγξαθή κνλάδαο ζηνλ ηδηνθηήηε ή ζε πξόζσπν πνπ έρεη 

ζπκθέξνλ ζηελ νηθνδνκή, θαη’ αλαινγία πξνο ηελ ππνρξέσζε πνπ ήδε ππάξρεη θαη εθαξκόδεηαη 

αλαθνξηθά κε δηάθνξεο θνξνινγίεο θαη ηέιε, ζε ζρέζε κε ηηο νπνίεο απαηηείηαη ε πξνζθόκηζε 

απνδείμεσλ εμόθιεζεο πξηλ ηελ εγγξαθή…» (Ννκνζεζία, 2011).  



΢ελίδα | 42  
 

΢χκθσλα κε ηελ ηξίηε επηθχιαμε ηνπ άξζξνπ 10, ηνπ εδαθίνπ (5), ε αξκφδηα Αξρή κπνξεί λα 

πξνρσξήζεη ζηελ έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο αλεμάξηεηα απφ ηελ χπαξμε ζε ηζρχ 

πνιενδνκηθήο άδεηαο ή άδεηαο νηθνδνκήο.  

Όπσο έρεη αλαθεξζεί θαη ζηηο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπ, ππήξρε αδπλακία ζηελ έθδνζε ησλ 

ζρεηηθψλ πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο απφ ηηο αξκφδηεο Αξρέο, ιφγσ κε ηήξεζεο ησλ φξσλ ησλ 

αδεηψλ νηθνδνκήο ή θαη ιφγσ κε ζπκπιήξσζεο φισλ ησλ έξγσλ ηεο αλάπηπμεο, φπσο απηά 

θαζνξίδνληαλ ζηελ ζρεηηθή άδεηα νηθνδνκήο ή θαη πνιενδνκηθή άδεηα. Ζ Κπβέξλεζε, ζε 

ζπλεξγαζία κε φιεο ηηο αξκφδηεο Αξρέο, κεηά απφ ελδειερή κειέηε θαη ιακβάλνληαο ππφςε ηνλ 

εγθισβηζκφ πνιιψλ αγνξαζηψλ ππφ αλέγεξζε νηθηζηηθψλ ή άιινπ ηχπνπ κνλάδσλ θαη ην 

ελδερφκελν πεξαηηέξσ επηδείλσζεο ηεο θξίζεο ζηελ νηθνδνκηθή βηνκεραλία, θαζψο θαη ηελ 

πιήξε απψιεηα ηεο αμηνπηζηίαο μέλσλ αγνξαζηψλ, πνπ ηα ηειεπηαία ρξφληα κε ηελ παξνρή 

θηλήηξσλ, επελδχνπλ ζεκαληηθά θεθάιαηα ζηελ αγνξά αθηλήησλ ηνπ ηφπνπ, απνθάζηζαλ ηε 

ιήςε δξαζηηθψλ κέηξσλ κε ζηφρν ηελ απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ θαη ηελ έθδνζε ησλ 

πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο, πέξαλ ηνπ αξρηθνχ πξνηχπνπ. Γειαδή, απνθαζίζηεθε ε έθδνζε 

πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο έζησ θαη αλ ηα θαηαζθεπαζηηθά έξγα δελ είλαη ζχκθσλα κε ηελ άδεηα 

νηθνδνκήο ή θαη απηά δελ έρνπλ νινθιεξσζεί. Έηζη κε ςήθηζε ηεο ζρεηηθήο Ννκνζεζίαο,  ηελ 

νπνία κειεηά ε παξνχζα εξγαζία, παξέρεη ηελ εμνπζία ζηηο αξκφδηεο αξρέο λα εθδίδνπλ 

πηζηνπνηεηηθά έγθξηζεο, πέξαλ ηνπ θαλνληθνχ ηχπνπ θαη δχν άιισλ ηχπσλ. Πηζηνπνηεηηθφ 

έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο θαη πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ. Ζ έθδνζε 

ησλ πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο, ζηελ νπνηαδήπνηε κνξθή ηνπο, φπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί, 

απνηειεί πξνυπφζεζε γηα ηελ έθδνζε εθζπγρξνληζκέλνπ Σίηινπ Ηδηνθηεζίαο.  

Σν δηθαίσκα ππνβνιήο αίηεζεο γηα έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο, ζηελ κνξθή πνπ απηφ 

κπνξεί λα εθδνζεί, παξέρεηαη απφ ηελ Ννκνζεζία, ζηνλ θάηνρν ηεο άδεηαο, πνπ σο επί ην 

πιείζησλ, είλαη  ν εγγεγξακκέλνο ηδηνθηήηεο ή αληηπάξνρνο ή ζε νπνηνδήπνηε άιιν πξφζσπν 

έρεη ζπκθέξνλ ζηελ νηθνδνκή ή ηελ νπνηαδήπνηε αλάπηπμε. Πέξαλ απηψλ ε αξκφδηα αξρή 

κπνξεί απηεπάγγειηα λα εθδψζεη πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο ή κε 

εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ.  

 



΢ελίδα | 43  
 

Πιςτοποιητικό Έγκριςησ με ςημειώςεισ (άρθρο 10β) 
 

Με ηελ ππνβνιή ζρεηηθήο αίηεζεο απφ νπνηνδήπνηε πξφζσπν, ηδηνθηήηε ή άιιν ελδηαθεξφκελν 

πξφζσπν ή απηεπάγγειηα, κεηά ηελ ζπκπιήξσζε ησλ εξγαζηψλ θαη φηαλ πξνθχπηνπλ εξγαζίεο 

επνπζηψδνπο ζεκαζίαο πνπ δελ είλαη ζχκθσλα κε ηελ άδεηα νηθνδνκήο,  ε αξκφδηα αξρή κπνξεί 

λα εθδψζεη πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο ζηηο πεξηπηψζεηο φπνπ ηκήκα ή ηκήκαηα ηεο 

νηθνδνκήο ή ηεο αλάπηπμεο, δελ είλαη ζχκθσλα κε ηελ άδεηα πνπ εθδφζεθε γηα ηε ζπγθεθξηκέλε 

αλάπηπμε θαη γίλεηαη ζρεηηθή αλαθνξά επί ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο ηεο παξαηππίαο. 

«Παξαηππία ζε ζρέζε κε πθηζηάκελε νηθνδνκή ή ππό δεκηνπξγία νηθόπεδν ζεκαίλεη ηε κε ηήξεζε 

νπνηνπδήπνηε από ηνπο όξνπο άδεηαο νηθνδνκήο ή δηαρσξηζκνύ ή ηελ επέθηαζε ή πξνζζήθε ή 

αιιαγή ρξήζεο ή ηε κεηαηξνπή ηεο νηθνδνκήο θαηά παξάβαζε ησλ εγθξηζέλησλ ζρεδίσλ θαη 

όξσλ» (Ννκνζεζία , 2011).  

Πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο κπνξεί λα εθδνζεί θαη ζηηο πεξηπηψζεηο φπνπ γηα ηελ 

αλάπηπμε δελ ππάξρεη ζε ηζρχ  ζρεηηθή άδεηα νηθνδνκήο ή πνιενδνκηθή άδεηα. Απηφ απνδεηθλχεη 

ηελ πξφζεζε ηνπ θξάηνπο θαη ησλ αξκνδίσλ αξρψλ, γηα λα πξνρσξήζνπλ άκεζα ζηνλ 

εθζπγρξνληζκφ θαη ηελ έθδνζε ησλ Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο.  

Μεηά ηελ έθδνζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο, ε αξκφδηα αξρή ελεκεξψλεη ηνλ 

νηθείν Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Λεηηνπξγφ γηα ηελ έθδνζή ηνπ θαη θαηαρσξείηαη ζρεηηθή 

ζεκείσζε ηεο παξαηππίαο ζηνλ εθζπγρξνληζκέλν Σίηιν Ηδηνθηεζίαο. ΢θνπφο ηεο ζεκείσζεο ηεο 

παξαηππίαο ζηνλ Δθζπγρξνληζκέλν Σίηιν Ηδηνθηεζίαο, είλαη λα πεξηέιζεη ζε γλψζε θάζε 

ελδηαθεξφκελνπ πξνζψπνπ ε παξαηππία θαηά ηελ κεηαβίβαζε ή άιιε δηθαηνπξαμία. 

Πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο κπνξεί λα εθδνζεί γηα φιεο ηηο λέεο κνλάδεο ηεο 

νηθνδνκήο ή ηεο αλάπηπμεο  ή γηα θάπνηεο απφ απηέο. Ζ ζεκείσζε γηα παξαηππίεο ζεκεηψλεηαη 

κφλν έλαληη ησλ επεξεαδφκελσλ εγγξαθψλ ησλ κνλάδσλ πνπ θέξνπλ ηελ παξαηππία.  Ζ 

θαηαρψξεζε ηεο ζεκείσζεο ζεσξείηαη σο ελππάξρνπζα απαίηεζε ηεο αξκφδηαο αξρήο.   
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2.2.3.2    Πιςτοποιητικό μη εξουςιοδοτημένων εργαςιών (άρθρο 10Γ) 
 

Όπσο ζηε πεξίπησζε ηεο έθδνζεο πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο, ε αξκφδηα αξρή, 

κεηά απφ ππνβνιή ζρεηηθήο αίηεζεο απφ ηνλ θάηνρν ηεο άδεηαο ή απφ άιιν ελδηαθεξφκελν 

πξφζσπν πνπ έρεη ζπκθέξνλ ζηελ νηθνδνκή ή ηελ αλάπηπμε θαη ε ίδηα απηεπάγγειηα κπνξεί λα 

πξνρσξήζεη ζηελ έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ.  

Σν πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ εθδίδεηαη ζηηο πεξηπηψζεηο θαηά ηηο 

νπνίεο ε αξκφδηα αξρή θξίλεη φηη ζηελ αλάπηπμε έρνπλ γίλεη παξαηππίεο, νπζηψδνπο ζεκαζίαο. 

Οη παξαηππίεο νπζηψδνπο ζεκαζίαο  θαζνξίδνληαη επαθξηβψο ζην ζρεηηθφ άξζξν 10Γ, εδάθην 

(2) ηνπ ζρεηηθνχ Σξνπνπνηεηηθνχ Νφκνπ αξ. 47(Η)/2011. ΢πγθεθξηκέλα «εξγαζίεο νπζηώδνπο 

ζεκαζίαο πνπ αθνξνύλ ηελ αλέγεξζε ηεο νηθνδνκήο ή ζηελ δηελέξγεηα δηαρσξηζκνύ νηθνπέδσλ 

εθηόο ηνπ νξίσλ ηεο ηδηνθηεζίαο ή ζηνλ νπζηώδε επεξεαζκό ησλ αλέζεσλ γεηηνληθώλ ηδηνθηεζηώλ 

ή ζηνλ επεξεαζκό ηεο αζθάιεηαο ηνπ θνηλνύ ή άιισλ νηθνδνκώλ ή ηεο δεκόζηαο πγείαο ή ζε 

ζέκαηα πνπ είλαη δπλαηώλ λα θαζνξηζζνύλ κε δηάηαγκα ηνπ Τπνπξγνύ, πνπ δελ είλαη ζύκθσλεο κε 

ηελ άδεηα πνπ εθδόζεθε κε βάζε ην άξζξν 3, …» (Ννκνζεζία, 2011). 

Μεηά ηελ έθδνζε ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ, ε αξκφδηα Αξρή ην 

απνζηέιιεη ζηνλ νηθείν Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Λεηηνπξγφ ν νπνίνο πξνρσξεί ζηελ εγγξαθή 

απαγφξεπζεο εθνχζηαο κεηαβίβαζεο θαη επηβάξπλζεο ηεο επεξεαδφκελεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο 

ή απηεινχο ηκήκαηφο ηεο, δειαδή ηκήκαηνο ην νπνίν κπνξεί λα ηπγράλεη απηεινχο θάξπσζεο.  

«Απηνηειήο θαη /ή άλεηε θάξπσζε» ζε ζρέζε κε πθηζηάκελε νηθνδνκή ή αλάπηπμε ή κε κνλάδα ζε 

νηθνδνκή ή κε νηθόπεδν, ζεκαίλεη ηελ θαηάζηαζε πνπ ππάξρεη ζε νηθνδνκή ή δηαρσξηζκό 

νηθνπέδσλ ζηελ νπνία, αλ θαη δελ έρεη νινθιεξσζεί ε νηθνδνκή ή ν δηαρσξηζκόο ζύκθσλα κε ην 

ζύλνιν ησλ όξσλ ηεο εθδνζείζαο άδεηαο, ε αξκόδηα αξρή δηαπηζηώλεη ηελ ηθαλνπνηεηηθή απηνηειή 

ιεηηνπξγία θαη εμππεξέηεζε ηεο νηθνδνκήο ή ηεο κνλάδαο ή ηνπ νηθνπέδνπ, αλεμάξηεηα από:  

(a) Σελ νινθιήξσζε θαη ιεηηνπξγία νπνηαζδήπνηε άιιεο κνλάδαο ηεο νηθνδνκήο ή ηελ 

νινθιήξσζε ηνπ δηαρσξηζκνύ νηθνπέδνπ, ή 

(b) Οπνηαδήπνηε αηέιεηα ή έιιεηςε ή παξαηππία ή παξαλνκία ζε άιιε κνλάδα ηεο νηθνδνκήο ή 

άιιν νηθόπεδν δηαρσξηζκνύ.» (Ννκνζεζία, 2011).  
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Ζ επηβάξπλζε απαγνξεχεη ηελ εθνχζηα κεηαβίβαζε ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο, επί ηεο νπνίαο 

εγγξάθεηαη απφ ηνλ νηθείν Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Λεηηνπξγφ. Όκσο, ε απαγφξεπζε δελ 

ηζρχεη ζε πεξίπησζε κε εθνχζηαο κεηαβίβαζεο ή επηβάξπλζεο ή κεηαβίβαζεο ιφγσ 

θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο ή δσξεάο ζε ζχδπγν ή ηέθλα ή πξφζσπν κέρξη ηξίηνπ βαζκνχ 

ζπγγέλεηαο. Με εθνχζηα κεηαβίβαζε ή επηβάξπλζε ζεκαίλεη ηελ αλαγθαζηηθή πψιεζε ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο πνπ βαξχλεηαη κε ηελ ελ ιφγσ επηβάξπλζε, πνπ γίλεηαη ζχκθσλα κε ηνλ 

πεξί Μεηαβηβάζεσο θαη Τπνζεθεχζεσο Αθηλήησλ Νφκνο, ηνπ 1965 (Ν. 9/1965) ή ζχκθσλα κε 

ηνλ πεξί Πνιηηηθήο Γηθνλνκίαο Νφκν, Κεθ. 6 ή ζχκθσλα κε ηνλ πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ 

(Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκν, αξ. 81(Η)/2011, θ.ιπ. 

Πηζηνπνηεηηθφ Έγθξηζεο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ, κπνξεί λα εθδνζεί έζησ θαη αλ γηα 

ηελ ζπγθεθξηκέλε νηθνδνκή ή άιιε αλάπηπμε δελ είλαη ζε ηζρχ  ζρεηηθή άδεηα νηθνδνκήο ή 

πνιενδνκηθή άδεηα.  

 2.2.3.3.    Έκδοςη Πιςτοποιητικού έγκριςησ  όταν υπάρχουν 

παρατυπίεσ οι οποίεσ νομιμοποιούνται.  (άρθρο 10Δ). 
 

Ζ αξκφδηα αξρή είλαη δπλαηφλ λα εθδψζεη πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο, έζησ θαη αλ ππάξρνπλ 

παξαηππίεο ζε ςθιζηάμενη νηθνδνκή ή ζε ςπό δημιοςπγία νηθφπεδν, λννπκέλνπ φηη νη 

παξαηππίεο είλαη φπσο απηέο θαζνξίδνληαη θαη πεξηιακβάλνληαη ζην ζρεηηθφ Παξάηεκα ηνπ 

Σξνπνπνηεηηθνχ Νφκνπ αξ. 47(Η)/2011. ΠΑΡΑΡΣΖΜΑ 1  

Σν δηθαίσκα ππνβνιή αίηεζεο γηα έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο ζηηο πεξηπηψζεηο 

πθηζηάκελσλ νηθνδνκψλ, παξέρεηαη λννπκέλνπ φηη ε άδεηα νηθνδνκήο εθδφζεθε πξηλ απφ ηελ 1ε 

Ηαλνπαξίνπ 1994 θαη ππφ πξνυπνζέζεηο πνπ ζέηεη ε Ννκνζεζία ζην άξζξν 10Γ, «πξνζσξηλέο 

δηαηάμεηο αλαθνξηθά κε έθδνζε πηζηνπνηεηηθνύ έγθξηζεο γηα παξαηππίεο ζε πθηζηάκελε νηθνδνκή 

ή ζε ππό δεκηνπξγία νηθόπεδν». Αξρηθά ην Σν δηθαίσκα απηφ παξέρεηαη ζε φζνπο έρνπλ 

ππνβάιεη ζρεηηθή αίηεζε κέζα ζε πεξίνδν ηξηψλ εηψλ απφ ηελ εκεξνκελία ηζρχνο ηνπ πεξί 

Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ (Σξνπνπνηεηηθνχ) Νφκνπ, αξ. 47(Η)/2011, δειαδή ζηηο 8 

Απξηιίνπ 2011 θαη λννπκέλνπ φηη έρνπλ ππνβάιεη ζρεηηθή δήισζε πξφζεζεο ζηνλ Τπνπξγφ 

Δζσηεξηθψλ, κέζα ζε πεξίνδν 6 κελψλ  απφ ηηο 8 Απξηιίνπ 2011.  
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Με λέν Σξνπνπνηεηηθφ Νφκν, αξ. 40(Η)/2015 «Ζ αίηεζε πνπ αλαθέξεηαη ζην εδάθην (1) 

ππνβάιιεηαη κέρξη ηελ 31
ε
 Γεθεκβξίνπ 2015, λννπκέλνπ όηη ζρεηηθή δήισζε πξόζεζεο γηα ηελ 

ππνβνιή ηεο αίηεζεο ππνβάιιεηαη ζηνλ Τπνπξγό κέρξη ηελ 30
ε
 Απξηιίνπ 2014 καδί κε ππεύζπλε 

δήισζε ηνπ αηηεηή, κε ηελ νπνία βεβαηνύηαη όηη ε νηθνδνκή ή ν δηαρσξηζκόο γηα ηελ/ηνλ 

νπνία/νπνίν ππνβάιιεηαη ε δήισζε, ήηαλ πθηζηάκελα θαηά ηελ αλσηέξσ εκεξνκελία» 

(Ννκνζεζία, 2011).  
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ΚΕΥΑΛΑΙΟ 3 :    ΢χόλια  και ΢υμπεράςματα 
  

Ζ παξνχζα εξγαζία έρεη σο αληηθείκελν κειέηεο ηνλ απεγθισβηζκφ ησλ αγνξαζηψλ ζε 

ζπκβάζεηο πψιεζεο, πνπ έρνπλ ζπλαθζεί θαη εγγξαθεί ζην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο,  ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) 

Νφκνπ, αξ. 81(Η)/2011 κέζσ ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ θαζνξίδνληαη απφ ην πεξί Αθίλεηεο 

Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκν, Κεθ. 224, ην κέξνο πνπ αθνξά ηνλ 

αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο.  

Απφ φζα έρνπλ αλαθεξζεί  θαη αλαιπζεί ζηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα, θαίλεηαη θαζαξά ε 

πξφζεζε ησλ Κξαηηθψλ Αξρψλ λα βνεζήζνπλ νπζηαζηηθά ηνλ απεγθισβηζκφ ησλ 

εγθισβηζκέλσλ αγνξαζηψλ αθηλήησλ, γηα ηα νπνία δελ έρνπλ εθδνζεί εθζπγρξνληζκέλνη Σίηινη 

Ηδηνθηεζίαο θαη παξακέλνπλ εγθισβηζκέλνη ζηα δεζκά ησλ επηρεηξεκαηηψλ αλάπηπμεο γεο.  

Όκσο, παξά ηελ ζεηηθή αληηκεηψπηζε ηνπ πξνβιήκαηνο θαη ηε ιήςε άκεζσλ κέηξσλ, κε ηελ 

ςήθηζε θαη ηελ εθαξκνγή ησλ πην πάλσ αλαθεξφκελσλ Ννκνζεζηψλ, νη δηαδηθαζίεο 

εθζπγρξνληζκνχ εγγξαθήο θαη έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, θαίλεηαη λα θαζπζηεξνχλ. Απηφ 

δεηθλχεηαη απφ ηα ζηνηρεία ησλ αηηεκάησλ γηα αλαγθαζηηθφ εθζπγρξνληζκφ εγγξαθήο, πνπ 

έρνπλ ππνβιεζεί ζην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο  απφ ελδηαθεξφκελα πξφζσπα, 

σο επί ην πιείζησλ αγνξαζηέο δπλάκεη ΢πκβάζεσλ Πψιεζεο θαη απφ ηνλ αξηζκφ ησλ αηηήζεσλ 

πνπ βξίζθνληαη ζε εθθξεκφηεηα γηα εμέηαζε απφ ηηο αξκφδηεο αξρέο.  

Ζ αδπλακία νινθιήξσζεο ησλ αηηήζεσλ, νθείιεηαη θπξίσο ζηελ αδπλακία ησλ αξκφδησλ αξρψλ 

λα πξνρσξήζνπλ ζηελ έθδνζε πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο, ζηελ νπνηαδήπνηε κνξθή απηά 

κπνξνχλ λα εθδνζνχλ. Ζ κέρξη πξφζθαηε δηαδηθαζία πνπ αθνινπζείην απφ ηηο αξκφδηεο αξρέο 

ήηαλ ε έθδνζε πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο κε ηα νπνία λνκηκνπνηνχληαλ ηα θαηαζθεπαζηηθά έξγα, 

φηαλ απηά ήηαλ ζχκθσλα κε ηηο εθδνζείζεο άδεηεο νηθνδνκψλ ή/θαη πνιενδνκηθέο άδεηεο. 

΢ήκεξα, κε ηελ λέα Ννκνζεζία, νη αξκφδηεο αξρέο θαινχληαη λα εθδψζνπλ πηζηνπνηεηηθά  

έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο ή κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ. Σα δεδνκέλα απηά, πηζαλφλ λα 

θνβίδνπλ ηηο αξκφδηεο αξρέο. Γειαδή, ε έθδνζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο  κε ζεκεηψζεηο θαη 

πξνπαληφο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ,  πνπ νπζηαζηηθά «λνκηκνπνηνχλ» νηθνδνκέο νη 

νπνίεο ππφ ην θαζεζηψο ησλ πξνεγνχκελσλ λνκνζεζηψλ ζα θξίλνληαλ σο κε θαηάιιειεο γηα 
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απφθηεζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο απνηειεί αλαζηαιηηθφ παξάγνληα θαη δπζθνιεχεη ζηελ 

απφθαζε ησλ λέσλ πηζηνπνηεηηθψλ.  

Έζησ φηη νη λένη εθζπγρξνληζκέλνη Σίηινη Ηδηνθηεζίαο εθδνζνχλ, νη αγνξαζηέο ζε ΢πκβάζεηο 

Πψιεζεο εμαθνινπζνχλ λα παξακέλνπλ εγθισβηζκέλνη ζηα δεζκά ησλ επηρεηξεκαηηψλ 

αλάπηπμεο γεο. Οη λένη Σίηινη Ηδηνθηεζίαο πνπ ζα εθδίδνληαη, ζα εθδίδνληαη ζην φλνκα ηνπ 

εγγεγξακκέλνπ ηδηνθηήηε θαη φρη απεπζείαο ζηνλ αγνξαζηή ν νπνίνο έρεη θαηαζέζεη ηε ΢χκβαζε 

Πψιεζεο ηνπ αθηλήηνπ πνπ αγνξάδεη θαη γηα ηνλ νπνίν εθδίδεηαη ν Σίηινο Ηδηνθηεζίαο, 

εθαξκφδνληαο ηελ Ννκνζεζία εθζπγρξνληζκέλεο Δγγξαθήο. Γηα νξηζηηθή επίιπζε ηνπ 

πξνβιήκαηνο, νη αγνξαζηέο ζε ΢πκβάζεηο Πψιεζεο, γηα λα απνθηήζνπλ ηειηθά ην αθίλεην ην 

νπνίν αγφξαζαλ, ζηελ πεξίπησζε φπνπ νη εγγεγξακκέλνη ηδηνθηήηεο εμαθνινπζνχλ λα 

αδπλαηνχλ ζηελ πινπνίεζε ησλ ΢πκβάζεσλ Πψιεζεο θαη ζηε κεηαβίβαζε ησλ αθηλήησλ ζε 

απηνχο,  ζα πξέπεη λα απνηαζνχλ ζην δηθαζηήξην γηα έθδνζε Γηαηάγκαηνο Δηδηθήο Δθηέιεζεο, 

ζπκθψλσο ησλ πξνλνηψλ ηνπ πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε), Νφκνπ, αξ. 

81(Η)/2011.  

Πέξαλ απηνχ, ζηελ πεξίπησζε φπνπ νη λένη Σίηινη βαξχλνληαη κε ππνζήθεο ή άιια εκπξάγκαηα 

βάξε,  πνπ πξνεγνχληαη ηεο ΢χκβαζεο Πψιεζεο, ηφηε νη δηαδηθαζίεο απεγθισβηζκνχ ηνπο 

δπζρεξάλνπλ. Γηα ην ζθνπφ απηφ, ην Κξάηνο έρεη απνθαζίζεη ηελ εηνηκαζία ζρεηηθνχ 

Ννκνζρεδίνπ, φπνπ αγνξαζηέο ζε ΢πκβάζεηο Πψιεζεο, φπνπ ην πξνο πψιεζε αθίλεην 

βαξχλεηαη κε πξνγελέζηεξεο ππνζήθεο, ππφ πξνυπνζέζεηο, απηφ λα εμαηξείηαη ηεο 

πξνγελέζηεξεο ππνζήθεο θαη λα απειεπζεξψλεηαη κε απψηεξν ζηφρν ηελ κεηαβίβαζή ηνπ ζηνλ 

αγνξαζηή. Σν Ννκνζρέδην πνπ πξνσζείηαη πξνβιέπεη θαη ηελ αλαγθαζηηθή κεηαβίβαζε ηνπ 

αθηλήηνπ ή νπνία ζα δηελεξγείηαη απφ ην Γηεπζπληή, ππφ πξνυπνζέζεηο θαη  θαηά ηελ δηαθξηηηθή 

ηνπ εμνπζία.  

«Σν θπβεξλεηηθό λνκνζρέδην πνπ αθνξά ηνπο εγθισβηζκέλνπο αγνξαζηέο αθηλήησλ, ζηνπο 

νπνίνπο δελ έγηλε ε κεηαβίβαζε ηνπ αθηλήηνπ επ` νλόκαηη ηνπο, ιόγσ πξνβιεκάησλ πνπ 

αληηκεησπίδνπλ νη επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο, ζπδεηήζεθε ζε θνηλή ζπλεδξία ησλ Δπηηξνπώλ 

Οηθνλνκηθώλ θαη Δζσηεξηθώλ, ζηελ παξνπζία ηνπ Τπνπξγνύ Δζσηεξηθώλ ΢σθξάηε Υάζηθνπ θαη 

ηνπ Γεληθνύ Δηζαγγειέα Κώζηα Κιεξίδε… 



΢ελίδα | 49  
 

΢θνπόο ηνπ λνκνζρεδίνπ είλαη ε ηξνπνπνίεζε ηνπ πεξί Μεηαβηβάζεσο θαη Τπνζεθεύζεσο 

Αθηλήησλ Νόκνπ ώζηε λα δνζεί ε δηαθξηηηθή επρέξεηα ζηνλ Γηεπζπληή ηνπ Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο όπσο, ππό πξνϋπνζέζεηο, πξνρσξεί ζε απαιιαγή, εμάιεηςε, κεηαθνξά ή αθύξσζε 

ππνζήθεο ή εκπξάγκαηνπ βάξνπο ή απαγόξεπζεο πνπ βαξύλεη αθίλεην ή κέξνο απηνύ, κε ζθνπό ηε 

κεηαβίβαζε αθηλήηνπ επ΄ νλόκαηη ηνπ αγνξαζηή λννπκέλνπ όηη έρεη θαηαβιεζεί πιήξσο ην ηίκεκα 

πώιεζεο…». (ΚΥΠΕ, 2015)  

Γηα ην ελ ιφγσ Ννκνζρέδην έρνπλ ηνπνζεηεζεί εθθξάδνληαο ηηο απφςεηο ηνπο βνπιεπηέο. 

΢πγθεθξηκέλα άξζξν πνπ δεκνζηεχζεθε  ζην Sigma Live/ in Business news, ζηηο 7 Απγνχζηνπ 

2015, αλαθέξεη «…ηνπο βνπιεπηέο λα εθθξάδνπλ θάπνηεο επηθπιάμεηο θαη λα πξνβαίλνπλ ζε 

εηζεγήζεηο γηα ζπκπεξίιεςε ζην λνκνζρέδην επηπιένλ πεξηπηώζεσλ εγθισβηζκέλσλ αγνξαζηώλ 

αθηλήησλ, …» (ΚΥΠΕ, 2015) 

  

Σν ίδην άξζξν πνπ δεκνζηεχζεθε ζην Sigma Live/ in Business news, ζηηο 7 Απγνχζηνπ 2015, 

αλαθέξεηαη θαη ζε δειψζεηο ηνπ θ. Τπνπξγνχ Δζσηεξηθψλ, ΢σθξάηε Υάζηθνπ, ζρεηηθά κε ην 

Ννκνζρέδην. ΢πγθεθξηκέλα «…ν θ. Υάζηθνο δήισζε ζην πεξηζώξην ηεο ζπλεδξίαο όηη “είλαη 

εθηθηό” λα μεπεξαζηνύλ νη επηθπιάμεηο ησλ βνπιεπηώλ, ζεκεηώλνληαο όηη “ππάξρεη θαιό θιίκα 

επί ηνπ ζέκαηνο αξρήο όηη δειαδή πξέπεη λα πξνζηαηεπηνύλ νη δεθάδεο ρηιηάδεο ησλ 

ζπκπαηξησηώλ καο ή θαη μέλσλ πνπ αγόξαζαλ (αθίλεην) ζηελ Κύπξν, έρνπλ πιεξώζεη ή είλαη ζε 

δηαδηθαζία απνπιεξσκήο” (ΚΤΠΔ, 2015). 

“Φξνληίζακε έηζη ώζηε ζηε ζπληξηπηηθή ηνπο πιεηνςεθία όιεο νη πεξηπηώζεηο λα θαηνρπξσζνύλ 

θαη λνκίδσ όηη ηα θαηαθέξακε. ΢ίγνπξα θάπνηα θελά ή αδπλακίεο ελδέρεηαη λα ππνιείπνληαη αιιά 

απηά αληηιακβάλεζηε επηιύνληαη κέζα από ηελ πινπνίεζε ηνπ λόκνπ” (ΚΤΠΔ, 2015), πξόζζεζε. 

“Αληηιακβάλνκαη όηη ε Βνπιή – θαη θαίλεηαη κέζα από ηε ζπδήηεζε θαη ηηο εξσηήζεηο – ζπκθσλεί 

θαη ζέιεη λα πξνρσξήζεη ζηελ ςήθηζε ηνπ λνκνζρεδίνπ θαη αλακέλσ όηη ζηηο 3 ΢επηεκβξίνπ 

δεδνκέλνπ όηη μεπεξαζηνύλ θάπνηα άιια δηαδηθαζηηθά δεηήκαηα πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηνλ 

θαλνληζκό ηεο Βνπιήο, ζα ςεθηζηεί” ην λνκνζρέδην. “Όινη απηνί δηθαηνύληαη θαη εκείο 

ππνρξεσλόκαζηε λα ηνπο θαηνρπξώζνπκε”, επηζήκαλε, πξνζζέηνληαο όηη “κέζα από απηό ην λόκν 

δηαθαίλεηαη όηη θαιύπηνπκε θαηά ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ηηο πεξηπηώζεηο” (ΚΤΠΔ, 2015). 
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΢ε ζρέζε κε ηηο πεξηπηώζεηο πνπ είλαη πέξαλ ηεο 31εο Γεθεκβξίνπ ηνπ 2014, ν Τπνπξγόο είπε όηη 

“ζα έξζνπκε πνιύ ζύληνκα κε λέν λνκνζρέδην γηα λα ηηο θαιύςνπκε όιεο έηζη ώζηε λα είλαη 

αζθαιήο ε αγνξά θαη λα λνηώζεη ν αγνξαζηήο όηη δελ δηαηξέρεη θαλέλα απνιύησο θίλδπλν γηα ην 

αθίλεην ην νπνίν πιήξσζε ή πιεξώλεη”, πξνζζέηνληαο όηη ην λνκνζρέδην απηό δελ έρεη ζρέζε κε 

ηηο κλεκνληαθέο καο ππνρξεώζεηο αιιά “είλαη έλα επηπιένλ βήκα πνπ θάλνπκε σο Κπβέξλεζε 

πξνθεηκέλνπ λα κελ αληηκεησπίζνπκε μαλά απηά ηα θαηλόκελα, δειαδή πιεξώλσ, εμνθιώ θαη δελ 

παίξλσ ηίηιν ή δελ κπνξώ λα κεηαβηβάζσ”» (ΚΤΠΔ, 2015).  

Καηαιεθηηθά, ζεσξψ φηη ν αλαγθαζηηθφο εθζπγρξνληζκφο εγγξαθήο, πνπ δηελεξγείηαη 

ζπκθψλσο ησλ πξνλνηψλ ησλ  

 Πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη εθηίκεζε) Νφκν, Κεθ, 224 

 Πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκν, Κεθ. 96 

 Πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νφκν 

φπσο απηνί έρνπλ ηξνπνπνηεζεί, κπνξεί θαη ππνβνεζά ζε κεγάιν βαζκφ ζηνλ απεγθισβηζκφ ησλ 

αγνξαζηψλ, νη νπνίνη έρνπλ ζπλάςεη ΢χκβαζε Πψιεζεο, αληηθείκελν ηεο νπνίαο απνηειεί κέξνο 

νηθνδνκήο ή άιιεο αλάπηπμεο, γηα ην νπνίν δελ έρεη εθδνζεί μερσξηζηφο Σίηινο Ηδηνθηεζίαο θαη 

ηελ έρνπλ θαηαζέζεη ζην νηθείν Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Γξαθείν. Όκσο, ε εθαξκνγή ησλ ελ 

ιφγσ ηξνπνπνηεηηθψλ λφκσλ δελ κπνξεί απφ κφλε ηεο λα απεγθισβίζεη ηνπο αγνξαζηέο 

αθηλήησλ. Απηφ ζα επηηεπρζεί ζε ζπλάξηεζε κε ηελ εθαξκνγή ησλ πξνλνηψλ ηνπ πεξί Πψιεζεο 

Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) Νφκνπ, αξ. 81(Η)/2011, αιιά θαη κε ηελ ςήθηζε ηνπ Ννκνζρεδίνπ, 

πνπ έρεη ηεζεί θαη εμεηάδεηαη απφ ηελ Βνπιή ησλ Αληηπξνζψπσλ.  

Γηαηεξψ ηελ επηθχιαμή κνπ, σο πξνο ηελ έθδνζε ησλ πηζηνπνηεηηθψλ έγθξηζεο ζηηο λέεο 

κνξθέο πνπ απηά «επηηξέπνληαη» απφ ηελ λνκνζεζία λα εθδίδνληαη θαη ηηο επηπηψζεηο πνπ ζα 

επηθέξνπλ ζηνπο αγνξαζηέο θαη κειινληηθνχο ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ. ΢πγθεθξηκέλα ε έθδνζε 

πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο κε ζεκεηψζεηο, ε νπνία ζα θαηαρσξείηαη κε ζρεηηθή ζεκείσζε έλαληη 

ηνπ λένπ Σίηινπ Ηδηνθηεζίαο, ζα έρεη ή φρη αξλεηηθέο επηπηψζεηο ζην αθίλεην θαη θαη’ επέθηαζε 

ζηνλ εγγεγξακκέλν ηδηνθηήηε;  Οη επηπηψζεηο, ζεσξψ, φηη ζα είλαη σο πξνο ηηο ππνρξεψζεηο πνπ 

ζα αλαιάβεη ν εγγεγξακκέλνο πιένλ ηδηνθηήηεο γηα απάιεηςε ησλ παξαηππηψλ θαη έθδνζε 

Σίηινπ Ηδηνθηεζίαο, ρσξίο ζεκεηψζεηο θαη θαη’ επέθηαζε ζηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ.  



΢ελίδα | 51  
 

Θεσξψ, πεξαηηέξσ, φηη νη επηπηψζεηο πνπ ζα επηθέξεη ε έθδνζε αλαγθαζηηθνχ εθζπγρξνληζκνχ 

εγγξαθήο, ζηηο πεξηπηψζεηο έθδνζεο Σίηισλ Ηδηνθηεζίαο, φπνπ ζα θαηαρσξείηαη επηβάξπλζε γηα 

απαγφξεπζε εθνχζηαο κεηαβίβαζεο ιφγσ έθδνζεο πηζηνπνηεηηθνχ κε εμνπζηνδνηεκέλσλ 

εξγαζηψλ, δπζθνιεχεη ζε πνιχ κεγαιχηεξν βαζκφ ηνπο αγνξαζηέο, ησλ νπνίσλ ηα αθίλεηά ηνπο, 

ζα επηβαξχλνληαη κε ηέηνηνπ είδνπο επηβάξπλζε. ΢ε απηή ηε πεξίπησζε, ν κφλνο ηξφπνο 

απφθηεζεο ηνπ αθηλήηνπ θαη εγγξαθήο ζην φλνκά ηνπο, ζα είλαη κφλν κε έθδνζε Γηαηάγκαηνο 

Δηδηθήο Δθηέιεζεο,  εθαξκφδνληαο ηηο πξφλνηεο ηνπ πεξί Πψιεζεο Αθηλήησλ (Δηδηθή Δθηέιεζε) 

Νφκνπ, αξ. 81(Η)/2011. Έζησ φηη πινπνηείηαη ε κεηαβίβαζε ηνπ αθηλήηνπ ζηνλ αγνξαζηή, ε 

επηβάξπλζε κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ ζα εμαθνινπζεί λα βαξχλεη ην ελ ιφγσ αθίλεην; Θα 

ππάξρεη ηέηνηα πξφλνηα ζην Γηάηαγκα Δηδηθήο Δθηέιεζεο, ψζηε ε επηβάξπλζε πηζηνπνηεηηθνχ 

έγθξηζεο κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ λα απαιείθεηαη απφ ηνλ Σίηιν Ηδηνθηεζίαο πξηλ ηελ 

κεηαβίβαζε θαη λα ππνρξεψλεη ησλ πσιεηή ζηελ άξζε ησλ κε εμνπζηνδνηεκέλσλ εξγαζηψλ;   

΢εκαληηθφ θαη νπζηψδεο είλαη φηη ην θξάηνο θαη νη αξκφδηεο αξρέο, έζησ θαη ππφ ηελ πίεζε πνπ 

δέρνληαη ιφγσ φισλ ησλ κλεκνληαθψλ ππνρξεψζεσλ πνπ έρεη επηθέξεη ε νηθνλνκηθή θξίζε θαη 

ε δπζκέλεηα ζηελ νπνία έρεη πεξηέιζεη ε νηθνδνκηθή βηνκεραλία, έρνπλ ελεξγνπνηεζεί 

εηζάγνληαο λέεο πξσηνπνξηαθέο δηαδηθαζίεο γηα επηηάρπλζε ησλ δηεξγαζηψλ έθδνζεο Σίηισλ 

Ηδηνθηεζίαο.  
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Παράρτημα Α 

[Άξζξν 10Γ(1) θαη 10Γ(12)] 

  

Παξαηππίεο γηα ηηο νπνίεο είλαη δπλαηφ λα ρνξεγεζεί πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο απφ ηελ αξκφδηα αξρή: 

 

1. Παξαηππίεο ζε πθηζηάκελεο νηθνδνκέο (εμαηξνπκέλσλ ησλ ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ, ησλ 

βηνκεραληθψλ νηθνδνκψλ, ησλ ζχλζεησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ θαη άιισλ νηθνδνκψλ αλάινγεο 
θιίκαθαο) φηαλ απηέο αθνξνχλ ηα αθφινπζα: 

(α) Σξνπνπνηήζεηο φηαλ απηέο: 

(i) δελ απμάλνπλ ην εγθξηζέλ δνκήζηκν εκβαδφλ, ή 

(ii) αιινηψλνπλ ηελ εμσηεξηθή αηζζεηηθή ηεο νηθνδνκήο, ή 

(iii) απμάλνπλ ην εγθξηζέλ δνκήζηκν εκβαδφλ κέρξη πνζνζηνχ 10% αλά απηνηειή κνλάδα, 

απφ ην νπνίν ην ήκηζπ αθνξά ζε ηξνπνπνηήζεηο εληφο ηνπ εγθξηκέλνπ θειχθνπο 

νηθνδνκήο, λννπκέλνπ φηη δελ επεξεάδνληαη νπζησδψο νη αλέζεηο ησλ εθαπηφκελσλ 
ηδηνθηεζηψλ ή ηκεκάησλ ηεο ηδηνθηεζίαο. 

(β) Λαλζαζκέλε ρσξνζέηεζε ηεο νηθνδνκήο εληφο ηδηνθηεζίαο, κε απνηέιεζκα λα κελ 

ηεξνχληαη νη απαηηνχκελεο ειάρηζηεο απνζηάζεηο πνπ θαζνξίδνληαη ζηελ ηζρχνπζα λνκνζεζία 

απφ ηα φξηα ηεο ηδηνθηεζίαο ή κεηαμχ νηθνδνκψλ κέζα ζηελ ηδηνθηεζία, λννπκέλνπ φηη είλαη 

δπλαηή ε άλεηε θαη απηνηειήο θάξπσζε ηεο νηθνδνκήο ή ηκήκαηνο νηθνδνκήο θαη δελ 
επεξεάδνληαη νπζησδψο νη αλέζεηο ησλ εθαπηφκελσλ ηδηνθηεζηψλ ή ηκεκάησλ ηεο ηδηνθηεζίαο. 

(γ) ΢ε πεξίπησζε εληαίαο αλάπηπμεο ζηελ νπνία ε γε ζα δηαρσξηζηεί ζε απηνηειή ηκήκαηα, 

ιαλζαζκέλε ρσξνζέηεζε κνλάδαο ηεο νηθνδνκήο, ε νπνία έρεη σο απνηέιεζκα επέκβαζε ζε 

μέλε ηδηνθηεζία ή ζε θξαηηθή ηδηνθηεζία, θαη κφλν γηα φζεο απηνηειείο κνλάδεο ηεο νηθνδνκήο 

δελ επεκβαίλνπλ ζηε μέλε ή ζηελ θξαηηθή ηδηνθηεζία θαη κπνξνχλ λα ηχρνπλ άλεηεο, 

απηνηεινχο θάξπσζεο. 

(δ) Με εθαξκνγή ησλ φξσλ άδεηαο, πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ θαηαζθεπή ή ηελ ηθαλνπνηεηηθή 

θαηαζθεπή έξγσλ ππνδνκήο πνπ πξνλννχληαη ζηελ άδεηα. Σν πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο είλαη 

δπλαηφ λα εθδνζεί εθφζνλ δελ επεξεάδεηαη ε απηνηειήο ιεηηνπξγία θαη θάξπσζε ηεο νηθνδνκήο 

ή ηκήκαηνο ηεο, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ηα έξγα πνπ δελ πινπνηήζεθαλ ζα εθηειεζζνχλ ζε 
πξνζεζκία πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηελ αξκφδηα αξρή ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο ηεο άδεηαο: 

Ννείηαη φηη, ζε πεξίπησζε πνπ ν ηδηνθηήηεο αξλείηαη ή παξαιείπεη λα πινπνηήζεη 

θαηαζθεπέο πνπ θαζνξίδνληαη κε φξν ζε άδεηα θαη αθνξνχλ ηηο ππνδνκέο ηεο νηθνδνκήο ε 

αξκφδηα αξρή είλαη δπλαηφλ λα απνδερζεί ηελ πινπνίεζε ησλ ππνιεηπφκελσλ θαηαζθεπψλ απφ 

άιιν πξφζσπν πνπ έρεη ζπκθέξνλ ζηελ νηθνδνκή. 
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Ννείηαη πεξαηηέξσ φηη, δελ είλαη δπλαηή ε ρνξήγεζε πηζηνπνηεηηθνχ έγθξηζεο απφ ηελ 

αξκφδηα αξρή γηα παξαηππίεο πνπ αθνξνχλ ζε φξνπο ηεο άδεηαο νηθνδνκήο πνπ ζρεηίδνληαη κε 

ηελ εθαξκνγή ηνπ Καλνληζκνχ 61Ζ ησλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Καλνληζκψλ 

αλαθνξηθά κε πθηζηάκελεο νηθνδνκέο γηα ηηο νπνίεο εθδφζεθε άδεηα νηθνδνκήο κεηά ηελ 

εκεξνκελία έλαξμεο ηεο ηζρχνο ησλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ (Σξνπνπνηεηηθψλ) 
Καλνληζκψλ ηνπ 1999. 

 
2. Παξαηππίεο ζε ππφ δεκηνπξγία νηθφπεδν: 

Με εθαξκνγή ησλ φξσλ άδεηαο, πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ θαηαζθεπή ή ηελ  ηθαλνπνηεηηθή θαηαζθεπή 

έξγσλ ππνδνκήο πνπ πξνλννχληαη ζηελ άδεηα. Σν πηζηνπνηεηηθφ έγθξηζεο είλαη δπλαηφ λα εθδνζεί 

εθφζνλ δελ επεξεάδεηαη ε απηνηειήο ιεηηνπξγία θαη θάξπσζε νηθνπέδσλ ηνπ δηαρσξηζκνχ ή θάζεο 

ηνπ δηαρσξηζκνχ, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ηα έξγα πνπ δελ πινπνηήζεθαλ ζα εθηειεζηνχλ ζε 
πξνζεζκία πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηελ αξκφδηα αξρή ζχκθσλα κε ηνπο φξνπο ηεο άδεηαο: 

Ννείηαη φηη, ζε πεξίπησζε πνπ ν ηδηνθηήηεο αξλείηαη ή παξαιείπεη λα πινπνηήζεη θαηαζθεπέο 

πνπ θαζνξίδνληαη κε φξν ζε άδεηα θαη αθνξνχλ ηηο ππνδνκέο ηνπ δηαρσξηζκνχ, ε αξκφδηα αξρή είλαη 

δπλαηφ λα ζπκπιεξψζεη ηηο ππνιεηπφκελεο θαηαζθεπέο θαη λα απαηηήζεη ηελ θαηαβνιή ηεο δαπάλεο 

απφ ηνλ ηδηνθηήηε, ζχκθσλα κε ηνλ παξφληα Νφκν. ΢ε πεξίπησζε πεξαηηέξσ άξλεζεο ηνπ 

ηδηνθηήηε, ε αξρή είλαη δπλαηφ λα πξνζθχγεη ζην δηθαζηήξην θαη λα απαηηήζεη ηελ θαηαβνιή ηνπ 

πνζνχ πνπ δαπαλήζεθε κε ηφθν. 
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