
ΤΠΟΤΡΓΕΙΟ ΕΩΣΕΡΙΚΩΝ 

ΣΜΗΜΑ ΚΣΗΜΑΣΟΛΟΓΙΟΤ ΚΑΙ ΥΩΡΟΝΕΣΡΙΑ 

ΚΟΙΝΟΚΣΗΣΕ ΟΙΚΟΔΟΜΕ 

Η ζηελή επαθή ησλ ελνίθσλ ησλ πνιπθαηνηθηώλ θαη ε αιιειεμάξηεζε ησλ ζρέζεσλ ηνπο 

πνπ δεκηνπξγείηαη από ηελ θνηλή ρξήζε ησλ θνηλόθηεησλ ρώξσλ δελ ζα κπνξνύζε λα είλαη 

ακέηνρε πξνζηξηβώλ, δηαθνξώλ θαη θηινληθηώλ. Κάπνηνο θηιόζνθνο είπε ραξαθηεξηζηηθά 

όηη δύν άλζξσπνη πνπ δνπλ ζε εθαηό εθηάξηα γεο δνπλ ζρεηηθά ειεύζεξα, εθαηό όκσο 

άλζξσπνη πνπ δνπλ ζε δύν εθηάξηα γεο δνπλ ζε έκθπηε δηακάρε. Όηαλ νη άλζξσπνη 

αλαγθάδνληαη λα δνπλ ν έλαο δίπια ζηνλ άιιν, ζα πξέπεη αλαγθαζηηθά λα ζέβνληαη ν έλαο 

ηα δηθαηώκαηα ηνπ άιινπ. Γη΄ απηό ζηνλ ηξνπνπνηεηηθό Νόκν 6(1)/ηνπ 1993, ν νπνίνο 

εληάρζεθε ζην Νόκν, Κεθ. 224, σο ΜΕΡΟ ΙΙΑ, ππάξρνπλ ζηνηρεία κε βάζε ηα νπνία 

δηεπζεηείηαη πξνο ην θαιύηεξν ν ηξόπνο θαζνξηζκνύ ησλ δηθαησκάησλ ηδηνθηεζίαο ηεο 

θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο, ε δπλαηόηεηα θαηνρήο θαη θάξπσζεο ησλ δηακεξηζκάησλ θη ν 

θαηαιιειόηεξνο ηξόπνο εγγξαθήο ζύκθσλα κε ηελ νπνία ε απνθιεηζηηθή ηδηνθηεζία ησλ 

δηακεξηζκάησλ ζπλππάξρεη κε ηελ αλαγθαζηηθή ζπληδηνθηεζία ησλ θνηλόθηεησλ ρώξσλ ηεο 

νηθνδνκήο. 

 

1. Μεηαμύ άιιωλ, πεξηιακβάλνληαη ζην λόκν δηαηάμεηο κε βάζε ηηο νπνίεο  

πξνλννύληαη ηα αθόινπζα: 

(α) όιεο νη νηθνδνκέο πνπ απνηεινύληαη από 5 ηνπιάρηζηνλ κνλάδεο είλαη θνηλόθηεηεο 

νηθνδνκέο, (κνλάδα ζεκαίλεη ηκήκα ηεο θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο, πνπ κπνξεί θαηάιιεια θαη 

άλεηα λα ηπγράλεη θαηνρήο θαη θάξπσζεο, (σο πιήξεο, ρσξηζηή θαη απηνηειήο) γηα 

νπνηνδήπνηε ζθνπό).  

(β) νηθνδνκέο πνπ απνηεινύληαη από δύν (2) κέρξη ηέζζεξηο (4) κνλάδεο κπνξνύλ λα 

ζεσξεζνύλ, θαηά ηελ θξίζε ηνπ Δηεπζπληή, θνηλόθηεηεο, ύζηεξα από αίηεζε ησλ 

ελδηαθεξνκέλσλ, 

(γ) θνηλόθηεηεο νηθνδνκέο κπνξνύλ λα ζεσξεζνύλ θαη μερσξηζηά νηθνδνκήκαηα πνπ 

βξίζθνληαη πάλσ ζε έλα αθίλεην έζησ θαη αλ δελ ρσξίδνληαη νξηδόληηα, 

(δ) κπνξνύλ λα δεκηνπξγεζνύλ απνθιεηζηηθά δηθαηώκαηα ρξήζεο ηκεκάησλ ηεο 

θνηλόθηεηεο ηδηνθηεζίαο πξνο όθεινο νξηζκέλσλ κνλάδσλ. π.ρ. ρώξνο ζηάζκεπζεο, 

απνζήθε θ.α.) 

 

2. Πεξηιακβάλνληαη επίζεο, δηαηάμεηο πνπ αθνξνύλ: 

(α) ηελ ππνρξεσηηθή αζθάιηζε ηεο θνηλόθηεηεο νηθνδνκήο γηα πνζό πνπ ζα αληηζηνηρεί 

ζηελ αμία αληηθαηάζηαζήο ηεο.  

(β) ηηο ελέξγεηεο πνπ ζα πξέπεη λα ιεθζνύλ ζε πεξίπησζε κεξηθήο ή νιηθήο θαηαζηξνθή 

ηεο. 

(γ) ηνπο πξόηππνπο θαλνληζκνύο πνπ δηέπνπλ ηε δηαρείξηζε ησλ θνηλόθηεησλ νηθνδνκώλ, 

θαη γηα ην δηθαίσκα ησλ ηδηνθηεηώλ λα ζπληάζζνπλ δηθνύο ηνπο θαλνληζκνύο. 

(δ) ηελ ππνρξεσηηθή ύπαξμε δηαρεηξηζηηθήο επηηξνπήο γηα όιεο ηηο θνηλόθηεηεο νηθνδνκέο, 

θαη  

(ε) ηελ ππνρξέσζε ηνπ Δηεπζπληή λα δηνξίδεη Πξνζσξηλή Δηαρεηξηζηηθή Επηηξνπή, αλ ηνπ ην 

δεηήζνπλ. 

 



3. Αμηνζεκείωηεο θαηλνηνκίεο πνπ έρνπλ εηζαρζεί ζην λόκν, θαη πνπ δξνπλ 

θαζνξηζηηθά ζηε ξύζκηζε ηωλ δηθαηωκάηωλ θαη ππνρξεώζεωλ ηωλ ηδηνθηεηώλ είλαη: 

(α) ν θαζνξηζκόο ηνπ κεξηδίνπ πνπ δηθαηνύηαη θάζε κνλάδα ζηελ θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία, θαη  

(β) ν θαζνξηζκόο ησλ δηθαησκάησλ θαη ππνρξεώζεσλ ησλ ηδηνθηεηώλ κε ηε ζέζπηζε      

πξόηππσλ θαλνληζκώλ. 

(γ) ε δπλαηόηεηα πνπ παξέρεηαη ζηελ Δηαρεηξηζηηθή Επηηξνπή, λα ελάγεη θαη λα ελάγεηαη. 

 

4. Σν κεξίδην ζηελ θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία, ήηαλ κέρξη πξόζθαηα, θαηά λόκν αθαζόξηζην. Οη 

ηδηνθηήηεο δελ γλώξηδαλ ην πνζνζηό πνπ ηνπο αλαινγνύζε, ζην νπνίν δηθαηνύληαλ θη νύηε 

αλ ε ζπκκεηνρή ηνπο ζηε δηαρείξηζε ηεο νηθνδνκήο αληαπνθξηλόηαλ ζηα δηθαηώκαηά ηνπο. 

Από ην 1993 ην κεξίδην θαζνξίδεηαη α) γηα ηηο πθηζηάκελεο νηθνδνκέο, εθείλεο δειαδή πνπ 

εμαζθάιηζαλ άδεηα νηθνδνκήο πξηλ ην 1993 θαη ην κεξίδην δελ ζπκθσλήζεθε από ηνπο 

ηδηνθηήηεο ησλ δηακεξηζκάησλ, ζα θαζνξίδεηαη κε βάζε ηελ αλαινγία πνπ είραλ νη αμίεο ησλ 

δηακεξηζκάησλ ζηηο ηηκέο ηεο 1.1.1980 θαη β) γηα ηηο λέεο νηθνδνκέο πνπ εμαζθάιηζαλ ή 

εμαζθαιίδνπλ άδεηα νηθνδνκήο κεηά ην 1993 από ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ αθηλήηνπ, έηζη πνπ ν 

θάζε αγνξαζηήο λα γλσξίδεη εθ ησλ πξνηέξσλ ηη κεξίδην ζηελ θνηλόθηεηε νηθνδνκή 

αγνξάδεη.  

 

5. Η θπξηόηεξε όκσο, ξύζκηζε κε βάζε ηνλ ηξνπνπνηεηηθό Νόκν ηνπ 1993, είλαη 

αλακθίβνια ν θαζνξηζκόο ησλ δηθαησκάησλ θαη ππνρξεώζεσλ ησλ ηδηνθηεηώλ. Πξόηππνη 

θαλνληζκνί πνπ έρνπλ ζπληαρζεί θη απνηεινύλ κέξνο ηνπ λόκνπ αλαθέξνληαη κε 

ιεπηνκέξεηα ζ’ απηά.  

 

Μεηαμύ άιισλ, θαζνξίδεηαη ζηνπο Καλνληζκνύο ν ηξόπνο ζπκκεηνρήο ηνπ θάζε ηδηνθηήηε 

ζηα έμνδα ζπληήξεζεο ησλ θνηλόρξεζησλ ρώξσλ θαη ζηε ιήςε απνθάζεσλ γηα ηε 

δηαρείξηζε ηεο πνιπθαηνηθίαο.  

 

Σν δηθαίσκα ηνπ θάζε θπξίνπ κνλάδαο γηα κεηαηξνπέο, πξνζζήθεο, επηδηνξζώζεηο ζην 

εζσηεξηθό ηεο κνλάδαο ηνπ, γηα ζπγρώλεπζε εθαπηόκελσλ κνλάδσλ πνπ ηνπ αλήθνπλ 

θ.ιπ. αλαθέξνληαη ξεηά ηνπο θαλνληζκνύο. 

 

6. Εθεί όκσο πνπ νη θαλνληζκνί αλαθέξνληαη κε θάζε ιεπηνκέξεηα θη αλάιπζε είλαη νη 

ππνρξεώζεηο πνπ έρνπλ νη θύξηνη ησλ κνλάδσλ θαη πνπ ε πηζηή ηήξεζή ηνπο νδεγά 

αλακθίβνια ζε κηα άλεηε θαηνρή θαη θάξπσζε ησλ δηακεξηζκάησλ ηνπο. 

 

7. Οη θπξηόηεξεο ππνρξεώζεηο ησλ θπξίσλ ησλ κνλάδσλ αλαθέξνληαη πην θάησ: 

(α) Καλέλαο απ’ ηνπο ηδηνθηήηεο δελ ζα ρξεζηκνπνηεί ην δηακέξηζκά ηνπ γηα νπνηνδήπνηε 

παξάλνκν ζθνπό θαη δελ ζα πξνθαιεί ζόξπβν ή νριεξία επηβιαβή ή επηθίλδπλε γηα ηελ 

πγεία ή ηελ αζθάιεηα ησλ ελνίθσλ.  

(β) Δελ ζα κεηαηξέπεη ηε ρξήζε ηνπ, θαη δελ ζα παξεκβαίλεη κε νπνηνδήπνηε ηξόπν ζε 

νπνηνδήπνηε ηκήκα ηεο θνηλόθηεηεο ηδηνθηεζίαο.  

(γ) Χσξίο ηε ζπγθαηάζεζε ηεο Δηαρεηξηζηηθήο Επηηξνπήο δελ ζα ηνπνζεηεί νπνηαδήπνηε 

αληηθείκελα ζηνλ εμώζηε, ηε βεξάληα ή ηελ νξνθή, ώζηε απηά λα είλαη εκθαλή από έμσ.  

(δ) Δελ ζα παξεκπνδίδεη ηελ θύξηα είζνδν θιπ. ηεο πνιπθαηνηθίαο.  

(ε) Δελ ζα αιιάμεη ην ρξώκα ησλ παξαζύξσλ, ησλ εμσηεξηθώλ ηνίρσλ θιπ.  

(ζη) Δελ ζα απνζεθεύεη εύθιεθηα πιηθά ή άιια πιηθά πνπ ελνρινύλ κε ηελ νζκή, ηνλ θαπλό  

ή ηε ζθόλε.  

(δ) Δελ ζα θξεκά θαη δελ ζα ηηλάδεη ξνύρα, ραιηά θιπ. από ηνλ εμώζηε ή ηε βεξάληα.  



(ε) Δελ ζα δηαηεξεί δώα πνπ ελνρινύλ,  

(ζ) Δελ ζα επηηξέπεη ην παίμηκν κνπζηθνύ νξγάλνπ, ξαδηνθώλνπ ή ηειεόξαζεο κε ηξόπν 

πνπ λα ελνριεί.  

(η) Δελ ζα ρύλεη ή λα επηηξέπεη λα ρύλνληαη λεξά έμσ από ην δηακέξηζκά ηνπ 

(ηα) Δελ ζα εγθαζηζηά ηέληεο, ζπζθεπέο θιηκαηηζκνύ, θεξαίεο ξαδηνθώλνπ θιπ. έμσ από ηε 

κνλάδα ηνπ.  

(ηβ) Οθείιεη λα επηηξέπεη λα εηζέξρνληαη ζηε κνλάδα ηνπ πξόζσπα πνπ ζθνπόο ηνπο είλαη 

ε επηδηόξζσζε αληηθεηκέλσλ πνπ έρνπλ ζρέζε κε ηελ θάξπσζε άιιεο κνλάδαο ή ησλ 

θνηλνρξήζησλ,  

(ηγ) Να πιεξώλεη ην πνζό πνπ ηνπ αλαινγεί γηα ηε ζπληήξεζε ηεο πνιπθαηνηθίαο / 

θνηλόθηεηεο ηδηνθηεζίαο,  

(ηδ) Οθείιεη επίζεο λα επηδηνξζώλεη θαη λα δηαηεξεί ζε θαιή θαηάζηαζε ηε κνλάδα ηνπ. 

 

8. Γηα νπνηαδήπνηε παξάιεηςε ή παξαβίαζε ησλ ππνρξεώζεσλ ηνπ, ν παξαβάηεο θύξηνο 

ζα είλαη ππόινγνο έλαληη ησλ άιισλ θπξίσλ θαη ηεο δηαρεηξηζηηθήο επηηξνπήο. Η 

Δηαρεηξηζηηθή Επηηξνπή είλαη ππεύζπλε γηα ηελ επηβνιή ησλ Καλνληζκώλ θαη ζα κπνξεί λα 

ελάγεη θαη λα ελάγεηαη γηα νπνηνδήπνηε δήηεκα πνπ αθνξά ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ 

ηνπ λόκνπ θαη ησλ θαλνληζκώλ. 

 

9. ρεηηθή πξόλνηα γίλεηαη επίζεο γηα ηηο γεληθέο ζπλειεύζεηο ησλ θπξίσλ ησλ κνλάδσλ, γηα 

ηελ εθινγή Δηαρεηξηζηηθήο Επηηξνπήο πνπ ζα πξέπεη λα απνηειείηαη από έλα κέρξη πέληε 

πξόζσπα, θαη γηα ηε ςεθνθνξία πνπ ζα γίλεηαη γηα ηε ιήςε απνθάζεσλ πάλσ ζηα 

δηάθνξα ζέκαηα πνπ ζα πξνθύπηνπλ θαηά ηε δηαρείξηζε ηεο πνιπθαηνηθίαο.  

 

ην ηειεπηαίν κέξνο ησλ Καλνληζκώλ αλαθέξνληαη νη εμνπζίεο θαη νη ππνρξεώζεηο ηεο 

Δηαρεηξηζηηθήο Επηηξνπήο. 

 

10. Όπσο θαίλεηαη θαη από ηηο ζρεηηθέο πξόλνηεο ηνπ Νόκνπ νη εμνπζίεο πνπ παξέρνληαη 

ζην Δηεπζπληή είλαη επξείεο θη έρνπλ ελ πνιινίο θαηαιπηηθό ραξαθηήξα. Ελδεηθηηθέο είλαη νη 

δπλαηόηεηεο ηνπ λα παξεκβαίλεη ζε ζέκαηα μέλα πξνο εθείλα ησλ δηαδηθαζηώλ εγγξαθήο. Οη 

εμνπζίεο απηέο αλαθέξνληαη ζπλνπηηθά πην θάησ: 

(α) Θα εγγξάθεη ηηο θνηλόθηεηεο νηθνδνκέο ζαλ ηέηνηεο ύζηεξα από αίηεζε νπνηνπδήπνηε 

ησλ θπξίσλ θαη θάζε κνλάδα μερσξηζηά όηαλ πξνζθνκηζηνύλ ηα απαξαίηεηα έγγξαθα. 

(β) Μπνξεί λα νξίδεη νηθνδνκή απνηεινύκελε από δύν κέρξη ηέζζεξηο κνλάδεο ζαλ 

θνηλόθηεηε. 

(γ) Ο θαζνξηζκόο πεξηνξηζκέλεο θνηλόθηεηεο ηδηνθηεζίαο κεηά ηελ εγγξαθή ηεο θνηλόθηεηεο 

νηθνδνκήο έρεη ηεζεί θάησ από ηελ θξίζε ηνπ.  

(δ) Μπνξεί λα εγγξάθεη πεξηνξηζκέλε θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία αθόκα θαη ζε πεξίπησζε 

άξλεζεο θπξίνπ κνλάδαο πνπ θαηά ηελ θξίζε ηνπ δελ είλαη εύινγε. 

(ε) Μπνξεί λα θαζνξίδεη αμία άιιε από ηελ αμία πνπ θαζνξίδεη ν θύξηνο ηνπ αθηλήηνπ θαη λα 

ηξνπνπνηεί έηζη ην κεξίδην ζηελ θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία πνπ θαζόξηζε ν ηειεπηαίνο.  

(ζη) Θα θαζνξίδεη ηελ αλαινγία ησλ κεξηδίσλ ζηελ θνηλόθηεηε ηδηνθηεζία ησλ πθηζηάκελσλ 

θνηλόθηεησλ νηθνδνκώλ όπσο αλαθέξεηαη ζην Νόκν. 

(δ) Θα θαηαρσξεί ζην Κηεκαηηθό Μεηξών ηνπο Καλνληζκνύο πνπ ζπληάρζεθαλ, 

αλαζεσξήζεθαλ ή ηξνπνπνηήζεθαλ από ηνπο θπξίνπο ησλ κνλάδσλ. 

(ε) Έρεη ππνρξέσζε λα δηνξίδεη αλ ηνπ δεηεζεί πξνζσξηλή Δηαρεηξηζηηθή Επηηξνπή. 

(ζ) Αλ δελ ζπζηάζεθε Δηαρεηξηζηηθή Επηηξνπή κπνξεί λα δηνξίζεη ηέηνηα θάησ από 

νξηζκέλεο πξνϋπνζέζεηο. 

(η) Μπνξεί λα ζπγθαιεί ύζηεξα από αίηεζε θάπνησλ από ηνπο θπξίνπο ησλ κνλάδσλ Γεληθή 

πλέιεπζε θαη λα θαζνξίδεη ηα ζέκαηα πξνο ζπδήηεζε. 


