
diloseto.gr 

 

diloseto.gr 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ερωταπαντήσεις ανά Κατηγορίες 
 

 

 

 

 

 



diloseto.gr 

 

diloseto.gr 

 

  

ΑΛΛΑΓΗ ΧΡΗΣΗΣ 

1. Στην εκτός σχεδίου περιοχή βιοµηχανικό κτίριο ή κτήριο γραφείων-

καταστηµάτων το οποίο έχει ανεγερθεί µε βάση οικοδοµική άδεια και έχει 

αλλάξει τη χρήση σε κατοικία, υπεραγορά, χώρους συνάθροισης κοινού 

κ.λ.π. και δεν έχει άλλες αυθαίρετες κατασκευές πλην της αλλαγής χρήσης, 

ποιοί και πόσοι συντελεστές του φύλλου καταγραφής χρησιµοποιούνται 

κατά τον υπολογισµό του προστίµου ;  

Εφ’ όσον η αλλαγή χρήσης είναι η µόνη αυθαιρεσία χρησιµοποιούνται οι συντελεστές 

1 «Οικοδοµική άδεια», 3 «Είδος χρήσης» και 4 «Αλλαγή χρήσης». 

 

ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΜΗΧΑΝΙΚΟΥ 

 
1. Μπορεί να χορηγηθεί η βεβαίωση µηχανικού της παρ. 4 του άρθρου 23 του 

ν. 4014/11 στην περίπτωση µεταβίβασης διαµερίσµατος πολυκατοικίας, 

στο οποίο δεν υπάρχει η παραµικρή παράβαση, πλην όµως 

διαπιστώνονται παραβάσεις στον ακάλυπτο χώρο του ακινήτου ή στα 

κοινόχρηστα τµήµατα του κτιρίου ;  

Ο έλεγχος αφορά τα βασικά πολεοδοµικά µεγέθη, δηλ. κάλυψη, δόµηση, ύψος της 

αυτοτελούς ιδιοκτησίας, που µεταβιβάζεται και όχι τα κοινόχρηστα και κοινόκτητα 

µέρη του κτιρίου ή του ακινήτου. 

2. Σε διαµέρισµα κατασκευάζεται νέο WC, µετατοπίζεται η θέση της κουζίνας 

και δηµιουργείται επιπλέον δωµάτιο (από αλλαγή διαρρύθµισης και όχι 

από κλείσιµο ηµιυπαίθριου χώρου) µέσα στο εγκεκριµένο εµβαδόν του 

διαµερίσµατος, σύµφωνα µε την οικοδοµική άδεια. Ποιες αυθαιρεσίες 

εντάσσονται στην Κατηγορία 13, του Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης 

κατασκευής;  

Σύµφωνα µε τροπολογία της παρ. 4, του άρθρου 23, του ν. 4014/11, που ψηφίστηκε 

στις 9/11/11 ορίζεται ότι «...επισυνάπτεται υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη και 

βεβαίωση µηχανικού, µε τις οποίες δηλώνεται και βεβαιώνεται αντίστοιχα ότι .... στη 

διακεκριµένη αυτοτελή οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, µη συµπεριλαµβανοµένων των 

κοινόκτητων ή κοινοχρήστων χώρων του ακινήτου, δεν έχουν εκτελεστεί αυθαίρετες 

κατασκευές που να επηρεάζουν τη δόµηση, την κάλυψη και το ύψος της 

ιδιοκτησίας....». Συνεπώς η έκδοση βεβαίωσης µηχανικού δεν εµποδίζεται από τις 

αυθαιρεσίες αυτές, καθ’ ότι δεν αποτελούν αντικείµενο αυτής. Πλην όµως παρέχεται 

η δυνατότητα στον πολίτη να ρυθµίσει κάθε παράβαση, όπως αυτές ορίζονται από µε 

τις ισχύουσες διατάξεις (άρθρο 49, παρ.4). 

3. Προκειµένου για αγορά διαµερίσµατος σε πολυκατοικία τι ελέγχει και σε τι 

αναφέρεται η βεβαίωση µηχανικού; 
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Σύµφωνα µε την §4 του άρθρου 23 του ν. 4014/11, όπως τροποποιήθηκε και 

ψηφίστηκε στις 9/11/11, διευκρινίζεται ότι ο µηχανικός ελέγχει τη διακεκριµένη 

αυτοτελή οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία µόνο ως προς τη δόµηση, την κάλυψη και το 

ύψος της και βεβαιώνει ότι δεν έχει εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή ή δεν έχει 

εγκατασταθεί αυθαίρετη χρήση υπέρ της συγκεκριµένης ιδιοκτησίας και εις βάρος 

των κοινόκτητων και κοινόχρηστων χώρων. Οι κοινόκτητοι και κοινόχρηστοι χώροι 

δεν ελέγχονται και δεν αποτελούν αντικείµενο της βεβαίωσης (άρθρο 49, §4). 

ΔΕΝ ΤΑΚΤΟΠΟΙΟΥΝΤΑΙ 

 
Ποιες περιπτώσεις µη-νόµιµων κατασκευών δεν εµπίπτουν στις ρυθµίσεις 
περί αυθαιρέτων; Τι θα συµβεί µε αυτές;  
 
∆εν ρυθµίζονται αυθαίρετες κατασκευές και χρήσεις που έχουν εκτελεστεί ή 

εγκατασταθεί σε δάσος, αιγιαλό, καταπατηµένο χώρο, κοινόχρηστο χώρο, ζώνη 

ασφαλείας, δηµόσιο κτήµα, αρχαιολογικό χώρο στον οποίο απαγορεύεται η δόµηση, 

ρέµα, κοντά σε κορυφογραµµή και σε διατηρητέο κτίριο (άρθρο 23, παράγραφος 3). 

Οι κατασκευές αυτές παραµένουν άµεσα κατεδαφιστέες. 

ΔΩΜΑΤΑ 

  
1. Εάν υπάρχει δώµα το οποίο είχε ενταχθεί στον Ν.3843/2010 και έχει και 

παράβαση ύψους, τότε πώς υπολογίζεται ;  
 
Υπολογίζεται ως υπέρβαση ύψους και εντάσσεται στη ρύθµιση του ν. 4014/11. 

βλ.Ερώτηση 28 Κατηγορία «Λοιπά» 

 
2. Εάν υπάρχει στο δώµα απόληξη κλιµακοστασίου και δίπλα στο ίδιο ύψος 

µε αυτή κλεισµένος χώρος είναι παράβαση ύψους?  
 
Είναι υπέρβαση ύψους και συντελεστή δόµησης, δεδοµένου ότι ο χώρος αυτός 

θεωρείται τµήµα ορόφου. 

ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ 

 
1. Η µη-νόµιµη κατασκευή µου είναι σε σηµείο, για το οποίο εκκρεµεί 

απόφαση σχετικά µε το αν είναι δασικό ή όχι. Μπορώ να το δηλώσω;  
 
Ναι. Το ακίνητο µπορεί να δηλωθεί. Αν όµως προκύψει –βάσει των δασικών χαρτών- 

ότι βρίσκεται σε δασική έκταση, τότε αυτοµάτως εξαιρείται της διαδικασίας ρύθµισης 

(σε όποιο στάδιο και αν βρίσκεται αυτή). 

 
2. Αν σε εκτός σχεδίου οικόπεδο υπάρχουν περισσότεροι ιδιοκτήτες και 

αντίστοιχα κτίσµατα ή διαµερίσµατα, τα οποία έχουν µοιραστεί µεταξύ των 
ιδιοκτητών -χωρίς σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας που απαγορεύεται- και οι 
ιδιοκτήτες έχουν διαφορετικά κοινωνικά κριτήρια, πως υπολογίζεται το 
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πρόστιµο; Για κάθε ιδιοκτήτη χωριστά για τα µεγέθη που τους αντιστοιχούν 
ή γίνεται χρήση των ευνοϊκότερων συντελεστών για όλους;  

 
Κατ’ αρχάς κάθε αυτοτελής ιδιοκτησία (διαµέρισµα) ρυθµίζεται ανεξάρτητα από τις 

υπόλοιπες. Στην παρ. 2δ, του άρθρου 24 αναφέρεται ότι «Στην περίπτωση 

συγκυριότητας του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει 

εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση οι 3 συντελεστές του παραρτήµατος λαµβάνονται 

υπόψη για όποιον από τους συγκυρίους πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις.» 

 
3. Αυθαίρετη κατασκευή που βρίσκεται σε εκτός σχεδίου δασική περιοχή 

αλλά στην πραγµατικότητα διαµορφωµένη οικιστική περιοχή (π.χ. Μάτι –
Ζούµπερι – Αγ. Μαρίνα Ν. Μάκρης ) υπάγεται στις ρυθµίσεις του Ν. 4014/11;  

 
∆εν υπάγεται στις ρυθµίσεις του Ν. 4014/11, εάν η περιοχή είναι τελεσίδικα 

χαρακτηρισµένη ως ∆ασική. 

 
4. Ποια Τιµή Ζώνης λαµβάνεται για τα εκτός σχεδίου ακίνητα και πού µπορεί 

να βρεθεί ;  
 
Πληροφορίες για τις Τιµές Ζώνης δίδονται από τις Εφορείες. Σε περίπτωση που δεν 

έχει καθοριστεί τιµή ζώνης στη θέση του ακινήτου εφαρµόζονται τα οριζόµενα στην 

παρ. 7, του άρθρου 24, του νόµου. ∆ΙΟΡΘΩΣΗ: Βάσει Ν. 4042/12 άρθρο 50, §2, για 

τον υπολογισµό των προστίµων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει 

στο ∆ήµο και αν δεν έχει καθοριστεί σε αυτόν, η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην 

περιφερειακή ενότητα, εφόσον στην οικεία τοπική ή δηµοτική ενότητα η µέγιστη τιµή 

ζώνης δεν υπερβαίνει τα 2000 ευρώ σε ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της έκτασής 

της. Σε περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης στην περιφερειακή ενότητα 

όπου βρίσκεται το ακίνητο, για τον υπολογισµό της αξίας των κτισµάτων λαµβάνεται 

υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στο νοµό, στον οποίο βρίσκεται η 

περιφερειακή ενότητα. 

5. Αν µπει στο σχέδιο πόλης ένα ακίνητο, που έχει ήδη πληρώσει όλο το 

κόστος τακτοποίησης (ως εκτός σχεδίου) χρειάζεται να βγάλει 

υποχρεωτικά οικοδοµική άδεια, η οποία είναι ακριβότερη της 

τακτοποίησης ή περιορίζεται µόνον στις εισφορές σε γη και χρήµα;  

Εάν δεν εκδοθεί οικοδοµική άδεια η κατασκευή παραµένει αυθαίρετη και διατηρείται 
για 30 χρόνια.  
Εάν εκδοθεί οικοδοµική άδεια, δεδοµένου ότι στην παρ. 16, του άρθρου 24 του 

νόµου ορίζεται ότι «....Αν το ακίνητο ενταχθεί στον πολεοδοµικό σχεδιασµό, το ενιαίο 

ειδικό πρόστιµο δεν επιστρέφεται ούτε συµψηφίζεται µε υποχρεώσεις εισφοράς σε 

χρήµα που προβλέπονται από τις εκάστοτε ισχύουσες διατάξεις, ενώ 

συνυπολογίζεται προκειµένου για έκδοση άδειας νοµιµοποίησής τους µε το πρόστιµο 

που τους αναλογεί.» η κατασκευή είναι πλέον νόµιµη. 

6.  Αυθαίρετη κατασκευή σε εκτός σχεδίου περιοχή, που µετά την υπαγωγή 

της στο ν. 4014/11 και την περαίωση της διαδικασίας η περιοχή εντάσσεται 

στο σχέδιο, κατά την έκδοση άδειας νοµιµοποίησης θα επιβληθούν τα 
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πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης, που προβλέπονται από τις 

ισχύουσες διατάξεις ;  

Θα εφαρµοστούν τα αναφερόµενα στην παρ. 16, του άρθρου 24, του ν. 4014/11. 

 
7. Σε κτίρια µε οικοδοµική άδεια απαιτείται τοπογραφικό εξαρτηµένο από 

Ε.Γ.Σ.Α. στη β’ φάση;  

Τοπογραφικό εξαρτηµένο από Ε.Γ.Σ.Α. υποβάλλεται στις περιπτώσεις που δεν έχει 
εκδοθεί οποιαδήποτε οικοδοµική άδεια ή αυτή δεν είναι δυνατόν να ανευρεθεί, καθώς 
και σε κάθε περίπτωση κτίσµατος ή κατασκευής στις εκτός σχεδίου περιοχές και σε 
οικισµούς χωρίς σχέδιο. 
 
8. Αυθαίρετη αλλαγή χρήσης σε ακίνητο ή αυθαίρετη κατασκευή, που 

βρίσκεται στο µη δασικό τµήµα γηπέδου ή στο τµήµα γηπέδου εκτός ζώνης 

παραλίας µπορεί να υπαχθεί στη ρύθµιση του ν. 4014/11;  

Ναι, σύµφωνα µε τροπολογία της παρ. 3α, του άρθρου 23, του ν. 4014/11, που 

ψηφίστηκε στις 9/11/11. (άρθρο 49, παρ. 2). 

9. Σχετικά µε αυθαίρετα κτίσµατα στον αιγιαλό και την παραλία που 

εξαιρούνται (άρθρο 23, §3δδ) τι γίνεται στις περιοχές που δεν έχουν 

καθοριστεί οι γραµµές, δεδοµένου ότι η διαδικασία που προβλέπεται στο ν. 

2971/01 είναι χρονοβόρα και θα έχουν λήξει οι προθεσµίες του ν. 4014/11; 

Το ίδιο ερώτηµα ισχύει για αυθαίρετες κατασκευές σε γήπεδο εκτός 

σχεδίου, το οποίο δεν έχει χαρακτηριστεί αν είναι δασικό ή όχι, καθώς και 

για µη οριοθετηµένο ρέµα. 

Στις περιπτώσεις που δεν έχει καθοριστεί η ζώνη παραλίας είναι δυνατή η υποβολή 

αιτήσεων µε το ν. 4014/11 αρκεί να έχει διαπιστωθεί από το µηχανικό ότι τα 

αυθαίρετα κτίσµατα βρίσκονται εκτός αιγιαλού, δηλ. εκτός της έκτασης µεταξύ της 

θάλασσας και της γραµµής της µεγαλύτερης ανάβασης του χειµερίου κύµατος όπως 

ορίζεται από το νόµο 2971/01. Ο ιδιοκτήτης θα αποφασίσει εάν θα διακινδυνεύσει να 

χάσει το παράβολο και την αµοιβή του µηχανικού. Το ίδιο ισχύει και στην περίπτωση 

που δεν έχει χαρακτηριστεί εάν είναι δασικό ή όχι ένα γήπεδο. 

10. Κτήριο όταν κατασκευάστηκε ήταν εκτός σχεδίου και είχε οικοδοµική άδεια, 

αλλά κατασκευάστηκαν και υπερβάσεις. Σήµερα είναι εντός σχεδίου. 

Κάποια τµήµατά του βρίσκονται εντός προκηπίου ή εντός των 

υποχρεωτικών αποστάσεων από τα όρια και έτσι δηµιουργούνται 

επιπλέον υπερβάσεις που τις δηµιουργεί το ισχύον ρυµοτοµικό σχέδιο και 

οι διατάξεις του. Επιβάλλονται οι αυξητικοί συντελεστές για εντός πρασιάς 

και εντός αποστάσεων από τα όρια; 

Εάν τα τµήµατα που βρίσκονται µέσα στο προκήπιο ή τις υποχρεωτικές αποστάσεις 

από τα όρια είναι αυθαίρετα επιβάλλονται οι αυξητικοί συντελεστές και για τις 

υπόλοιπες παραβάσεις, διερευνάται η δυνατότητα υπαγωγής στην §2 του άρθρου 26 

του Ν. 4014/11. 
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11. Αν σε εκτός σχεδίου οικόπεδο υπάρχουν περισσότεροι ιδιοκτήτες και 

αντίστοιχα κτίσµατα ή διαµερίσµατα, τα οποία έχουν µοιραστεί µεταξύ των 

ιδιοκτητών -χωρίς σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας που απαγορεύεται- και οι 

ιδιοκτήτες έχουν διαφορετικά κοινωνικά κριτήρια, πως υπολογίζεται το 

πρόστιµο ; Για κάθε ιδιοκτήτη χωριστά για τα µεγέθη που τους 

αντιστοιχούν ή γίνεται χρήση των ευνοϊκότερων συντελεστών για όλους?  

Κατ’ αρχάς κάθε αυτοτελής ιδιοκτησία (διαµέρισµα) ρυθµίζεται ανεξάρτητα από τις 
υπόλοιπες. Στην παρ. 2δ, του άρθρου 24 αναφέρεται ότι «Στην περίπτωση 
συγκυριότητας του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει 
εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση οι 3 συντελεστές του παραρτήµατος λαµβάνονται 
υπόψη για όποιον από τους συγκυρίους πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις.» 
 

ΗΜΙΥΠΑΙΘΡΙΟΙ - ΕΞΩΣΤΕΣ 

 
Μπαλκόνια: 

• Αν έχουν κλείσει: 
1. Θα πρέπει να τσεκαριστεί από το διάγραµµα κάλυψης αν είναι εντός 

ή εκτός κάλυψης. 
2. Στις συνήθεις περιπτώσεις το κλεισµένο µπαλκόνι είναι υπέρβαση 

δόµησης και υπέρβαση κάλυψης. 
1. Ηµιυπαίθριος χώρος, που δηλώνεται µε τον ν. 4014/11 υπολογίζεται ως 

κύριος µε αλλαγή χρήσης ή βοηθητικός µε αλλαγή χρήσης ;  
 
Ως κύριος χώρος µε αλλαγή χρήσης. ∆ΙΟΡΘΩΣΗ: ΥΠΟΛΟΓΙΖΕΤΑΙ ΜΟΝΟ ΩΣ 

ΥΠΕΡΒΑΣΗ ∆ΟΜΗΣΗΣ 

 
2. Ακίνητο µε κλειστούς ηµιυπαίθριους χώρους που έχει οικοδοµική άδεια 

έτους 2010 υπάγεται στο ν. 4014/2011;  

Μπορεί να υπαχθεί στις ρυθµίσεις του ν. 4014/2011. 

3. Η παραβίαση των διαστάσεων των εξωστών υπάγονται στις λοιπές 

πολεοδοµικές παραβάσεις ;  

Το άθροισµα των αυθαιρέτων εξωστών υπάγεται στην κατηγορία 13, το ειδικό 

πρόστιµο υπολογίζεται και εφαρµόζονται οι αυξητικοί συντελεστές των κατηγοριών 5, 

8 και 9, εφ’ όσον συντρέχουν οι προϋποθέσεις. 

4. Ηµιυπαίθριοι χώροι σε κτίρια µε οικοδοµική άδεια που ξεπερνούν το 

επιτρεπόµενο ποσοστό τους πώς υπολογίζονται ;  

Οι ηµιυπαίθριοι που ξεπερνούν το επιτρεπόµενο ποσοστό τους υπολογίζονται ως 

υπέρβαση δόµησης. 

5. Για τον υπολογισµό του προστίµου ηµιυπαίθριου χώρου κατοικίας µε βάση 

οικοδοµική άδεια, ο οποίος έχει µετατραπεί σε δωµάτιο προσαυξάνεται µε 

συντελεστή αλλαγής χρήσης ;  
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Υπολογίζεται µόνο ως υπέρβαση συντελεστή δόµησης. 

6.    Πως υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο για στεγασµένους χώρους 

(ανοιχτούς) µε υποστυλώµατα όπως ηµιυπαίθριοι, ανοιχτοί, κιόσκια κλπ;  

Στεγασµένοι ανοιχτοί χώροι επί υποστυλωµάτων ανεξάρτητα από το υλικό 

κατασκευής τους (οπλισµένο σκυρόδεµα, ξυλοκατασκευή, σιδηροκατασκευή κλπ) 

υπάγονται στην κατηγορία 13 του φύλλου καταγραφής αυθαιρέτων κατασκευών και 

υπολογίζονται µε αναλυτικό προϋπολογισµό. Στην ίδια κατηγορία 13 υπάγονται 

προστεγάσµατα, αρχιτεκτονικές προεξοχές, ζαρντινιέρες, υπερβάσεις εξωστών. 

 
7.  Για ηµιυπαίθριο χώρο, που δηµιουργήθηκε καθ' υπέρβαση της άδειας και 

ο οποίος παραµένει ανοιχτός και δεν παραβιάζει κανένα από τα 

πολεοδοµικά µεγέθη (κάλυψη, απόσταση από όρια, επιτρεπόµενο 

ποσοστό ηµιυπαιθρίων) πώς υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο;  

Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο υπολογίζεται µε αναλυτικό προϋπολογισµό και υπάγεται 

στην Κατηγορία 13, του Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής. 

8. Όταν δεν υπάρχει οικοδοµική άδεια κατά τον υπολογισµό του προστίµου, 

εκτός από την επιφάνεια των κλειστών χώρων υπολογίζονται µε αναλυτικό 

προϋπολογισµό και οι ανοιχτοί ηµιυπαίθριοι χώροι, οι εξώστες, η 

περιτοίχιση, ο βόθρος, πλακοστρώσεις κ.λ.π;  

Το πρόστιµο υπολογίζεται στην επιφάνεια των κλειστών χώρων µε αυξητικό 

συντελεστή 2. Οι ηµιυπαίθριοι χώροι υπολογίζονται µε αναλυτικό προϋπολογισµό και 

οι υπόλοιπες κατασκευές δεν θεωρούνται αυθαίρετες, εφ’ όσον δεν παραβιάζουν τις 

σχετικές διατάξεις, ενώ τα καθ’ υπέρβαση αυτών τµήµατα υπολογίζονται µε 

αναλυτικό προϋπολογισµό (Κατηγορία 13 του «φύλλου καταγραφής αυθαίρετης 

κατασκευής»). 

 

ΚΟΙΝΩΝΙΚΑ – ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΑ 

 
1. Σε πόσες δόσεις µπορώ να αποπληρώσω το σύνολο του προστίµου; Τί 

θα γίνει αν καθυστερήσω την καταβολή των δόσεων;  
 
Ο αριθµός των δόσεων καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίµου καθορίζεται 
σύµφωνα µε δήλωση του ενδιαφεροµένου στην αίτηση του, ως εξής :  
1) για ακίνητα κατοικίας : είκοσι οχτώ (28) µηνιαίες ή δέκα (10) τριµηνιαίες δόσεις  
2) για ακίνητα άλλης χρήσης : τριάντα τέσσερις (34) µηνιαίες ή δώδεκα (12) 
τριµηνιαίες δόσεις.  
∆ΙΟΡΘΩΣΗ: ΒΑΣΕΙ Ν. 4042/12, Άρθρο 50, §10, ΟΙ ∆ΟΣΕΙΣ ΑΠΟΠΛΗΡΩΜΗΣ ΤΟΥ 
ΠΡΟΣΤΙΜΟΥ ΟΡΙΖΟΝΤΑΙ 48, ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΩΣ ΧΡΗΣΗΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ. 
Επίσης, σε περίπτωση που το ποσό του προστίµου µετά την καταβολή του 
παραβόλου είναι µικρότερο των τετρακοσίων (400) ευρώ καταβάλλεται εφάπαξ χωρίς 
έκπτωση µέχρι τις 31.12.2011.  
Η καθυστέρηση των δόσεων επιφέρει προσαύξηση 1% ή 3% κατά περίπτωση για 

κάθε µήνα καθυστέρησης, ενώ σε περίπτωση µη εµπρόθεσµης καταβολής της 
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πρώτης δόσης ή µη καταβολής τριών συνεχόµενων δόσεων ο υπόχρεος εκπίπτει του 

δικαιώµατος της υπαγωγής στη ρύθµιση (άρθρο 24, παράγραφος 8). 

 
2. Τι συµβαίνει αν δεν υποβληθεί δήλωση της µη-νόµιµης κατασκευή µου; 

Αν δεν υποβληθεί δήλωση ή αν δεν περατωθεί εµπρόθεσµα η διαδικασία καταβολής 
του ενιαίου ειδικού προστίµου, εφαρµόζονται οι ισχύουσες, περί αυθαιρέτων, 
διατάξεις για την κατεδάφιση της αυθαίρετης κατασκευής ή την επαναφορά της 
χρήσης που προβλέπεται από την οικοδοµική άδεια, τα δε πρόστιµα που 
επιβάλλονται υπολογίζονται ως εξής:  
α. Πρόστιµο ανέγερσης σε ποσοστό 30% επί της αντικειµενικής αξίας του αυθαιρέτου 
και  
β. Πρόστιµο διατήρησης σε ποσοστό 5% επί αυτής της αξίας (άρθρο 27, 

παράγραφος 1). 

3. Πώς αντιµετωπίζεται η περίπτωση που διαφωνούν οι συνιδιοκτήτες ως 

προς την υπαγωγή χώρου στο ν. 4014/11 ;  

Στην παρ. 2δ, του άρθρου 24 αναφέρεται ότι «Στην περίπτωση συγκυριότητας ...... 

και εφόσον η αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση δεν έχει εκτελεστεί ή εγκατασταθεί σε 

κοινόχρηστο τµήµα του ακινήτου, η αίτηση µπορεί να υποβληθεί από οποιονδήποτε 

συγκύριο χωρίς να είναι απαραίτητη η συναίνεση των υπόλοιπων συνιδιοκτητών.» 

4. ΑµεΑ. µε αναπηρία 67% έχει το κοινωνικό κριτήριο; 

Το κοινωνικό κριτήριο έχουν µόνο ΑµεΑ που πληρούν όλες τις εξής προϋποθέσεις 
κατά το χρόνο υποβολής της αίτησης :  

  
Ποσοστό αναπηρίας τουλάχιστον 67%.  
 
Εισοδηµατικό κριτήριο (έως 8.000€ ατοµικό εισόδηµα και έως 12.000€ οικογενειακό 
εισόδηµα). 
Επιπλέον, βάσει Ν. 4042/12 Άρθρο 70, τυφλοί µε ποσοστό αναπηρίας από 80% και 
άνω και πρόσωπα που παρουσιάζουν βαριές κινητικές αναπηρίες, µε ποσοστό 
αναπηρίας από 80% και άνω, καθώς και πρόσωπα που επιβαρύνονται φορολογικά 
από πρόσωπα µε τις παραπάνω ιδιότητες,  για την υπαγωγή στο άρθρο 24 του Ν. 
4014/11 καταβάλλουν ποσοστό 15% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως 
υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα του Ν. 4014/11. Για την υπαγωγή των 
παραπάνω προσώπων στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11, υποβάλλονται επιπλέον των 
όσων ορίζονται στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 και τα δικαιολογητικά που 
αποδεικνύουν τη συνδροµή των προϋποθέσεων του πρώτου εδαφίου, καθώς και ο 
τίτλος ιδιοκτησίας του ακινήτου στο οποίο βρίσκεται η αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση. 
Το ποσοστό αναπηρίας πιστοποιείται από βεβαίωση/γνωµάτευση που έχει εκδοθεί 
από αρµόδια δηµόσια αρχή. 
Παλιννοστούντες οµογενείς, οι οποίοι έχουν εγγραφεί στα Μητρώα Αρρένων και τα 
δηµοτολόγια δήµου ή κοινότητας, για την υπαγωγή στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 της 
κύριας και µοναδικής κατοικίας τους καταβάλλουν ποσοστό 20% του ενιαίου 
ειδικού προστίµου όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα του Ν. 4014/11. 
Για την υπαγωγή των παραπάνω προσώπων στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 
υποβάλλονται επιπλέον των όσων ορίζονται στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 και τα 
δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των προϋποθέσεων του παραπάνω 
εδαφίου, καθώς και ο τίτλος ιδιοκτησίας του ακινήτου στο οποίο βρίσκεται η 
αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση. 
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5. Εάν ο ιδιοκτήτης έχει µέλος της οικογένειας ΑµεΑ έχει το κοινωνικό 

κριτήριο ;  

Ναι, διότι ισχύουν τα αναφερόµενα στην παρ. 11 του παραρτήµατος της Εγκυκλίου 

13/2011.  

Επιπλέον, βάσει Ν. 4042/12 Άρθρο 70, τυφλοί µε ποσοστό αναπηρίας από 80% και 
άνω και πρόσωπα που παρουσιάζουν βαριές κινητικές αναπηρίες, µε ποσοστό 
αναπηρίας από 80% και άνω, καθώς και πρόσωπα που επιβαρύνονται φορολογικά 
από πρόσωπα µε τις παραπάνω ιδιότητες,  για την υπαγωγή στο άρθρο 24 του Ν. 
4014/11 καταβάλλουν ποσοστό 15% του ενιαίου ειδικού προστίµου, όπως 
υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα του Ν. 4014/11. Για την υπαγωγή των 
παραπάνω προσώπων στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11, υποβάλλονται επιπλέον των 
όσων ορίζονται στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 και τα δικαιολογητικά που 
αποδεικνύουν τη συνδροµή των προϋποθέσεων του πρώτου εδαφίου, καθώς και ο 
τίτλος ιδιοκτησίας του ακινήτου στο οποίο βρίσκεται η αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση. 
Το ποσοστό αναπηρίας πιστοποιείται από βεβαίωση/γνωµάτευση που έχει εκδοθεί 
από αρµόδια δηµόσια αρχή. 
Παλιννοστούντες οµογενείς, οι οποίοι έχουν εγγραφεί στα Μητρώα Αρρένων και τα 
δηµοτολόγια δήµου ή κοινότητας, για την υπαγωγή στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 της 
κύριας και µοναδικής κατοικίας τους καταβάλλουν ποσοστό 20% του ενιαίου 
ειδικού προστίµου όπως υπολογίζεται σύµφωνα µε το Παράρτηµα του Ν. 4014/11. 
Για την υπαγωγή των παραπάνω προσώπων στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 
υποβάλλονται επιπλέον των όσων ορίζονται στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 και τα 
δικαιολογητικά που αποδεικνύουν τη συνδροµή των προϋποθέσεων του παραπάνω 
εδαφίου, καθώς και ο τίτλος ιδιοκτησίας του ακινήτου στο οποίο βρίσκεται η 
αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση. 
 

6. Αν σε εκτός σχεδίου οικόπεδο υπάρχουν περισσότεροι ιδιοκτήτες και 

αντίστοιχα κτίσµατα ή διαµερίσµατα, τα οποία έχουν µοιραστεί µεταξύ 

των ιδιοκτητών -χωρίς σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας που 

απαγορεύεται- και οι ιδιοκτήτες έχουν διαφορετικά κοινωνικά κριτήρια, 

πως υπολογίζεται το πρόστιµο ; Για κάθε ιδιοκτήτη χωριστά για τα 

µεγέθη που τους αντιστοιχούν ή γίνεται χρήση των ευνοϊκότερων 

συντελεστών για όλους?  

Κατ’ αρχάς κάθε αυτοτελής ιδιοκτησία (διαµέρισµα) ρυθµίζεται ανεξάρτητα από τις 
υπόλοιπες. Στην παρ. 2δ, του άρθρου 24 αναφέρεται ότι «Στην περίπτωση 
συγκυριότητας του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει 
εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση οι 3 συντελεστές του παραρτήµατος λαµβάνονται 
υπόψη για όποιον από τους συγκυρίους πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις.» 
 

7. Εάν το ακίνητο έχει κατασκευαστεί σε διαφορετικές χρονικές περιόδους, 

πώς υπολογίζεται το πρόστιµο και πώς αποδεικνύεται η ηλικία κάθε 

τµήµατος (π.χ. αυθαίρετο προ του 1983 δηλωµένο, στο οποίο έγινε 

αυθαίρετη προσθήκη το 1995 και άλλη µια το 2005) ; Η βεβαίωση 

∆ηµάρχου είναι αποδεκτή για την πιστοποίηση του χρόνου κατασκευής 

του αυθαιρέτου ;  

Ισχύουν τα αναφερόµενα στην παρ. 12 του παραρτήµατος της Εγκυκλίου 13/2011 µε 
τη διευκρίνηση ότι η παλαιότητα κάθε τµήµατος (το οποίο υπολογίζεται µε τον 
ανάλογο µειωτικό συντελεστή παλαιότητας) αποδεικνύεται µε δηµόσια έγγραφα, 
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αεροφωτογραφίες και επικουρικά µε οποιοδήποτε έγκυρο στοιχείο (π.χ. συµβόλαια, 
ΙΚΑ, τιµολόγια αγοράς υλικών κλπ), πλην της βεβαίωσης ∆ηµάρχου, η οποία δεν 
είναι αποδεκτή. 
 

8. Ο υπολογισµός του προστίµου µε τον ν. 4014/2011 γίνεται µε την 

σηµερινή τιµή ζώνης ή την τιµή ζώνης που αναγράφεται στο 

λογαριασµό της ∆ΕΗ.  

Στο άρθρο 24, παρ.6.α του νόµου ορίζεται ότι το πρόστιµο υπολογίζεται µε την τιµή 

ζώνης που ισχύει στην περιοχή του ακινήτου κατά την έναρξη ισχύος του νόµου (21-

9-2011). 

 
9. Στο έντυπο Ε9 πρέπει να αναγράφεται η αυθαίρετη κατασκευή ;  

Ο νόµος αναφέρει ότι στην τελευταία δήλωση Ε9 που έχει υποβληθεί στη ∆ΟΥ θα 

πρέπει να φαίνεται το ακίνητο όπου βρίσκεται η αυθαίρετη κατασκευή, δηλαδή 

αναφέρεται σε οικόπεδο/γήπεδο. 

 
10.    Σε περίπτωση οικοδοµικής άδειας που έχει εκδοθεί µε ψευδή στοιχεία 

και δεν έχει ανακληθεί ή ακυρωθεί µπορεί το ακίνητο να υπαχθεί στη 

ρύθµιση του Ν. 4014/11;  

Η δυνατότητα υπαγωγής στη ρύθµιση του Ν. 4014/11 είναι στη βούληση του 

ιδιοκτήτη, ο οποίος φέρει το βάρος των συνεπειών του ποινικού νόµου σε περίπτωση 

ψευδούς δηλώσεως. 

 
11. Ο ιδιοκτήτης αυθαίρετης κατασκευής σε χώρο κτιρίου, µε αποκλειστική 

χρήση του χώρου µετά την υπαγωγή του αυθαιρέτου στη ρύθµιση του 

Ν. 4014/11 µπορεί να διεκδικήσει από τους άλλους συνιδιοκτήτες το 

ποσοστό που αναλογεί στην αυθαίρετη κατασκευή;  

Όχι. Είναι διαφορετικό ζήτηµα τα ιδιωτικά δικαιώµατα συνιδιοκτησίας από το ποσόν 

υπαγωγής στο νόµο 4014/2011 που βαρύνει εξ ολοκλήρου τoν αυθαιρετούντα. 

12. Έχει υποχρέωση και κυρώσεις ο µηχανικός να ελέγχει θέµατα 

κυριότητας για τις αυθαίρετες κατασκευές που ρυθµίζονται µε το ν. 

4014/11 ;  

Όχι, ακέραια την ευθύνη έχει ο φερόµενος ιδιοκτήτης σε ότι αφορά τα ιδιοκτησιακά 
του δικαιώµατα.  
 

13. Πώς αντιµετωπίζεται η περίπτωση, όπου το πρόστιµο βγαίνει 

µικρότερο από το παράβολο; Πληρώνεται το παράβολο και του 

επιστρέφεται το υπόλοιπο µετά τον έλεγχο; Πληρώνει µικρότερο 

παράβολο;  

Πληρώνει το παράβολο που προβλέπεται στην παρ. 2γ, του άρθρου 24, του ν. 

4014/11 χωρίς επιστροφή της διαφοράς. 
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14.  ∆ιαµένω µόνιµα σε κατοικία (κύρια) 64 τ.µ εκτός σχεδίου. Επίσης στην 

κατοχή µου υπάρχει και µια οικία στην Αθήνα 92 τ.µ, όπου διαµένουν τα 

παιδιά µου, που σπουδάζουν εκεί και που είναι προστατευόµενα µέλη. 

Η κατοικία που διαµένω τώρα (64 τ.µ.) θεωρείται κύρια και µοναδική και 

τι δικαιολογητικά υποβάλω ;  

Η κατοικία είναι µεν κύρια, αλλά δεν είναι και η µοναδική, οπότε δεν µπορεί να 

χρησιµοποιηθεί ο µειωτικός συντελεστής 0,4 (του πεδίου 3α). 

15. Τι προσκοµίζεται στο συµβολαιογράφο για τη µεταβίβαση ακινήτου στο 

οποίο υπάρχει αυθαίρετη κατασκευή, που έχει υπαχθεί στο άρθρο 26, 

§2;  

Πρέπει να προηγηθεί η έκδοση άδειας νοµιµοποίησης από την αρµόδια πολεοδοµική 
υπηρεσία και προσκοµίζεται επικυρωµένο αντίγραφο της άδειας, υπεύθυνη δήλωση 
του ιδιοκτήτη και βεβαίωση µηχανικού. 
 

16. Τι δικαιολογητικά απαιτούνται για τη σύνδεση των χώρων που 

υπάγονται στη ρύθµιση του ν. 4014/11 µε τα δίκτυα κοινής ωφέλειας; 

Σύµφωνα µε την παρ. 10 του άρθρου 24 του ν. 4014/11, όπως συµπληρώθηκε και 

ψηφίστηκε στις 9/11/11 (άρθρο 49, παρ. 9) ορίζεται ότι για τη σύνδεση κτηρίων ή 

αυτοτελών ιδιοκτησιών µε δίκτυα κοινής ωφέλειας υποβάλλεται στον αρµόδιο 

οργανισµό & στην αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία βεβαίωση του ΤΕΕ, µε την οποία 

πιστοποιείται η καταβολή τουλάχιστον της πρώτης δόσης του ενιαίου ειδικού 

προστίµου και περιλαµβάνει τα απαραίτητα στοιχεία ταυτοποίησης της ιδιοκτησίας 

και του κυρίου αυτής. 

17. Για όσες αυθαίρετες κατασκευές µπορεί να βγει οικοδοµική άδεια µε 

βάση την παρ. 2 του άρθρου 26, µπορεί να γίνει µεταβίβαση µετά την 

πληρωµή του παραβόλου ή πρέπει να προηγηθεί η έκδοση της 

οικοδοµικής άδειας και µετά;  

Για να γίνει µεταβίβαση πρέπει πρώτα να ολοκληρωθεί η έκδοση της οικοδοµικής 

άδειας. Αν ο ιδιοκτήτης επιλέξει την τακτοποίηση µε Ν. 4014/11 για 30 χρόνια, η 

µεταβίβαση µπορεί να γίνει µετά τη βεβαίωση ολοκλήρωσης της διαδικασίας, δηλαδή 

µετά την εξόφληση του προστίµου. 

18. Καταβληθέντα ποσά ειδικών προστίµων διατήρησης, µε βάση το ν. 

3775/09 ή το ν. 3843/10 συµψηφίζονται µε το ποσό του ενιαίου ειδικού 

προστίµου του ν. 4014/11; 

Ναι, σύµφωνα µε τροπολογία της παρ. 11 του άρθρου 24 του ν. 4014/11, που 

ψηφίστηκε στις 9/11/11 µε την οποία ορίζεται ότι & τα καταβληθέντα ποσά ειδικών 

προστίµων διατήρησης, συµψηφίζονται µε το ποσό του ενιαίου ειδικού προστίµου 

(άρθρο 51, παρ. 4). 

19. Πώς αποδεικνύεται ο χρόνος ολοκλήρωσης της αυθαίρετης κατασκευής 

ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης; 
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Σύµφωνα µε την περ. β της §2 του άρθρου 24 του ν. 4014/11, όπως τροποποιήθηκε 

και ψηφίστηκε στις 9/11/11, διευκρινίζεται ότι η υπεύθυνη δήλωση συνοδεύεται από 

δηµόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες, από τα οποία αποδεικνύεται ο χρόνος 

ολοκλήρωσης της αυθαίρετης κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης. 

Αν δεν υπάρχουν δηµόσια έγγραφα ή αεροφωτογραφίες που αποδεικνύουν το χρόνο 

ολοκλήρωσης της αυθαίρετης κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης, 

αυτός µπορεί να αποδειχθεί και από ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας χρονολογίας. Στα 

δηµόσια έγγραφα, τα οποία πρέπει να αποδεικνύουν την επιφάνεια της αυθαίρετης 

κατασκευής περιλαµβάνονται έντυπο Ε9, λογαριασµός ∆ΕΗ ή άλλο έγγραφο 

οργανισµού, µηνύσεις ή έγγραφα της Αστυνοµίας, εκθέσεις αυτοψίας αυθαιρέτου, 

άδειες λειτουργίας καταστηµάτων, ξενοδοχείων, βιοµηχανικών κτηρίων κ.λ.π. 

Ιδιωτικά έγγραφα µπορεί να είναι ιδιωτικά συµφωνητικά µίσθωσης κατατεθειµένα 

στην αρµόδια ∆.Ο.Υ., αεροφωτογραφίες, εφ’ όσον συνοδεύονται από ανάλογη 

έκθεση φωτοερµηνείας, οι οποίες µπορούν να αποτελούν αποδεικτικό στοιχείο όχι 

µόνο σε περίπτωση αυτοτελών αυθαιρέτων, αλλά και προσθηκών καθ’ ύψος ή κατ’ 

επέκταση κ.λ.π. (άρθρο 49, §5). Επιπλέον, βάσει Ν. 4042/12, άρθρο 50, §1, εφόσον 

δεν υπάρχουν ούτε ιδιωτικά έγγραφα που να αποδεικνύουν το χρόνο ολοκλήρωσης 

της αυθαίρετης κατασκευής ή χρήσης, αποδεικνύεται και µε υπεύθυνη δήλωση του 

ιδιοκτήτη, η οποία πρέπει να συνοδεύεται από τεχνική έκθεση µηχανικού, η οποία 

υποστηρίζει το περιεχόµενο της υπεύθυνης δήλωσης. 

20. Κύρια και µοναδική κατοικία θεωρείται γι’ αυτόν που έχει την επικαρπία 

ή γι’ αυτόν που έχει την ψιλή κυριότητα; 

Κύρια και µοναδική κατοικία θεωρείται γι’ αυτόν που έχει την επικαρπία. 

21. Όταν το ενιαίο ειδικό πρόστιµο µετά την αφαίρεση της έκπτωσης του 

20% για την εφ’ άπαξ καταβολή είναι µικρότερο του παραβόλου που 

αντιστοιχεί στις αυθαιρεσίες τι ποσό καταβάλλεται; 

Στην περίπτωση αυτή καταβάλλεται µόνο το ποσό του παραβόλου. 

22. Πόσες αιτήσεις για υπαγωγή στη ρύθµιση του ν. 4014/11 υποβάλλονται 

στις εξής περιπτώσεις: 

α) Αυθαίρετες κατασκευές ανά τους ορόφους σε κτήριο γραφείων, που 

ανήκει αποκλειστικά σε έναν ιδιοκτήτη. 

β) Αυθαίρετες κατασκευές σε διαµερίσµατα λειτουργικά ανεξάρτητα, 

που ανήκουν όλα σε έναν ιδιοκτήτη, χωρίς σύσταση οριζοντίου ή 

κάθετης ιδιοκτησίας. 

γ)  Σε περίπτωση γηπέδου, όπου έχουν ανεγερθεί αυθαίρετες 

κατασκευές σε ανεξάρτητα και αυτοτελή λειτουργικά κτήρια κατοικίας, 

που ανήκουν όλα σε έναν ή περισσότερους ιδιοκτήτες (χωρίς σύσταση 

οριζοντίου ή κάθετης ιδιοκτησίας). 

δ) Ανακληθείσα ή ακυρωθείσα οικοδοµική άδεια που υπάγεται στην §18 

του άρθρου 24 του ν. 4014/11. 

Γενικά όπου αναφέρεται αυτοτελής ιδιοκτησία νοείται οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία 

που έχει συσταθεί συµβολαιογραφικά. Ειδικότερα: 
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Για τις ως άνω περιπτώσεις α, β, γ ) Σε περίπτωση που στο ακίνητο δεν υφίσταται 

σύσταση οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας το ακίνητο λογίζεται ως ένα, ανεξάρτητα 

του πλήθους των συνιδιοκτητών και ως εκ τούτου είναι δυνατή η υποβολή ενιαίας 

αίτησης του ιδιοκτήτη ή του εξουσιοδοτηµένου εκπροσώπου των συνιδιοκτητών, δηλ. 

δεν υπάρχει υποχρέωση υποβολής ξεχωριστών δηλώσεων και παραβόλων. 

Για την περίπτωση που έχει εφαρµοστεί οικοδοµική άδεια και δεν υπάρχουν άλλες 

παρεµβάσεις, αλλά εκ των υστέρων η οικοδοµική άδεια ανακλήθηκε ή ακυρώθηκε 

(για οποιονδήποτε λόγο, εκτός της περίπτωσης υποβολής αναληθών στοιχείων ή 

αναληθούς αποτύπωσης της υπάρχουσας κατάστασης) και υπό την προϋπόθεση ότι 

υπάρχει σύµφωνη γνώµη των συνιδιοκτητών, µπορεί να τηρηθεί ενιαία διαδικασία µε 

µία αίτηση του εξουσιοδοτηµένου εκπροσώπου καταβάλλοντας το παράβολο που 

αντιστοιχεί στη συνολική επιφάνεια του κτηρίου (όλες τις στάθµες) 

συµπεριλαµβανοµένων των κοινόχρηστων χώρων. 

∆εν λαµβάνεται υπόψη ο µειωτικός συντελεστής της κύριας και µοναδικής 

κατοικίας, σύµφωνα µε το παράρτηµα του παρόντος, εφόσον ο ιδιοκτήτης ή ο 

σύζυγος ή οποιοδήποτε από τα ανήλικα τέκνα αυτού έχει δικαίωµα πλήρους 

κυριότητας ή επικαρπίας ή οίκησης σε κατοικία ή σε ιδανικό µερίδιο αυτής 

που πληροί τις στεγαστικές ανάγκες της οικογένειάς του ή δικαίωµα πλήρους 

κυριότητας σε οικόπεδο οικοδοµήσιµο ή σε ιδανικό µερίδιο οικοπέδου στο 

οποίο αντιστοιχεί εµβαδόν κτίσµατος που πληροί τις στεγαστικές του ανάγκες 

και βρίσκονται σε δηµοτικό ή κοινοτικό διαµέρισµα µε πληθυσµό άνω των 

τριών χιλιάδων (3.000). Θεωρείται ότι πληρούνται οι στεγαστικές ανάγκες, 

εφόσον το άθροισµα της συνολικής επιφάνειας που τους αντιστοιχεί 

υπερβαίνει τα εβδοµήντα (70) τ.µ.. Η επιφάνεια αυτή προσαυξάνεται κατά 

τριάντα (30) τ.µ. για µέχρι δύο τέκνα και κατά είκοσι (20) τ.µ. για πάνω από δύο 

τέκνα, που βαρύνουν τον υπόχρεο ή τον άλλο σύζυγο. (Ν.4014/11, Άρθρο 25, 

§3) 

ΛΟΙΠΑ 

 

1. Πισίνα µε πυροσβεστικό κρουνό έχει συντελεστή 0,50 ανεξαρτήτως 
µεγέθους ;  

 
Ναι, δεδοµένου ότι στο «ΦΥΛΛΟ ΚΑΤΑΓΡΑΦΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΚΑΙ 

ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΕΝΙΑΙΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΠΡΟΣΤΙΜΟΥ» του παραρτήµατος του ν. 

4014/11, που δηµοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 209 Α’ διευκρινίζεται ότι στις περιπτώσεις 

κολυµβητικών δεξαµενών υπολογίζεται πρόστιµο 80€/τ.µ. εκτός και αν εµπίπτει σε 

κάποια από τις περιπτώσεις της κατηγορίας 10α. 

 
2. Κτίριο µε οικοδοµική άδεια λυόµενου προκατασκευασµένου (ν. 194/69-

ΦΕΚ 103 Α’/31-5-69) που έχει κατασκευαστεί µε συµβατική κατασκευή 
θεωρείται αυθαίρετο;  

 
Είναι αυθαίρετο, διότι δεν τηρήθηκαν οι όροι της οικοδοµικής άδειας και υπάγεται στο 

ν. 4014/11. 
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3. Αυθαίρετο εκκλησάκι εκτός σχεδίου 12,00 µ
2 

πρέπει να υπαχθεί στον ν. 
4014/11.  

 
Ναι, πρέπει να δηλωθεί. Το πρόστιµο υπολογίζεται µε βάση το εµβαδόν του και ως 

προς τη χρήση υπάγεται στην κατηγορία 3δ «υπηρεσίες». 

 
4. Αν σε κτήριο ∆ΕΝ έχουν κατασκευαστεί όλοι οι εξώστες, που 

προβλέπονται από την οικοδοµική άδεια αυτό θεωρείται παράβαση; 
∆εδοµένου ότι δεν έχει εκδοθεί η ΚΥΑ που προβλέπεται στην παρ. 4 
του άρθρου 23 µε την οποία µπορεί να καθορίζεται το ειδικότερο 
περιεχόµενο της δήλωσης και της βεβαίωσης του ιδίου άρθρου µπορεί 
ο µηχανικός να χορηγήσει τη βεβαίωση που προβλέπεται στην 
παράγραφο αυτή ;  

 
Μέχρι την έκδοση της ανωτέρω ΚΥΑ στην παρ. 4 του άρθρου 23 ορίζεται ότι η 

υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη και η βεβαίωση του µηχανικού πρέπει να 

αναφέρουν ότι «στο ακίνητο δεν έχουν εκτελεστεί αυθαίρετες κατασκευές που να 

επηρεάζουν την επιφάνεια και το ύψος της ιδιοκτησίας, τη δόµηση, την κάλυψη και το 

ύψος του κτιρίου και δεν έχουν εγκατασταθεί χρήσεις χωρίς άδεια ή ότι οι 

εκτελεσµένες αυθαίρετες κατασκευές ή οι εγκατεστηµένες αυθαίρετες χρήσεις 

εµπίπτουν σε µία από τις εξαιρέσεις της παραγράφου 2, καθώς και ότι δεν έχει 

εκτελεστεί άλλη αυθαίρετη κατασκευή ή δεν έχει εγκατασταθεί άλλη αυθαίρετη χρήση, 

σύµφωνα µε τα εγκεκριµένα πολεοδοµικά σχέδια και δεν υπάγονται σε καµία από τις 

περιπτώσεις της παραγράφου 3». Το ανωτέρω κείµενο καλύπτει τις περιπτώσεις 

παράλειψης κατασκευής κάποιων εξωστών ή αλλαγής διαρρύθµισης ιδιοκτησίας, 

δεδοµένου ότι δεν έχει µεταβληθεί η επιφάνεια και το ύψος της ιδιοκτησίας και βέβαια 

ούτε η δόµηση, η κάλυψη και το ύψος του κτιρίου. 

 
5.  Μπορεί να χορηγηθεί η βεβαίωση µηχανικού της παρ. 4 του άρθρου 23 

του ν. 4014/11 στην περίπτωση µεταβίβασης διαµερίσµατος 

πολυκατοικίας, στο οποίο δεν υπάρχει η παραµικρή παράβαση, πλην 

όµως διαπιστώνονται παραβάσεις στον ακάλυπτο χώρο του ακινήτου ή 

στα κοινόχρηστα τµήµατα του κτιρίου ;  

Ο έλεγχος αφορά τα βασικά πολεοδοµικά µεγέθη, δηλ. κάλυψη, δόµηση, ύψος της 

αυτοτελούς ιδιοκτησίας, που µεταβιβάζεται και όχι τα κοινόχρηστα και κοινόκτητα 

µέρη του κτιρίου ή του ακινήτου. 

 
6.  Αν για την αυθαίρετη κατασκευή ο ιδιοκτήτης έχει αντίγραφο του 

στελέχους της οικοδοµικής άδειας, αλλά δεν έχει αντίγραφα των 

εγκεκριµένων σχεδίων και ο φάκελος της πολεοδοµίας έχει 

καταστραφεί µπορούµε να δηλώσουµε τις αυθαιρεσίες µε νέα σχέδια 

αποτύπωσης ή χρειάζεται να γίνει κάτι άλλο πριν τη δήλωση ;  

Οι αυθαιρεσίες µπορούν να υπαχθούν στη ρύθµιση του ν. 4014/11 µε νέα σχέδια 

αποτύπωσης, δεδοµένου ότι στην παρ. 2β του άρθρου 24 ακόµη στις περιπτώσεις 

που δεν έχει εκδοθεί οποιαδήποτε οικοδοµική άδεια ή αυτή δεν είναι δυνατόν να 
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ανευρεθεί απαιτείται η επισύναψη σχεδίων που αποτυπώνουν την κατάσταση του 

ακινήτου. 

 
7. Στην περίπτωση ανάκλησης οικοδοµικής αδείας κτηρίου µε Μεταφορά 

Συντελεστή ∆όµησης ρυθµίζονται τα τ.µ. που µεταφέρθηκαν ή όλο το 

κτήριο και για κάθε ιδιοκτησία χωριστά ;  

Στην περίπτωση ανάκλησης οικοδοµικής άδειας όλο το κτήριο είναι αυθαίρετο και 
µπορεί να υπαχθεί στο ν. 4014/11, εφ’ όσον πληροί τις προϋποθέσεις της παρ. 18, 
του άρθρου 24 του νόµου. Η διαδικασία τηρείται για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία 
χωριστά.  
 

8. Σε περίπτωση αυθαίρετης κατασκευής µπορεί τµήµα της, εφ’ όσον 

πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις, να νοµιµοποιηθεί µε την υπαγωγή 

του στην παρ. 2 του άρθρου 26 του ν. 4014/11 και τµήµα της να υπαχθεί 

στο άρθρο 24 του νόµου ή επιβάλλεται ολόκληρη η αυθαίρετη 

κατασκευή να υπάγεται είτε στο άρθρο 24, είτε στο άρθρο 26 ;  

Μπορεί η αυθαίρετη κατασκευή συνολικά να υπαχθεί στη ρύθµιση του ν. 4014/11 

καταβάλλοντας το παράβολο που της αναλογεί. Εναλλακτικά κάθε τµήµα µπορεί να 

υπαχθεί στην αντίστοιχη διάταξη του νόµου, που το καλύπτει. 

9. Μπορεί να τακτοποιηθεί µε τις διατάξεις του ν. 4014/2011 η κατασκευή 

αυθαίρετης (άνευ αδείας) περίφραξης οικοπέδου ;  

Ναι. Ισχύουν τα αναφερόµενα στην παρ. 6, της Ενότητας Α, της Εγκυκλίου 13/2011.  
 

10. Η άδεια εργασιών µικρής κλίµακας καθώς και οι κοινοτικές άδειες 

θεωρούνται οικοδοµικές άδειες για τη συµπλήρωση του αντίστοιχου 

τετραγωνιδίου του «Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής..» ;  

Ναι, η άδεια εργασιών µικρής κλίµακας και οι άδειες οικοδοµής, που εκδόθηκαν από 
άλλες δηµόσιες αρχές επέχουν θέση οικοδοµικής άδειας, που εκδίδονται µε 
συνοπτικές διαδικασίες.  
 

11. Όταν αυθαίρετη κατασκευή µπορεί να νοµιµοποιηθεί, δηλ. υπάγεται 

στην παρ. 2, του άρθρου 26, του ν. 4014/11 καταβάλλεται µόνο το 

παράβολο και πρέπει να εκδοθεί οικοδοµική άδεια σε τρία χρόνια χωρίς 

άλλες επιβαρύνσεις (πρόστιµα νοµιµοποίησης, ΙΚΑ κλπ) ;  

Στην παρ. 2, του άρθρου 26, του νόµου ορίζεται ότι «εφόσον καταβληθεί το 

παράβολο .......... και εκδοθεί οικοδοµική άδεια εντός τριών ετών από την καταβολή 

του δεν οφείλουν άλλο πρόστιµο...». Επίσης, δεν καταβάλλονται αναδροµικά 

ασφαλιστικές εισφορές κλπ (άρθρο 24, παρ. 22). 

12. Πού δηλώνονται αγροτική αποθήκη και ποιµνιοστάσιο; Τι είναι η 

µεταποίηση πρωτογενούς τοµέα ;  

∆ηλώνονται στην περίπτωση 3α «...µεταποίηση α’γενούς τοµέα». Στη µεταποίηση 
πρωτογενούς τοµέα υπάγονται βιοτεχνίες – βιοµηχανίες συσκευασίας και 
µεταποίησης προϊόντων, δηλ. παραγωγικές µονάδες (γεωργικές, κτηνοτροφικές, 
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αλιευτικές-ιχθυοκαλλιεργητικές) του πρωτογενούς τοµέα και µεταποιητικές 
εγκαταστάσεις τροφίµων.  
 

13. Η ρύθµιση της παρ. 6β, του άρθρου 24 αφορά µια αυθαίρετη κατασκευή 

ή χρήση επιφανείας µέχρι 20 τ.µ. ή περισσότερες αυθαίρετες 

κατασκευές συνολικής επιφανείας µέχρι 20 τ.µ. ;  

Αφορά µόνο υπέρβαση δόµησης, είτε ενός χώρου ή του αθροίσµατος περισσότερων 

αυθαιρέτων κατασκευών της αυτοτελούς ιδιοκτησίας, εφ’ όσον δεν υπάρχει άλλη 

αυθαιρεσία και πληρούνται οι προϋποθέσεις της συγκεκριµένης παραγράφου. 

14. Υπάρχουν συνέπειες όταν προκύπτει από τα αποδεικτικά στοιχεία 

παλαιότητας ότι η αυθαίρετη κατασκευή δεν είχε δηλωθεί στο Ε9 για 

πολλά χρόνια;  

∆εν υπάρχει σχετική πρόβλεψη στο ν. 4014/11. 

15. Τα πρόστιµα που έχουν ήδη πληρωθεί πώς συµψηφίζονται αν θέλει 

κάποιος να περαιώσει τη διαδικασία του ν. 4014/11 ;  

Στην παρ. 11, του άρθρου 24 του νόµου ορίζεται ότι «...Καταβληθέντα ποσά 
προστίµων ανέγερσης και διατήρησης, δυνάµει άλλων διατάξεων, συµψηφίζονται µε 
το ποσό του ενιαίου ειδικού προστίµου. ........ Σε περίπτωση που µετά τον ως άνω 
υπολογισµό προκύπτει ότι τα ήδη καταβληθέντα ποσά υπερβαίνουν το ποσό του 
προστίµου, µε βάση τις διατάξεις του παρόντος, δεν αναζητούνται. Ανείσπρακτα 
βεβαιωθέντα ποσά προστίµων ανέγερσης και διατήρησης, δυνάµει άλλων διατάξεων, 
διαγράφονται.».  
 

16. Στις περιπτώσεις εσωτερικών διαρρυθµίσεων (π.χ. σε τουριστικά 

καταλύµατα, που η άδεια προέβλεπε 3 στούντιο και κατά την κατασκευή 

έγιναν 4) πώς θα γίνει η τακτοποίηση ;  

Από το συνδυασµό των αναφεροµένων στην παρ. 3, του άρθρου 23, του ν. 1577/85 

και στην παρ. 4, του άρθρου 23, του ν. 4014/11 προκύπτει ότι η διαφοροποίηση των 

εσωτερικών διαρρυθµίσεων δεν συνιστά παράβαση κατά το ν. 4014/11 και οι 

εκτελεσθείσες εργασίες δεν επιβάλλεται να υπαχθούν στις ρυθµίσεις του. Βάσει Ν. 

4042/12, άρθρο 50, §7, η διαφορετική διαρρύθµιση διακεκριµένης αυτοτελούς 

οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας από αυτήν που προβλέπεται στα εγκεκριµένα 

σχέδια της οικοδοµικής άδειας, δε συνιστά αυθαίρετη κατασκευή. Η διαφορετική 

διαµερισµάτωση ορόφου από αυτήν που προβλέπεται στα εγκεκριµένα σχέδια της 

οικοδοµικής άδειας, αν έχει επιφέρει τροποποίηση των µηχανολογικών 

εγκαταστάσεων, υπάγεται στην Κατηγορία 13 και ως ειδικό πρόστιµο καταβάλλεται 

εφάπαξ, εντός της προθεσµίας της πρώτης δόσης, το ποσό των 500 ευρώ και δεν 

καταβάλλεται παράβολο. 

17. Σε περίπτωση παλαιών αυθαίρετων κατασκευών που υπάγονται στην 

κατηγορία 13 του «Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής ..» κατά 

τον υπολογισµό του προστίµου υπολογίζεται ο συντελεστής 

παλαιότητας ;  

Ναι, εφ’ όσον τεκµηριώνεται η παλαιότητα. 
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18. Σε αυθαίρετες κατασκευές για το τµήµα εντός προκηπίου ή απόστασης 

∆ το πρόστιµο προσαυξάνεται µε συντελεστή υπέρβασης κάλυψης ;  

Εάν υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης λαµβάνεται µόνο ο συντελεστής παραβίασης 

προκηπίου ή πλαγίων αποστάσεων αντίστοιχα. ∆ιαφορετικά λαµβάνεται επιπλέον και 

συντελεστής υπέρβασης κάλυψης. 

 
19. Σε περίπτωση αλλαγής χρήσης χώρου σε σχέση µε την οικοδοµική 

άδεια ή δηµιουργίας χώρου εντός εγκεκριµένου όγκου κτιρίου µε βάση 

την οικοδοµική άδεια στην επιφάνεια του αυθαιρέτου υπολογίζονται οι 

περιµετρικοί τοίχοι;  

Στις περιπτώσεις αλλαγής χρήσης χώρων που έχουν ανεγερθεί βάσει οικοδοµικής 

άδειας ή έχουν δηµιουργηθεί εντός εγκεκριµένου όγκου κτιρίου στην επιφάνεια του 

αυθαιρέτου δεν υπολογίζονται οι περιµετρικοί τοίχοι που καλύπτονται από την 

οικοδοµική άδεια. 

 
20.   Πως διασφαλίζεται ο µηχανικός για τις διαπιστώσεις του χρόνου 

αυτοψίας της αυθαίρετης κατασκευής;  

   Οι φωτογραφίες µε την ανάρτησή τους στο πληροφοριακό σύστηµα διασφαλίζουν 
τον µηχανικό για τις διαπιστώσεις του χρόνου αυτοψίας της αυθαίρετης κατασκευής.  

21.    Στο µέτρηµα των διαστάσεων του κτιρίου λαµβάνονται υπόψη τα 

εξωτερικά επιχρίσµατα;  

Τα πάχη επιχρισµάτων και τυχόν επενδύσεων δεν υπολογίζονται όπως προβλέπεται 

στο στην παρ. 5.β.2 του άρθρου 7 του από 8-7-93 Π∆/τος (ΦΕΚ-795/∆/93) «Τρόπος 

έκδοσης οικοδοµικών αδειών και έλεγχος των ανεγειροµένων οικοδοµών». 

22.    Η διάταξη της παρ. 6β, του άρθρου 24 για τις παραβάσεις µέχρι 20 τµ 

είναι υποχρεωτική;  

Όχι, εάν υπάρχουν περισσότεροι του ενός τρόποι υπολογισµού του προστίµου τότε ο 
ενδιαφερόµενος επιλέγει τον πλέον συµφέροντα.  

23.    Σε περίπτωση ανακριβών-ψευδών στοιχείων η υπαγωγή στη ρύθµιση 

του ν. 4014/11 είναι άκυρη;  

Στην παρ. 3, του άρθρου 27 του νόµου ορίζεται ότι «Σε περίπτωση ψευδούς ή 

ανακριβούς δήλωσης των στοιχείων αυτών, αποκλείεται η υπαγωγή στη διαδικασία 

αναστολής του παρόντος νόµου, τυχόν πράξη αναστολής ανακαλείται και 

εφαρµόζονται οι ισχύουσες περί αυθαιρέτων διατάξεις και επιβάλλονται τα πρόστιµα 

του παρόντος άρθρου.» 

 
24. Στην κατηγορία υπέρβασης δόµησης (5) του ¨Φύλλου καταγραφής 

αυθαίρετης κατασκευής..» σε περίπτωση αυθαίρετης κατασκευής 1500 

τ.µ., µε επιτρεπόµενη δόµηση 200 τ.µ. το πρόστιµο υπολογίζεται 

κλιµακωτά ή επιβαρύνεται µε το µεγαλύτερο συντελεστή (5δ=1,9) ;  
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Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο επιβαρύνεται µε το µεγαλύτερο συντελεστή που αναλογεί 
στη συνολική υπέρβαση δόµησης ανά αυτοτελή λειτουργικά ιδιοκτησία. 
∆ιευκρινίζεται ότι για τον υπολογισµό των επιβαρυντικών συντελεστών αθροίζεται το 
σύνολο των υπερβάσεων ανά κατηγορία αυθαιρέτων.  
 

25. Σε χώρους που έχουν τακτοποιηθεί µε το ν. 4014/2011 µπορεί να 

εκδοθεί έγκριση εργασιών µικρής κλίµακας;  

Στην παρ. 17, του άρθρου 24 του νόµου ορίζεται ότι «Στις περιπτώσεις κατασκευών 

οι οποίες έχουν ενταχθεί στις ρυθµίσεις του ........µπορεί να επιτρέπεται η εκτέλεση 

εργασιών επισκευής που αποβλέπουν στην υγιεινή, την αισθητική βελτίωση-

αποκατάσταση και τη συνήθη συντήρησή τους, ύστερα από έγκριση που δίνεται από 

την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία, εφόσον οι εργασίες για τις οποίες ζητείται η 

εκτέλεση δεν επαυξάνουν το κτίσµα σε όγκο. ... Για τη χορήγηση της έγκρισης 

εργασιών υποβάλλονται στις αρµόδιες πολεοδοµικές υπηρεσίες δικαιολογητικά που 

καθορίζονται µε αποφάσεις του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής 

Αλλαγής.». Επίκειται η έκδοση της σχετικής υπουργικής απόφασης. Εκδόθηκε η 

σχετική υπουργική απόφαση. 

 
26.  Σε περίπτωση που υπάρχει αυθαίρετο τµήµα κτιρίου, που µπορεί και 

έχει επιλεγεί από τον ιδιοκτήτη να νοµιµοποιηθεί µε αναθεώρηση της 

ισχύουσας άδειας (αρθ. 26, παρ. 2) και αυθαίρετο τµήµα, που µπορεί να 

δηλωθεί µε το άρθρο 24, του ν. 4014. Θα υποβληθούν δύο δηλώσεις µε 2 

παράβολα ή µία δήλωση µε 1 παράβολο, στην οποία θα διαχωρίζονται 

τα τµήµατα που νοµιµοποιούνται από τα τµήµατα που είναι αυθαίρετα;  

Για την υπαγωγή αυθαιρέτων κατασκευών στη ρύθµιση του ν. 4014/11 απαιτείται µία 

αίτηση ανά αυτοτελή λειτουργικά ιδιοκτησία και παράβολο που αντιστοιχεί στο 

σύνολο της επιφάνειας των αυθαιρέτων κατασκευών, σύµφωνα µε την παρ. 2γ, του 

άρθρου 24, του νόµου. Στη συνέχεια υπολογίζεται το πρόστιµο του τµήµατος που 

δεν µπορεί να νοµιµοποιηθεί. Σε κάθε περίπτωση πρέπει να ελέγχεται εκ των 

προτέρων η δυνατότητα υπαγωγής της αυθαίρετης κατασκευής στις διατάξεις του 

άρθρου 22, του ν. 1577/85. 

27. Σε περίπτωση κτιρίου µε βάση οικοδοµική άδεια, που όµως αντί της 

λιθοδοµής πάχους πλέον ή ίσου των 0,50 µέτρων, η οποία δεν 

προσµετρά στο σ.δ. σύµφωνα µε το άρθρο 7, του ΓΟΚ ’85 

κατασκευάστηκε µε απλή εξωτερική τοιχοποιία, ποια είναι η 

αυθαιρεσία, πώς υπολογίζεται το πρόστιµο και ποιοι συντελεστές το 

επιβαρύνουν;  

Αυθαίρετη είναι η επιφάνεια καθ’ υπέρβαση του σ.δ. της οικοδοµικής άδειας και 

ελέγχεται η υποχρέωση επιβολής των συντελεστών των πεδίων που παραβιάζονται 

(π.χ. συντελεστή δόµησης, κάλυψης, απόστασης από τα όρια κ.λ.π.). 

 
28.  Στο ακίνητό µου, στο οποίο δεν υπάρχει καµία άλλη υπέρβαση πέραν 

της υπέρβασης ύψους, πώς υπολογίζεται το πρόστιµο;  
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Μετά από σχετική τροπολογία που ψηφίστηκε στις 9/11/11 διευκρινίζεται ότι σε 

περιπτώσεις υπέρβασης ύψους νοµίµως υφισταµένων κτιρίων ή τµηµάτων τους, στις 

οποίες δεν συντρέχει υπέρβαση δόµησης, το πρόστιµο υπολογίζεται χωρίς να 

πολλαπλασιάζεται ο συντελεστής της υπέρβασης δόµησης (5α,β,γ,δ), αλλά ο 

συντελεστής 0,20 για υπερβάσεις αυτών έως 20% του επιτρεποµένου ύψους και ο 

συντελεστής 0,40 για υπερβάσεις µεγαλύτερες του επιτρεποµένου ύψους. 

 
29. Για όσες αυθαίρετες κατασκευές µπορεί να βγει οικοδοµική άδεια µε 

βάση την παρ. 2 του άρθρου 26, µπορεί να γίνει µεταβίβαση µετά την 

πληρωµή του παραβόλου ή πρέπει να προηγηθεί η έκδοση της 

οικοδοµικής άδειας και µετά;  

Για να γίνει µεταβίβαση πρέπει πρώτα να ολοκληρωθεί η έκδοση της οικοδοµικής 

άδειας. Για τις περιπτώσεις ακινήτων που εντάσσονται στο άρθρο 24 του Ν. 4014/11 

η µεταβίβαση καθίσταται δυνατή µετά την ολοκληρωµένη υπαγωγή στο νόµο. 

 
30.  Αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσεις που βρίσκονται 

µέσα σε παραδοσιακό οικισµό µπορούν να υπαχθούν στη ρύθµιση του 

ν. 4014/11;  

Μπορούν να υπαχθούν, σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις της παρ. 24, του άρθρου 24, 

του ν. 4014/11, όπως συµπληρώθηκε µετά από σχετική τροπολογία, που ψηφίστηκε 

στις 9/11/11 (άρθρο 49, παρ. 3 και 11). 

31. Όταν δεν υπάρχει τιµή ζώνης στη θέση του ακινήτου παίρνουµε την 

τιµή εκκίνησης ή τιµή αφετηρίας, που ισχύει στην περιοχή ;  

Όχι, για τον υπολογισµό του ενιαίου ειδικού προστίµου λαµβάνουµε µόνο την τιµή 
ζώνης, που έχει καθοριστεί, σύµφωνα µε το σύστηµα αντικειµενικών αξιών του 
Υπουργείου Οικονοµικών και σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στην παρ. 7, του άρθρου 
24, του ν. 4014/11, όπως ισχύει.  
α. Για τα ακίνητα τα ευρισκόµενα στην ηπειρωτική Ελλάδα και στα νησιά Κρήτη και 
Εύβοια, στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης σύµφωνα µε το 
σύστηµα των αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών στην περιοχή του 
ακινήτου, για τον υπολογισµό της αξίας των κτισµάτων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη 
τιµή ζώνης που ισχύει στην τοπική ή δηµοτική κοινότητα, όπου βρίσκεται το ακίνητο 
και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτή, η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην 
περιφερειακή ενότητα, όπου βρίσκεται το ακίνητο. Ειδικά δε για τα ακίνητα του 
προηγούµενου εδαφίου που βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός 
ορίων οικισµού, που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε το σύστηµα 
αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών, για τον υπολογισµό των 
προστίµων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή 
ενότητα, εφόσον στην οικεία δηµοτική κοινότητα του ακινήτου η µέγιστη τιµή ζώνης 
δεν υπερβαίνει τα 2.200 ευρώ {προστέθηκε µε την §2.γ του άρθρου 50 του 
Ν.4042/12} σε ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της έκτασης της. Για τη συνδροµή της 
παραπάνω προϋπόθεσης εκδίδεται διαπιστωτική πράξη του οικείου ∆ήµου. 
β. Για τα υπόλοιπα ακίνητα της Επικράτειας, στην περί-6974 ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΣ 
ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΝ (ΤΕΥΧΟΣ ΠΡΩΤΟ) στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιµή 
ζώνης, σύµφωνα µε το σύστηµα των αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου 
Οικονοµικών στην περιοχή του ακινήτου, για τον υπολογισµό της αξίας των 
κτισµάτων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην τοπική ή 
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δηµοτική κοινότητα, όπου βρίσκεται το ακίνητο και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτή, η 
ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στο δήµο και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτόν, η 
ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή ενότητα όπου βρίσκεται το 
ακίνητο. {προστέθηκε µε την §2.β του άρθρου 50 του Ν.4042/12} Ειδικά δε για τα 
ακίνητα του προηγούµενου εδαφίου που βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου 
πόλεως και εκτός ορίων οικισµού, που δεν έχει καθοριστεί τιµή ζώνης, σύµφωνα µε 
το σύστηµα αντικειµενικών αξιών του Υπουργείου Οικονοµικών, για τον υπολογισµό 
των προστίµων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στο ∆ήµο και 
εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτόν, η ελάχιστη τιµή ζώνης που ισχύει στην 
περιφερειακή ενότητα, εφόσον στην οικεία τοπική ή δηµοτική κοινότητα η µέγιστη 
τιµή ζώνης δεν υπερβαίνει τα 2.000 ευρώ σε ποσοστό µεγαλύτερο του 10% της 
έκτασής της. Για τη συνδροµή της παραπάνω προϋπόθεσης εκδίδεται διαπιστωτική 
πράξη του οικείου ∆ήµου.  
γ. {προστέθηκε µε την §2.α του άρθρου 50 του Ν.4042/12} Σε περίπτωση που δεν 
έχει καθοριστεί τιµή ζώνης στην περιφερειακή ενότητα, όπου βρίσκεται το ακίνητο, 
για τον υπολογισµό της αξίας των κτισµάτων λαµβάνεται υπόψη η ελάχιστη τιµή 
ζώνης που ισχύει στο νοµό, στον οποίο βρίσκεται η περιφερειακή ενότητα. 
 

32. Για αυθαίρετη κατασκευή που έχει υπαχθεί στο ν. 4014/11 και ειδικότερα 

στην παρ. 2, του άρθρου 26 σε περίπτωση που δεν θα εκδοθεί 

εµπρόθεσµα (εντός τριών ετών) η σχετική οικοδοµική άδεια υπάρχουν 

συνέπειες;  

Σύµφωνα µε τροπολογία της παρ. 2, του άρθρου 26, του ν. 4014/11, που ψηφίστηκε 
στις 9/11/11 διευκρινίζεται ότι δεν συνυπολογίζεται στο χρονικό διάστηµα των τριών 
(3) ετών ο χρόνος καθυστέρησης έκδοσης της οικοδοµικής άδειας για λόγους που 
δεν οφείλονται σε υπαιτιότητα του αιτούντος. ∆ιαφορετικά επιβάλλονται τα πρόστιµα 
του άρθρου 27, του ν. 4014/11 (άρθρο 51, παρ. 5).  
 

33. Ακίνητο, του οποίου ανακλήθηκε η οικοδοµική άδεια όχι για ψευδή ή 

αναληθή στοιχεία και µπορεί να υπαχθεί στην παρ. 18, του άρθρου 24, 

του ν. 4014/11. Πώς θα γίνει η υπαγωγή στη ρύθµιση, µία αίτηση ανά 

αυτοτελή ιδιοκτησία; Στις αυτοτελείς ιδιοκτησίες προστίθενται οι 

επιφάνειες των παρακολουθηµάτων (υπόγειων αποθηκών) µε µειωτικό 

συντελεστή 0,5; Για τις κοινόχρηστες επιφάνειες, όπως είσοδο και 

κλιµακοστάσιο σε όλους τους ορόφους υποβάλλεται άλλη αίτηση από 

όλους τους συνιδιοκτήτες;  

Υποβάλλεται µία αίτηση ανά λειτουργικά αυτοτελή και ανεξάρτητη ιδιοκτησία, 

δηλαδή µία αίτηση ανά διαµέρισµα µε τα παρακολουθήµατά του από το φερόµενο 

ιδιοκτήτη, το συνιδιοκτήτη ή τον εξουσιοδοτηµένο εκπρόσωπο. Για τους 

κοινόχρηστος χώρους του κτιρίου υποβάλλεται µία κοινή αίτηση των συνιδιοκτητών. 

∆εδοµένου ότι ο µειωτικός συντελεστής 0,5 για τους βοηθητικούς χώρους αφορά 

µόνο τον υπολογισµό του προστίµου, για τον υπολογισµό του παραβόλου 

λαµβάνονται υπόψη όλες οι επιφάνειες (υπόγεια, σοφίτες, πατάρια) χωρίς µειωτικό 

συντελεστή. 

34. Αυθαίρετες κατασκευές στο στάδιο του φέροντα οργανισµού αν 

υπαχθούν στη ρύθµιση µπορούν να αποπερατωθούν; 

Σύµφωνα µε την παρ. 17 του άρθρου 24 του νόµου 4014/11, όπως τροποποιήθηκε 

και ψηφίστηκε στις 9/11/11 (άρθρο 49, §10) ορίζεται ότι στις περιπτώσεις 
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κατασκευών οι οποίες έχουν ενταχθεί στη ρύθµιση και έχει περατωθεί η σχετική 

διαδικασία σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην §5, επιτρέπεται κατά παρέκκλιση από 

κάθε ισχύουσα διάταξη η εκτέλεση εργασιών αποπεράτωσης, εφόσον οι εργασίες για 

τις οποίες ζητείται η εκτέλεση δεν επαυξάνουν το κτίσµα σε όγκο. Η εκτέλεσή τους 

γίνεται ύστερα από έγκριση που δίνεται από την αρµόδια πολεοδοµική υπηρεσία και 

γνωστοποιείται αµελλητί στο ΙΚΑ-ΕΤΑΜ. Τα δικαιολογητικά για τη χορήγηση της 

έγκρισης εργασιών θα καθοριστούν µε αποφάσεις του Υπουργού Περιβάλλοντος, 

Ενέργειας και Κλιµατικής αλλαγής. Τα δικαιολογητικά έχουν καθοριστεί στο ΦΕΚ 43 

Β 2012 και είναι τα εξής: 

a) Αίτηση του ιδιοκτήτη µε τις δηλώσεις αναθέσεων-αναλήψεων, 

b) Αρχιτεκτονική µελέτη και µελέτη παθητικής πυροπροστασίας, 

c) Στατική µελέτη, 

d) Μελέτες Η/Μ εγκαταστάσεων, 

e) Μελέτη ενεργειακής απόδοσης κτηρίου, 

f) Μελέτη χρονικού προγραµµατισµού εκτέλεσης έργου, 

g) Μελέτη υδραυλικών εγκαταστάσεων και αποχετεύσεων, 

h) Μελέτη ενεργητικής πυροπροστασίας θεωρηµένη από την αρµόδια 

Πυροσβεστική Υπηρεσία, 

i) Μελέτη καυσίµου αερίου, εγκεκριµένη από την αρµόδια εταιρεία παροχής 

αερίου,  

j) Υπεύθυνη δήλωση κάθε µελετητή µηχανικού, στην οποία αναφέρεται ότι οι 

µελέτες συντάχθηκαν σύµφωνα µε τις γενικές και ειδικές πολεοδοµικές 

διατάξεις και κανονισµούς, είναι πλήρεις και τα στοιχεία τους συµφωνούν µε 

τις προδιαγραφές και τους κανονισµούς που ισχύουν. Οι διαστάσεις των 

σχεδίων και τα στοιχεία των µελετών ταυτίζονται µε τις διαστάσεις και τα 

στοιχεία του διαγράµµατος δόµησης και του τοπογραφικού διαγράµµατος 

βάσει των οποίων εκδόθηκε η έγκριση δόµησης. Οι τεχνικές εκθέσεις που 

συνοδεύουν τα τεύχη υπολογισµών είναι πλήρεις και σύµφωνες µε τις 

προδιαγραφές που ισχύουν. 

k) Σχέδιο και φάκελος ασφάλειας και υγείας του έργου, µε ορισµό του 

υπευθύνου συντονιστή κατά τα οριζόµενα στο π.δ. 305/1996 (Α΄ 212).  

l) Συµβολαιογραφική δήλωση των προβλεπόµενων  χώρων στάθµευσης, 

σύµφωνα µε το άρθρο 1 του ν. 1221/1981 (Α΄ 292) και πιστοποιητικό 

µεταγραφής της στο υποθηκοφυλακείο ή καταχώρισής της στο κτηµατολογικό 

γραφείο. Σε περίπτωση εξαγοράς, αντί της συµβολαιογραφικής δήλωσης 

υποβάλλεται αποδεικτικό καταβολής της απαιτούµενης εισφοράς. 

m) Αιτιολογική έκθεση της παραγράφου 1 του άρθρου 3 του ν. 1577/1985 (Α΄ 

210). 

n) Αποδεικτικά κατάθεσης κρατήσεων και καταβολής εισφορών των µελετητών. 

o) Ταυτότητα κτιρίου, σύµφωνα µε τις διατάξεις των άρθρων 3 και 4 του ν. 

3843/2010 (Α΄ 62). Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας 

και Κλιµατικής Αλλαγής καθορίζεται ο χρόνος έναρξης της υποχρέωσης 

υποβολής του παραπάνω δικαιολογητικού. 

p) Βεβαίωση του ΤΕΕ για την περαίωση της διαδικασίας υπαγωγής της 

κατασκευής στο άρθρο 24 του Ν. 4014/2011, όπως ισχύει. 

q) Τα σχέδια που προβλέπονται στην παρ. 2β του άρθρου 24 του ν. 4014/11. Σε 

περίπτωση περαίωσης της διαδικασίας πριν την ενεργοποίηση του 
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πληροφοριακού συστήµατος του ΤΕΕ υποβάλλεται υπεύθυνη δήλωση του 

µηχανικού ότι τα ίδια σχέδια θα υποβληθούν ηλεκτρονικά στο πληροφοριακό 

σύστηµα όταν ενεργοποιηθεί. 

r) Φωτογραφική τεκµηρίωση της υφιστάµενης κατάστασης του αυθαιρέτου 

κτίσµατος (εξωτερικά − εσωτερικά). 

 

35. Υπάγονται στο ν. 4014/11 αυθαίρετες περιφράξεις εντός της ζώνης των 

500 µ. του άρθρου 23, του ν. 1337/83; 

Ναι, διότι η ζώνη αυτή δεν περιλαµβάνεται στους περιορισµούς της παρ. 3 του 

άρθρου 23 του ν. 4014/11. 

36. Στην περίπτωση κτηρίου µε οικοδοµική άδεια όπου έχουν γίνει 

αυθαιρεσίες καθ’ υπέρβαση της κάλυψης, της δόµησης και του ύψους 

της οικοδοµικής άδειας, αλλά όχι καθ’ υπέρβαση των όρων και 

περιορισµών δόµησης της περιοχής, εάν δεν επιθυµούµε την υπαγωγή 

στην §2 του άρθρου 26 του Ν. 4014/11, αλλά στη ρύθµιση του άρθρου 24 

του Ν. 4014/11 πώς γίνεται ο υπολογισµός του προστίµου για το ύψος; 

Κατ’ αρχάς διαπιστώνονται οι υπερβάσεις σε σχέση µε τα εγκεκριµένα σχέδια της 

οικοδοµικής άδειας. Σε κάθε περίπτωση η ύπαρξη µη νόµιµης κατασκευής 

σχετίζεται µε την οικοδοµική άδεια και όχι µε τα επιτρεπόµενα µεγέθη στην 

περιοχή. Το παράβολο που πρέπει να καταβληθεί υπολογίζεται από τη συνολική 

επιφάνεια των υπερβάσεων. Στη συνέχεια ταξινοµούνται οι υπερβάσεις και 

οµαδοποιούνται ανά αυτοτελή ιδιοκτησία αυτές που έχουν τις ίδιες κατηγορίες (π.χ. 

κάλυψη, δόµηση κ.λ.π.) υπέρβασης. Για τον εντοπισµό των συντελεστών (ποσοστό) 

επιβάρυνσης ανά φύλλο καταγραφής των αυθαιρεσιών της ίδιας κατηγορίας, τα 

µεγέθη των υπερβάσεων-παραβάσεων που διαπιστώθηκαν συγκρίνονται µε 

τα µέγιστα επιτρεπόµενα µεγέθη που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου, 

ανεξάρτητα αν υπολείπονται ή υπερβαίνουν τα µεγέθη αυτά. 

Συγκεκριµένα το µέγεθος υπέρβασης διαιρείται µε το αντίστοιχο µέγιστο 

επιτρεπόµενο µέγεθος στην περιοχή π.χ.: 

Τετραώροφη οικοδοµή µε βάση οικοδοµική άδεια ύψους 12,0 µ. 

Έχει κατασκευαστεί ένας παραπάνω αυθαίρετος όροφος ύψους 3,0 µ. 

Επιτρεπόµενο ύψος στην περιοχή 27,0 µ. 

Ποσοστό υπέρβασης ύψους 3/27 = 0,111, δηλ. 11% < 20% 

Εποµένως το ενιαίο ειδικό πρόστιµο της επιφάνειας του αυθαίρετου ορόφου (εκτός 

των άλλων συντελεστών που υπολογίζονται αναλόγως) επιβαρύνεται µε συντελεστή 

6α=1,2, επειδή παραβιάζονται τα µεγέθη της οικοδοµικής άδειας. 

37. Επιτρέπεται περαιτέρω αλλαγή χρήσης αυθαίρετων κατασκευών που 

έχουν ρυθµιστεί µε το Ν. 4014/11; 

Όχι, µετά την υπαγωγή στη ρύθµιση του Ν. 4014/11 δεν επιτρέπεται περαιτέρω 

αλλαγή χρήσης. 
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38. ∆εδοµένου ότι σύµφωνα µε τα αναφερόµενα στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ της 

Εγκυκλίου 13/11 το πεδίο 1 του φύλλου καταγραφής αυθαίρετης 

κατασκευής αφορά την ύπαρξη ή µη οικοδοµικής άδειας στο 

γήπεδο/οικόπεδο όπου υπάρχει αυθαίρετη κατασκευή, όταν η 

οικοδοµική άδεια έχει εκδοθεί σε µη άρτιο και µη οικοδοµήσιµο 

οικόπεδο µετά την υποβολή αναληθών στοιχείων ή ψευδούς 

αποτυπώσεως, πώς ελέγχονται τα επιτρεπόµενα µεγέθη του; (π.χ. 

χορηγήθηκε οικοδοµική άδεια σε εµφανιζόµενο ως άρτιο και 

οικοδοµήσιµο γήπεδο/οικόπεδο, το οποίο στην πραγµατικότητα είναι 

µη άρτιο και µη οικοδοµήσιµο). 

Κατ’ αρχήν σηµειώνεται ότι έχει οικοδοµική άδεια. 

∆εδοµένου ότι η περίπτωση αυτή θεωρείται από τις σοβαρότερες παραβάσεις και ο 

ιδιοκτήτης φέρει το βάρος των συνεπειών του ποινικού νόµου, ολόκληρη η 

κατασκευή είναι αυθαίρετη και επιβαρύνεται µε τους µέγιστους συντελεστές των 

Κατηγοριών 5, 6, 7 και 8 του «Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής», ως 

προς τους επιτρεπόµενους όρους και περιορισµούς δόµησης αρτίου και 

οικοδοµήσιµου γηπέδου/οικοπέδου, που ισχύουν στη θέση του ακινήτου. 

39. Ο Ν. 4014/11 ακυρώνει την ΚΥΑ Υπουργών ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. και Αγροτικής 

Ανάπτυξης και Τροφίµων µε αριθµ. 244203/16-1-2006 (Φ.Ε.Κ. 75/Β’/26-1-

2006), όπως διορθώθηκε (Φ.Ε.Κ. 151/Β’/9-2-2006) και τροποποιήθηκε µε 

την υπ’ αριθ. 306657/10 ΚΥΑ (Φ.Ε.Κ. 2191/Β/31-12-2010), που αφορά τη 

διαδικασία εξαίρεσης από την κατεδάφιση αυθαίρετων κτισµάτων ή 

κτηριακών εγκαταστάσεων κτηνοπτηνοτροφικών µονάδων; 

Όχι για αυθαίρετα κτίσµατα ή κτηριακές εγκαταστάσεις κτηνοπτηνοτροφικών 

µονάδων που έχουν ανεγερθεί προ 20-3-2003. 

 

ΛΟΙΠΕΣ 

1. Σε περίπτωση παλαιών αυθαίρετων κατασκευών που υπάγονται στην 

κατηγορία 13 του «Φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής ..» κατά 

τον υπολογισµό του προστίµου υπολογίζεται ο συντελεστής 

παλαιότητας ;  

Ναι, εφ’ όσον τεκµηριώνεται η παλαιότητα. 

2. Πώς θα υπολογίζονται οι αυθαίρετες κατασκευές που απαιτούν 

αναλυτικό προϋπολογισµό; 

Με τις τρέχουσες τιµές και σε κάθε περίπτωση οι τιµές που χρησιµοποιούνται δε 

µπορεί να είναι µικρότερες από τις αναφερόµενες στην Εγκύκλιο 8/90, µε την οποία 

παρέχονται οδηγίες σχετικά µε το Προεδρικό ∆ιάταγµα 515/89 και στην απόφαση υπ’ 

αριθµόν 81304/6083/89 (ΦΕΚ 886 Β’) που χρησιµοποιείται κατά την έκδοση των 

οικοδοµικών αδειών. 
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3. Πώς υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο στην περίπτωση που η 

αυθαιρεσία περιορίζεται στη µετακίνηση της θέσης του κτηρίου µέσα 

στο γήπεδο/οικόπεδο σε άλλη σωστή θέση κατά το ΓΟΚ και σύµφωνα 

µε τους ισχύοντες όρους δόµησης; 

Θεωρείται µια παράβαση της Κατηγορίας 13 και καταβάλλεται παράβολο των 500 € 

µε τη δυνατότητα έκδοσης οικοδοµικής άδειας σε τρία χρόνια σύµφωνα µε την §2 του 

άρθρου 26 του Ν. 4014/11 για την αλλαγή της θέσης του κτηρίου στο ακίνητο 

(τοπ/κό, ∆.Κ.) 

Στις λοιπές παραβάσεις συµπεριλαµβάνονται µάντρες, πλακοστρωµένοι 

υπαίθριοι χώροι (ασκεπής veranda), ψησταριές, αποκάλυψη όψης υπόγειου 

χώρου (ξεµπάζωµα), τοποθέτηση κιγκλιδωµάτων, κατασκευή στηθαίου σε 

κλίµακες, πλακοστρώσεις αίθριων χώρων, δηµιουργία παρτεριών ή 

διαδρόµων στο οικόπεδο, κατασκευή καµινάδας. Υπολογίζονται µε αναλυτικό 

προϋπολογισµό, ξεχωριστά για κάθε αυθαίρετη κατασκευή. Ανά 5000€ 

προστίθεται και µία παράβαση (της οποίας το πρόστιµο είναι 500€) (ΑΤΟΕ 

τριµήνου+Αρχείο ΑΤΟΕDO7). 

Επιπλέον, πέργκολα-επιστέγασµα σε: α. Μπαλκόνια-προβόλους-veranda, β. 

Όταν δεν εφάπτεται στην κύρια κατασκευή, γ. ∆ώµατα, υπάγονται στις λοιπές 

παραβάσεις. Αν όµως εφάπτεται σε τοίχο κτίσµατος κι έχει µπει σε προκήπιο 

ή απόσταση ∆, τότε µετράει και η κάλυψη και υπολογίζεται µε φύλλο. 

Αν δεν έχει κλείσει ο ηµιυπαίθριος χώρος, υπάγεται στην κατηγορία 13 

(αναλυτικός προϋπολογισµός), είτε υπάρχει οικοδοµική άδεια είτε όχι. 

Σε περίπτωση προβόλων µεγαλύτερων των επιτρεπόµενων που δεν έχουν 

κλείσει, υπάγονται στις λοιπές παραβάσεις και υπολογίζονται µε αναλυτικό 

προϋπολογισµό. Ενδέχεται όµως να πρέπει να εφαρµοστούν οι αυξητικοί 

συντελεστές 5,8 και 9 (υπέρβαση δόµησης, παραβίαση πλάγιων αποστάσεων 

και παραβίαση Ο.Γ. σε προκήπιο). Αν δεν υπάρχει οικοδοµική άδεια, τα 

µπαλκόνια δε θεωρούνται αυθαίρετα, εφόσον δεν παραβιάζουν τις σχετικές 

διατάξεις. Τα καθ’ υπέρβαση αυτών τµήµατα υπολογίζονται µε αναλυτικό 

προϋπολογισµό. 

Αυθαίρετη στέγη χωρίς επισκέψιµο χώρο υπάγεται στην κατηγορία 13 

(αναλυτικός προϋπολογισµός) και εξετάζεται τυχόν υπέρβαση ύψους. 

Υπόγειο που τακτοποιήθηκε µε το Ν.3843/10 αλλά βρίσκεται περισσότερο από 

1,5 µέτρα ύψος από τη στάθµη του εδάφους, πρόκειται για παράβαση της 

κατηγορίας 13. 

Τέλος, η διαφορετική διαµερισµάτωση ορόφου από αυτήν που προβλέπεται στα 

εγκεκριµένα σχέδια της οικοδοµικής άδειας, αν έχει επιφέρει τροποποίηση των 

µηχανολογικών εγκαταστάσεων, υπάγεται στην Κατηγορία 13 και ως ειδικό πρόστιµο 

καταβάλλεται εφάπαξ, εντός της προθεσµίας της πρώτης δόσης, το ποσό των 500 

ευρώ και δεν καταβάλλεται παράβολο. 
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ΠΡΟΗΓΟΥΜΕΝΟΙ ΝΟΜΟΙ 

 
Στα συµψηφισθέντα ποσά περιλαµβάνονται ΚΑΙ τα παράβολα που έχουν 
καταβληθεί υπέρ του Ελληνικού δηµοσίου. 
 

1. Αυθαίρετη κατασκευή εκτός σχεδίου µε α’ και β’ φάση του ν. 1337/83, 

χωρίς να έχει ολοκληρωθεί η διαδικασία µε την τρίτη φάση, εξαιρείται 

από την υποχρέωση υπαγωγής στο ν. 4014/11;  

Εξαιρείται και δεν απαιτείται υποβολή δήλωσης. 

 
2. Ακίνητα που ρυθµίστηκαν µε το ν. 720/77 και δεν εντάχθηκαν στο ν. 

1337/83 θεωρούνται αυθαίρετα και πρέπει να υπαχθούν στο ν. 4014/11;  

Όχι, δεδοµένου ότι στην παρ. 2δ, του άρθρου 23, του ν. 4014/11 αναφέρεται το 

άρθρο 20 του Ν.1337/83, που αντιµετωπίζει τα δηλωθέντα µε το Ν.720/77. 

3. Ένα ηµιτελές κτίριο είχε δηλωθεί µε το ν. 1337/83 και έχει εξαιρεθεί από 

την κατεδάφιση (τρίτη φάση), ως ηµιτελές, χωρίς να επιτρέπεται η 

αποπεράτωσή του. Πλην όµως ολοκληρώθηκε η κατασκευή χωρίς 

σχετική άδεια. Μπορούν να υπαχθούν στο ν. 4014/11 οι αυθαίρετες 

εργασίες είτε στο άρθρο 24, είτε στην παρ. 2 του άρθρου 26 αυτού ;  

Ναι, µπορούν να υπαχθούν στο άρθρο 24 (στην κατηγορία 13). 

4. Οι διατάξεις για την εξαίρεση από την κατεδάφιση µικρών παραβάσεων 

µε το ν. 1512/85 καταργούνται ή εξακολουθούν να ισχύουν ;  

Εξακολουθούν να ισχύουν και κρίνουν οριστικά την τύχη του αυθαιρέτου, σε αντίθεση 

µε το ν. 4014/11. 

5. Οι ΖΟΕ του άρθρου 29, του ν. 1337/83 εντάσσονται σε κάποια από τις 

περιπτώσεις της παρ. 3, του άρθρου 23, του ν. 4014/11 ;  

Όχι, εκτός εάν οι ίδιες οι ΖΟΕ περιλαµβάνουν και καθορίζουν ζώνες – περιοχές που 

εµπίπτουν στις περιπτώσεις της παρ. 3, του άρθρου 23, του ν. 4014/11. Παράλληλα 

επισηµαίνεται η ανάγκη ελέγχου κατά τις διατάξεις της παρ. 1α του άρθρου 24, του ν. 

4014/11. 

6.    Σε περίπτωση που έχω υπαχθεί στον Ν. 3843/2010 και δεν έχει γίνει 

περαίωση της διαδικασίας µπορώ να υπαχθώ στον Ν. 4014/11 µε 

συµψηφισµό του προστίµου;  

Ναι. Στην παρ. 11 του άρθρου 24 του 4014/11 το εδάφιο «καταβληθέντα ποσά 

προστίµων και διατήρησης, δυνάµει άλλων διατάξεων συµψηφίζονται µε το ποσό του 

ενιαίου προστίµου..» αφορά και τις διατάξεις του Ν. 3843/10 που στις περιπτώσεις 

µη περαίωσης της διαδικασίας µπορούν να υπαχθούν στο Ν. 4014/11 µε την 

υποβολή των δικαιολογητικών του άρθρου 24 και την καταβολή του ειδικού 

προστίµου. Τυχόν καταβληθέντα ή µεγαλύτερα ποσά δεν επιστρέφονται. 
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7. Σε οικόπεδο ή γήπεδο υπάρχει κτήριο ή τµήµα αυτού το οποίο 

θεωρείται νοµίµως υφιστάµενο, σύµφωνα µε την §1, του άρθρου 23, του 

ΓΟΚ/85, όπως τροποποιήθηκε και ισχύει µε το ν. 2831/00 και 

συγκεκριµένα υπάρχει Γ’ φάση του ν. 1337/83 (απόφαση εξαίρεσης 

Νοµάρχη). Έχουν εκτελεστεί κατ’ επέκταση ή καθ’ ύψος αυτού 

αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης, όπως ειδικότερα 

ορίζεται στα άρθρα 5, §2 και 22, §3, του ΓΟΚ/85 και µπορούν να 

υπαχθούν στις διατάξεις του Ν. 4014/11. Για τον υπολογισµό του 

προστίµου και προκειµένου για την επιλογή του τετραγωνιδίου µε ή 

χωρίς οικοδοµική άδεια έχω το δικαίωµα να υπαχθώ στην περίπτωση 

(α) δηλαδή ότι έχω άδεια; 

Ναι, διότι για το υφιστάµενο τµήµα του κτηρίου (που είχε δηλωθεί µε το ν. 720/77 ή 

το Ν. 1337/83 και έγινε Γ’ φάση) που δεν αντίκειται στις ισχύουσες διατάξεις ή σ’ 

εκείνες που ίσχυαν κατά το χρόνο κατασκευής του, δεν απαιτείται από τις κείµενες 

διατάξεις η έκδοση οικοδοµικής αδείας για το τµήµα αυτό, σε αντίθεση µε την §8.5 

του άρθρου 8, του Ν. 1512/85 (δηλ. να εκδοθεί οικοδοµική άδεια εντός 2 µηνών από 

την έκδοση της σχετικής απόφασης Νοµάρχη). 

8. Αυθαίρετη κατασκευή εκτός σχεδίου µε α’ και β’ φάση του ν. 1337/83, 

χωρίς να έχει ολοκληρωθεί η διαδικασία µε την τρίτη φάση, εξαιρείται 

από την υποχρέωση υπαγωγής στο ν. 4014/11;  

Εξαιρείται και δεν απαιτείται υποβολή δήλωσης. 

9. Για τις περιπτώσεις αυθαιρέτων σε περιοχές εκτός σχεδίου που 

δηλώθηκαν (Α’ και Β’ φάση) µε το ν. 1337/83, αλλά δεν πήραν, ως εκτός 

σχεδίου, οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση (Γ’ φάση) δεν 

απαιτείται η ένταξη τους στο ν. 4014/2011. Πώς µπορούν να 

µεταβιβαστούν;  

Για τη σύνταξη του συµβολαίου θα προσκοµιστούν επικυρωµένο αντίγραφο της Β’ 
φάσης του ν. 1337/83, καθώς και υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη και βεβαίωση του 
µηχανικού, µε τις οποίες δηλώνεται και βεβαιώνεται αντίστοιχα ότι οι εκτελεσµένες 
αυθαίρετες κατασκευές στο ακίνητο εµπίπτουν στην περίπτωση δ, της παραγράφου 
2, του άρθρου 23, του ν. 4014/11, καθώς και ότι δεν έχει εκτελεστεί άλλη αυθαίρετη 
κατασκευή ή δεν έχει εγκατασταθεί άλλη αυθαίρετη χρήση, σύµφωνα µε τα σχέδια 
της δήλωσης του ν. 1337/83 και δεν υπάγονται σε καµία από τις περιπτώσεις της 
παραγράφου 3, του ιδίου ως άνω άρθρου.  

ΣΟΦΙΤΕΣ – ΠΑΤΑΡΙΑ – ΣΤΕΓΕΣ 

 
1. Πότε υπολογίζεται ο µειωτικός συντελεστής 0,5;  

α) Όταν βοηθητικός χώρος µε βάση οικοδοµική άδεια έχει µετατραπεί σε 

κύριας χρήσης χώρο;  

β) Όταν η αυθαίρετη κατασκευή είναι βοηθητικός χώρος; Αντιµετωπίζεται 

διαφορετικά υπόγειος χώρος µε βοηθητική χρήση και ισόγεια αποθήκη ή 

garage;  
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Εφαρµόζεται µειωτικός συντελεστής 0,5 όταν το αυθαίρετο είναι υπόγειο, πατάρι ή 

σοφίτα, ανεξάρτητα από τη χρήση που έχει και όταν είναι ισόγειο µε βοηθητική χρήση 

(π.χ. garage, αποθηκευτικός χώρος). 

2. Πώς υπολογίζεται το πρόστιµο αυθαίρετης στέγης, χωρίς επισκέψιµο 

χώρο, επί νοµίµως υφιστάµενης οικοδοµής ;  

Εµπίπτει στην Κατηγορία 13 (αναλυτικός προϋπολογισµός) και εξετάζεται τυχόν 

υπέρβαση ύψους (Κατηγορία 6). 

3. Για τα πατάρια και τις σοφίτες υπολογίζεται συντελεστής υπέρβασης 

δόµησης, έστω και αν δεν έχουν τις προϋποθέσεις ύψους ;  

Εφ’ όσον είναι προσβάσιµος χώρος µε οποιαδήποτε χρήση υπολογίζεται 

συντελεστής υπέρβασης δόµησης και µειωτικός συντελεστής 0,5. 

ΥΠΟΓΕΙΟ 

 
1. Σε νόµιµη οικοδοµή το β’ υπόγειο είναι αυθαίρετο µε βοηθητική χρήση 

(αποθήκη) βυθισµένο στο έδαφος, µε πρόσβαση από άλλο χώρο 

επίσης υπόγειο και βοηθητικής χρήσης. Στο πρόστιµο θα υπολογισθεί 

σαν βοηθητικός χώρος (υπόγεια στάθµη) και δεν θα επηρεάσει το 

συντελεστή της υπέρβασης δόµησης;  

Θα υπολογιστεί µε το µειωτικό συντελεστή δεδοµένου ότι είναι υπόγειος χώρος.  
Σε κάθε περίπτωση να διερευνηθούν τα οριζόµενα στην παρ. 1Ββ, του άρθρου 7, του 

ν. 1577/85, όπως ισχύει για πιθανή υπέρβαση του συντελεστή δόµησης, οπότε 

επιβάλλεται ο αντίστοιχος αυξητικός συντελεστής. 

 
2. Υπόγειο που έχει ρυθµιστεί για αλλαγή της χρήσης του µε τον ν. 

3843/10 και ευρίσκεται άνω από 1,50µ από την στάθµη του εδάφους, 

θεωρείται παράβαση του κτηριοδοµικού και χρεώνεται 500€ ;  

∆εδοµένου ότι στη ρύθµιση του ν. 3843/10 υπάγονται αλλαγές χρήσεις, που έχουν 

γίνει σε χώρο εντός του νοµίµου όγκου κτιρίου που έχει ανεγερθεί µε βάση 

οικοδοµική άδεια θεωρούµε ότι η ανωτέρω παράβαση προέκυψε από τη µη 

ολοκλήρωση της διαµόρφωσης του περιβάλλοντος χώρου, σύµφωνα µε τα 

προβλεπόµενα στην οικοδοµική άδεια. Εποµένως πρόκειται για παράβαση της 

κατηγορίας 13. 

 
3. Πότε υπολογίζεται ο µειωτικός συντελεστής 0,5 ;  

α) Όταν βοηθητικός χώρος µε βάση οικοδοµική άδεια έχει µετατραπεί 

σε κύριας χρήσης χώρο;  

β) Όταν η αυθαίρετη κατασκευή είναι βοηθητικός χώρος; 

Αντιµετωπίζεται διαφορετικά υπόγειος χώρος µε βοηθητική χρήση και 

ισόγεια αποθήκη ή garage ;  
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Εφαρµόζεται µειωτικός συντελεστής 0,5 όταν το αυθαίρετο είναι υπόγειο, πατάρι ή 

σοφίτα, ανεξάρτητα από τη χρήση που έχει και όταν είναι ισόγειο µε βοηθητική χρήση 

(π.χ. garage, αποθηκευτικός χώρος). 

4. Το ενιαίο ειδικό πρόστιµο υπογείου, σε κτήριο κατοικίας µε βάση 

οικοδοµική άδεια, το οποίο από βοηθητικός χώρος έχει µετατραπεί σε 

χώρο κατοικίας επιβαρύνεται µε συντελεστή αλλαγής χρήσης, 

συντελεστή υπέρβασης δόµησης και συντελεστή 0,5 (βοηθ. χώρου); 

Όχι, το ενιαίο ειδικό πρόστιµο επιβαρύνεται µόνο µε συντελεστή υπέρβασης δόµησης 

και µειωτικό συντελεστή 0,5 (λόγω υπογείου), επειδή σε κτήριο κατοικίας έχει 

αυθαίρετα εγκατασταθεί κύρια χρήση κατοικίας, αντί βοηθητικής. Συντελεστής 

αλλαγής χρήσης θα υπολογιζόταν για οποιαδήποτε χρήση του υπογείου διαφορετική 

της κατοικίας, που προβλεπόταν στην οικοδοµική άδεια. 

5. Υπόγειο που είναι ξεµπαζωµένο από µία πλευρά παίρνει µειωτικό 

συντελεστή 0,5 ανεξάρτητα από τη χρήση που έχει; 

Ναι, εφ’ όσον το δάπεδό του έχει κατασκευαστεί σε υπόγεια στάθµη σε σχέση µε το 

φυσικό έδαφος ή σε σχέση µε το διαµορφωµένο έδαφος µε βάση τη σχετική 

οικοδοµική άδεια, ανεξάρτητα από τη χρήση του (κύρια ή βοηθητική χρήση). 

ΧΩΡΙΣ ΑΔΕΙΑ 

 
1. Η µη-νόµιµη κατασκευή µου είναι σε σηµείο, για το οποίο εκκρεµεί 

απόφαση σχετικά µε το αν είναι δασικό ή όχι. Μπορώ να το δηλώσω;  

Ναι. Το ακίνητο µπορεί να δηλωθεί. Αν όµως προκύψει –βάσει των δασικών χαρτών- 

ότι βρίσκεται σε δασική έκταση, τότε αυτοµάτως εξαιρείται της διαδικασίας ρύθµισης 

(σε όποιο στάδιο και αν βρίσκεται αυτή). 

 
2. Αυθαίρετη κατασκευή που βρίσκεται σε εκτός σχεδίου δασική περιοχή 

αλλά στην πραγµατικότητα διαµορφωµένη οικιστική περιοχή (π.χ. Μάτι 

–Ζούµπερι – Αγ. Μαρίνα Ν. Μάκρης) υπάγεται στις ρυθµίσεις του Ν. 

4014/11 ;  

 
∆εν υπάγεται στις ρυθµίσεις του Ν. 4014/11, εάν η περιοχή είναι τελεσίδικα 

χαρακτηρισµένη ως ∆ασική. 

 
3. Σε κτίρια µε οικοδοµική άδεια απαιτείται τοπογραφικό εξαρτηµένο από 

Ε.Γ.Σ.Α. στη β’ φάση;  

Τοπογραφικό εξαρτηµένο από Ε.Γ.Σ.Α. υποβάλλεται στις περιπτώσεις που δεν έχει 

εκδοθεί οποιαδήποτε οικοδοµική άδεια ή αυτή δεν είναι δυνατόν να ανευρεθεί, καθώς 

και σε κάθε περίπτωση κτίσµατος ή κατασκευής στις εκτός σχεδίου περιοχές και σε 

οικισµούς χωρίς σχέδιο. 
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4. Όταν δεν υπάρχει οικοδοµική άδεια κατά τον υπολογισµό του 

προστίµου, εκτός από την επιφάνεια των κλειστών χώρων 

υπολογίζονται µε αναλυτικό προϋπολογισµό και οι ανοιχτοί 

ηµιϋπαίθριοι χώροι, οι εξώστες, η περιτοίχιση, ο βόθρος, 

πλακοστρώσεις κ.λ.π;  

Το πρόστιµο υπολογίζεται στην επιφάνεια των κλειστών χώρων µε αυξητικό 

συντελεστή 2. Οι ηµιυπαίθριοι χώροι υπολογίζονται µε αναλυτικό προϋπολογισµό και 

οι υπόλοιπες κατασκευές δεν θεωρούνται αυθαίρετες, εφ’ όσον δεν παραβιάζουν τις 

σχετικές διατάξεις, ενώ τα καθ’ υπέρβαση αυτών τµήµατα υπολογίζονται µε 

αναλυτικό προϋπολογισµό (Κατηγορία 13 του «φύλλου καταγραφής αυθαίρετης 

κατασκευής»). 

5. Για τις περιπτώσεις αυθαιρέτων σε περιοχές εκτός σχεδίου που 

δηλώθηκαν (Α’ και Β’ φάση) µε το ν. 1337/83, αλλά δεν πήραν, ως εκτός 

σχεδίου, οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση (Γ’ φάση) δεν 

απαιτείται η ένταξη τους στο ν. 4014/2011. Πώς µπορούν να 

µεταβιβαστούν ;  

Για τη σύνταξη του συµβολαίου θα προσκοµιστούν επικυρωµένο αντίγραφο της Β’ 
φάσης του ν. 1337/83, καθώς και υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη και βεβαίωση του 
µηχανικού, µε τις οποίες δηλώνεται και βεβαιώνεται αντίστοιχα ότι οι εκτελεσµένες 
αυθαίρετες κατασκευές στο ακίνητο εµπίπτουν στην περίπτωση δ, της παραγράφου 
2, του άρθρου 23, του ν. 4014/11, καθώς και ότι δεν έχει εκτελεστεί άλλη αυθαίρετη 
κατασκευή ή δεν έχει εγκατασταθεί άλλη αυθαίρετη χρήση, σύµφωνα µε τα σχέδια 
της δήλωσης του ν. 1337/83 και δεν υπάγονται σε καµία από τις περιπτώσεις της 
παραγράφου 3, του ιδίου ως άνω άρθρου.  
 

6. Αυθαίρετη αλλαγή χρήσης σε ακίνητο ή αυθαίρετη κατασκευή, που 

βρίσκεται στο µη δασικό τµήµα γηπέδου ή στο τµήµα γηπέδου εκτός 

ζώνης παραλίας µπορεί να υπαχθεί στη ρύθµιση του ν. 4014/11;  

Ναι, σύµφωνα µε τροπολογία της παρ. 3α, του άρθρου 23, του ν. 4014/11, που 

ψηφίστηκε στις 9/11/11. (άρθρο 49, παρ. 2) 

7. Σε περιοχή εντός σχεδίου, που εκκρεµεί η πράξη εφαρµογής υπάρχει 

αυθαίρετο. Με βάση το ν. 4014/2011 µπορεί να τακτοποιηθεί 

πληρώνοντας το πρόστιµο και στη συνέχεια µε την ολοκλήρωση της 

πράξης εφαρµογής να το νοµιµοποιήσει, σύµφωνα µε το άρθρο 22 ΓΟΚ’ 

85; 

Ναι, σύµφωνα µε την §16 του άρθρου 24 του ν. 4014/11, εφ’ όσον πληρούνται οι 

προϋποθέσεις του άρθρου 22 του ΓΟΚ’ 85, όπως τροποποιήθηκε και ισχύει µε το ν. 

2831/00. 

 

 

 

 


