111114  ΘΕΜΑΤΑ ΠΟΥ ΕΧΟΥΝ ΔΙΕΥΚΡΙΝΙΣΘΕΙ ή όχι

Είναι χρήσιμο να επισημάνουμε τα ζητήματα που έχουν διευκρινισθεί μέχρι σήμερα από το Υπουργείο, με βάση την Εγκ.13/11 και τις Β΄, Γ΄, Δ΄ & Ε΄ Ερωτοαπαντήσεις που αναρτήθηκαν στην ιστοσελίδα του ΥΠΕΚΑ ή και όσα δεν έχουν διευκρινισθεί, τα οποία για διευκόλυνση κατατάσσονται σε αλφαβητικό κατάλογο.

                               Δεν είναι πλήρως ολοκληρωμένος – η επεξεργασία συνεχίζεται 
1. ΑΔΕΙΑ: Εγκρίσεις εργασιών μικρής κλίμακες και κοινοτικές άδειες που εκδίδονται με συνοπτικές διαδικασίες ή από άλλες αρμόδιες αρχές, επέχουν θέση οικοδομικής άδειας. (Γ΄7) Μεταξύ αυτών θεωρείται και η άδεια λυόμενου έστω και αν δεν εφαρμόσθηκε σωστά ????, ή οποιαδήποτε μη νόμιμη άδεια ???, αλλά θεωρείται αυθαίρετο όλο το κτίριο  ??? 
Δεν θεωρείται άδεια αν έχει εκδοθεί για περιτοίχιση και έγινε κτίριο 

Δεν αποτελεί όμως οικοδομική άδεια η Β΄ ή η Γ΄ φάση εξαίρεσης του Ν.1337/83

2. ΑΔΕΙΑ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ – βλέπε βεβαίωση χώρου κύριας χρήσης
3. ΑΙΤΗΣΗ ανάλογα με τα ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΑ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΑ 

     (περίληψη θέσεων κ Καρατσώλη  που  επιλύουν αρκετά ερωτήματα):

Η αίτηση υποβάλλεται από τον φερόμενο ως ιδιοκτήτη ή συνιδιοκτήτη του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί  η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί αυθαίρετη χρήση ή το νομίμως εξουσιοδοτημένο εκπρόσωπο, (Άρθρο 24 παρ.2 Ν.4014/11), και υποβάλλεται μόνο μία δήλωση για κάθε ιδιοκτησία, ανεξάρτητα του εάν η ενιαία ιδιοκτησία περιλαμβάνει πολλά διαμερίσματα

α. Στα εξ αδιαιρέτου αρκεί η δήλωση του ενός συνιδιοκτήτη με συμπλήρωση όλων των στοιχείων των συνιδιοκτητών του λοιπού ποσοστού, και το σωστό είναι ο Μηχανικός να έχει εξουσιοδότηση από όλους τους εξ αδιαιρέτου συνιδιοκτήτες. (σχετικά και το άρθρο 24 παρ.2.δ)

β. Στις οριζόντιες ιδιοκτησίες αρκεί η δήλωση του ιδιοκτήτη και αν είναι εξ αδιαιρέτου του ενός συνιδιοκτήτη, με συμπλήρωση των στοιχείων του λοιπού ποσοστού. Οριζόντιες συνιδιοκτησίες συστήνονται μόνο συμβολαιογραφικά για λειτουργικά αυτοτελείς ιδιοκτησίες που γίνονται σε ενιαίο κτίριο (δομικά ή στατικά)

γ. Για τα Κοινόχρηστα μέρη του κτιρίου ή του οικοπέδου όταν υπάρχει δικαίωμα αποκλειστικής χρήσης με βάση νόμιμο τίτλο, την αίτηση μπορεί να υποβάλει ο δικαιούχος ένας χρήσης συγκύριος χωρίς να είναι απαραίτητη η συναίνεση των υπόλοιπων συνιδιοκτητών.

δ. Για τα Κοινόχρηστα μέρη του κτιρίου τη δήλωση υποβάλλει ένας με συναίνεση των υπολοίπων ή όλοι από κοινού

ε. Σε κάθετη συνιδιοκτησία δηλώνει ο κάθε συνιδιοκτήτης χωριστά. Κάθετη συνιδιοκτησία συστήνεται μόνο εντός σχεδίου και με ανεξάρτητα κτίρια.

στ. Σε οριζόντια κατ΄ έκταση συνιδιοκτησία χωρίς αποκλειστική χρήση γίνεται κοινή δήλωση και στη διάσπαση το ίδιο (λόγω παραβίασης των κοινοχρήστων)

4. ΑΚΙΝΗΤΟ: Όπου στο νόμο αναφέρεται ακίνητο προκύπτει ότι νοείται το οικόπεδο ή το γήπεδο (άρθρο 23 παρ.4 – 49/4)
5. ΑΛΛΑΓΗ ΧΡΗΣΗΣ, περιλαμβάνει τις περιπτώσεις:
· Που έχει γίνει αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, κατά παράβαση του άρθρου 5 του ΓΟΚ και της, Απ.48669/2886/89 ΦΕΚ-437/Δ/89 η οποία καθορίζει περιοριστικά τις περιπτώσεις που δεν απαιτείται έκδοση οικοδομικής άδειας για αλλαγής χρήσης

· εφόσον η αλλαγή χρήσης είναι η μόνη αυθαιρεσία χρησιμοποιούνται οι συντελεστές 1 «οικοδομική άδεια», 3 «Είδος χρήσης» & 4 «Αλλαγή χρήσης» (Γ΄10) και ο συντελεστής 5 «υπέρβαση δόμησης» Β.27
Αλλαγή χρήσης δηλώνεται μόνο για κτίρια με οικοδομική άδεια, εφόσον έγινε κατά παράβαση του άρθρου 5 του ΓΟΚ και της Απόφασης 48669/2886/89 ΦΕΚ-437/Δ/16-6-89, και απαιτείται έκδοση άδειας στις περιπτώσεις που:

α) παραβιάζονται οι γενικές ή ειδικές Πολεοδομικές διατάξεις ή οι όροι και περιορισμοί δόμησης που ισχύουν στην περιοχή, και κυρίως όταν παραβιάζονται οι επιτρεπόμενες χρήσεις γης και ο επιτρεπόμενος συντελεστής δόμησης, δηλαδή όταν γίνεται αλλαγή χώρου βοηθητικής χρήσης σε χώρο κύριας χρήσης ή χώρου κύριας χρήσης σε χώρο άλλης κύριας χρήσης πχ εκτός σχεδίου αλλαγή καταστήματος σε κατοικία, αλλαγή βιομηχανίας σε κατάστημα, και εντός σχεδίου αλλαγή βοηθητικού χώρου υπογείου ή χώρου στάθμευσης σε κατοικία ή σε επαγγελματικό χώρο ή αλλαγή χρήσης κατοικίας σε γραφείο ή σε φροντιστήριο ή σε κομμωτήριο, που έγινε όταν απαγορευόταν από τις χρήσεις γης της περιοχής

β) παραβιάζονται οι διατάξεις κτιριοδομικού κανονισμού πχ η αλλαγή χρήσης κατοικίας Α΄ ή Β΄ ορόφου σε κατάστημα ή σε κομμωτήριο κλπ, χωρίς ευθύγραμμη σκάλα, ανελκυστήρα ΑμεΑ κλπ

γ) υπάρχει μεταβολή τιμής μονάδος όγκου από την κατηγορία του κτιρίου στην οποία ανήκει, πχ μικρό εμπορικό κατάστημα που γίνεται Μεζεδοπωλείο

δ) δημιουργούνται πρόσθετες θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων, και
ε) Σε κάθε περίπτωση που απαιτείται:

· εκπόνηση νέας μελέτης ή 

· χορήγηση έγκρισης από αρμόδιους φορείς (πχ ξενοδοχεία, Βιομηχανίες, κλπ, ή 

· αν απαιτείται εκτέλεση νέων εργασιών για τη νέα χρήση, πχ μετατροπή καταστήματος σε κατοικία ή σε φροντιστήριο με νέα διαρρύθμιση, ή 

· όταν δημιουργείται αύξηση των φορτίων από τη νέα χρήση

· Αλλαγές χρήσης, χώρων κύριας χρήσης, που έγιναν προ ΓΟΚ/85, σε επιτρεπόμενη στην περιοχή χρήση & εφόσον δεν παραβιάζουν πολεοδομικές δ/ξεις: δεν ήταν υποχρεωτική η υποβολή δηλώσεων και η καταβολή της προβλεπόμενης ειδικής εισφοράς, & θεωρούνται νομίμως υφιστάμενες με το άρθ.23 παρ.1 του ΓΟΚ ΄85. Τα παραπάνω ισχύουν, μόνο εφόσον πρόκειται για αλλαγή χρήσης χωρίς να έχουν γίνει συγχρόνως και οικοδομικές εργασίες, για τις οποίες χρειαζόταν οικοδομική άδεια. [σχετ. Εγκ-12/90, με την οποία έγινε αποδεκτή η Γνωμ. της Νομικής Δ/νσης  24/90, Εγκ-19/89 & Απόφ. ΣτΕ-2942/89] 

6. ΑΛΛΑΓΗ ΧΡΗΣΗΣ που έγινε ΚΑΤΑ ΠΑΡΑΒΑΣΗ των επιτρεπόμενων χρήσεων γης, δεν επιτρέπεται να δηλωθούν σύμφωνα με το άρθρο 24 παρ.1.α., παρά μόνο εφόσον η χρήση τους δεν απαγορεύεται από τις πολεοδομικές διατάξεις για τις χρήσεις γης που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου ή δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας ή κατά το χρόνο κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης
7.  ΑΛΛΑΓΗ ΧΡΗΣΗΣ ΠΟΥ ΕΝΤΑΧΘΗΚΕ ΣΤΟ Ν.3843/10: 
· Χώρος που είχε ενταχθεί στο Ν.3843/2010 και έχει και παράβαση ύψους, υπολογίζεται ως υπέρβαση ύψους και εντάσσεται στη ρύθμιση του ν.4014/11, (Β΄1) 

· Προβλέπεται συμψηφισμός του ειδικού προστίμου του Ν.3843/10 με το πρόστιμο του Ν.4014/11, (δεν ισχύει η Β΄3 -άρθρο 24 παρ.11- 51/4)

8. ΑΠΟΠΕΡΑΤΩΣΗ & ΕΠΙΣΚΕΥΕΣ ΔΗΛΩΘΕΝΤΩΝ (άρθ.24 παρ.17-49/10) 
      Μετά την πρώτη δήλωση???? 

Επιτρέπεται κατά παρέκκλιση από κάθε ισχύουσα διάταξη η εκτέλεση εργασιών αποπεράτωσης. 

Επιπλέον επιτρέπεται η εκτέλεση εργασιών επισκευής που αποβλέπουν στην υγιεινή, την αισθητική βελτίωση-αποκατάσταση και τη συνήθη συντήρησή τους.

Η εκτέλεση των παραπάνω εργασιών αποπεράτωσης και επισκευής γίνεται 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.

Η έγκριση κοινοποιείται στο ΙΚΑ και τα δικαιολογητικά θα καθοριστούν με Απόφαση του Υπουργού ΥΠΕΚΑ.
9. ΑΠΟΣΤΑΣΗ: Για αυθαίρετο τμήμα εντός των υποχρεωτικών αποστάσεων από τα όρια εάν υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης λαμβάνεται μόνο ο συντελεστής παραβίασης της απόστασης (8), διαφορετικά λαμβάνεται υπόψη και ο συντελεστής υπέρβασης κάλυψης (7) (Γ΄24)
10. ΑΠΩΛΕΙΑ ΦΑΚΕΛΟΥ: Σε περίπτωση που υπάρχει μόνο αντίγραφο του στελέχους της άδειας λόγω απώλειας του φακέλου, τα επιπλέον αυθαίρετα δηλώνονται με νέα σχέδια αποτύπωσης (Γ΄3). Εδώ πρέπει να διευκρινισθεί από το Υπουργείο ότι δεν θα πληρωθεί πρόστιμο για το τμήμα που προκύπτει ότι έχει εκδοθεί άδεια. Πέραν αυτού ανασύσταση φακέλου  γίνεται με το ΠΔ/114/05 ΦΕΚ/165/Α/05. Αν δεν βρέθηκε κανένα στοιχείο της άδειας, τότε δηλώνεται όλο το κτίριο ως αυθαίρετο.
11. ΑΡΤΙΟΤΗΤΑ ΓΗΠΕΔΟΥ: Όταν από το εξαρτημένο τοπογραφικό προκύπτει ότι το γήπεδο είναι μικρότερο και δεν έχει την απαιτούμενη αρτιότητα για την έκδοση της άδειας που έχει, τότε θα πρέπει να δηλωθεί ολόκληρο το κτίριο ως αυθαίρετο και με άδεια.
12. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ –ορίζονται με το άρθρο 22 παρ.3 του ΓΟΚ

Αυθαίρετη είναι κάθε κατασκευή ή εγκατάσταση που κατασκευάσθηκε:
α. χωρίς την απαιτούμενη (από άποψη  αντικειμένου, αρμοδιότητας, κλπ) οικοδομική άδεια της παρ.1 του άρθρου 22, ή την απαιτούμενη έγκριση ή Απόφαση, ή

β. καθ΄ υπέρβαση της απαιτούμενης άδειας, ή

γ. με βάση άδεια που ανακλήθηκε, ή

δ. κατά παράβαση των όρων δόμησης, των χρήσεων γης και των σχετικών διατάξεων,

και τότε υπάγεται στις διατάξεις για τα αυθαίρετα του Ν.1337/83, όπως ισχύουν.

13. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ ΔΗΛΩΘΕΝΤΑ: με το Ν.1337/83 ή το Ν.720/77 που έχουν αναστολή ή έχουν εξαιρεθεί (β΄ ή γ΄ φάση) εξαιρούνται από το νόμο και δεν απαιτείται υποβολή δήλωσης, εκτός αν έχουν γίνει μεταγενέστερες αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες πρέπει να δηλωθούν (Β΄ 17 & 19)
14. ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ σε μη ΟΙΚΟΔΟΜΗΣΙΜΑ ΟΙΚΟΠΕΔΑ ή ΓΗΠΕΔΑ: Για τον υπολογισμό του προστίμου δεν λαμβάνονται υπόψη οι αυξητικοί συντελεστές 4, 5, 7, 8 & 9, δεδομένου ότι όταν δεν υπάρχει αρτιότητα, δεν υπάρχουν και επιτρεπόμενοι όροι δόμησης για να συγκρίνουμε τις υπερβάσεις. Υπολογίζεται όμως ο συντελεστής 6 «υπέρβαση ύψους» για όλες τις περιπτώσεις (παρ.Α.Ι.2 Εγκ.13/11) σε σύγκριση με το επιτρεπόμενο ύψος της περιοχής ή της χρήσης του ακινήτου.

15. ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΜΗΧΑΝΙΚΟΥ για ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ: Για τη χορήγηση της Βεβαίωσης Μηχανικού στις μεταβιβάσεις ελέγχονται μόνο τα βασικά πολεοδομικά μεγέθη, δηλαδή κάλυψη, δόμηση και ύψος της αυτοτελούς ιδιοκτησίας που μεταβιβάζεται, και όχι τα κοινόχρηστα ή κοινόκτητα μέρη του κτιρίου ή του ακινήτου (Γ΄1) 

Οι βεβαιώσεις των μηχανικών που προβλέπονται στο άρθρο 23 παρ.4 του ν.4014/2011 έχουν ισχύ δύο μηνών. Οι παραπάνω βεβαιώσεις πριν τη σύνταξη των συμβολαίων υποβάλλονται ηλεκτρονικά στο Τεχνικό Επιμελητήριο Ελλάδας και λαμβάνουν μοναδικό αριθμό, που αφορά το ακίνητο. Στα συμβόλαια προσαρτάται η βεβαίωση και ο μοναδικός αριθμός του ακινήτου. Το εξαρτημένο Τοπογραφικό υποβάλλεται επίσης στο Ηλεκτρονικό σύστημα του ΤΕΕ (49/16)
Η βεβαίωση του μηχανικού που προβλέπονται στο άρθρο 23 παρ.4 του ν.4014/2011, συνοδεύεται από τοπογραφικό διάγραμμα εξαρτημένο από κρατικό σύστημα συντεταγμένων. (49/15)
16. ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΧΩΡΟΥ ΚΥΡΙΑΣ ΧΡΗΣΗΣ
Για τη λήψη βεβαίωσης χώρου κύριας χρήσης υποβάλλεται 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 τακτοποίησης της ιδιοκτησίας και του κυρίου αυτής. (τελευταίο εδ. παρ.10 Άρθ.24 – 49/9)
17. ΒΟΗΘΗΤΙΚΟΙ ΧΩΡΟΙ: Ορίζονται με το άρθρο 2 παρ.3 του Κτιριοδομικού σε συνδυασμό και με τα ελεύθερα ύψη που υπολογίζονται σύμφωνα με το άρθρο 8 παρ.1 & 2 του Κτιριοδομικού, και είναι εύκολο να συμπληρωθεί με Απόφαση Υπουργού για όσους επιπλέον χώρους θεωρεί το Υπουργείο ότι πρέπει να χαρακτηρίζονται ως βοηθητικοί. 
18. ΒΟΥΣΤΑΣΙΑ, ΣΤΑΒΛΟΙ κλπ κτίρια παραμονής ζώων, χαρακτηρίζονται ως βοηθητικοί χώροι με το άρθρο 2 παρ.3 του Κτιριοδομικού

19. ΔΗΛΩΣΗ: Στην Α΄ Δήλωση Υποβάλλεται Ηλεκτρονικά μόνο η αίτηση, από τον Εξουσιοδοτημένο Μηχανικό. Στη Β΄ Δήλωση υποβάλλονται όλα τα απαιτούμενα δικαιολογητικά της παρ.2.β. του άρθρου 24 του Ν.4014/11, για όλες τις περιπτώσεις (και στην περίπτωση που θα εκδοθεί άδεια νομιμοποίησης????)
20. ΔΙΑΓΡΑΜΜΑ ΚΑΛΥΨΗΣ: Απαιτείται για κάθε οικοδομήσιμο οικόπεδο ή γήπεδο, στο οποίο θα αποτυπώνονται όλα τα περιγράμματα των κτισμάτων, νόμιμων ή αυθαίρετων, που υπάρχουν στο ενιαίο  οικόπεδο ή στο γήπεδο, όπως αποτυπώνονται με το εξαρτημένο τοπογραφικό. 

21. ΔΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΧΩΡΟΥ: η μη ολοκλήρωση της διαμόρφωσης του περιβάλλοντος χώρου, σύμφωνα με τα προβλεπόμενα στην οικοδομική άδεια, είναι παράβαση της κατηγορίας 13. (Β΄ 25)
Άρθρο 24 παρ.25.: Για τον υπολογισμό του ειδικού προστίμου που αφορά στην υπέρβαση ύψους (κατηγορία 6 του «φύλλου καταγραφής αυθαίρετης κατασκευής και υπολογισμού ενιαίου ειδικού προστίμου»), στην περίπτωση οικοδομής με οικοδομική άδεια δεν προσμετράται το πρόσθετο ύψος που έχει προκύψει από την μη ολοκλήρωση του περιβάλλοντος χώρου ή από εκχωματώσεις που έχουν εκτελεστεί σε αυτόν. Το ειδικό πρόστιμο που έχει προκύψει από την μη ολοκλήρωση του περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωματώσεις υπολογίζεται με την κατηγορία 13 του «Φύλλου καταγραφής». Ο παραπάνω τρόπος υπολογισμού δεν εφαρμόζεται για τις αυθαίρετες κατασκευές της παρ.24 του άρθρου 24, δηλαδή δεν εφαρμόζεται σε παραδοσιακούς οικισμούς ή σε παραδοσιακά τμήματα πόλεων.

22. ΔΙΑΡΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΕΣΩΤΕΡΙΚΕΣ & ΔΙΑΧΩΡΙΣΜΟΙ ΧΩΡΩΝ: η αλλαγή διαρρύθμισης δεν αναφέρεται στη Βεβαίωση του Μηχανικού (Β΄ 29) και έτσι δεν είναι υποχρεωτικό να υπαχθούν στις δηλώσεις του Ν.4014/11 (Γ΄19). 

Βέβαια το γεγονός ότι δεν θα ελέγχονται για τη χορήγηση βεβαιώσεων, δεν σημαίνει ότι είναι και νόμιμες οι εκτεταμένης εργασίες  διαρρύθμισης, με βάση το άρθρο 22 παρ.3 του ΓΟΚ. Επομένως ο κάθε Μηχανικός θα συναποφασίσει με τον ιδιοκτήτη εάν πρόκειται για διαρρυθμίσεις τέτοιας έκτασης που χρειάζεται να δηλωθούν, κυρίως για τις περιπτώσεις που απαιτείται κάποια άδεια λειτουργίας και ειδικά για τις περιπτώσεις που μπορούν να προχωρήσουν σε άδεια νομιμοποίησης, πληρώνοντας μόνο παράβολο.

- Διαρρυθμίσεις που έγιναν πριν το ΓΟΚ ΄85 και κυρίως από την αρχική κατασκευή του κτιρίου, ζήτημα που μπορεί να αποδειχτεί αν πχ έχουν συμπεριληφθεί σε συμβόλαια, δεν θα πρέπει να θεωρούνται αυθαίρετες, εκτός αν έχει αλλάξει ο φέρων οργανισμός του κτιρίου.

- Διαρρυθμίσεις που έγιναν μετά το ΓΟΚ ΄85 με τις οποίες διαφοροποιείται η κατάσταση από την εγκεκριμένη κάτοψη της πολεοδομίας, αν πχ διαχωρίζεται ένα διαμέρισμα ή κατάστημα σε περισσότερα ή αν συνενώνονται, θα πρέπει να δηλωθούν αλλά μόνο στις περιπτώσεις που εξαιτίας του διαχωρισμού προκύπτει παράβαση κάποιας πολεοδομικής διάταξης ή υποχρέωσης που δεν εκπληρώθηκε κατά την έκδοση της άδειας, ώστε να μπορούν να πάρουν χωριστή Ηλεκτροδότηση ή άδεια λειτουργίας. Και ασφαλώς σε όσες περιπτώσεις δεν υπάρχει κώλυμα μπορεί να εκδοθεί και άδεια νομιμοποίησης πληρώνοντας μόνο το παράβολο ή για τα ειδικά κτίρια με συμψηφισμό του προστίμου με το πρόστιμο λειτουργικής νομιμοποίησης που τυχόν έχει πληρωθεί.

      - Διαρρυθμίσεις που έγιναν μετά το ΓΟΚ ΄85 με τις οποίες διαφοροποιείται από την άδεια ο φέρων οργανισμός του κτιρίου μπορούν να δηλωθούν μόνο με το παράβολο και να εκδώσουν άδεια νομιμοποίησης για όλο το κτίριο.

23. ΔΩΜΑ ΜΕ ΚΛΕΙΣΜΕΝΟ ΧΩΡΟ, ΔΙΠΛΑ ΣΤΗΝ ΑΠΟΛΗΞΗ: Είναι υπέρβαση ύψους και συντελεστή δόμησης, δεδομένου ότι ο χώρος αυτός θεωρείται τμήμα ορόφου. (Β΄14) 

Δώμα που έχει ενταχθεί στο Ν.3843/10, εφόσον έχει υπέρβαση ύψους, δηλώνεται με το Ν.4014/11 ως υπέρβαση ύψους (Β΄1)

      Εάν υπάρχει οριζόντια συνιδιοκτησία και δικαίωμα  αποκλειστικής χρήσης η αίτηση γίνεται από τον ιδιοκτήτη της αποκλειστικής, χωρίς συναίνεση των υπολοίπων.

24. ΕΙΔΙΚΑ ΚΤΙΡΙΑ με ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΚΗ ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΗ: Με την παρ.6.γ του Ν.4014/11 προβλέπεται συμψηφισμός και το ειδικό πρόστιμο διατήρησης καταβάλλεται μειωμένο κατά το ποσό του προστίμου ή τέλους ή εισφοράς, που έχει καταβληθεί για τη λειτουργική νομιμοποίηση
25. ΕΞΩΣΤΕΣ: Το άθροισμα των αυθαίρετων εξωστών υπάγεται στην κατηγορία 13 και υπολογίζονται με αναλυτικό προϋπολογισμό (Δ.6), υπολογίζεται το ειδικό πρόστιμο και εφόσον συντρέχουν οι προϋποθέσεις  εφαρμόζονται οι αυξητικοί συντελεστές των κατηγοριών 5 (υπέρβαση δόμησης), 8 και 9 

15. ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ μέχρι 20,00τμ: εάν υπάρχουν περισσότεροι του ενός τρόποι υπολογισμού του προστίμου τότε ο ενδιαφερόμενος επιλέγει τον πλέον συμφέροντα. (Δ.6)

Η παρ.6.β του άρθρου 24, αφορά μόνο σε υπέρβαση δόμησης είτε ενός χώρου ή του αθροίσματος περισσότερων αυθαίρετων κατασκευών της αυτοτελούς ιδιοκτησίας, εφόσον δεν υπάρχει άλλη αυθαιρεσία, είναι σε οικοδομήσιμο τμήμα του οικοπέδου και δεν ξεπερνά το 20% της δόμησης και το 10% του επιτρεπόμενου ύψους σύμφωνα με το άρθρο 24 παρ.6.β (Γ΄13)

16. ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΑ ΜΕΓΕΘΗ: Τα επιτρεπόμενα μεγέθη που αναφέρονται στο φύλλο καταγραφής της αυθαίρετης κατασκευής, για τον υπολογισμό των συντελεστών του προστίμου, αφορούν στα μέγιστα επιτρεπόμενα μεγέθη που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου ή σε εκείνα που ίσχυαν κατά το χρόνο ανέγερσης της αυθαίρετης κατασκευής αν είναι ευνοϊκότερα (Γ΄2)

17.  ΖΟΕ: Επιτρέπεται να δηλωθούν μόνο αν η χρήση τους επιτρέπεται από τη ΖΟΕ ή αν θεσμοθετήθηκαν πριν τη ΖΟΕ, αφού με το άρθ.24 παρ.1.α επιτρέπεται να δηλωθούν τα αυθαίρετα μόνο εφόσον η χρήση τους δεν απαγορεύεται από τις πολεοδομικές διατάξεις για τις χρήσεις γης που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου ή δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας ή κατά το χρόνο κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης και είναι ελλιπής η απάντηση (Γ΄ 23) που αναφέρει ότι αυθαίρετα που βρίσκονται σε ΖΟΕ επιτρέπεται να δηλωθούν, αφού δεν περιλαμβάνονται στις ζώνες του άρθ.23 παρ.3, εκτός εάν οι διατάξεις του ΠΔ της ΖΟΕ περιλαμβάνουν και καθορίζουν ζώνες – περιοχές που εμπίπτουν στις ζώνες του άρθ.23 παρ.3, του Ν.4014/11 . Πχ η Ζώνη Β1 του ΠΔ της Λαυρεωτικής είναι ζώνη απολύτου προστασίας αρχαιολογικών χώρων και απαγορεύεται η δόμηση. Πέραν αυτού ίσως πρέπει να διερευνηθούν και άλλα θέματα για τις υπόλοιπες περιοχές της συγκεκριμένης ΖΟΕ, με την οποία απαγορεύθηκε ακόμη και η αποπεράτωση νόμιμων κτιρίων, μετά από κάποιο μεταβατικό όριο. 
18.  ΗΜΙΫΠΑΙΘΡΙΟΙ ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΙ: Στην απάντηση (Δ.6) αναφέρεται ότι: 

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 υπάγονται προστεγάσματα, αρχιτεκτονικές προεξοχές, ζαρντινιέρες, υπερβάσεις εξωστών.

Επειδή η στέγαση μιας ασκεπούς βεράντας με οποιοδήποτε υλικό όταν στηρίζεται σε κατακόρυφα στοιχεία αποτελεί κατασκευή νέου ημιϋπαίθριου χώρου, που έχει επιφάνεια, και επειδή ισχύει ότι παραβάσεις οι οποίες δεν εμπίπτουν στις κατηγορίες 1 έως και 12 δηλαδή όσες κατασκευές δεν αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια χώρου (τ.μ.) υπολογίζονται αναλυτικά με την κατηγορία 13 «Λοιπές παραβάσεις» (-άρθρ.24 παρ.6.δ- 49/6), προκύπτει ότι οι ημιϋπαίθριοι δεν πάνε με αναλυτικό, και ισχύουν τα εξής: 

- οι ημιϋπαίθριοι που κατασκευάζονται αυθαίρετα σε νόμιμο κτίριο εφόσον παραμένουν σκεπασμένοι αλλά ανοικτοί μπορούν να χαρακτηρισθούν ως βοηθητικοί χώροι οι οποίοι αν υπερβαίνουν το επιτρεπόμενο ποσοστό τους υπολογίζονται ως υπέρβαση δόμησης (Γ΄14) και σε κάλυψη όταν είναι έξω από το περίγραμμα του κτιρίου ή της άδειας. 

- Αν δεν έχει εξαντληθεί ο επιτρεπόμενος συντελεστής δεν θα μπαίνει ο αυξητικός συντελεστής 5 (υπέρβαση του επιτρεπόμενου συντελεστή),  αλλά θα δηλώνονται σαν βοηθητικοί χώροι οι οποίοι μετρούν στο συντελεστή δόμησης και μπορούν να νομιμοποιηθούν. 

Εξ άλλου με όλους τους ΓΟΚ οι Η/Μ υπολογίζονταν στον επιτρεπόμενο συντελεστή δόμησης, με μόνη εξαίρεση το ποσοστό υπέρβασης που προβλέπεται σήμερα από το ΓΟΚ ΄85 (το 15% σήμερα).
19.  ΗΜΙΫΠΑΙΘΡΙΟΣ ΝΟΜΙΜΟΣ ΠΟΥ ΕΧΕΙ ΚΛΕΙΣΤΕΙ (ο οποίος προβλέπεται στην άδεια): υπολογίζεται μόνο ως υπέρβαση συντελεστή δόμησης (Γ΄25). Με την απάντηση αυτή διορθώνεται μάλλον η απάντηση (Β΄2) που έλεγε ως κύριος με αλλαγή χρήσης. 
20. ΚΛΙΜΑΚΟΣΤΑΣΙΟ τελευταίου ορόφου που ενσωματώθηκε σε διαμέρισμα αν η ενσωμάτωση έχει γίνει σύμφωνα με την άδεια και πριν τον Κτιριοδομικό Κανονισμό δεν αποτελεί αυθαίρετη κατασκευή. Αν η ενσωμάτωση έγινε χωρίς άδεια είναι αυθαίρετη αλλαγή χρήσης κοινόχρηστου χώρου.

21. ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΣ ΧΩΡΟΣ ΕΓΚΕΚΡΙΜΕΝΟΣ:
Άρθρο 2 παράγραφοι 2, 4 και 5 του ΓΟΚ ΄85 (Δρόμοι, πεζόδρομοι πλατείες άλση και γενικά οι προοριζόμενοι για κοινή χρήση ελεύθεροι χώροι, που καθορίζονται από το εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο του οικισμού ή έχουν τεθεί σε κοινή χρήση με οποιοδήποτε άλλο νόμιμο τρόπο, όπως είναι: 

Η ζώνη παραλίας, η οριογραμμή της οποίας έχει καθοριστεί με βάσει τις διατάξεις του Ν2971/2001 ή 3 χρόνια πριν, δηλαδή από 19-12-98 και μετά, αποτελεί Ρυμοτομική Απαλλοτρίωση άρα ότι βρίσκεται σε ζώνη παραλίας είναι σε κοινόχρηστο χώρο. 

22.  ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΑ ΜΕΡΗ ΤΟΥ ΚΤΙΡΙΟΥ: Για τη χορήγηση της Βεβαίωσης Μηχανικού στις μεταβιβάσεις ελέγχονται μόνο τα βασικά πολεοδομικά μεγέθη, δηλαδή κάλυψη, δόμηση και ύψος της αυτοτελούς ιδιοκτησίας που μεταβιβάζεται, και όχι τα κοινόχρηστα ή κοινόκτητα μέρη του κτιρίου ή του ακινήτου (Γ΄1) Ανεξάρτητα αυτού σε κάποιες περιπτώσεις πρέπει να δηλωθούν, όπως πχ σε περίπτωση κτιρίου που η άδειά του ακυρώθηκε ή στην περίπτωση που δεν έχει εφαρμοσθεί η εγκεκριμένη στατική μελέτη του κτιρίου.

23. ΚΥΡΙΑ & ΜΟΝΑΔΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ

Το άρθρο 26 παρ.3. ορίζει ότι: Δεν λαμβάνεται υπόψη ο μειωτικός συντελεστής της κύριας και μοναδικής κατοικίας, εφόσον ο ιδιοκτήτης ή ο σύζυγος ή οποιοδήποτε από τα ανήλικα τέκνα του 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 70τ.μ. Η επιφάνεια αυτή προσαυξάνεται 30τ.μ. για μέχρι δύο τέκνα και 20 τ.μ. για πάνω από δύο τέκνα, που βαρύνουν τον υπόχρεο ή τον άλλο σύζυγο

24. ΛΥΟΜΕΝΟ: Σήμερα ισχύει το ΠΔ/29-8-96 ΦΕΚ-1032/Δ/96 «Καθορισμός όρων και περιορισμών δόμησης για εγκατάσταση λυομένων κατοικιών με προκατασκευασμένα στοιχεία». Οι τύποι του Λυόμενου εγκρίνονται με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, ύστερα από γνώμη του Κεντρικού ΣΧΟΠ και πρέπει να είναι σύμφωνοι με τις εγκεκριμένες προδιαγραφές. 

25. ΜΙΚΡΟΠΑΡΑΒΑΣΕΙΣ: Εξακολουθούν να ισχύουν οι διατάξεις του άρθρου 9 παρ.8 του Ν.1512/85 για την οριστική εξαίρεση από κατεδάφιση αυθαίρετων κατασκευών εάν πρόκειται για Μικρές παραβάσεις, (Γ΄22), όπως επίσης και η Απόφ.7587/04 που καθορίζει συγκεκριμένα μεγέθη μικρών παραβάσεων που μπορούν να εξαιρεθούν με απλούστερη διαδικασία. (Εγκ.14/11) 
Αυτό είναι χρήσιμο, δεδομένου ότι μπορούν να αντιμετωπισθούν και θέματα που μπορεί να προκύψουν στο μέλλον. 

Το πρόστιμο όμως θα επιβληθεί με το Ν.4014/11, δεδομένου ότι ισχύει από 21-9-2011 και έχουν καταργηθεί όλες οι άλλες αποφάσεις προστίμων.

Γενικά Μικρές Πολεοδομικές, δομικές ή κτιριολογικές παραβάσεις κτιρίου, κατασκευής ή εγκατάστασης, θεωρούνται οι παραβάσεις που παραβιάζουν σε μικρή κλίμακα τις διαστάσεις οικοδομικής Άδειας ή τα μεγέθη που επιτρέπονται από τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις, πχ η μετακίνηση ή η αντιστροφή κτιρίου (mirror) ή καθ΄ υπέρβαση ή παράβαση των οριζομένων στις παρ.1, 3 & 4 του άρθ.22 του  ΓΟΚ, και οι οποίες λόγω του μικρού μεγέθους τους :

          α. δεν αλλοιώνουν, ούτε υποβαθμίζουν την όψη του κτιρίου στο οποίο έχουν κατασκευασθεί και το πέριξ αυτού φυσικό ή  δομημένο περιβάλλον, ούτε αποβαίνουν σε βάρος της πόλεως
    β.  δεν δημιουργούν αυτοτελή χώρο, και 

 γ. δεν είναι επικίνδυνα και δεν επιφέρουν επικινδυνότητα του νομίμου ή δυνάμενου να νομιμοποιηθεί κτιρίου.   

Δεν μπορούν να εξαιρεθούν της κατεδάφισης με του άρθρο 9 παρ.8:                 

     - η μη τήρηση αντισεισμικού αρμού       
     - το κλείσιμο των ημιυπαιθρίων χώρων 
- η αυθαίρετη αλλαγή χρήσης  Garage  ή άλλου βοηθητικού χώρου                                  σε χώρο κυρίας χρήσης 

       - η αύξηση πλάτους εξώστη πάνω από την οδό (κοινόχρηστο χώρο) εγκ. 11/78

· Προσοχή: 
· Η εξαίρεση δεν μπορεί να χορηγείται με προϋποθέσεις.

· Για την εξαίρεση απαιτείται και έγκριση Δασαρχείου, εφόσον το κτίσμα βρίσκεται εκτός σχεδίου. 

· Όταν έχει εξαντληθεί η επιτρεπόμενη κάλυψη & δόμηση, η εξαίρεση μικροπαραβάσεων δεν θίγει τα δικαιώματα συνιδιοκτησίας – με την Απόφ-104315/30-4-98 δεν έγινε αποδεκτή η Γνωμ. 775/96 του ΝΣΚ
· Αυτοτελή δεν θεωρούνται τα τμήματα των κτιρίων ή τα κτίρια που εντάσσονται σε μία ενιαία εγκατάσταση.
- Επίσης τα υπόγεια βοηθητικής χρήσης δεν πρέπει να έχουν αυτοτελή λειτουργία, ανεξάρτητα αν δικαιούνται χωριστής ηλεκτροδότησης. - Εγκ.91/84, συνέχ. της Εγκ-89/83 ή τα μπαγκαλόους, ενός ξενοδοχείου, δεν είναι αυτοτελή και δεν μπορεί να αποδεσμεύονται από την ηλεκτροδότηση του συνόλου.

· Αυτοτελής χώρος ενός κτιρίου, που δεν μπορεί να υπαχθεί στη διαδικασία εξαίρεσης μικρών παραβάσεων, νοείται ο χώρος που είναι δομικά αυτοτελής (κλειστός). Το γεγονός ότι ένας τέτοιος χώρος λειτουργεί στα πλαίσια της κύριας χρήσης ενός κτιρίου, δεν αίρει την αυτοτέλειά του, ως προς τη δομή και τη χρήση του. (πχ ένα αυθαίρετο εστιατόριο στο δώμα ή στον ακάλυπτο ενός ξενοδοχείου είναι αυτοτελές και δεν μπορεί να εξαιρεθεί ως μικροπαράβαση - σχετικά το Έγγρ.3905/17-11-04 της ΔΟΚΚ, ως προς την αυτοτέλεια)
· Οι αποφάσεις εξαίρεσης εκδίδονται μετά από αίτηση του ενδιαφερόμενου, που συνοδεύεται από: τοπογραφικό διάγραμμα, διάγραμμα κάλυψης στο οποίο σημειώνονται με κόκκινο μελάνι οι προς εξαίρεση Μικρές παραβάσεις, τεχνική - αιτιολογική έκθεση, στοιχεία νομιμότητας ή νομιμοποίησης του κυρίως κτιρίου ή κατασκευής και φωτογραφίες. 
26. ΝΟΜΙΜΑ ή ΝΟΜΙΜΑ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΑ ΚΤΙΡΙΑ & ΚΑΤΑΣΚΕΥΕΣ

      Γενικά τα νόμιμα ή τα αυθαίρετα κτίρια και οι κατασκευές ή χρήσεις προκύπτουν με βάση το άρθρο 22 παρ.3 & 4 του ΓΟΚ ΄85, το οποίο εξάλλου αναφέρεται και στο άρθρο 23 παρ.1 του Ν.4014/11, επομένως:

Νόμιμη είναι κάθε κατασκευή ή εγκατάσταση που είναι σύμφωνη με τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις έχει γίνει με νόμιμη οικοδομική άδεια ή έγκριση, που έχει εκδοθεί από αρμόδια υπηρεσία.

Νόμιμες είναι και ορισμένες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης που επιτρέπεται να γίνονται χωρίς άδεια. 

Τα νόμιμα υφιστάμενα κτίρια ή κατασκευές που δεν χρειάζεται να δηλωθούν, είναι όσα ορίζονται με το άρθρο 23 παρ.1 του ΓΟΚ και με το άρθρο 23 παρ.2 του νόμου 4014/11:

α) που υφίστανται προ του 1955 ή

β) που έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση με τον ν.1337/1983 (Α’ 33) ή 

γ) που έχουν νομιμοποιηθεί με τις διατάξεις της παρ. 5 του άρθρου 16 του ν.1337/1983 ή της παρ. 3 του άρθρου 22 του ν.1577/1985 ή

δ) των οποίων έχει ανασταλεί η κατεδάφιση, σύμφωνα με τις  διατάξεις των άρθρων 15, 16, 17, 20 και 21 του ν.1337/1983 (Α’ 33), όπως ισχύουν, χωρίς όμως να έχει απορριφθεί με απόφαση του αρμοδίου κατά περίπτωση οργάνου η αίτηση για την εξαίρεση από την κατεδάφιση ή

ε) για τις οποίες έχει περατωθεί η διαδικασία διατήρησης κατά τις διατάξεις του ν. 3775/2009 (Α’ 122) ή του ν.3843/2010 (Α’ 62) και για το χρονικό διάστημα που προβλέπεται σε αυτές ή 

στ) που έχουν υπαχθεί στις ρυθμίσεις του νέου νόμου, εάν έχει περατωθεί η διαδικασία καταβολής του ενιαίου ειδικού προστίμου, όπως προβλέπεται στην παράγραφο 6 του άρθρου 24 του Ν.4014/11 και για το χρονικό διάστημα των 30 ετών που προβλέπεται στο νόμο.

27. ΝΟΜΙΜΟΠΟΙΗΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΟΥ: Όταν η αυθαίρετη κατασκευή μπορεί να νομιμοποιηθεί είτε με τις ισχύουσες διατάξεις είτε με εκείνες που ίσχυαν όταν κατασκευάσθηκε, καταβάλλεται μόνο το παράβολο και εκδίδεται άδεια νομιμοποίησης εντός 3 ετών σύμφωνα με το άρθ.26 παρ.2 του νόμου και δεν οφείλεται άλλο πρόστιμο ούτε ασφαλιστικές εισφορές αναδρομικά (άρθ.24 παρ.22 & Γ΄8) 

Επίσης μπορεί να υπαχθεί μία αυθαίρετη κατασκευή καταβάλλοντας συνολικά το παράβολο που της αντιστοιχεί, και κάθε τμήμα της μπορεί να υπαχθεί στην αντίστοιχη διάταξη που το καλύπτει, δηλαδή για το τμήμα της που είναι σύμφωνο με τις διατάξεις θα εκδοθεί άδεια νομιμοποίησης (Γ΄5) 

Αυτό φαίνεται ότι αυτή τη στιγμή από άποψη διαδικασίας αντιμετωπίζεται με δύο δηλώσεις και 2 παράβολα για το ίδιο ακίνητο (την ίδια ιδιοκτησία).

Στην περίπτωση που δεν πληρώνεται πρόστιμο, αλλά μόνο το παράβολο, το πιθανότερο είναι ότι το ΙΚΑ για τα τμήματα που νομιμοποιούνται πρέπει να πληρωθεί, χωρίς αναδρομικές εισφορές, εκτός αν έχει πληρωθεί οπότε συμψηφίζεται. - πρέπει να διευκρινισθεί από το Υπουργείο
Σαφώς προκύπτει ότι δεν ισχύει το άρθρο 8 παρ.8.5 του Ν.1512/85, αλλά πρέπει να διευκρινισθεί και από το Υπουργείο. Και δεν ισχύει, επειδή η δυνατότητα νομιμοποίησης όσων ήταν σύμφωνα με τις διατάξεις του χρόνου κατασκευής τους και εντός σχεδίου προ του ΄85 έχει καλυφθεί με το άρθ.22 παρ.3 του ΓΟΚ & με το Ν.4014, με πληρωμή μόνο του παράβολου και έκδοση άδειας νομιμοποίησης, κυρίως δε επειδή το άρθ.32 του Ν.4014/11, ορίζει ότι: «Καταργείται κάθε γενική ή ειδική διάταξη που αντίκειται στις διατάξεις του παρόντος νόμου ή ρυθμίζει διαφορετικά τα θέματα που ρυθμίζονται από αυτόν.»

28. ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ -  συντελεστής παλαιότητας: βλέπε και στα πρόστιμα
      α. Προσδιορίζεται από το χρόνο ολοκλήρωσης του φέροντα οργανισμού, (Γ΄17)

β. υπολογίζεται μόνο για τα μέχρι 31-1-1983 και τα από 31-1-83 έως 31-12-03 αυθαίρετα, με την παρ.12 του παραρτήματος της Εγκ.13/11 με τη διευκρίνηση ότι η παλαιότητα κάθε τμήματος (το οποίο υπολογίζεται με τον ανάλογο μειωτικό συντελεστή παλαιότητας) αποδεικνύεται με δημόσια έγγραφα, αεροφωτογραφίες & επικουρικά με οποιοδήποτε έγκυρο στοιχείο (π.χ. συμβόλαια, ΙΚΑ, τιμολόγια αγοράς υλικών κλπ), πλην της βεβαίωσης Δημάρχου, η οποία δεν είναι αποδεκτή (Β΄.13)

γ. υπολογίζεται και για κατασκευές που εμπίπτουν στην κατηγορία 13, εφόσον τεκμηριώνεται η παλαιότητα (Γ΄20)

δ. από το Ν.4014 δεν προβλέπονται συνέπειες σε περίπτωση που αποδεικνύεται η παλαιότητα  της αυθαίρετης κατασκευής, η οποία δεν έχει δηλωθεί στο Ε9

ε. αν δεν υπάρχουν αποδεικτικά για το χρόνο κατασκευής δεν υπολογίζεται συντελεστής παλαιότητας
· Σε περίπτωση που δεν υπάρχουν δημόσια έγγραφα (π.χ. αεροφωτογραφίες) τα οποία να αποδεικνύουν τον χρόνο κατασκευής του αυθαιρέτου, η υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη της αυθαίρετης κατασκευής μπορεί να συνοδεύεται από ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας χρονολογίας μόνο για τα προ της 31/1/1983 αυθαίρετα. ( άρθρο 24 παρ.2 προτελευταίο εδάφιο-49/5)
29.  ΠΑΡΑΒΙΑΣΗ ΠΛΑΓΙΩΝ ΑΠΟΣΤΑΣΕΩΝ & ΠΡΑΣΙΑΣ: 

Στα εντός σχεδίου ελέγχεται η παραβίαση του Δ είτε από το κτίριο είτε από τους εξώστες (με βάση το άρθρο 9 παρ.5 του ΓΟΚ)
Για τα εκτός σχεδίου διευκρινίζεται ότι οι υποχρεωτικές αποστάσεις από το πρόσωπο, πάνε σαν παραβίαση πρασιάς (Παράρτημα Εγκ.13/11). Επίσης στα εκτός σχεδίου όταν από τη θέση του κτιρίου παραβιάζεται η υποχρεωτική απόσταση από τα όρια ισχύει το ίδιο με την παραβίαση του Δ, αλλά δεν θεωρείται παραβίαση του Δ η κατασκευή εξώστη εντός της υποχρεωτικής απόστασης από τα όρια αφού στα εκτός σχεδίου δεν ισχύει η παρ.5 του άρθρου 9 του ΓΟΚ.

30. ΠΑΡΑΒΟΛΟ Εγκ.13/11 παρ.Α.Ι.5 & 6: υπολογίζεται με βάση το άθροισμα των τετραγωνικών δόμησης και αλλαγής χρήσης και ανεξαρτήτως άλλων παραμέτρων, και επιπλέον με παράβολο 500 ευρώ € για τις λοιπές παραβάσεις οι οποίες δεν εμπίπτουν στις κατηγορίες 1 έως και 12, του πίνακα του Παραρτήματος του παρόντος που δεν αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια χώρου (τ.μ.), και υπολογίζονται με αναλυτικό υπολογισμό ( άρθρο 24 παρ.6.δ -49/6)
Άρθρο 24 παρ.2.γ: Παράβολο/αποδεικτικό είσπραξης υπέρ του Ελληνικού Δημοσίου ύψους 500 ευρώ για αυθαίρετη κατασκευή/χρήση μέχρι 50 τμ ή για κτίριο κύριας και μοναδικής κατοικίας μέχρι 100 τμ, 1000 ευρώ για κτίριο/χρήση από 51 τμ μέχρι 100 τμ ή για κτίριο κύριας και μοναδικής κατοικίας από 101 τμ μέχρι 200 τμ, 2.000 ευρώ για κτίριο/χρήση από 201 τμ μέχρι 1.000 τμ, και 4.000 ευρώ για κτίριο/χρήση  από 1001 τμ μέχρι 2000 τμ και  6.000 € για κτίριο/χρήση μεγαλύτερη των 2000 τμ, επί ποινή απαραδέκτου, για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία, το οποίο σε καμία περίπτωση δεν επιστρέφεται, αλλά συμψηφίζεται με το ειδικό πρόστιμο που προβλέπεται στο παρόν άρθρο.

31. ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΟΙ ΟΙΚΙΣΜΟΙ: Σε παραδοσιακούς οικισμούς και παραδοσιακά τμήματα πόλεων επιτρέπεται να γίνουν δηλώσεις αυθαιρέτων υπό προϋποθέσεις και με συγκεκριμένες διαδικασίες κατά περίπτωση. (άρθ.23 παρ.24 – 49/11)
«24.α. Στις διατάξεις του παρόντος υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό οικισμό ή τμήμα πόλης, εφόσον αυτές έχουν ολοκληρωθεί πριν τη δημοσίευση της διοικητικής πράξης χαρακτηρισμού του οικισμού  ή τμήματος πόλης ως παραδοσιακού.

β. Στις διατάξεις του παρόντος υπάγονται αυθαίρετες κατασκευές σε παραδοσιακό οικισμό ή τμήμα πόλης, και έχουν ολοκληρωθεί μετά τη δημοσίευση της διοικητικής πράξης χαρακτηρισμού του οικισμού  ή τμήματος πόλης ως παραδοσιακού, σύμφωνα με τα ακόλουθα:.

βα. Μετά την υποβολή των δικαιολογητικών του πρώτου εδαφίου της παραγράφου 3 του άρθρου 24, απαιτείται η υποβολή αίτησης στην επιτροπή της παραγράφου 9  του άρθρου 24, η οποία δέχεται ή απορρίπτει την αίτηση, με βάση την αισθητική ένταξη της αυθαίρετης κατασκευής ως προς το σύνολο του τυχόν νομίμως υφιστάμενου κτιρίου, το ευρύτερο δομημένο περιβάλλον, καθώς και την αρχιτεκτονική και μορφολογική τυπολογία  του παραδοσιακού οικισμού  ή τμήματος πόλης.

ββ. Η επιτροπή της παρ.9  του άρθρου 24 μπορεί να επιβάλλει την εκτέλεση εργασιών προσαρμογής του αυθαίρετου κτίσματος στους ισχύοντες μορφολογικούς όρους και περιορισμούς κατά τα οριζόμενα στην παρ.17  του άρθρου 24. Στην περίπτωση αυτή οι εργασίες εκτελούνται μετά την κοινοποίηση της θετικής κρίσης του συλλογικού οργάνου στον ιδιοκτήτη ή μετά την ολοκλήρωση των εργασιών προσαρμογής που επιβλήθηκαν, η οποία δεν μπορεί να υπερβαίνει τους τέσσερις μήνες και πιστοποιείται από την αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία.

βγ. Ειδικά για παραδοσιακούς οικισμούς μικρότερους των 2000 κατοίκων, η επιτροπή της παρ.9  του άρθρου 24 αποφαίνεται μετά τη συγκέντρωση όλων των αιτημάτων υπαγωγής σε κάθε οικισμό και συνολική αξιολόγηση της διαμορφωμένης κατάστασης σε σχέση με τα μορφολογικά στοιχεία και το χαρακτήρα του παραδοσιακού οικισμού, ο οποίος δεν πρέπει να αλλοιώνεται με την εν λόγω υπαγωγή.

βδ. Η τήρηση της ανωτέρω διαδικασίας δεν είναι απαραίτητη για αυθαίρετα κτίσματα που βρίσκονται σε παραδοσιακούς οικισμούς και πόλεις άνω των 5.000 κατοίκων και δεν υπερβαίνουν ποσοστό 50% των επιτρεπόμενων όρων δόμησης.

γ. Η μεταβίβαση ή σύσταση εμπράγματων δικαιωμάτων σε ακίνητα με αυθαίρετες κατασκευές, για τα οποία απαιτείται έγκριση της επιτροπής της παρ. 9  του άρθρου 24, μπορεί να πραγματοποιηθεί μετά την υποβολή των δικαιολογητικών της παραγράφου 3 του άρθρου 24. Την δε υποχρέωση ολοκλήρωσης της διαδικασίας αναλαμβάνει ο νέος κύριος με ειδική μνεία στο σχετικό συμβολαιογραφικό συμβόλαιο.

δ. Σε παραδοσιακούς οικισμούς μικρότερους των 2000 κατοίκων δεν επιτρέπεται η υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος αυτοτελών νέων κατασκευών, μετά την κήρυξη του οικισμού ως παραδοσιακού, οι οποίες έχουν υπέρβαση ύψους μεγαλύτερη του 5% του επιτρεπόμενου, μετρούμενου από κάθε σημείο του διαμορφωμένου εδάφους, ή υπέρβαση  μεγαλύτερη του 5% οποιουδήποτε όρου δόμησης.

ε. Σε παραδοσιακούς οικισμούς και παραδοσιακά τμήματα πόλεων δεν επιτρέπεται η υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος των πρόχειρων κατασκευών της παρ.9 του άρθρου 24.»

32.  ΠΑΤΑΡΙΑ: Όταν είναι προσβάσιμος χώρος με οποιαδήποτε χρήση υπολογίζεται συντελεστής υπέρβασης δόμησης (Γ΄21) και μόνο όταν έχει τις προϋποθέσεις χώρου βοηθητικής χρήσης υπολογίζεται και ο μειωτικός συντελεστής 0,5. Βλέπε και στη Σοφίτα για το χαρακτηισμό βοηθητικού χώρου.
33. ΠΡΑΣΙΑ: Για αυθαίρετο τμήμα εντός προκηπίου εάν υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης λαμβάνεται μόνο ο συντελεστής παραβίασης προκηπίου (8), διαφορετικά λαμβάνεται υπόψη και ο συντελεστής υπέρβασης κάλυψης (7) (Γ΄24)

Για τα εκτός σχεδίου διευκρινίζεται ότι οι υποχρεωτικές αποστάσεις από το πρόσωπο, πάνε σαν παραβίαση πρασιάς (Παράρτημα Εγκ.13/11).
34.  ΠΡΟΣΤΑΤΕΥΟΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ Για τους χώρους που εμπίπτουν στις αρμοδιότητες του Υπουργείου Πολιτισμού (ΥΠΠΟ) μπορείτε να ενημερώνεστε από την ιστοσελίδα:

http://listedmonuments.culture.gr/search_declarations.php  

και στη συνέχεια μπορείτε να αναζητήσετε τα ΦΕΚ από την ιστοσελίδα του Εθνικού Τυπογραφείου

35. ΠΡΟΣΤΙΜΑ ΚΑΤΑΒΛΗΘΕΝΤΑ: Καταβληθέντα ποσά προστίμων ανέγερσης και διατήρησης, δυνάμει άλλων διατάξεων, καθώς και καταβληθέντα ποσά ειδικών προστίμων διατήρησης, συμψηφίζονται με το ποσό του ενιαίου ειδικού προστίμου. (άρθ.24 παρ.11 – 51/4)
Πρέπει να διευκρινισθεί αν μπορεί να γίνει και συμψηφισμός προστίμων για περιπτώσεις που το αυθαίρετο κατεδαφίστηκε.

36. ΠΡΟΣΤΙΜΟ & ΠΑΡΆΓΟΝΤΕΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ - Άρθρο 24 παρ.6.α: Το πρόστιμο υπολογίζεται με Τετραγωνικά μέτρα Χ 15% Χ τιμή ζώνης Χ συντελεστές τετραγωνιδίων ή «τ.μ. Χ τζ Χ συντελεστές» και «για την εύρεση του  προστίμου  κάθε κατηγορίας και είδους κατασκευής ή χρήσης που ορίζεται στον πίνακα προστίθενται τα εμβαδά όλων των δηλούμενων εμβαδών της κατηγορίας και του είδους αυτού για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία.»

Εγκ.13/11 Παρ. Α.Ι.1: Κάθε τμήμα αυθαίρετης κατασκευής που εμπίπτει σε διαφορετική κατηγορία του φύλλου καταγραφής υπολογίζεται ξεχωριστά. 

Τα εμβαδά περισσότερων αυθαίρετων τμημάτων της ίδιας κατηγορίας αθροίζονται.

Δεν προστίθενται τμήματα αυθαίρετης κατασκευής για τα οποία μπορεί να εκδοθεί οικοδομική άδεια.

Εγκ.13/11 Παρ. Α.Ι.6: Για αυθαίρετες κατασκευές που δεν εμπίπτουν στα τετραγωνίδια 1 έως 12, δηλαδή για όσες κατασκευές δεν μπορούν να αντιστοιχηθούν με επιφάνεια αυθαίρετης κατασκευής ή χρήσης κατά την έννοια της παρ.2.γ του άρθρου 24 για την υπαγωγή τους στις διατάξεις του νόμου καταβάλλεται κατ΄ αρχήν παράβολο 500 και το πρόστιμο υπολογίζεται αναλυτικά στο τετραγωνίδιο 13. 

Επομένως αυτό σημαίνει ότι και οι ημιϋπαίθριοι χώροι θα υπολογίζονται με επιφάνεια σε τ.μ. και όχι αναλυτικά, όπως αναφέρεται στην απάντηση Δ.6.

Με βάση το τελευταίο εδάφιο (49/2) της παρ.2 του άρθρου 24, προκύπτει ότι:

Όταν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία μέχρι τη δημοσίευση του νόμου, για τον υπολογισμό των πολεοδομικών μεγεθών, που αναλογούν στα ιδανικά μερίδια κάθε συνιδιοκτήτη δεν λαμβάνονται υπόψη οι κατασκευές που έχουν εκτελεσθεί από άλλο συνιδιοκτήτη. Δηλαδή, για να βρει το ποσοστό υπέρβασης του συντελεστή δόμησης για τον υπολογισμό του προστίμου, θα συγκρίνει το συντελεστή που έχει πραγματοποιήσει με το συντελεστή της περιοχής επί το ποσοστό συνιδιοκτησίας του. Πχ ένας που έχει ποσοστό συνιδιοκτησίας 10% σε γήπεδο όπου επιτρέπονται 400τμ και δικαιούται 40τμ αλλά έχει πραγματοποιήσει 120τμ, έχει υπέρβαση συντελεστή 80χ100:40 = 200%

Άρθρο 24 παρ.2.δ: Στην περίπτωση συγκυριότητας του ακινήτου στο οποίο έχει εκτελεστεί η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί η αυθαίρετη χρήση οι συντελεστές του παραρτήματος λαμβάνονται υπόψη για όποιον από τους συγκυρίους πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις. Η περίπτωση αυτή προφανώς εφαρμόζεται όταν υπάρχει άδεια και μόνο σε οριζόντιες ή κάθετες συνιδιοκτησίες. 

Αλλά σαφώς δεν μπορεί να αφορά σε εξ αδιαιρέτου συνιδιοκτησίες αφού όλοι είναι συγκύριοι έστω και αν πρόκειται για λειτουργικά αυτοτελείς ιδιοκτησίες. Επομένως είναι λανθασμένη η απάντηση (Β.12) σε σχέση με το ερώτημα.
Επίσης δεν ωφελεί και δεν μπορεί να γίνει στην περίπτωση που υπάρχει μόνο ένας ιδιοκτήτης για όλες τις λειτουργικά ανεξάρτητες ιδιοκτησίες, διότι δεν αλλάζει το αποτέλεσμα και δεν μπορεί να γίνει κλιμακωτά η υπέρβαση του συντελεστή, όπως αναφέρεται λανθασμένα στην απάντηση (Ε.2). 

-Αυξάνεται ο χρόνος αποπληρωμής των προστίμων για αυθαίρετες κατοικίες κατά 6 μήνες. Έτσι, πλέον η εξόφληση μπορεί να γίνει σε 36 μήνες δηλαδή σε 34 δόσεις για όλα τα αυθαίρετα (κατοικίας και άλλης χρήσης). (άρθ.24 παρ.8.β –49/17)
-Όταν δεν υπάρχει αρτιότητα δεν λαμβάνονται υπόψη οι αυξητικοί συντελεστές 4, 5, 7, 8 & 9, δεδομένου ότι στην περίπτωση αυτή δεν υπάρχουν και επιτρεπόμενοι όροι δόμησης για να συγκρίνουμε τις υπερβάσεις

-Όταν δεν υπάρχει οικοδομική άδεια, δεν επιλέγονται τα 5, 7, 8, 9 & ούτε το 4

-Ο συντελεστής 6 για την αύξηση του ύψους εφαρμόζεται σε όλες τις περιπτώσεις σε σύγκριση με το επιτρεπόμενο ύψος στην περιοχή του ακινήτου (Εγκ.13/11 παρ.Α.2). 

Σημειωτέον ότι στα Εκτός σχεδίου σε περίπτωση κατασκευής στέγης το επιτρεπόμενο ύψος προσαυξάνεται με το ύψος της στέγης.
-Σε περιπτώσεις υπέρβασης ύψους νομίμως υφιστάμενων κτιρίων ή τμημάτων τους, στις οποίες δεν συντρέχει υπέρβαση δόμησης, το πρόστιμο θα υπολογίζεται χωρίς να πολλαπλασιάζεται ο συντελεστής της υπέρβασης δόμησης, αλλά ο συντελεστής 0,20 για υπερβάσεις έως 20% του επιτρεπόμενου ύψους και ο συντελεστής 0,40 για υπερβάσεις μεγαλύτερες του 20% του επιτρεπόμενου ύψους. (άρθρο 24 παρ.6 –51/3)
-Για τον υπολογισμό του ειδικού προστίμου που αφορά στην υπέρβαση ύψους σε οικοδομή με οικοδομική άδεια δεν θα προσμετράται το πρόσθετο ύψος που έχει προκύψει από την μη ολοκλήρωση του περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωματώσεις που έχουν εκτελεστεί ( άρθρο 24 παρ.25 –49/14)

-Ειδικά για πολυώροφα κτίρια και εφόσον η συνολική υπέρβαση του ύψους εκ κατασκευής έχει κατανεμηθεί σε ορόφους, οι οριζόντιες ιδιοκτησίες του κτιρίου είναι υπόχρεες κατά το τμήμα που τους αναλογεί. 
      -Για την υπέρβαση ύψους ισχύουν ειδικές ρυθμίσεις σε παραδοσιακούς οικισμούς (άρθρο 24 παρ.4 – 49/11)
37. ΠΡΟΣΤΙΜΟ για ΝΕΑ ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ & για όσα ΔΕΝ ΔΗΛΩΝΟΝΤΑΙ 

·    επιβάλλεται πρόστιμο ανέγερσης σε ποσοστό 30% επί της αξίας τους και πρόστιμο διατήρησης σε ποσοστό 5% επί της αξίας τους για κάθε έτος από την κατασκευή τους, και 
·    Δεν ορίζεται με σαφήνεια ότι το πρόστιμο αυτό επιβάλλεται και για τα νέα αυθαίρετα, αλλά προκύπτει ότι ισχύει επειδή καταργούνται τα άρθρα 2 & 3 του ΠΔ 267/98, τα άρθρα 3 & 4 της Απ΄.9732/04 και τα άρθρα 1 & 2 της Απ.9726/04, (και σε συνδυασμό με το τελευταίο εδάφιο του άρθρου 49 παρ.16 του ν….. όπου αναφέρεται ότι: Οι διατάξεις του άρθρου 27 παρ.1 του ν.4014/2011 εφαρμόζονται και για κάθε αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση που δεν μπορεί να υπαχθεί στις διατάξεις του άρθρου 24 του ν.4014/2011.)
38. ΣΟΦΙΤΕΣ: Εάν είναι προσβάσιμος χώρος με οποιαδήποτε χρήση υπολογίζεται συντελεστής υπέρβασης δόμησης και μειωτικός συντελεστής 0,5 (Γ΄21)

«Ορισμός Σοφίτας»: Είναι ένας χώρος προσπελάσιμος μέσα στη στέγη. Αν έχει μέσο ύψος μικρότερο των 2,40μ είναι βοηθητικός χώρος, ενώ αν έχει μέσο ύψος ίσο ή μεγαλύτερο των 2,40μ είναι κύριος χώρος. Τα ελεύθερα ύψη υπολογίζονται σύμφωνα με το άρθρο 8 παρ.1 & 2 του Κτιριοδομικού. Και στις δύο περιπτώσεις υπολογίζεται ως υπέρβαση συντελεστή δόμησης και ενδεχόμενα ύψους.

Πέραν αυτού οι βοηθητικοί χώροι ορίζονται με το άρθρο 2 παρ.3 σε συνδυασμό και με τα ελεύθερα ύψη που υπολογίζονται σύμφωνα με το άρθρο 8 παρ.1 & 2 του Κτιριοδομικού, και είναι εύκολο να συμπληρωθεί το άρθρο 2 παρ.3 με Απόφαση Υπουργού για όσους χώρους θέλει το Υπουργείο να χαρακτηρίζονται ως βοηθητικοί

39. ΣΤΕΓΗ ΧΩΡΙΣ ΕΠΙΣΚΕΨΙΜΟ ΧΩΡΟ: εμπίπτει στην κατηγορία 13 (με αναλυτικό) και στην υπέρβαση ύψους 6 (Γ΄ 11) σε σύγκριση με το επιτρεπόμενο ύψος της περιοχής

40. ΣΥΝΔΕΣΗ ΜΕ ΤΑ ΔΙΚΤΥΑ: Για σύνδεση αυθαίρετων ιδιοκτησιών με δίκτυα κοινής ωφέλειας απαιτείται βεβαίωση του ΤΕΕ όπου πιστοποιείται η καταβολή τουλάχιστον της α' δόσης του ενιαίου ειδικού προστίμου. (τελευταίο εδ. παρ.10 Άρθ.24 – 49/9)
41. ΣΥΝΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ ΕΞ ΑΔΙΑΙΡΕΤΟΥ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕΔΙΟΥ: Γενικά στα εξ αδιαιρέτου αρκεί η δήλωση του ενός συνιδιοκτήτη με συμπλήρωση όλων των στοιχείων των συνιδιοκτητών του λοιπού ποσοστού, και το σωστό είναι ο Μηχανικός να έχει εξουσιοδότηση από όλους τους εξ αδιαιρέτου συνιδιοκτήτες, ή θα γίνει από κοινού δήλωση όλων. 

Αν οι συνιδιοκτήτες που έχουν κτίσει έχουν υπερβεί τον επιτρεπόμενο συντελεστή τότε δεν υπάρχει υπόλοιπο συντελεστή για όσους δεν έχουν κτίσει και από εκεί και πέρα είναι ζήτημα αστικής διαφοράς μεταξύ τους που επιλύεται από τα δικαστήρια.

Ο υπολογισμός του προστίμου γίνεται με «τ.μ. χ τιμή ζώνης χ 0,15» και επί τους συντελεστές που περιλαμβάνονται στα φύλλα καταγραφής, οι οποίοι υπολογίζονται με την αύξηση των επιτρεπόμενων, που προκύπτει από το σύνολο των επιφανειών που έχουν κατασκευασθεί. 

Με το Διάγραμμα κάλυψης θα προκύπτουν οι συντελεστές για το σύνολο του γηπέδου και των υπερβάσεων, και από εκεί και πέρα μπορεί να υπολογισθούν χωριστά τα πρόστιμα που αντιστοιχούν στις υπερβάσεις του κάθε ιδιοκτήτη.

42. ΤΙΜΗ ΖΩΝΗΣ: Αναζητείται η τιμή ζώνης που ίσχυε στις 21-9-2011 από τις Εφορείες  και εφαρμόζονται τα οριζόμενα στην παρ.7, του άρθρου 24, 

α. Για τα ακίνητα που βρίσκονται 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, η ελάχιστη τιμή ζώνης που ισχύει στην περιφερειακή ενότητα. 

Ειδικά δε για τα ως άνω ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως  και εκτός ορίων οικισμού, που δεν έχει καθοριστεί τιμή ζώνης σύμφωνα με το σύστημα των αντικειμενικών αξιών του Υπ. 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. 

β. Για τα υπόλοιπα ακίνητα της επικράτειας στην περίπτωση που δεν έχει καθοριστεί τιμή ζώνης με το σύστημα των αντικειμενικών αξιών του Υπ. 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, που βρίσκεται το ακίνητο και εάν δεν έχει καθοριστεί σε αυτήν, 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. (παρ.7 άρθ.24 –49/8)
43. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΔΟΜΗΣΗΣ ΣΕ ΣΥΝΙΔΙΟΚΤΗΤΑ Σε κάθετη ή οριζόντια συνιδιοκτησία: Αν ένας συνιδιοκτήτης δεν έχει κτίσει και εφόσον από τη δήλωση αυθαιρέτου του άλλου θίγεται ο συντελεστής ή η κάλυψη που δικαιούται, δεν υπάρχει σχετική ρύθμιση από το νόμο, όπως υπήρχε για τις δηλώσεις του Ν.3843/10, επομένως αφαιρούνται από το συντελεστή ή την κάλυψη του συνιδιοκτήτη και είναι Αστική διαφορά που επιλύεται από τα Δικαστήρια. 

44. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΥΨΟΥΣ: δώμα το οποίο είχε ενταχθεί στον Ν.3843/2010 και έχει και παράβαση ύψους, υπολογίζεται ως υπέρβαση ύψους και εντάσσεται στη ρύθμιση του ν. 4014/11. (Β΄1)
Για τον υπολογισμό του ειδικού προστίμου που αφορά στην υπέρβαση ύψους σε οικοδομή με οικοδομική άδεια δεν θα προσμετράται το πρόσθετο ύψος που έχει προκύψει από την μη ολοκλήρωση του περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωματώσεις που έχουν εκτελεστεί. (- άρθρο 24 παρ.25)

Σε περιπτώσεις υπέρβασης ύψους νομίμως υφιστάμενων κτιρίων ή τμημάτων τους, στις οποίες δεν συντρέχει υπέρβαση δόμησης, το πρόστιμο θα υπολογίζεται χωρίς να πολλαπλασιάζεται ο συντελεστής της υπέρβασης δόμησης, αλλά ο συντελεστής 0,20 για υπερβάσεις έως 20% του επιτρεπόμενου ύψους και ο συντελεστής 0,40 για υπερβάσεις μεγαλύτερες του 20% του επιτρεπόμενου ύψους. (- άρθρο 24 παρ.6)
45. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΚΑΛΥΨΗΣ: Ο συντελεστής υπέρβασης κάλυψης (7) λαμβάνεται για τα αυθαίρετα που υπερβαίνουν την επιτρεπόμενη κάλυψη της περιοχής. Ειδικά για τα εκτός σχεδίου η κάλυψη συγκρίνεται με την κάλυψη που προβλέπεται για τη συγκεκριμένη χρήση κτιρίου (για κατοικίες η μέγιστη κάλυψη είναι ίση με τον επιτρεπόμενο συντελεστή)

46.  ΥΠΟΓΕΙΟΣ ΧΩΡΟΣ ΧΡΗΣΕΙΣ ΚΤΙΡΙΩΝ:
α. που έχει ρυθμιστεί για αλλαγή χρήσης με το ν.3843/10 και βρίσκεται πάνω από 1,50μ. από την στάθμη του εδάφους: Δεδομένου 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 (και όχι λόγω λανθασμένης τοποθέτησης της οικοδομής σε σχέση με τη στάθμη του εδάφους). Επομένως πρόκειται για παράβαση της κατηγορίας 13. (Β΄25)

Για τον υπολογισμό του ειδικού προστίμου που αφορά στην υπέρβαση ύψους σε οικοδομή με οικοδομική άδεια δεν θα προσμετράται το πρόσθετο ύψος που έχει προκύψει από την μη ολοκλήρωση του περιβάλλοντος χώρου της ή από εκχωματώσεις που έχουν εκτελεστεί. (- άρθρο 24 παρ.25)
β.  β΄ υπόγειο που είναι αυθαίρετο (σε νόμιμο κτίριο) με βοηθητική χρήση (αποθήκη) βυθισμένο στο έδαφος: Θα υπολογιστεί με το μειωτικό συντελεστή εφ’ όσον είναι υπόγειος βοηθητικός χώρος και αν δεν εμπίπτει στην παρ.1Ββ, του άρθρου 7, του ν.1577/85, επιφέρει και υπέρβαση στη δόμηση του ακινήτου και υπολογίζεται ο αντίστοιχος συντελεστής (Β΄11)
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