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ΣΥΝΟΠΤΙΚΑ ΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΠΡΟΣΤΙΜΟΥ 

Αναλυτικότερα κατά θέµα στο Αρχείο ΘΕΜΑΤΑ ΑΛΦΑΒΗΤΙΚΑ 

 
ΦΥΛΛΟ ΚΑΤΑΓΡΑΦΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ   
& ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΕΝΙΑΙΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΠΡΟΣΤΙΜΟΥ (ΦΚΑΚ & ΥΕΕΠ) 
 
ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ 
Το πρόστιµο υπολογίζεται µε την ΤΜ Χ ΤΖ Χ 15% και επί τους µειωτικούς ή 
αυξητικούς συντελεστές που προκύπτουν από το ΦΥΛΛΟ ΚΑΤΑΓΡΑΦΗΣ  
Συν τις Λοιπές παραβάσεις του πολεοδοµικού & κτιριοδοµικού κανονισµού (13) 
Η Τιµή Ζώνης καθορίζεται µε την παρ.7 του άρθ.24 τροπ. άρθ.49 παρ.8 Ν.4030/11 
Άρθρο 24 παρ.6.α: «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.» Για τον τρόπο υπολογισµού της υπέρβασης Βλέπε (Θ΄4) και 
Υπέρβαση όρων δόµησης στα Θέµατα Αυθαιρέτων Αλφαβητικά  
-Ο αυξητικός συντελεστής κάλυψης, δόµησης, κλπ, υπολογίζεται µόνο όταν 
υπάρχει υπέρβαση των επιτρεπόµενων µεγεθών αφού τα επιτρεπόµενα µεγέθη που 
αναφέρονται στο ΦΚΑΚ & ΥΕΕΠ για τον υπολογισµό των συντελεστών του 
προστίµου, αφορούν στα µέγιστα επιτρεπόµενα µεγέθη που ισχύουν στην περιοχή 
του ακινήτου (παράρτηµα Εγκ.13/11) ή σε εκείνα που ίσχυαν κατά το χρόνο 
ανέγερσης της αυθαίρετης κατασκευής αν είναι ευνοϊκότερα (Γ΄2) 
-Ο αυξητικός συντελεστής κάλυψης, δόµησης, κλπ, υπολογίζεται µόνο όταν 
υπάρχει υπέρβαση των επιτρεπόµενων µεγεθών αφού τα επιτρεπόµενα µεγέθη που 
αναφέρονται στο ΦΚΑΚ & ΥΕΕΠ για τον υπολογισµό των συντελεστών του 
προστίµου, αφορούν στα µέγιστα επιτρεπόµενα µεγέθη που ισχύουν στην περιοχή 
του ακινήτου (παράρτηµα Εγκ.13/11) ή σε εκείνα που ίσχυαν κατά το χρόνο 
ανέγερσης της αυθαίρετης κατασκευής αν είναι ευνοϊκότερα (Γ΄2) που αναλογούν 
στα ιδανικά µερίδια κάθε συνιδιοκτήτη, αλλά µόνο όταν πρόκειται για οριζόντια 
ή κάθετη συνιδιοκτησία, µε βάση και την Ε΄.2 
- (Ε.2) 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. 
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, µε βάση την Ε΄2  
- Αλλά σαφώς δεν 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 στο ερώτηµα της (Ε.2) δεδοµένης και της (Η΄8).    
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ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ 
-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. ∆εν προστίθενται τµήµατα αυθαίρετης κατασκευής για τα οποία 
µπορεί να εκδοθεί οικοδοµική άδεια. 
(Θ΄8): Για τον εντοπισµό των συντελεστών (ποσοστό) επιβάρυνσης ανά φύλλο 
καταγραφής αυθαιρεσιών της ίδιας κατηγορίας τα µεγέθη των υπερβάσεων – 
παραβάσεων που διαπιστώθηκαν ανά αυτοτελή ιδιοκτησία συγκρίνονται µε τα 
µέγιστα επιτρεπόµενα µεγέθη που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου, 
ανεξάρτητα αν υπολείπονται ή υπερβαίνουν τα µεγέθη αυτά. βλέπε παράδειγµα 
στο θέµα Υπέρβαση Όρων ∆όµησης 
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.  
Αυτό σηµαίνει ότι και οι αυθαίρετοι ηµιϋπαίθριοι δεν πρέπει να υπολογίζονται 
αναλυτικά, αλλά ως βοηθητικοί χώροι, µε επιφάνεια σε τ.µ. και επίσης στην 
υπέρβαση συντελεστή (Γ΄14) ή κάλυψης ή αποστάσεων. Εφόσον όµως το 
Υπουργείο επιµένει να δίνει άλλη οδηγία µπορεί να ακολουθηθεί και να πάνε µε 
αναλυτικό, µε τις απαντήσεις ∆.6, ΣΤ΄2 & ΣΤ΄7 (µε επιφύλαξη για τις περιπτώσεις 
που προχωρούν για νοµιµοποίηση ή που έχουν καταγραφεί ως αυθαίρετοι, οπότε για 
να γίνει συµψηφισµός του προστίµου πρέπει να δηλωθούν µε επιφάνεια.). 
-Όταν δεν υπάρχει οικοδοµική άδεια, δεν επιλέγονται τα 5, 7, 8, 9 & ούτε το 4 
-Συµψηφισµός καταβληθέντων προστίµων (Γ΄18 & Η΄3) (άρθ.24 παρ.11 – τροπ. 
άρθ.51 παρ.4 Ν.4030/11) 
ΠΑΡΑΒΟΛΟ Άρθ.24 παρ.2.γ: 500 € για αυθαίρετη κατασκευή/χρήση µέχρι 50τµ ή 
για κτίριο κύριας και µοναδικής κατοικίας µέχρι 100τµ, 1000 € για κτίριο/χρήση από 
51τµ µέχρι 100τµ ή για κτίριο κύριας και µοναδικής κατοικίας από 101τµ µέχρι 200 
τµ, 2.000 € για κτίριο/χρήση από 201τµ µέχρι 1.000τµ, και 4.000 € για κτίριο/χρήση  
από 1001τµ µέχρι 2000τµ και  6.000 € για κτίριο/χρήση µεγαλύτερη των 2000τµ, επί 
ποινή απαραδέκτου, για κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία, το οποίο σε καµία περίπτωση 
δεν επιστρέφεται, αλλά συµψηφίζεται µε το ειδικό πρόστιµο. 
Εγκ.13/11 παρ.Α.Ι.5 & 6: υπολογίζεται µε βάση το άθροισµα των τετραγωνικών 
δόµησης & αλλαγής χρήσης, ανεξαρτήτως άλλων παραµέτρων, και επιπλέον 
παράβολο 500 € για τις λοιπές παραβάσεις που δεν εµπίπτουν στις κατηγορίες 1 
έως 12 του πίνακα & υπολογίζονται αναλυτικά (άρθ.24 παρ.6.δ –τροπ.49/6) 
ΠΡΟΣΤΙΜΟ για ΝΕΑ ΑΥΘΑΙΡΕΤΑ & όσα ∆ΕΝ ∆ΗΛΩΝΟΝΤΑΙ: επιβάλλεται 
πρόστιµο ανέγερσης 30% επί της αξίας τους (τ.µ. επί τιµή ζώνης) & πρόστιµο 
διατήρησης 5% επί της αξίας τους για κάθε έτος από την κατασκευή τους. Και 
προκύπτει ότι ισχύει και για τα νέα αυθαίρετα, επειδή καταργούνται τα άρθρα 2 
& 3 του Π∆ 267/98, τα άρθρα 3 & 4 της Απ΄.9732/04 & τα άρθρα 1 & 2 της 
Απ.9726/04, (το τελευταίο εδάφιο του άρθ.49 παρ.16 του Ν.4030/11 αναφέρει ότι: Το 
άρθ.27 παρ.1 του ν.4014/11 εφαρµόζεται και για κάθε αυθαίρετη κατασκευή ή 
χρήση που δεν µπορεί να υπαχθεί στο άρθ.24 του ν.4014/2011.) 
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1. α. ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΗ Α∆ΕΙΑ      ΣΥΝΤ=1,0     
αναφέρεται η ύπαρξη οικοδοµικής άδειας ή όχι, στο οικόπεδο ή το γήπεδο όπου 
βρίσκεται το αυθαίρετο, (ανεξάρτητα του αν έχει εφαρµοσθεί σωστά) 
Μεταξύ αυτών θεωρείται και οποιαδήποτε µη νόµιµη άδεια που δεν έχει ανακληθεί 
(έχει το τεκµήριο νοµιµότητας), και η άδεια λυόµενου έστω και αν δεν εφαρµόσθηκε 
σωστά, αλλά στην περίπτωση αυτή θεωρείται αυθαίρετο όλο το κτίριο   
(∆΄2) Σε περίπτωση οικοδ. άδειας που εκδόθηκε µε ψευδή στοιχεία και δεν έχει 
ανακληθεί ή ακυρωθεί η δυνατότητα υπαγωγής στο ν.4014/11 είναι στη βούληση 
του ιδιοκτήτη ο οποίος φέρει το βάρος των συνεπειών του ποινικού νόµου σε 
περίπτωση ψευδούς δηλώσεως, και  
(Θ΄8) θεωρείται ότι έχει άδεια αλλά είναι αυθαίρετο όλο το κτήριο, µε τους 
µέγιστους συντελεστές 5, 6, 7 & 8, ως προς τους όρους & περιορισµούς δόµησης 
αρτίου & οικοδοµησίµου γηπέδου/οικοπέδου, που ισχύουν στη θέση του ακινήτου 
(Γ΄7) Εγκρίσεις εργασιών µικρής κλίµακες και κοινοτικές άδειες που εκδίδονται µε 
συνοπτικές διαδικασίες ή από άλλες αρµόδιες αρχές, επέχουν θέση οικοδ. άδειας.  
- Η Νοµιµοποίηση µε το άρθ.8 παρ.8.5 του Ν.1512/85, είναι οικοδ. άδεια, αλλά  
Σαφώς προκύπτει ότι µετά το Ν.4014/11 δεν ισχύει το άρθ.8 παρ.8.5 του Ν.1512/85  
-∆εν θεωρείται άδεια αν έχει εκδοθεί άδεια για περιτοίχιση ή άλλη κατασκευή 
και έγινε αυθαίρετο κτίριο  
-Τα κτήρια προ του ΄55 δεν θεωρείται ότι έχουν άδεια 

         
ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΕΞΑΙΡΕΣΗ 
Αναφέρεται αλλά δεν επηρεάζει τον υπολογισµό του προστίµου 
 
         
ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ∆ΗΛΩΣΗ Ν.1337/83 
- ∆εν αποτελεί οικοδοµική άδεια η Β΄ φάση εξαίρεσης του Ν.1337/83 

- Αναφέρεται αλλά δεν επηρεάζει τον υπολογισµό του προστίµου 
- - (Θ΄2)  θεωρείται ότι  έχει οικοδ. άδεια η Γ΄ φάση εξαίρεσης του Ν.1337/83 

Αυθαίρετα που είχαν ανεγερθεί πριν την 31/1/83 σε Στάσιµους οικισµούς, 
θεωρούνται ότι έχουν δηλωθεί µε το Ν.1337/83.  
Τυχόν µεταγενέστερα αυθαίρετα πρέπει να τα δηλώσουν τώρα. 
(Β΄17 & Ζ΄2) Αυθαίρετη κατασκευή εκτός σχεδίου µε α’ και β’ φάση του ν. 
1337/83, που δεν έχει  γίνει η τρίτη φάση εξαιρείται από την υποχρέωση υπαγωγής 
στο ν. 4014/11 και δεν απαιτείται υποβολή δήλωσης. 
 
 
1.β. ΧΩΡΙΣ ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΗ Α∆ΕΙΑ                   ΣΥΝΤ =2,0 
 
 
2. α.  ΕΝΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ  ή ΟΙΚΙΣΜΟΥ             ΣΥΝΤ=1,0     
 
 
2.β.   ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ                                       ΣΥΝΤ=1,7     
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3.α. ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (κύρια & µοναδική κατοικία* ή µεταποίηση 
πρωτογενούς τοµέα, δηλαδή αγροτοβιοµηχανικών µονάδων που αξιοποιούν προϊόντα 
της πρωτογενούς παραγωγής (γεωργικές, κτηνοτροφικές, ιχθυοκαλλιεργητικές, 
αλιευτικές) (µε κινητήρια ισχύ που δεν υπερβαίνει τα 80 KW ή η θερµική ισχύς τους 
τα 50 KW) µονάδες µεταποίησης τροφίµων και αγροτική αποθήκη ή 
ποιµνιοστάσιο (Γ΄12)                                                    ΣΥΝΤ=0,4                                                
∆ηλώνεται η πραγµατική χρήση που έχει το αυθαίρετο ή η χρήση µε βάση την 
οικοδοµική άδεια αν έχει 
 
* Το άρθρο 26 παρ.3. ορίζει ότι: ∆εν 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 
(Στ΄4) όταν η κατοικία είναι κύρια αλλά όχι και η µοναδική, δεν µπορεί να 
χρησιµοποιηθεί ο µειωτικός συντελεστής 0,4 (του πεδίου 3.α), έστω και αν η 
κύρια κατοικία είναι µικρότερη από 70τ.µ.   
(Θ΄3) Κύρια και µοναδική κατοικία θεωρείται γι΄ αυτόν που έχει την επικαρπία 
(αλλά η δήλωση γίνεται από τον ψιλό κύριο) 
-Πρέπει να διευκρινισθεί από το Υπουργείο για την περίπτωση που δεν υπάρχει 
άλλη ιδιοκτησία εάν θα λαµβάνεται υπόψη το 0,4 ανεξάρτητα από το µέγεθος που 
έχει η κύρια & µοναδική κατοικία δηλ. έστω & αν υπερβαίνει τα 70, 100 ή 120 
τµ κατά περίπτωση 
 
 
3.β. ΑΛΛΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ  για ΤΖ< 1000€ ΣΥΝΤ=0,5 για ΤΖ>1000€ ΣΥΝΤ=0,6 
 
 
3.γ. ΤΟΥΡΙΣΜΟΣ, ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ (παρ.1.Β. & 1.Ι. του άρθρου 3 του 
Κτιριοδοµικού)                                                        ΣΥΝΤ=0,6   
 
 
3.δ. ΥΠΗΡΕΣΙΕΣ (παρ.1.Γ., 1.∆., 1.Ε., 1.Ζ., 1.Η., & 1.Θ., του άρθρου 3 του 
Κτιριοδοµικού)                                                       ΣΥΝΤ=0,6   
 
(Β΄21) για τη συγκεκριµένη διαδικασία τα καταστήµατα εν γένει εµπίπτουν στην 
κατηγορία «υπηρεσίες» (δ),  
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4. ΑΛΛΑΓΗ ΧΡΗΣΗΣ  

συµπληρώνεται µόνο αν υπάρχει οικοδοµική άδεια & έχει γίνει αλλαγή χρήσης                                      

Ναι (4.α.)                            ΣΥΝΤ= 1,4  

                                 Όχι (4.β)                             ΣΥΝΤ= 1,0  

    
   περιλαµβάνει τις περιπτώσεις: 

- Που έχει γίνει αυθαίρετη αλλαγή χρήσης, κατά παράβαση του άρθρου 5 του ΓΟΚ 
και της, Απ.48669/2886/89 ΦΕΚ-437/∆/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 ελλιπής) και ο συντελεστής 5 «υπέρβαση δόµησης» (Β.11) 

- ∆εν υπολογίζονται οι περιµετρικοί τοίχοι που καλύπτονται από την οικοδοµική 
άδεια (∆΄1) 

- Συντελεστής αλλαγής χρήσης θα υπολογιστεί για οποιαδήποτε χρήση του 
υπογείου διαφορετική εκείνης που προβλεπόταν στην οικοδ. άδεια (Η΄4) Η 
απάντηση (Η΄4) είναι αβάσιµη διότι έχει γίνει αλλαγή χρήσης στο 
συγκεκριµένο χώρο του υπογείου σε σχέση µε τη χρήση που είχε στην 
οικοδοµική άδεια.  

Μπορεί να ακολουθείται η Ε/Α  (Γ΄10) σε συνδυασµό µε τη (Β΄11) δηλαδή εφόσον 
η αλλαγή χρήσης είναι η µόνη αυθαιρεσία χρησιµοποιούνται οι συντελεστές 1 
«οικοδοµική άδεια», 3 «Είδος χρήσης» & 4 «Αλλαγή χρήσης»  και ο συντελεστής 
5 «υπέρβαση δόµησης» όταν η αλλαγή χρήσης έχει σαν συνέπεια την υπέρβαση 
του συντελεστή δόµησης, καθώς και τις Ε/Α (∆΄1) και (Η΄4), για τις οποίες 
υπάρχουν κάποιες επιφυλάξεις, ιδιαίτερα για την Η΄4 η οποία αλλάζει εν µέρει και 
την Γ΄10,  
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5. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ∆ΟΜΗΣΗΣ: συµπληρώνεται µόνο αν υπάρχει οικοδοµική άδεια  

Ο αυξητικός συντελεστής κάλυψης, δόµησης, κλπ, υπολογίζεται µόνο όταν 
υπάρχει υπέρβαση των επιτρεπόµενων µεγεθών της περιοχής. 

(Θ΄4): Για τον εντοπισµό των συντελεστών (ποσοστό) επιβάρυνσης ανά φύλλο 
καταγραφής αυθαιρεσιών της ίδιας κατηγορίας τα µεγέθη των υπερβάσεων – 
παραβάσεων που διαπιστώθηκαν ανά αυτοτελή ιδιοκτησία συγκρίνονται µε τα 
µέγιστα επιτρεπόµενα µεγέθη που ισχύουν στην περιοχή του ακινήτου, 
ανεξάρτητα αν υπολείπονται ή υπερβαίνουν τα µεγέθη αυτά. βλέπε παράδειγµα 
στο θέµα Υπέρβαση Όρων ∆όµησης 

- (Ε.2) 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.  
- Αλλά σαφώς δεν 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 όταν 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 στο ερώτηµα της (Ε.2) δεδοµένης και της (Η΄8). 

 
             - < 50% της επιτρεπόµενης δόµησης  (5.α) ΣΥΝΤ= 1,0  

             - > 50% της επιτρεπόµενης δόµησης  (5.β) ΣΥΝΤ= 1,3 

             - > 100% της επιτρεπόµενης δόµησης (5.γ) ΣΥΝΤ= 1,6 

             - > 200% της επιτρεπόµενης δόµησης (5.δ) ΣΥΝΤ= 1,9 

- Πρόστιµο βοηθητικών χώρων: υπολογίζεται συντελεστής 50%. Προσµετρούν 
στο συντελεστή, εάν δεν εµπίπτουν στις περιπτώσεις του άρθ.7 παρ.1.Β. του 
ΓΟΚ που δεν µετρούν στο συντελεστή (Β΄11) και προσαυξάνουν την υπέρβαση 
του συντελεστή δόµησης έστω και αν δεν έχουν τις προϋποθέσεις χώρων κύριας 
χρήσης ως προς το ύψος ή τη θέση που βρίσκονται (πχ β΄ υπόγειο). Επίσης 
µετρούν σε κάλυψη & αποστάσεις αν είναι έξω από το περίγραµµα του κτιρίου. 

- Βουστάσια, Στάβλοι κλπ κτίρια παραµονής ζώων, χαρακτηρίζονται ως 
βοηθητικοί χώροι µε το άρθ.2 παρ.3 του Κτιριοδοµικού 

- (Θ΄7): Υπόγειο που είναι ξεµπαζωµένο από µία πλευρά παίρνει µειωτικό 
συντελεστή 0,5 ανεξάρτητα από τη χρήση που έχει, εφόσον το δάπεδό του έχει 
κατασκευαστεί σε υπόγεια στάθµη σε σχέση µε το φυσικό έδαφος ή σε σχέση 
µε το διαµορφωµένο, ανεξάρτητα από τη χρήση του (κύρια ή βοηθητική) 
-Οι βοηθητικοί χώροι ορίζονται µε το άρθ.2 παρ.3 του Κτιριοδοµικού σε 
συνδυασµό και µε τα ελεύθερα ύψη που υπολογίζονται σύµφωνα µε το άρθ.8 
παρ.1 & 2 αυτού. Χώροι µε µέσο ύψος < 2,40µ είναι βοηθητικοί, ενώ αν έχουν 
µέσο ύψος > 2,40µ είναι κύριοι, ανεξάρτητα από την πραγµατική χρήση που 
έχουν και στις δύο περιπτώσεις. Ίσως πρέπει να εκδοθεί Απόφ. Υπουργού για 
όσους χώρους θέλει το Υπουργείο να χαρακτηρίζονται ως βοηθητικοί και να 
υπολογίζονται µε 0,5 µε βάση την (Β΄27) δηλαδή: όταν το αυθαίρετο είναι 
υπόγειο, πατάρι ή σοφίτα, ανεξάρτητα από τη χρήση που έχει και όταν είναι 
ισόγειο µε βοηθητική χρήση (πχ garage, αποθηκευτικός χώρος).  
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6. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΥΨΟΥΣ 

 
             - < 20% του επιτρεπόµενου ύψους (6.α)        ΣΥΝΤ=1,2   

             - > 20% του επιτρεπόµενου ύψους (6.β)        ΣΥΝΤ=1,4   

 

- Για τον τρόπο υπολογισµού της υπέρβασης των όρων δόµησης Βλέπε και (Θ΄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).  
Ελέγχεται η υπέρβαση καθ΄ ύψος ως προς το µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος της 
περιοχής και το ιδεατό στερεό, σε εκατοστά, σε όλες τις περιπτώσεις 
αυθαιρέτων (είτε έχουν άδεια είτε όχι), και ως βάση υπολογισµού λαµβάνεται η 
αντίστοιχη επιφάνεια (εµβαδόν) του αυθαίρετου τµήµατος (Εγκ.13/11) 
Σηµειωτέον ότι στα Εκτός σχεδίου σε περίπτωση κατασκευής στέγης το 
επιτρεπόµενο ύψος προσαυξάνεται µε το ύψος της στέγης. 

 
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. (τροπ.  άρθρο 24 παρ.25) 
 
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.  
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. (������  άρθ. 24 παρ.6 µε άρθ.51 παρ.3 Ν.4030/11 & Στ΄1) 
Αυτό που προκύπτει από τη διάταξη αυτή είναι ότι σε κάθε όροφο που έχουµε 
υπέρβαση ύψους θα παίρνουµε αυτούς τους συντελεστές,  σε σχέση µε το ύψος 
που είχαν στην άδεια, και όχι σε σχέση µε το επιτρεπόµενο της περιοχής. 
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7. ΥΠΕΡΒΑΣΗ ΚΑΛΥΨΗΣ σε τετραγωνικά µέτρα 
  
             - < 20% της επιτρεπόµενης κάλυψης (7.α) ΣΥΝΤ= 1,2 

             - > 20% της επιτρεπόµενης κάλυψης (7.β) ΣΥΝΤ= 1,4 

 

- Για τον τρόπο υπολογισµού της υπέρβασης των όρων δόµησης Βλέπε και (Θ΄4) 

Ο συντελεστής υπέρβασης κάλυψης λαµβάνεται µόνο όταν υπάρχει άδεια και 
µόνο όταν δηµιουργείται υπέρβαση της επιτρεπόµενης κάλυψης της 
περιοχής. Η Γ΄24 που αναφέρει: Εάν υπάρχει υπόλοιπο κάλυψης λαµβάνεται µόνο 
ο συντελεστής παραβίασης πρασιάς και πλαγίων αποστάσεων αντίστοιχα,….. 

         Έχει  Αντίφαση µε τη Θ΄4, που µάλλον είναι πιο σωστή 
 
-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) 
 
-Σε περίπτωση πολλών ορόφων η υπέρβαση κάλυψης λαµβάνεται σε κάθε 
όροφο για κάθε τµήµα που παραβιάζει την κάλυψη  
 

 
8. ΠΑΡΑΒΙΑΣΗ ΠΛΑΓΙΩΝ ΑΠΟΣΤΑΣΕΩΝ  
             - < 20% της υποχρεωτικής απόστασης ∆ (8.α) ΣΥΝΤ= 1,2 

             - > 20% της υποχρεωτικής απόστασης ∆ (8.β) ΣΥΝΤ= 1,4 
 

- Για τον τρόπο υπολογισµού της υπέρβασης των όρων δόµησης Βλέπε και (Θ΄4) 

Στα εντός σχεδίου ελέγχεται η παραβίαση του ∆ 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 ∆, αλλά δεν θεωρείται παραβίαση 
του ∆ η κατασκευή εξώστη εντός της υποχρεωτικής απόστασης από τα όρια αφού 
στα εκτός σχεδίου δεν ισχύει η παρ.5 του άρθρου 9 του ΓΟΚ. 
 
Η παραβίαση πλαγίων αποστάσεων δεν περιλαµβάνει την παράβαση της 
απόστασης µεταξύ ανεξάρτητων κτιρίων η οποία (όταν δεν υπάρχει το ∆) 
δηµιουργεί άλλου είδους παράβαση, ενδεχοµένως παράβαση κάλυψης 
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9. ΠΑΡΑΒΙΑΣΗ Ο.Γ. ΣΕ ΠΡΟΚΗΠΙΟ 
 
             - < 20% της υποχρεωτικής πρασιάς (9.α) ΣΥΝΤ= 1,4 

             - > 20% της υποχρεωτικής πρασιάς (9.β) ΣΥΝΤ= 1,8 
 
* Στην απάντηση Γ΄24 του ΥΠΕΚΑ αναφέρεται ότι: Εάν υπάρχει υπόλοιπο 
κάλυψης λαµβάνεται µόνο ο συντελεστής παραβίασης πρασιάς και πλαγίων 
αποστάσεων αντίστοιχα, διαφορετικά λαµβάνεται επιπλέον και συντελεστής 
υπέρβασης κάλυψης. Έχει Αντίφαση µε τη Θ΄4, που µάλλον είναι πιο σωστή 
 
 
Για τα εκτός σχεδίου διευκρινίζεται ότι οι υποχρεωτικές αποστάσεις από το 
πρόσωπο, πάνε σαν παραβίαση πρασιάς (Παράρτηµα Εγκ.13/11 στο 9). 
 
Η έκταση από τη γραµµή παραλίας µέχρι την υποχρεωτική απόσταση 
τοποθέτησης των κτιρίων (την υποχρεωτική απόσταση από τη γραµµή αιγιαλού 
που για τις κατοικίες είναι 30,00µ αν δεν υπάρχουν άλλες ειδικές διατάξεις), 
θεωρείται πρασιά, στην οποία επιτρέπονται οι κατασκευές του άρθ.17 του ΓΟΚ 
(κατασκευές σε ακάλυπτους χώρους), και έτσι επιτρέπεται η κατασκευή πισίνας, 
χωρίς όµως τους βοηθητικούς χώρους της (µηχανοστάσιο και υπερχείλιση). 
 

 
10. ΚΟΛΥΜΒΗΤΙΚΗ ∆ΕΞΑΜΕΝΗ                      80 € / τ.µ. 
 
10. α. ΚΟΛΥΜΒΗΤΙΚΗ ∆ΕΞΑΜΕΝΗ εµβαδού < 35,00τµ  ή για ΑµεΑ ή µε 
πυροσβεστικό κρουνό                                             80 € / τ.µ. Χ 0,5 
 
 
11.α. ΚΟΙΝΩΝΙΚΑ ΚΡΙΤΗΡΙΑ κύρια & µοναδική κατοικία ΑµεΑ (τουλάχιστον 
ένα ΑµεΑ 67%),  
& ατοµικό εισόδηµα< 8000 €  ή οικογ. εισόδηµα < 12000 € ΣΥΝΤ=0,5   
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12.α. ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση µέχρι 31/1/1983 ΣΥΝΤ=0,15   
12.β. ΠΑΛΑΙΟΤΗΤΑ από 31/1/1983 έως 31/12/2003 ΣΥΝΤ=0,8  
    Ο συντελεστής παλαιότητας: 

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 ∆ηµάρχου, 
η οποία δεν είναι αποδεκτή (Β΄.13) & κυρίως (Η΄7) 
γ. υπολογίζεται και για κατασκευές που εµπίπτουν στην κατηγορία 13, εφόσον 
τεκµηριώνεται η παλαιότητα (Γ΄20) –δεν έχει ρυθµιστεί στο σύστηµα 
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 
στ. Σε περίπτωση που δεν υπάρχουν δηµόσια έγγραφα (π.χ. 
αεροφωτογραφίες) τα οποία να αποδεικνύουν τον χρόνο κατασκευής του 
αυθαιρέτου, ο ιδιοκτήτης της αυθαίρετης κατασκευής θα µπορεί να καταθέτει 
ιδιωτικά έγγραφα βεβαίας χρονολογίας προ τις 31/1/1983 µε την προϋπόθεση της 
έλλειψης των δηµοσίων εγγράφων (άρθ.24 παρ.2 προτελευταίο εδάφιο-τροπ.49/5) 

   - Επίσης χρειάζονται αποδεικτικά ότι το αυθαίρετο είναι προ της 28-7-2011 
 
13. Λοιπές πολεοδοµικές & κτιριοδοµικές παραβάσεις:  
Για τη συγκεκριµένη κατηγορία «παράβαση» θεωρείται κάθε µη νόµιµο έργο,  
«Για παραβάσεις οι οποίες δεν εµπίπτουν στις κατηγορίες 1 έως και 12, του πίνακα 
του Παραρτήµατος του παρόντος και δεν αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια χώρου 
(τ.µ.), καταβάλλεται παράβολο 500 ευρώ € και το ειδικό πρόστιµο υπολογίζεται 
ανά είδος παράβασης  µε αναλυτικό προϋπολογισµό.  Προϋπολογισµός έως και 5.000 
ευρώ θεωρείται µία (1) παράβαση για την οποία καταβάλλεται πρόστιµο 500 ευρώ. Ο 
αριθµός των παραβάσεων ανά είδος προκύπτει από το πηλίκον του αναλυτικού 
προϋπολογισµού της δια του ποσού των 5.000 ευρώ, στρογγυλοποιούµενο προς τα 
άνω. Ο συνολικός αριθµός των παραβάσεων του ακινήτου σηµειώνεται στο τετρ. 13 
του πίνακα του Παραρτήµατος.» (προσθ εδ. δ. παρ.6 αρθ.24-τροπ.49/6) 
Εγκ.13/11 Παρ. Α.Ι.6: Για αυθαίρετες κατασκευές που δεν εµπίπτουν στα 
τετραγωνίδια 1 ως 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.  
 
(Θ΄1): Ο αναλυτικός προϋπολογισµός γίνεται µε τις τρέχουσες τιµές και σε κάθε 
περίπτωση οι τιµές που χρησιµοποιούνται δεν µπορεί να είναι µικρότερες από τις 
αναφερόµενες στην Εγκύκλιο 8/90, µε την οποία παρέχονται οδηγίες για το Π.∆/γµα 
515/89 και την απόφαση 81304/6083/89 ΦΕΚ 886 Β’, η οποία χρησιµοποιείται και 
κατά την έκδοση οικοδοµικών αδειών. 
(Θ΄6): Αλλαγή της θέσης του κτιρίου σε άλλη σωστή θέση 500 € παράβολο 
 
 


	-Δεν θεωρείται άδεια αν έχει εκδοθεί άδεια για περιτοίχιση ή άλλη κατασκευή και έγινε αυθαίρετο κτίριο
	Δεν αποτελεί οικοδομική άδεια η Β΄ φάση εξαίρεσης του Ν.1337/83
	Αναφέρεται αλλά δεν επηρεάζει τον υπολογισμό του προστίμου
	- (Θ΄2)  θεωρείται ότι  έχει οικοδ. άδεια η Γ΄ φάση εξαίρεσης του Ν.1337/83

