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Aθήνα       3  /  12  /  2013 

Αρ. Πρωτ. οικ.:   66931 

 

 

 ∆ιευθύνσεις Περιβάλλοντος και Χωρικού 

Σχεδιασµού (ΠΕΧΩΣΧ) της Επικράτειας 

(για ενηµέρωση των Υ∆OM χωρικής τους 

αρµοδιότητας) 

 

1. Υ.ΠΕ.Κ.Α. 

α) Γρ. Υπουργού  

β) Γρ. Αναπλ. Υπουργού  

γ) Γρ. Γεν. Γραµµατέως ΥΠΕΚΑ 

δ) Γρ. Γεν. Γραµµατέα Χωροταξίας και  

    Αστικού Περιβάλλοντος    

ε)  Γεν. ∆/ντρια Πολεοδοµίας   

    Αµαλιάδος 17 – 11523 ΑΘΗΝΑ 

2. Υπουργείο Εσωτερικών  

    Γεν. ∆/νση Τοπικής Αυτοδιοίκησης 

 Σταδίου 27, 10183 Αθήνα 

  

 

 

ΘΕΜΑ : 

 

Ν. 4178/2013 «Αντιµετώπιση της Αυθαίρετης ∆όµησης − Περιβαλλοντικό 

Ισοζύγιο και άλλες διατάξεις.» (ΦΕΚ 174 Α’).  

Α. - ∆ιευκρινίσεις στις διατάξεις του Κεφαλαίου Α’ του νόµου. 

Με αφορµή ερωτήµατα πολιτών επί των διατάξεων του Κεφαλαίου Α’ του ν. 4178/13 

και του τρόπου υπολογισµού του ενιαίου ειδικού προστίµου διευκρινίζουµε σε συνέχεια της 

Εγκυκλίου 3/13 τα εξής : 

1. - Η οικοδοµική άδεια δεν αποτελεί τίτλο ιδιοκτησίας. Είναι διοικητική πράξη που 

πιστοποιεί ότι τα κτίσµατα στο οικόπεδο/γήπεδο είναι νοµίµως υφιστάµενα, εφ’ όσον έχουν 

ανεγερθεί σύµφωνα µε τις µελέτες που τη συνοδεύουν και δεν αφορά στην κυριότητα των 

επί µέρους τµηµάτων ή του συνόλου των κτισµάτων.   

Η κυριότητα ενός κτίσµατος ή τµήµατός του (π.χ. κατάστηµα, διαµέρισµα, ολόκληρη 

στάθµη ορόφου ή pilotis κ.λ.π.), καθώς και των κοινόκτητων / κοινόχρηστων τµηµάτων του 

κτιρίου  ή του οικοπέδου / γηπέδου εφόσον υπάρχουν, προκύπτει από τα συµβόλαια. 

2. - Κατά τον έλεγχο της νοµιµότητας των υφισταµένων κτισµάτων είναι δυνατή η 

εφαρµογή των οριζοµένων στην παρ. 9 του άρθρου 6 του ν. 4030/11, όπως ισχύει µετά την 

τροποποίησή της µε την παρ. 3 του άρθρου 29 του ν. 4067/12 (ΦΕΚ 79 Α’), εφ’ όσον 

πληρούνται οι σχετικές προϋποθέσεις, δεδοµένου ότι στις διατάξεις του ν. 4178/13 δεν 

ορίζεται διαφορετικά.  
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3. – Σε συνέχεια των αναφεροµένων στην παρ. Γ του ΠΑΡΑΤΗΜΑΤΟΣ 1 της 

Εγκυκλίου 3/13 διευκρινίζεται ότι εφαρµόζεται ο µικρότερος συντελεστής 3β για άλλη 

κατοικία (0,5 ή 0,6 κατά περίπτωση τιµής ζώνης).  

4. - Επισηµαίνεται ιδιαίτερα ότι κατά τα οριζόµενα στην παρ. 10 του άρθρου 4 της υπ’ 

αριθ. 2254/5-9-2013 Υ.Α. (ΦΕΚ 2184 Α’) η προθεσµία µεταφοράς στις διατάξεις του ν. 

4178/13 των δηλώσεων του ν. 4014/11 µε ληξιπρόθεσµες οφειλές ή αρχική υποβολή, δηλ. 

αυτών για τις οποίες είχαν εφαρµογή τα εδάφια (γ) και (δ) της παρ. 8 του άρθρου 24 του ν. 

4014/11, λήγει 6-2-2014, ισχύουσας κατά τα λοιπά της προθεσµίας της παρ. 1 του άρθρου 

2 της ως άνω απόφασης για την υποβολή των απαραίτητων δικαιολογητικών. 

5. - Είναι δυνατή η περαίωση της διαδικασίας υπαγωγής αυθαίρετης αλλαγής χρήσης 

στο ν. 3843/10 από την οικεία Υ∆ΟΜ στις εξαιρετικές περιπτώσεις που το ανείσπρακτο 

πρόστιµο υπολείπεται των 50 €. 

 

∆ Ι Ε Υ Κ Ρ Ι Ν Ι Σ Ε Ι Σ   Κ Α Τ’   Α Ρ Θ Ρ Ο 
 

ΑΡΘΡΟ 1 
 

1) Παρ. 2.α : Κτίριο που υφίσταται προ της 30.11.1955, ηµεροµηνίας ισχύος του από 9.8.1955 

βασιλικού διατάγµατος είναι νοµίµως υφιστάµενο κατά τα οριζόµενα στην παρ. 1δ του 

άρθρου 23 του ν. 4067/12. Ο χρόνος ανέγερσής του συνήθως τεκµαίρεται από τον τρόπο 

κατασκευής του και δεν απαιτείται η υποβολή σχετικών αποδεικτικών στοιχείων, 

προκειµένου να υπαχθούν στο ν. 4178/13 µεταγενέστερες αυθαίρετες κατασκευές ή 

αυθαίρετες αλλαγές χρήσης που δεν εµπίπτουν στις εξαιρέσεις της παρούσας παραγράφου.  

2) Παρ. 2.δ : ∆ιευκρινίζεται ότι η εξαίρεση υποχρέωσης υποβολής δήλωσης αυθαιρέτων 

κατασκευών προ 1983 κατά το άρθρο 15 του ν. 1337/83, που βρίσκονται εντός στάσιµων 

οικισµών ορίζεται στο άρθρο 21 του ν. 1337/83 (ΦΕΚ 33Α’). 

 

ΑΡΘΡΟ 2 

 

3) Παρ. 2.ζ, η : Στην έννοια των απαγορευτικών περιοχών των παραγράφων αυτών 

συµπεριλαµβάνονται και η όχθη, η παλαιά όχθη και η παρόχθια ζώνη, όπως ορίζονται στο 

άρθρο 1 του ν. 2971/01, δεδοµένου ότι διέπονται από το αυτό καθεστώς προστασίας. 

4) Παρ. 2.ιγ : Η απαγόρευση υπαγωγής αφορά σε αυθαίρετες κατασκευές που βρίσκονται 

µέσα σε ρέµα και δεν εφαρµόζεται συντελεστής πλάγιας απόστασης.  

5) Παρ. 2.ιδ : Επισηµαίνεται ότι η απαγόρευση αφορά στην υπαγωγή στο ν. 4178/13 

αυθαιρεσιών σε µνηµεία, δηλ. σε κτίρια που από το Υπουργείο Πολιτισµού είναι κηρυγµένα 

ως αρχαία ή νεότερα µνηµεία κατά τις διατάξεις του ν. 3028/2002 (Α΄ 153). Η ίδια 

απαγόρευση ισχύει και στις περιπτώσεις που συνυπάρχει για το ίδιο κτίριο χαρακτηρισµός 

ως διατηρητέου από το Υπουργείο ΠΕΚΑ  σύµφωνα µε τους εκάστοτε ισχύοντες 

Οικοδοµικούς Κανονισµούς (διπλοχαρακτηρισµένα). 

 

ΑΡΘΡΟ 3 
 

6) Παρ. 1.γ.iv : Αφορά σε ακίνητα που προέρχονται από αναδασµό και διανοµή από το 

Κράτος, εφόσον η αναγραφόµενη στο συµβόλαιο αξία αυτών δεν υπερβαίνει τα 15.000 €. 
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7) Παρ. 2 : Στα συµβολαιογραφικά έγγραφα, που καταρτίζονται µετά την έναρξη ισχύος του 

νόµου και έχουν σαν αντικείµενο τη σύσταση ή την τροποποίηση αυτοτελών ιδιοκτησιών, 

προσαρτώνται αντίγραφα εκ των συνολικών σχεδίων της άδειας δόµησης τα οποία 

απαιτούνται και υποβάλλονται  για την έγκριση δόµησης  σύµφωνα µε τις διατάξεις του ν. 

4030/2011, δηλ. τοπογραφικό διάγραµµα και διάγραµµα δόµησης θεωρηµένα από την 

οικεία Υ.∆.Ο.Μ.. 

 

ΑΡΘΡΟ 5 
 

8) Παρ. 1 : Επί γηπέδων κειµένων εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισµών επί των 

οποίων έχουν ανεγερθεί οικοδοµήµατα µέχρι την 28.7.2011 είναι δυνατή η σύνταξη του 

προσυµφώνου από όλους τους συνιδιοκτήτες ανεξάρτητα από τον αριθµό των 

οικοδοµηµάτων.   

9) Παρ. 2 : Για τη σύνταξη προσυµφώνου δεν απαιτείται η προηγούµενη προσκόµιση της 

βεβαίωσης µηχανικού του άρθρου 3 του ν. 4178/13.  
 

ΑΡΘΡΟ 7 
 

10) Παρ. 2 : Σε περίπτωση νοµίµου κτιρίου µε αυθαίρετη υπόγεια στάθµη, ο χρόνος κατασκευής 

του υπογείου τεκµαίρεται από το χρόνο ανέγερσης του νοµίµου κτιρίου λόγω του ενιαίου 

φέροντα οργανισµού. Στην Τεχνική Έκθεση που υποβάλλεται στο πληροφοριακό σύστηµα 

απαιτείται σχετική αιτιολόγηση. Τα παραπάνω έχουν ανάλογη εφαρµογή σε οποιαδήποτε 

περίπτωση που η αυθαίρετη κατασκευή είναι άρρηκτα συνδεδεµένη µε το φέροντα 

οργανισµό του κτιρίου (π.χ. πατάρι, υπόσκαφη στάθµη, εξώστες κ.λ.π.), υπό την 

προϋπόθεση επαρκούς αιτιολόγησης στην Τεχνική Έκθεση που υποβάλλεται στο 

πληροφοριακό σύστηµα.  

Τα αναφερόµενα στην ερώτηση 22 του ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ 2 της Εγκυκλίου 3/13, 

αφορούν στο χρόνο απόδειξης αυθαίρετης αλλαγής χρήσης που πραγµατοποιήθηκε σε 

νόµιµο υπόγειο. 

 

ΑΡΘΡΟ 9 
 

Α. - Μετά τη διαπίστωση και καταγραφή των αυθαιρεσιών ανά ιδιοκτησία, η 

κατηγοριοποίηση τους γίνεται ως εξής : 

α) Αυθαίρετες µικρές κατασκευές : Οµαδοποιούνται οι αυθαιρεσίες που 

αναφέρονται ρητά στην Κατηγορία 3 ή στην παρ. 5α του άρθρου 18 του νόµου και 

επιλέγεται ο τρόπος υπολογισµού του ενιαίου ειδικού προστίµου, δηλ. ή κατά τα οριζόµενα 

στην Κατηγορία 3 ή µε αναλυτικό προϋπολογισµό.  

Στις περιπτώσεις που συνυπάρχουν αυθαίρετες µικρές παραβάσεις της Κατηγορίας 

3 µε παραβάσεις της παρ. 5α του άρθρου 18 του ν. 4178/13 (δηλ. αυτές που δεν εµπίπτουν 

στις κατηγορίες 1 έως και 12 του πίνακα του Παραρτήµατος Α΄ του παρόντος και δεν 

αντιστοιχίζονται σε επιφάνεια χώρου, καθώς και εγκαταστάσεις όπως ορίζονται στην παρ. 

19 του άρθρου 2 του ν. 4067/2012) είναι δυνατή η σύνταξη  αναλυτικού προϋπολογισµού 

για το σύνολο των αυθαιρεσιών (Κατηγορίας 3 και παρ. 5α του άρθρου 18) προκειµένου να 

υπολογιστεί το ενιαίο ειδικό πρόστιµο. Στην περίπτωση αυτή δεν επιλέγεται η Κατηγορία 3 

στο σχετικό φύλλο καταγραφής, αλλά όποια άλλη κατηγορία εκ των : Κατηγορία 1 προ 
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1975, Κατηγορία 2 προ 1983, Κατηγορία 4 σε οικόπεδο/γήπεδο µε οικοδοµική άδεια ή 

Κατηγορία 5 σε οικόπεδο/γήπεδο χωρίς οικοδοµική άδεια.  

β) Αυθαιρεσίες της Κατηγορίας 1 προ του έτους 1975 : Σε κτίρια µε επικρατούσα 

χρήση κατοικία, κατά τη διευκρίνιση στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 1 της Εγκυκλίου 3/13 ( άρθρο 11, 

παρ. 8α), οµαδοποιούνται οι αυθαιρεσίες προ του έτους 1975. Αυθαίρετες κατασκευές ή 

αλλαγές χρήσης µε χρήση κατοικίας υπάγονται στην Κατηγορία 1. Αυθαίρετες κατασκευές ή 

αλλαγές χρήσης µε άλλη χρήση (πλην κατοικίας) δεν πληρούν τις προϋποθέσεις υπαγωγής 

στην Κατηγορία 1 και υπάγονται στην Κατηγορία 2. 

γ) Αυθαιρεσίες της Κατηγορίας 2 προ 1.1.1983 :  ∆ιερευνάται η υπαγωγή 

αυθαιρέτων κατασκευών ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης προ 1.1.1983 στην Κατηγορία 2, 

στην περίπτωση που στην ιδιοκτησία της οποίας ρυθµίζονται οι αυθαιρεσίες δεν 

πραγµατοποιήθηκαν από οποιονδήποτε ή δεν εγκαταστάθηκαν µεταγενέστερα του έτους 

1983 αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης, εξαιρουµένων των αυθαίρετων µικρών 

παραβάσεων της Κατηγορίας 3. 

δ) Αυθαιρεσίες µετά το έτος 1983 : 

i) Στην περίπτωση οικοπέδου/γηπέδου της περίπτωσης 1α του 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ του ν. 4178/13 (µε οικοδοµική άδεια), προκειµένου να ελεγχθεί η τήρηση 

των προϋποθέσεων της Κατηγορίας 4 συνυπολογίζονται στην επιφάνεια των υπολοίπων 

αυθαιρέτων κατασκευών και η επιφάνεια αυτών οι οποίες έχουν υπαχθεί στους νόµους 

3775/2009 (Α΄ 122), 3843/2010 (Α΄ 62) και 4014/2011 (Α΄ 62), που προσαυξάνουν το 

συντελεστή δόµησης του ακινήτου, προκειµένου να διαπιστωθεί εάν παραβιάζονται σε 

ποσοστό µεγαλύτερο του 40% τα πολεοδοµικά µεγέθη κάλυψης και δόµησης και σε 

ποσοστό µεγαλύτερο του 20% το πολεοδοµικό µέγεθος του ύψους που προβλέπονται 

από την οικοδοµική άδεια (δηλ. που αναφέρονται ως πραγµατοποιούµενα στο διάγραµµα 

κάλυψης της οικοδοµικής άδειας). 

Στην περίπτωση που ένα από τα παραπάνω ποσοστά παραβιάζεται, τότε αυτές υπάγονται 

στην Κατηγορία 5. 

ii) Στην περίπτωση οικοπέδου/γηπέδου της περίπτωσης 1β του 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ του ν. 4178/13 (χωρίς οικοδοµική άδεια) οι υπόλοιπες αυθαίρετες 

κατασκευές υπάγονται στην Κατηγορία 5. Όσον αφορά στη διατύπωση του ιδίου 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ «Όταν δεν υπάρχει οικοδοµική άδεια δεν επιλέγεται κάποιο από τα 5,7,8 

και 9», διευκρινίζεται οτι ο συντελεστής ύψους (6α ή 6β) εφαρµόζεται στις περιπτώσεις που 

το ύψος της αυθαίρετης κατασκευής υπερβαίνει το επιτρεπόµενο από τους όρους δόµησης 

ύψος που ισχύει σήµερα στη θέση του ακινήτου, ανεξάρτητα αν το οικόπεδο/γήπεδο είναι 

άρτιο και οικοδοµήσιµο ή όχι.  

Β. - Μετά τα παραπάνω, οι συνδυασµοί των Κατηγοριών του άρθρου 9 που µπορούν να 

συνυπάρχουν για το σύνολο του ακινήτου είτε ανά αυτοτελή ιδιοκτησία συνοπτικά είναι : 

Κατηγορία 1 µπορεί να συνδυαστεί µε Κατηγορίες 2, 3, 4 ή 5. 

Κατηγορία 2 µπορεί να συνδυαστεί µε Κατηγορίες 1 και 3. 

Κατηγορία 3 µπορεί να συνδυαστεί µε Κατηγορίες 1, 2, 4 ή 5. 

Κατηγορία 4 µπορεί να συνδυαστεί µε Κατηγορίες 1, 3. 

Κατηγορία 5 µπορεί να συνδυαστεί µε Κατηγορίες 1, 3. 

 

11) Παρ. Α Κατηγορία 1 : Σε κτίρια προ του έτους 1975 µε επικρατούσα χρήση κατοικία, όταν 

υφίστανται αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετη αλλαγή χρήσης µε άλλη χρήση (πλην 

κατοικίας), οι εν λόγω αυθαιρεσίες δεν πληρούν τις προϋποθέσεις υπαγωγής στην 

Κατηγορία 1 και υπάγονται στην Κατηγορία 2. 
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12) Παρ. Β Κατηγορία 2 : ∆ιευκρινίζεται ότι ο περιορισµός της διατύπωσης της Εγκυκλίου 3/13 

στην αντίστοιχη παράγραφο ότι : «∆εν είναι δυνατή η υπαγωγή στην παρούσα κατηγορία 

αυθαίρετης κατασκευής προ 1.1.1983 σε αυτοτελή ιδιοκτησία, αν υπάρχουν και άλλες 

αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις οι οποίες πραγµατοποιήθηκαν ή εγκαταστάθηκαν 

µεταγενέστερα του έτους 1983 στο ακίνητο από άλλον ιδιοκτήτη.» αφορά στο φυσικό 

πρόσωπο που υλοποίησε την αυθαίρετη κατασκευή ή την αυθαίρετη αλλαγή χρήσης που 

διαπιστώνεται ανά δηλούµενη ιδιοκτησία και όχι στο σύνολο του κτιρίου σε περίπτωση που 

το ακίνητο ανήκει σε περισσότερους συνιδιοκτήτες. ∆ηλαδή, εφόσον η υπαγωγή γίνεται ανά 

αυτοτελή ιδιοκτησία δεν ερευνώνται οι αυθαίρετες κατασκευές των υπολοίπων αυτοτελών 

ιδιοκτησιών ( οριζοντίων ή καθέτων) για την καταγραφή της κατηγορίας. 

13) Παρ. Γ Κατηγορία 3, εδάφιο η :  Στην έννοια των δεξαµενών νερού συµπεριλαµβάνονται 

και υπέργειες κλειστές δεξαµενές επεξεργασίας πόσιµου νερού. 

14) Παρ. Γ Κατηγορία 3, εδάφιο ιγ : ∆ιευκρινίζεται ότι στο εδάφιο αυτό υπάγονται και 

περισσότερες της µιας ανεξάρτητες αποθήκες µε συνολική επιφάνεια 15 τ.µ., τηρουµένων 

των λοιπών προϋποθέσεων.  

15) Παρ. Γ Κατηγορία 3, εδάφιο ιε :  Κατά τη διατύπωση της διάταξης στο εδάφιο αυτό 

περιλαµβάνονται αποκλειστικά και περιοριστικά «Αλλαγή θέσης του προβλεποµένου µε 

οικοδοµική άδεια κτιρίου σε άλλη θέση εφόσον δεν παραβιάζονται οι πολεοδοµικές διατάξεις 

ή αλλαγή θέσης του προβλεποµένου µε οικοδοµική άδεια κτιρίου σε άλλη θέση λόγω 

κατασκευής µε εσφαλµένη αναστροφή της κάτοψης σε νόµιµη θέση και υπό την 

προϋπόθεση ότι δεν µεταβάλλεται η τελική στάθµη του εδάφους.». Σε περίπτωση που δεν 

τηρούνται τα παραπάνω αναφερόµενα δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις υπαγωγής του 

αυθαιρέτου στην Κατηγορία 3.   

16) Παρ. ∆ Κατηγορία 4 : Επισηµαίνεται ότι στην κατηγορία αυτή υπάγονται οι αυθαίρετες 

κατασκευές ή αυθαίρετη αλλαγή χρήσης σε οικόπεδο/γήπεδο, για το οποίο έχει εκδοθεί 

οικοδοµική άδεια.  

Ο έλεγχος για την επιλογή της κατηγορίας 4 ή 5 γίνεται µε τα πολεοδοµικά µεγέθη που 

προβλέπονται να υλοποιηθούν βάσει της οικοδοµικής άδειας. 

Μετά την επιλογή της κατηγορίας, για τον υπολογισµό του προστίµου εφαρµόζονται οι 

συντελεστές που προκύπτουν από τη σύγκριση των αυθαιρέτων επιφανειών προς τις 

επιτρεπόµενες επιφάνειες από τους όρους δόµησης που ισχύουν σήµερα στην περιοχή 

του ακινήτου. 

Για τον υπολογισµό του ποσοστού των υπερβάσεων των αυθαιρεσιών 

συνυπολογίζονται όλοι οι αυθαίρετοι κλειστοί χώροι κύριας χρήσης που προσαυξάνουν το 

συντελεστή δόµησης του ακινήτου. 

17) Παρ. Ε Κατηγορία 5 : Στην περίπτωση που δεν έχει εκδοθεί οικοδοµική άδεια στο 

οικόπεδο/γήπεδο οι αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετη αλλαγή χρήσης υπάγονται στην 

Κατηγορία 5, µε την επιφύλαξη των κατηγοριών 1 και 3.  

 

ΑΡΘΡΟ 11 

 
18) Παρ. 1.α : Ως φερόµενος ιδιοκτήτης νοείται και το πρόσωπο επί του οποίου έχουν επιβληθεί 

πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης αυθαιρέτων µετά από αυτοψία, κατά τις κείµενες 

διατάξεις, ανεξαρτήτως του είδους και του ποσοστού εµπραγµάτου δικαιώµατος που έχει 

επί του ακινήτου. Σε αυτή την περίπτωση δεν απαιτείται η συναίνεση των λοιπών 
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συνιδιοκτητών για την υπαγωγή και µόνο, προκειµένου να ακολουθήσει η διαδικασία 

διαγραφής βεβαιωθέντων προστίµων.  

19) Παρ. 1δ: Στις περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών ή αλλαγών χρήσης για τις οποίες δεν 

απαιτείται η συναίνεση των συνιδιοκτητών κατά την περίπτωση δ.ii και δ.iii της παρ.1 του 

άρθρου 11 του ν. 4178/13 εντάσσεται και η περίπτωση τµηµάτων αποκλειστικής χρήσης επί 

χώρων στάθµευσης και χώρων pilotis, εφ’ όσον κατά τη σύσταση διηρηµένων ιδιοκτησιών 

έχουν αποδοθεί στους δικαιούχους ως αποκλειστική χρήση ή και λαµβάνουν ποσοστά επί 

του οικοπέδου.  

20) Παρ. 1.δ.i : Σε περίπτωση αυθαιρέτων κατασκευών επί κοινοκτήτων/κοινοχρήστων χώρων 

του ακινήτου για το οποίο δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, κατά το σκοπό 

της διάταξης, τη δήλωση δύναται να υποβάλει ένας εκ των συνιδιοκτητών µε την 

προϋπόθεση ότι συναινεί η πλειοψηφία των συνιδιοκτητών (άνω του 50%)  του ακινήτου 

λαµβάνοντας υπόψη τα ποσοστά συνιδιοκτησίας καθενός συνιδιοκτήτη. 

21) Παρ. 2, 4 : Ο ιδιοκτήτης στην υπεύθυνη δήλωση του ν. 1599/86 δηλώνει την ηµεροµηνία 

ολοκλήρωσης της αυθαίρετης κατασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης σε αυτό 

κατά το άρθρο 8 του ν. 4178/13. Ο εξουσιοδοτηµένος αρµόδιος µηχανικός στην Τεχνική 

έκθεση περιγράφει την αυθαίρετη κατασκευή ή την αυθαίρετη χρήση µόνον ως προς το 

εµβαδόν και τη χρήση.  

Σε κάθε περίπτωση (αυθαίρετης κατασκευής ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης) ο 

µηχανικός υποβάλλει αεροφωτογραφίες ή δηµόσια έγγραφα από τα οποία αποδεικνύεται ο 

χρόνος κατασκευής του κτιρίου. 

22) Παρ. 3 : Κληρονόµοι ακινήτων µε αυθαιρεσίες καταθέτουν συµπληρωµατικά το Ε9 του 

αποβιώσαντος δικαιοπαρόχου.  

Στις περιπτώσεις που στο έντυπο Ε9 αναφέρεται η αυθαίρετη κατασκευή και ο 

χρόνος κατασκευής της, θεωρείται ως δηµόσιο έγγραφο από το οποίο αποδεικνύεται ο 

χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής ή/και ο χρόνος εγκατάστασης της χρήσης. 

Σε περίπτωση που έχει µεταβιβαστεί αυθαίρετη κατασκευή ή αυθαίρετη αλλαγή 

χρήσης που έχει ρυθµιστεί µε το ν. 4014/11, τη διαδικασία µετάβασης της δήλωσης στο ν. 

4178/13 µπορεί να κάνει ο νέος ιδιοκτήτης. 

23) Παρ. 6.α.iv : ∆ιευκρινίζεται ότι η αποτύπωση της υφιστάµενης κατάστασης στο σχέδιο 

κάτοψης το οποίο προσαρτήθηκε στην πράξη σύστασης διηρηµένων ιδιοκτησιών, στις 

περιπτώσεις αυτοτελών οριζοντίων ή καθέτων ιδιοκτησιών δεν πιστοποιεί τη νοµιµότητα της 

ιδιοκτησίας κατά τις πολεοδοµικές διατάξεις, αλλά από τη διατύπωση της διάταξης 

παρέχεται η δυνατότητα υποβολής του συγκεκριµένου σχεδίου στο πληροφοριακό σύστηµα 

και δεν απαιτείται η σύνταξη νέου σχεδίου κάτοψης.  

24) Παρ. 6.β.i : Απαιτείται η σύνταξη τοπογραφικού διαγράµµατος εξαρτηµένου από το κρατικό 

σύστηµα συντεταγµένων κατά την παρ. 1γ του άρθρου 3 του ν.4178/13. 

25) Παρ. 6.γ. : Στις περιπτώσεις που µετά την αποτύπωση της υφιστάµενης κατάστασης κατά 

τη σύνταξη του διαγράµµατος κάλυψης προκύψουν αυθαίρετες κατασκευές, αυθαίρετα 

τµήµατα κτιρίου κ.λ.π., αυτά διαγραµµίζονται ή/και αναφέρονται ευκρινώς στο διάγραµµα 

κάλυψης µε ειδική µνεία στην υπεύθυνη δήλωση µηχανικού, σχετικά µε την υπαγωγή των 

τυχόν αυθαιρέτων στις διατάξεις του Ν.4178/2013. 

Ακολουθεί η κατάθεση εις διπλούν στην αρµόδια Υπηρεσία ∆όµησης και η θεώρησή 

τους. Η µία σειρά σχεδίων χορηγείται στον ενδιαφερόµενο και ο φάκελος συµπληρώνει την 

απωλεσθείσα οικοδοµική άδεια στο αρχείο της Υπηρεσίας ∆όµησης.  

Μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας υπαγωγής στο ν. 4178/13 συµπληρώνεται ο 

φάκελος µε τα σχετικά δικαιολογητικά.  
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26) Παρ. 8.β : Η διατύπωση της διάταξης ότι «Σε κάθε βεβαίωση υπαγωγής και βεβαίωση για 

µεταβίβαση γίνεται ειδική µνεία για την υποβολή ή µη της µελέτης στατικής επάρκειας κατά 

τις διατάξεις του παρόντος άρθρου.» αφορά στις περιπτώσεις που απαιτείται η υποβολή 

µελέτης στατικής επάρκειας και δηλώνεται η υποβολή της ή όχι, λαµβανοµένης υπ’ όψη της  

προθεσµίας των πέντε (5) ετών που ορίζεται στο προτελευταίο εδάφιο της συγκεκριµένης 

παραγράφου. 

 

ΑΡΘΡΟ 13 
 

27) ∆ιευκρινίζεται ότι οι αποφάσεις των επιτροπών της παρ. 9 του άρθρου 24 του ν. 4014/11 

εξακολουθούν να ισχύουν και µπορούν να υποβληθούν στο πληροφοριακό σύστηµα, 

δεδοµένου ότι µε την παρ. 5 του άρθρου 30 του ν. 4178/13 ορίζεται ότι οι επιτροπές αυτές 

συνεχίζουν να λειτουργούν κατά τις ειδικότερες διατάξεις του ν. 4178/13. 

 

ΑΡΘΡΟ 14 
 

28) Παρ. 1 : Ο έλεγχος της δυνατότητας υπαγωγής των αυθαιρέτων κατασκευών σε διατηρητέα 

κτίρια βάσει της παρ.1 του άρθρου 14 κρίνεται από το Κεντρικό Συµβούλιο Αρχιτεκτονικής 

(ΚΕΣΑ), µετά την υποβολή αίτησης µε συνηµµένα τα δικαιολογητικά της παρ. 1α του 

άρθρου 14 στη ∆/νση Αρχιτεκτονικής του ΥΠΕΚΑ, Αµαλιάδος 17, Αµπελόκηποι, Αθήνα. Η 

αρµόδια ∆/νση Αρχιτεκτονικής συντάσσει σχετική εισηγητική έκθεση προς το ΚΕΣΑ µετά 

από έλεγχο της πληρότητας του φακέλου µε βάση την αισθητική ένταξη της αυθαίρετης 

κατασκευής ως προς το σύνολο του κτιρίου και/ή του περιβάλλοντος χώρου. 

29) Παρ. 1.α.ii : Απαιτείται η σύνταξη τοπογραφικού διαγράµµατος εξαρτηµένου από το κρατικό 
σύστηµα συντεταγµένων κατά την παρ. 1γ του άρθρου 3 του ν. 4178/13. 

30) Παρ. 1.α.iii : Τα σχέδια αποτύπωσης του κτιρίου υπογράφονται από τον µηχανικό που έχει 
αναλάβει τη διαδικασία ρύθµισης των αυθαιρέτων κατασκευών ή της αυθαίρετης αλλαγής 
χρήσης.  

Η υποχρέωση υπογραφής των αρχιτεκτονικών µελετών σε κηρυγµένα διατηρητέα 
κτίρια, όπως ορίζεται στην παρ. 2 του άρθρου 8 του ν. 4030/11, αφορά αποκλειστικά στην 
έκδοση αδειών δόµησης ή έκδοσης εργασιών µικρής κλίµακας.  

 

ΑΡΘΡΟ 17 
 

Σε περίπτωση ατόµου που εµπίπτει σε περισσότερες από µια ειδικές οµάδες 

πληθυσµού του άρθρου 17 του ν. 4178/13 επιλέγεται η πλέον συµφέρουσα για τον πολίτη.  

Σε περίπτωση που η κύρια ή η δευτερεύουσα κατοικία έχουν επιφάνεια µεγαλύτερη 

από τους περιορισµούς που τίθενται στο άρθρο 17 σε συνδυασµό µε τους αναφερόµενους 

στα δύο τελευταία εδάφια της παρ. 3 του άρθρου 19 του ν. 4178/13, τότε σε ένα φύλλο 

καταγραφής υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο µε τους µειωτικούς συντελεστές για την 

τυχόν αυθαίρετη επιφάνεια εντός των περιοριστικών ορίων και  η επιπλέον επιφάνεια σε 

άλλο φύλλο καταγραφής, υπολογιζοµένου του ενιαίου ειδικού προστίµου χωρίς  τη 

ανωτέρω µείωση. 

31) Παρ. 1 : ∆ιευκρινίζουµε ότι στην έκφραση «ποσοστό αναπηρίας 80% και άνω» νοείται ίσο ή 
µεγαλύτερο του ποσοστού 80%. 

32) Παρ. 5 : Σε συνέχεια των αναφεροµένων στην Εγκύκλιο 3/13 διευκρινίζουµε ειδικότερα ότι η 

ιδιότητα του τριτέκνου αποδεικνύεται και µε το πιστοποιητικό οικογενειακής κατάστασης. Το 
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ίδιο ισχύει και για τους πολύτεκνους ή/και µε αντίστοιχο πιστοποιητικό αρµόδιας αλλοδαπής 

αρχής συνοδευόµενο από πιστοποιητικό της Ανώτατης Συνοµοσπονδίας Πολυτέκνων 

Ελλάδος.   

 

ΑΡΘΡΟ 18 
 

33)  Παρ. 2 : α) Κατά τη διατύπωση της παραγράφου αυτής για τον υπολογισµό των σχετικών 

συντελεστών τετραγωνιδίων «τα µεγέθη των αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων 

συγκρίνονται µε τους επιτρεπόµενους όρους και περιορισµούς δόµησης που ισχύουν στην 

περιοχή του ακινήτου». 

Σκοπός της διάταξης είναι, ανεξαρτήτως εάν το οικόπεδο/γήπεδο όπου βρίσκεται η 

αυθαίρετη κατασκευή είναι άρτιο και οικοδοµήσιµο, να συγκρίνονται τα πολεοδοµικά µεγέθη 

του αθροίσµατος των επιφανειών των αυθαιρέτων κατασκευών ή της αυθαίρετης αλλαγής 

χρήσης µε τους όρους δόµησης που ισχύουν σήµερα στη θέση του ακινήτου προκειµένου 

να υπολογιστούν οι συντελεστές τετραγωνιδίων και στη συνέχεια το ενιαίο ειδικό πρόστιµο. 

Επίσης διευκρινίζονται τα εξής :  

i) Οικόπεδο είναι εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου ανεξαρτήτως αν έχει 

κυρωθεί ή όχι τυχόν πράξη εφαρµογής. 

ii) Οικόπεδο είναι εντός οικισµού κατά τα οριζόµενα στη σχετική διοικητική πράξη. ∆εν 

είναι εντός οικισµού γήπεδο που βρίσκεται  στη ζώνη του άρθρου 14 του ν.δ. 

17.7/16.8.1923 κατά τα οριζόµενα στην παρ. 6 του άρθρου 25 του ν. 2508/97, όπως ισχύει. 

iii) Τα γήπεδα που βρίσκονται στην υπόλοιπη περιοχή της Επικράτειας είναι εκτός 

εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου. Στις περιπτώσεις αυτές, όπου δεν υπάρχουν 

ειδικότερες διατάξεις ελέγχου ή προστασίας της περιοχής που να θέτουν όρους δόµησης, 

εφαρµόζονται οι όροι δόµησης που ορίζονται στο άρθρο 1 «Γενικές διατάξεις» του π.δ/τος 

της 24/31.5.1985 (∆’ 270), είτε στα επόµενα άρθρα του ανάλογα µε τη χρήση. 

β) Στις περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών εντός του περιγράµµατος νοµίµως 

υφισταµένου κτιρίου δεν εφαρµόζεται συντελεστής κάλυψης (π.χ. προσθήκη ορόφου ή 

υπογείου που δεν εξέχει του νοµίµου περιγράµµατος).  

Στις περιπτώσεις αυθαιρέτων κατασκευών κατ’ επέκταση νοµίµως υφισταµένου κτιρίου 

δεν εφαρµόζεται συντελεστής ύψους στις περιπτώσεις που η αυθαίρετη προσθήκη δεν 

υπερβαίνει το ύψος του νοµίµως υφιστάµενου τµήµατος ή κτιρίου, που βρίσκεται στην ίδια 

στάθµη.  

Στην περίπτωση οικοπέδου/γηπέδου χωρίς οικοδοµική άδεια (συντελεστής 1β=2 του 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ του ν. 4178/13) διευκρινίζεται οτι ο συντελεστής ύψους (6α ή 6β) 

εφαρµόζεται στις περιπτώσεις που το ύψος της αυθαίρετης κατασκευής υπερβαίνει το 

επιτρεπόµενο από τους όρους δόµησης ύψος που ισχύει σήµερα στη θέση του ακινήτου, 

ανεξάρτητα αν το οικόπεδο/γήπεδο είναι άρτιο και οικοδοµήσιµο ή όχι.  

Επίσης δεν εφαρµόζεται συντελεστής ύψους σε περίπτωση αυθαίρετου υπογείου ή 

υπέρβασης του ύψους νοµίµου υπογείου.  

γ) Κατά τη διατύπωση της παραγράφου αυτής για τον υπολογισµό των σχετικών 

συντελεστών τετραγωνιδίων «τα µεγέθη των αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων 

συγκρίνονται …. σε περίπτωση συγκυριότητας ακινήτου µε το µέρος των επιτρεποµένων 

µεγεθών που αναλογεί στο ποσοστό συνιδιοκτησίας της οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας 

εκάστου συγκυρίου.». 
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Σκοπός της διάταξης είναι η κατανοµή του προστίµου αναλόγως της επιτρεπόµενης 

δόµησης κάθε αυτοτελούς ιδιοκτησίας. Σε περιπτώσεις όπου από το σχετικό πίνακα 

κατανοµής ποσοστών συνιδιοκτησίας σύµφωνα µε τον οποίο καταρτίστηκε η πράξη 

σύστασης προκύπτει ότι το ποσοστό συνιδιοκτησίας είναι διαφορετικό από το συντελεστή 

δόµησης που αντιστοιχεί σε κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία, για τον υπολογισµό των 

συντελεστών λαµβάνεται υπόψη το ποσοστό δόµησης που αντιστοιχεί σε κάθε αυτοτελή 

ιδιοκτησία. Αν αναφέρονται στον πίνακα κατανοµής µεικτά και καθαρά τετραγωνικά µέτρα 

που αντιστοιχούν σε κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία, τότε, για τον υπολογισµό των συντελεστών 

λαµβάνονται υπόψη τα καθαρά τετραγωνικά σύµφωνα µε τον πίνακα κατανοµής. 

δ) Σε περίπτωση υποβολής προσυµφώνου συστάσεως διηρηµένων ιδιοκτησιών κατά 

την παρ. 1.δ.iv. του άρθρου 11 του ν. 4178/13, οι συντελεστές µειώσεως του προστίµου και 

του παραρτήµατος του νόµου εφαρµόζονται για τον µελλοντικό κύριο του αυθαιρέτου, εφ’ 

όσον πληροί τις σχετικές προϋποθέσεις. 

34) Παρ. 3 : Οι αυθαιρεσίες της ίδιας ή αυτής κατηγορίας που αναφέρονται στην παρούσα 

παράγραφο δεν παραπέµπουν στις Κατηγορίες του άρθρου 9 του ν. 4178/13, αλλά στις 

αυθαιρεσίες µε τα ίδια χαρακτηριστικά, π.χ. που έχουν ίδιους συντελεστές τετραγωνιδίων ή 

αναφέρονται ρητά στην Κατηγορία 3 ή στην παρ. 5α του άρθρου 18 του νόµου.  

35) Παρ. 5β : Σε περίπτωση αυθαίρετης αλλαγής χρήσης από βοηθητική χρήση σε βοηθητική 

και από κύρια σε κύρια, χωρίς όµως να έχουν εκτελεστεί οικοδοµικές εργασίες για τις οποίες 

να µπορεί να συνταχθεί αναλυτικός προϋπολογισµός, καταβάλλεται παράβολο 

πεντακοσίων (500) ευρώ και δεν καταβάλλεται ειδικό πρόστιµο. 

Στην έννοια των αυθαίρετων ηµιϋπαίθριων χώρων, στεγάστρων κ.λ.π. 

συµπεριλαµβάνονται και η αυθαίρετη απόληξη κλιµακοστασίου, καθώς και οι αυθαίρετοι 

ανοιχτοί υπόστυλοι χώροι (π.χ. pilotis, υπόστυλη στάθµη ), που πρόκειται να παραµείνουν 

ως έχουν. 

36) Παρ. 6 : ∆ιευκρινίζεται οτι η αναφορά στο άρθρο 2 του ν. 4067/12 αφορά αποκλειστικά στον 

ορισµό της σοφίτας.  

Ο µειωτικός συντελεστής 50% εφαρµόζεται σε κάθε περίπτωση κατασκευής 

αυθαίρετου εσωτερικού εξώστη/παταριού και σοφίτας, καθώς και σε κάθε περίπτωση 

αυθαίρετης αλλαγής χρήσης νοµίµου εσωτερικού εξώστη/παταριού ή χώρου στέγης και 

ανεξαρτήτως µεγέθους.  

Επίσης ο µειωτικός συντελεστής εφαρµόζεται για αυθαιρεσίες σε νοµίµως 

υφιστάµενες υπόγειες στάθµες, δηλ. µε βάση οικοδοµική άδεια και µόνο στην περίπτωση 

που το δάπεδο του υπογείου έχει υλοποιηθεί στη στάθµη που προβλέπεται στην οικοδοµική 

άδεια. Στην περίπτωση αυτή όταν υπάρχουν εκσκαφές στον περιβάλλοντα χώρο της 

υπόγειας στάθµης εφαρµόζεται η παρ. 2 του άρθρου 19 του ν. 4178/13. 

Ο µειωτικός συντελεστής εφαρµόζεται οµοίως σε αυθαίρετους ισόγειους βοηθητικούς 

χώρους του κυρίως κτίσµατος (π.χ. αποθήκες, χώροι στάθµευσης κ.λ.π.). Επισηµαίνεται 

ιδιαίτερα ότι η έννοια των χώρων βοηθητικής χρήσης της παρ. 3 του άρθρου 2 του 

Κτιριοδοµικού Κανονισµού χρησιµοποιείται αποκλειστικά για την εφαρµογή των διατάξεων 

του Κτιριοδοµικού Κανονισµού και δεν αφορά γενικά τους χώρους µε χρήση αποθήκης. 

Εποµένως, αυθαίρετα ισόγεια κτίρια µε χρήση επαγγελµατικές, βιοµηχανικές, γεωργικές 

αποθήκες κ.λ.π., που προσµετρώνται σε κάθε περίπτωση στο σ.δ. του οικοπέδου/γηπέδου, 

δεν  συµπεριλαµβάνονται στην έννοια των «βοηθητικών χώρων» και για  το λόγο αυτό δεν 

εφαρµόζεται ο µειωτικός συντελεστής 50%. Κατά την ίδια έννοια δεν εφαρµόζεται ο 

µειωτικός συντελεστής και σε κτίρια χώρων στάθµευσης αυτοκινήτων.  

ΑΔΑ: ΒΛ080-ΓΧΙ



10 

 

ΑΡΘΡΟ 19  
 

37) Παρ. 3 : Με τη συγκεκριµένη διάταξη καθορίζεται εξαιρετικά µείωση του ποσού του 

προστίµου για περιπτώσεις κύριας και µοναδικής κατοικίας ως αναλύεται διεξοδικά. 

Για την εφαρµογή του συντελεστή 40% της κύριας και µοναδικής κατοικίας 

θεωρείται ότι πληρούνται οι στεγαστικές ανάγκες, εφόσον το άθροισµα της συνολικής 

επιφάνειας, ανάλογα µε τα άτοµα, δεν υπερβαίνει τα εβδοµήντα (70) τ.µ. προσαυξανόµενο 

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

δύο τέκνα, δηλ. ανώτατη επιφάνεια 120 τ.µ.  

Αντίθετα, για την εφαρµογή της µείωσης του προστίµου για την κύρια κατοικία των 

ειδικών οµάδων πληθυσµού του άρθρου 17 του ν. 4178/13, θεωρείται ότι πληρούνται οι 

στεγαστικές ανάγκες εφόσον το άθροισµα της συνολικής επιφάνειας, µε βάση τα άτοµα, δεν 

υπερβαίνει τα εβδοµήντα (70) τ.µ. προσαυξανόµενο κατά δεκαπέντε (15) τ.µ. για κάθε τέκνο 

χωρίς όµως περιορισµό. Στα ανωτέρω τετραγωνικά προσµετράται το σύνολο των 

κτισµάτων, νοµίµων και αυθαιρέτων.  

38) Παρ. 5 : Κατά τη ρητή διατύπωση της διάταξης ορίζεται ότι “Για αυθαίρετες αλλαγές χρήσης 

από κύρια χρήση σε κύρια, εντός νοµίµου περιγράµµατος κτιρίου, στις περιπτώσεις όπου 

επέρχεται αύξηση του συντελεστή δόµησης, (αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από κατάστηµα σε 

κατοικία σε εκτός σχεδίου περιοχή, αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από βιοµηχανία για την οποία 

εκδόθηκε άδεια κατά παρέκκλιση σε εκτός σχεδίου περιοχή σε κατοικία και άλλα εκτός των 

τυχόν υπολοίπων συντελεστών (εκτός σχεδίου, παλαιότητας κ.α.) υπολογίζεται ο 

συντελεστής αλλαγής χρήσης κατά το Παράρτηµα Α΄ για την επιπλέον της επιτρεπόµενης για 

τη νέα χρήση  επιφάνεια” 

∆ιευκρινίζεται ότι η διατύπωση «αυθαίρετης αλλαγής χρήσης βοηθητικών χώρων σε 

χώρους κύριας χρήσης» του εδαφίου γ στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 1 της Εγκυκλίου 3/13, άρθρο 19, 

παρ. 5, όπου εφαρµόζεται συντελεστής δόµησης αφορά στις περιπτώσεις χώρων, που η 

επιφάνειά τους προ της αυθαίρετης αλλαγής χρήσης δεν επαύξανε το σ.δ. (π.χ. υπόγειο µε 

βοηθητικές χρήσεις, ισόγειος χώρος στάθµευσης, δηµιουργία σοφίτας εντός νοµίµου στέγης 

κ.λ.π.).  

ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑ : Σε εκτός σχεδίου περιοχή είχε εκδοθεί άδεια για καταστήµατα/γραφεία µε 

επιτρεπόµενη δόµηση 600 τ.µ.. Σε όλο το κτίριο αυτό έγινε αυθαίρετη αλλαγή χρήσης σε 

κατοικίες, συµπεριλαµβανοµένης της στάθµης του υπογείου. Έστω ότι η επιτρεπόµενη 

δόµηση για κατοικίες στο συγκεκριµένο γήπεδο εκτός σχεδίου είναι 200 τ.µ.. Το πρόστιµο 

θα υπολογιστεί ως εξής: Για την επιφάνεια των 200 τ.µ. εφαρµόζεται η παρ. 5 του άρθρου 

18. Για την επιπλέον της επιτρεπόµενης δόµησης για χρήση κατοικίας επιφάνεια των 400 

τ.µ. εφαρµόζεται συντελεστής αλλαγής χρήσης. Για την επιφάνεια της υπόγειας στάθµης 

που έχει µετατραπεί σε κατοικία συντελεστής υπέρβασης δόµησης.  

Ο συντελεστής αλλαγής χρήσης (που επιβάλλεται στην επιφάνεια που έχει γίνει 

αυθαίρετη αλλαγή χρήσης από κύρια σε κύρια, η οποία όµως αντίκειται στις ισχύουσες 

διατάξεις ως προς το επιτρεπόµενο µέγεθος της συγκεκριµένης χρήσης) εφαρµόζεται στην 

επιφάνεια που προκύπτει µετά την αφαίρεση της επιφάνειας της εξωτερικής τοιχοποιΐας, 

στην περίπτωση που η νοµιµότητά της καλύπτεται από την οικοδοµική άδεια, καθώς και 

των κλιµακοστασίων µε τους χώρους διέλευσης που τα εξυπηρετούν (π.χ. διαδρόµους) και 

των χώρων υγιεινής, στην περίπτωση που η χρήση τους διατηρείται και δεν µεταβάλλεται. 

Εκτός των ανωτέρω εξυπακούεται οτι σε κάθε περίπτωση εφαρµόζονται οι 

συντελεστές του ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΟΣ του ν. 4178/13 (1) µε οικοδοµική άδεια, (2) εντός 
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σχεδίου/οικισµού ή εκτός σχεδίου, (3) Είδος χρήσης και οι λοιποί συντελεστές του 

ΠΑΡΑΤΗΜΑΤΟΣ του ν. 4178/13 κατά περίπτωση.  

 

ΑΡΘΡΟ 23 
 

39) Παρ. 1 : Σε περίπτωση που ζητείται από την αρµόδια Υ∆ΟΜ έκδοση άδειας νοµιµοποίησης 

αυθαίρετης κατασκευής και ταυτόχρονα εκτέλεσης εργασιών της παρ. 5 του άρθρου 25 του 

ν. 4178/13 σε αυθαίρετη κατασκευή, είναι δυνατή, για την οικονοµία των διοικητικών 

πράξεων, η έκδοση ενιαίας πράξης, δηλ. άδειας νοµιµοποίησης και εκτέλεσης εργασιών της 

παρ. 5 του άρθρου 25 του ν. 4178/13, συµπληρώνοντας το έντυπο της άδειας µε τις 

σχετικές διατάξεις κατά περίπτωση. 

40) Παρ. 2 : Στην περίπτωση που προκύψει ανάγκη µεταβίβασης ή σύστασης εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων προ της έκδοσης της σχετικής οικοδοµικής άδειας, τροποποιείται η επιλογή 

στο πληροφοριακό σύστηµα σε απλή ρύθµιση και υπολογίζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο 

της αυθαίρετης κατασκευής ή της αυθαίρετης αλλαγής χρήσης προκειµένου να καταβληθεί 

το 30% του προστίµου και να είναι δυνατή η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπραγµάτου 

δικαιώµατος κατά τα οριζόµενα στη σχετική παράγραφο. 

41) Παρ. 4 : Για τις προ 28-7-2011 διαπιστωθείσες αυθαιρεσίες για τις οποίες έχουν επιβληθεί 

και βεβαιωθεί πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης µε παλιότερες διατάξεις και οι οποίες 

έχουν κατεδαφιστεί πριν ή µετά τη δηµοσίευση του Ν.4178/2013, είναι δυνατή η υπαγωγή 

τους προκειµένου να ισχύσουν και γι’ αυτές οι ρυθµίσεις του ως άνω νόµου περί διαγραφής 

ανείσπρακτων βεβαιωθέντων προστίµων. Σε κάθε περίπτωση υποβάλλονται στοιχεία των 

αρµοδίων αρχών για την απόδειξη της κατεδάφισης (αυτοψία υπηρεσίας δόµησης κτλ) 

Επισηµαίνεται ότι στις περιπτώσεις αυτές δεν εξετάζεται η τήρηση των 

προϋποθέσεων του άρθρου 2 του νόµου, δεδοµένου ότι έχει προστατευθεί το περιβάλλον 

µε την κατεδάφιση που έχει πραγµατοποιηθεί. Η δυνατότητα υπαγωγής στο πληροφοριακό 

σύστηµα εξασφαλίζει την καταβολή του σχετικού παραβόλου, την ενηµέρωση του 

πληροφοριακού συστήµατος και τη δυνατότητα διαγραφής των επιβληθέντων προστίµων. 

42) Παρ. 6 : Η απαγόρευση του τελευταίου εδαφίου της παρ. 7 του άρθρου 23, όπου ορίζεται « 

...∆εν υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος νόµου και του παρόντος άρθρου κτίσµατα που 

κρίθηκαν αυθαίρετα µε αµετάκλητη απόφαση του αρµοδίου δικαστηρίου εφόσον ουδέποτε 

πριν τις 28.7.2011 αποπερατώθηκαν πλήρως κατά τις κείµενες διατάξεις ή λειτούργησαν µε 

την απαιτούµενη άδεια λειτουργίας.» εφαρµόζεται και για τα κτίσµατα της παραγράφου 6 του 

άρθρου 23 του ν. 4178/13. 

Η ως άνω απαγόρευση για τα κτίσµατα που αναφέρονται στις παρ. 6 και 7 δεν ισχύει 

όταν µπορεί να εκδοθεί άδεια νοµιµοποίησης κατά τα οριζόµενα στην παρ. 6 του άρθρου 4 

του ν. 4067/12 όπως ισχύει, σε συνδυασµό µε τα οριζόµενα στην παρ. 1 του άρθρου 23 του 

ν. 4178/13.   

Επισης επισηµαίνεται οτι εξακολουθεί να ισχύει η παρ. 7 του άρθρου 8 του ν. 

1512/1985 περί αναστολής της κατεδάφισης των κτισµάτων που ανεγείρονται µε άδεια που 

εκδόθηκε µετά από έλεγχο της αρµόδιας πολεοδοµικής αρχής και που µεταγενέστερα 

ανακαλείται για οποιονδήποτε λόγο, εκτός εαν η ανάκληση οφείλεται σε υποβληθέντα 

αναληθή στοιχεία ή σε ανακριβείς αποτυπώσεις της υπάρχουσας πραγµατικής κατάστασης. 

43) Παρ. 10 και 11 : Κατά το γενικό κανόνα για τις αυθαιρεσίες των παραγράφων αυτών 

απαιτείται η επιλογή Κατηγορίας κατά το άρθρο 9 του ν. 4178/13 κατά περίπτωση και δεν 

επηρεάζεται το ενιαίο ειδικό πρόστιµο. 
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∆ιευκρινίζεται οτι στις µηχανολογικές εγκαταστάσεις περιλαµβάνονται εγκαταστάσεις 

πόσιµου νερού, ζεστού νερού χρήσης, αποχετεύσεων, πεπιεσµένου αέρα, φυσικού αερίου 

και  υδροδοτικό πυροσβεστικό δίκτυο. 

44) Παρ. 13 : Με τις διατάξεις της παρούσας ρυθµίζονται όλες οι αυθαίρετες κατασκευές 

σταυλικών εγκαταστάσεων για την εκτροφή και εκµετάλλευση παραγωγικών/αγροτικών 

ζώων ανεξαρτήτως µεγέθους (π.χ. κάλυψης, δόµησης κ.λ.π.), στις οποίες 

συµπεριλαµβάνονται κατασκευές όπως αµελκτικά συγκροτήµατα, silos, αποθήκες, κτίσµατα 

γεωτρήσεων, εκκολαπτήρια, µύλοι ζωοτροφών που παράγουν προϊόντα για ίδια χρήση της 

µονάδας και όχι για πώληση κ.λ.π. Επίσης συµπεριλαµβάνεται αυθαίρετη αλλαγή χρήσης 

κτίσµατος µε βάση οικοδοµική άδεια από σταυλική εγκατάσταση (π.χ. θάλαµος εκτροφής) 

σε αποθήκη για την εξυπηρέτηση των αναγκών της µονάδας. 

Μύλος ζωοτροφών που παράγει προϊόντα αποκλειστικά και µόνο για την 

κτηνοτροφική εκµετάλλευση του ιδίου ιδιοκτήτη και όχι προς πώληση σε τρίτους και 

βρίσκεται σε ανεξάρτητο γήπεδο από την κτηνοτροφική εγκατάσταση, υπάγεται στην 

παρούσα παράγραφο, αλλά µε διαφορετική δήλωση.  

∆ιευκρινίζεται οτι ως συνοδά κτίρια προσωρινής διαµονής για τα οποία ισχύει ο 

περιορισµός των 35 τ.µ., θεωρούνται κτίρια που διαµένουν άτοµα και όχι κτίρια που 

στεγάζουν σταυλικές εγκαταστάσεις.  

Σε ενοικιαζόµενες µονάδες µε εγγεγραµµένη την κτηνοτροφική δραστηριότητα 

µπορεί να είναι εγγεγραµµένος ο ιδιοκτήτης ή ο ενοικιαστής. Σε κάθε περίπτωση 

υποβάλλεται αντίγραφο ενιαίας αίτησης ενίσχυσης οποιουδήποτε έτους, µαζί µε τα 

συνηµµένα σε αυτή (φωτογραφίες Google Εarth, όπου έχουν σηµειωθεί οι θέσεις των 

µονάδων). 

45) Παρ. 15 : Αφορά στη ρύθµιση των αυθαιρέτων κατασκευών από τους δικαιούχους επί 

κτιρίων που τους αποδόθηκαν από τον πρώην Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας (Ο.Ε.Κ.), 

καθώς και στη ρύθµιση του συνόλου ιδιοκτησιών ενός κτιρίου µε µία αίτηση, κατά τα 

οριζόµενα στην παρ. 1 του άρθρου 11 του ν. 4178/13. Επίσης παρέχεται η δυνατότητα 

ρύθµισης του συνόλου των κτιρίων από το φορέα που τα διαχειρίζεται σήµερα. 

46) Παρ. 17 : Παρέχεται η δυνατότητα υπαγωγής στις διατάξεις του ν. 4178/13 αυθαιρέτων 

κατασκευών ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης αποκλειστικά κατοικίας και ισχυουσών των 

απαγορευτικών περιοχών του άρθρου 2 του ν. 4178/13. 

ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑ : Στην περιοχή του όρους Υµηττού έχουν εκδοθεί : 

α) Το από 31.8.1978 π.δ. «περί καθορισµού ζωνών ρυθµίσεως και προστασίας της 

περιοχής του όρους Υµηττού» (∆’ 544), 

β) Το από 17.3.1981 π.δ. «περί τροποποιήσεως του από 31.8.1979 Π.∆/τος περί 

καθορισµού ζωνών ρυθµίσεως και προστασίας της περιοχής του όρους Υµηττού (ΦΕΚ 

544/∆’)» (∆’ 167) και  

γ) Το από 14.6.2011 ∆/γµα «Καθορισµός µέτρων προστασίας της περιοχής του όρους 

Υµηττού και των Μητροπολιτικών Πάρκων Γουδή-Ιλισσίων.» (∆’ 187) κατ’ εξουσιοδότηση 

του αρθρου 19 του ν. 1650/86. 

Εποµένως αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης - αποκλειστικά 

κατοικίας στην περιοχή αυτή µπορούν να υπαχθούν στις διατάξεις του ν. 4178/13 εφ’ όσον 

υφίστανται προ της ισχύος του από 14.6.2011 ∆/γτος. 

47) Παρ. 21.α.ββ : Επισηµαίνεται  ότι κατά τη συγκεκριµένη διάταξη δεν ορίζονται ειδικά  

δικαιολογητικά που πρέπει να υποβληθούν στον αρµόδιο φορέα διαχείρισης της 

προστατευόµενης περιοχής προκειµένου να γνωµοδοτήσει για τη δυνατότητα υπαγωγής 

αυθαίρετης κατασκευής στο ν. 4178/13. 
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48) Παρ. 21.β : Περιγράφεται ο τρόπος αντιµετώπισης, προσαρµογής και αδειοδότησης των 

αυθαιρέτων κατασκευών, καθώς και ο τρόπος εγκατάστασης νέων προσωρινών 

κατασκευών, κατ’ αντιστοιχία των αναφεροµένων στα εδάφια γ και δ της παρ. 16 του 

άρθρου 23 του ν. 4178/13. 

 

ΑΡΘΡΟ 24  

 

49) Παρ. 1 : Για τις περιπτώσεις έκδοσης άδειας νοµιµοποίησης περαιωµένων αυθαιρέτων 

κατασκευών ή χρήσεων, για τις οποίες υποβλήθηκαν τα δικαιολογητικά του ν. 4178/13 

αναστέλλεται η επιβολή προστίµων, κάθε διαδικασία επιβολής κυρώσεων από το Ι.Κ.Α 

µέχρι την παρέλευση της προθεσµίας εξόφλησης των προστίµων και ως εκ τούτου δεν 

απαιτείται η προσκόµιση θεωρηµένου αντιγράφου του πίνακα ηµεροµισθίων από Ι.Κ.Α.  

Μετά την έκδοση της άδειας η αρµόδια Υ∆ΟΜ οφείλει να αποστείλει στο οικείο κατά 

τόπο κατάστηµα του ΙΚΑ αντίγραφο του στελέχους της άδειας νοµιµοποίησης. 

50) Παρ. 3 : Για τη σύνδεση κτιρίων ή αυτοτελών ιδιοκτησιών αυτών µε δίκτυα κοινής ωφέλειας 

έχουν ανάλογη εφαρµογή τα αναφερόµενα στα εδάφια (α) και (β) της παρ. Β.2. της 

Εγκυκλίου 1/7.2.2012 προσαρµοσµένα στις αντίστοιχες νέες διατάξεις. 

51) Παρ. 8 : α) Οι αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσης προ της 28.07.2011, 

µετά την υπαγωγή τους στο ν. 4178/13 εξαιρούνται της επιβολής κυρώσεων και δεν 

οφείλονται αναδροµικά βεβαιωµένες ασφαλιστικές εισφορές, οποιοσδήποτε φόρος και 

οποιασδήποτε µορφής πρόστιµα και τέλη (όπως ύδρευσης, καθαριότητας, αποχετευτικά 

τέλη, κ.λ.π.). Τυχόν ήδη καταβληθέντες φόροι, τέλη και πρόστιµα δεν αναζητούνται. Ως 

χρόνος λήξης της αναδροµικής απαλλαγής των αυθαιρέτων κατασκευών και αλλαγών 

χρήσης είναι η ισχύς του ν. 4178/13, δηλ. η 8.8.2013. 

Αντίστοιχα, για τις αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσης µε 

ολοκληρωµένη υπαγωγή στο ν. 4014/11, δηλ. που έχει καταβληθεί το σύνολο του 

προστίµου και έχουν υποβληθεί στο πληροφοριακό σύστηµα όλα τα σχέδια και 

δικαιολογητικά, ως χρόνος λήξης της αναδροµικής απαλλαγής των αυθαιρέτων κατασκευών 

και αλλαγών χρήσης είναι η ισχύς του ν. 4014/11, δηλ. η 21.9.2011. 

β) Τα παραπάνω δεν επηρεάζονται από την έκδοση ή µη άδειας νοµιµοποίησης 

αυθαίρετης κατασκευής ή αυθαίρετης αλλαγής χρήσης κατά τα οριζόµενα στο άρθρο 26 του 

ν. 4014/11 ή στο άρθρο 23 του ν. 4178/13.  

 

ΑΡΘΡΟ 25 
 

52) Παρ. 1, 2 : Από τα αναφερόµενα στις παραγράφους αυτές και σε συνδυασµό µε τα 

οριζόµενα στην παρ. 3 του άρθρου 23 του ν. 4067/12 προκύπτει ότι δεν εµποδίζεται η 

χορήγηση έγκρισης δόµησης ή άδειας δόµησης από την ύπαρξη στο οικόπεδο/γήπεδο 

αυθαιρέτων κατασκευών, που εµπίπτουν στην παρ. 2 του άρθρου 1 του ν. 4178/13. 

53) Παρ. 3 : Για τα πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης και τη διαγραφή τους έχουν ανάλογη 

εφαρµογή τα αναφερόµενα στην Εγκύκλιο 17/23.10.12 προσαρµοσµένα στις αντίστοιχες 

νέες διατάξεις. 

Τα πρόστιµα ανέγερσης και διατήρησης αυθαιρέτων κατασκευών ή χρήσεων που 

έχουν υπαχθεί στην παρ. 1 του άρθρου 23 του ν. 4178/13 διαγράφονται µετά την έκδοση 

άδειας νοµιµοποίησης και σε περίπτωση έκδοσης άδειας κατεδάφισης µετά την προσκόµιση 
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αποδεικτικών κατεδάφισης του αυθαιρέτου κτίσµατος. Τα  παραπάνω ισχύουν αναλογικά 

και σε περίπτωση αποµάκρυνσης αυθαίρετης αλλαγής χρήσης. 

54) Παρ. 5 :  α) Κατά τη διατύπωση της παραγράφου αυτής ορίζεται ότι «Στις περιπτώσεις 

αυθαιρέτων κατασκευών, οι οποίες έχουν περαιώσει τη διαδικασία µε βάση τις διατάξεις των 

νόµων 3775/2009 (Α΄ 122), 3843/2010 (Α΄ 62), καθώς και όσες έχουν ενταχθεί στις 

ρυθµίσεις του ν. 4014/2011 (Α΄ 209) και του παρόντος νόµου και έχει περαιωθεί η σχετική 

διαδικασία ή έχει εξοφληθεί ποσοστό 30% του συνολικού ποσού προστίµου, κατά τις 

διατάξεις του παρόντος, επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση από κάθε ισχύουσα διάταξη……..στ) 

εργασίες που προβλέπονται στις παραγράφους 2 και 3 του άρθρου 4 του ν. 4067/2012, ως 

αντικαθίστανται µε τις διατάξεις του άρθρου 48 του παρόντος νόµου…». Εποµένως, από της 

ισχύος της ανωτέρω διάταξης δεν ισχύει η υπ’ αριθ.οικ. 9070/12-2-2013 υπουργική 

απόφαση «Τροποποίηση του Τεύχους Τεχνικών Οδηγιών Εφαρµογής του ν. 4067/12 (Νέος 

Οικοδοµικός Κανονισµός» και επιτρέπεται η εκτέλεση εργασιών µε τη διαδικασία της 

έγγραφης ενηµέρωσης της Υ∆ΟΜ κατά τα οριζόµενα στην παρ. 3 του άρθρου 4 του ν. 

4067/12, όπως ισχύει µετά την αντικατάστασή του µε το άρθρο 48 του ν. 4178/13.  

Η παρούσα εγκύκλιος συνοδεύεται από υπόδειγµα έγγραφης ενηµέρωσης κατά τα 

παραπάνω αναφερόµενα.  

β) Η διατύπωση του προτελευταίου εδαφίου της παραγράφου αυτής όπου ορίζεται ότι 

«Για τις ως άνω εγκρίσεις και διοικητικές πράξεις εφαρµόζεται αντίστοιχα, η διάταξη του 

άρθρου 2Α του ν. 4030/2011 (Α΄ 249) υπό τις προϋποθέσεις και τους όρους που τίθενται.» 

αφορά σε έργα που άπτονται ειδικού ελέγχου ως προς τους όρους δόµησης, όπως και 

στις περιπτώσεις κτιρίων επιφάνειας άνω των 3.000 τ.µ. και για τα οποία η έγκριση 

δόµησης και η άδεια δόµησης δύναται να εκδίδεται από την ∆ιεύθυνση Οικοδοµικών και 

Κτιριακών Κανονισµών (∆.Ο.Κ.Κ.) του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και  

Κλιµατικής Αλλαγής, κατόπιν διαπιστωτικής πράξης του Γενικού Γραµµατέα Χωροταξίας και 

Αστικού Περιβάλλοντος του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής 

ή του αρµόδιου Υπουργού αναφορικά µε το χαρακτήρα τους κατά τα οριζόµενα στη σχετική 

διάταξη ( ν. 4146/13, άρθρο 69, ΦΕΚ 90 Α’).  

γ) Κατά τη διατύπωση του τελευταίου εδαφίου της παραγράφου αυτής όπου ορίζεται 

ότι «Με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Ενέργειας και Κλιµατικής Αλλαγής µπορεί 

να τροποποιούνται τα δικαιολογητικά που υποβάλλονται στις αρµόδιες Υπηρεσίες ∆όµησης 

για τη χορήγηση της έγκρισης εκτέλεσης των εργασιών, τα οποία προβλέπονται στην 

παρούσα παράγραφο.» προκύπτει ότι εξακολουθούν να ισχύουν τα αναφερόµενα στην υπ’ 

αριθ. 2975/19-1-2012 υπουργική απόφαση «Καθορισµός δικαιολογητικών για τη χορήγηση 

έγκρισης εκτέλεσης εργασιών της παρ. 17 του άρθρου 24 του ν. 4014/2011 (ΦΕΚ 209 Α΄), 

όπως ισχύει» (ΦΕΚ 43 Β’) για τις εργασίες που περιγράφονται σε αυτή. 

55) Παρ. 6 : Με την παρούσα διάταξη επιτρέπεται σε όλους τους φορείς να χορηγούν άδειες 

εγκατάστασης, λειτουργίας κ.λ.π. σε κτίρια ή τµήµατα κτιρίων, που έχουν υπαχθεί στις 

διατάξεις του άρθρου 24 του ν. 4014/2011 (Α΄ 209) ή του ν. 4178/13, εφ’ όσον πληρούν τις 

σχετικές προϋποθέσεις του κάθε φορέα. 

Στις περιπτώσεις αυθαίρετης κατασκευής ή εγκατάστασης αυθαίρετης αλλαγής 

χρήσης, που δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδοµικής άδειας ή κατά το 

χρόνο  εγκατάστασης της αυθαίρετης αλλαγής χρήσης, αλλά σήµερα η συγκεκριµένη χρήση 

δεν επιτρέπεται από τους ισχύοντες όρους και περιορισµούς δόµησης στη θέση του 

ακινήτου, που έχουν υπαχθεί στο ν. 4178/13 κατά τα οριζόµενα στην παρ. 12 του άρθρου 

23 του νόµου, δεν απαιτείται η προσκόµιση βεβαίωσης χρήσεων γης και δεν επηρεάζεται η 

λήψη άδειας εγκατάστασης, λειτουργίας κ.λ.π. 
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56) Παρ. 8 : Για την ανάκληση των δηλώσεων υπαγωγής στο ν. 4178/13 έχουν ανάλογη 

εφαρµογή τα αναφερόµενα στην Εγκύκλιο 17/23.10.12 προσαρµοσµένα στις αντίστοιχες 

νέες διατάξεις. 

Β. - ∆ιευκρινίσεις στο άρθρο 4 του ν. 4067/12, όπως αντικαταστάθηκε µε το 

άρθρο 48 του Κεφαλαίου Γ’ του ν. 4178/13. 

1. - ∆ιευκρινίζεται ότι η παρ. 2.ιβ. του άρθρου 4 του ν. 4067/12 όπως ισχύει, αφορά 

αποκλειστικά σε εργασίες εκσκαφής καναλιού βάθους µεγαλύτερου των 0,80 µ., δεδοµένου 

ότι  εργασίες εκσκαφής µικρότερου βάθους καλύπτονται από την παρ. 3 του ιδίου άρθρου 

(48ωρη ενηµέρωση) και δεν αφορά στις εργασίες που απαιτούνται για την εγκατάσταση των 

συστηµάτων εισροής - εκροής. 

2. – Στην έννοια των «κατασκευών που έχουν κριθεί οριστικά αυθαίρετες κατά τις 

ισχύουσες περί αυθαιρέτων διατάξεις» για την εφαρµογή της παρ. 4.γ. του άρθρου 4 του ν. 

4067/12 όπως ισχύει, συµπεριλαµβάνονται αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές 

χρήσης που εµπίπτουν στην παρ. 2 του άρθρου 1 του ν. 4178/13. 
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