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ΕΠΙΣΗΜΑΝΣΕΙΣ µε βάση την Εγκ.13/11 
 
 
Τα νέα θέµατα που προκύπτουν από την εγκύκλιο 13/11, τις οδηγίες 
και τα παραδείγµατα, είναι: 
 
Α. Από το κείµενο της Εγκ.13/11 

1. (Α.Ι.1) Κάθε αυθαίρετη κατασκευή που εµπίπτει σε διαφορετική 
κατηγορία του φύλλου καταγραφής υπολογίζεται ξεχωριστά, ενώ 
αθροίζονται τα εµβαδά αυθαίρετων τµηµάτων της ίδιας 
κατηγορίας. 
Το τελικό πρόστιµο είναι το άθροισµα των επιµέρους προστίµων 
κάθε κατηγορίας, σε κάθε αυτοτελή ιδιοκτησία. 
∆εν προστίθενται τα τµήµατα για τα οποία µπορεί να εκδοθεί 
άδεια νοµιµοποίησης (άρθ.26 παρ.2) 

2. (Α.Ι.2) Ο συντελεστής 6 εφαρµόζεται σε όλες τις περιπτώσεις, είτε 
έχουν άδεια είτε όχι, σε σύγκριση µε το επιτρεπόµενο ύψος στην 
περιοχή του ακινήτου. 

• Εδώ επισηµαίνεται η εξής διαφορά: 
- Εντός σχεδίου και σε Οικισµούς:  µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος 

κτιρίου ή µέγιστο επιτρεπόµενο ύψος περιοχής είναι το ύψος του 
ανώτατου επιπέδου του κτιρίου, πάνω από το οποίο 
απαγορεύεται κάθε δόµηση εκτός από τις εγκαταστάσεις που 
επιτρέπονται ειδικά και περιοριστικά. ∆ηλαδή είναι το ύψος στο 
οποίο εξαντλείται ο συντελεστής δόµησης, και το πολύ αυτό 
που επιτρέπεται από τους όρους δόµησης της περιοχής, πάνω 
από το οποίο τοποθετείται η στέγη, η οποία είναι εκτός του 
επιτρεπόµενου ύψους, ενώ 

- Εκτός σχεδίου: σε περίπτωση κατασκευής στέγης το 
επιτρεπόµενο ύψος προσαυξάνεται µε το ύψος της στέγης. 
 
 

3. (Α.Ι.4) Τα καταστήµατα εν γένει εµπίπτουν στην κατηγορία 
«υπηρεσίες» (δ), για τη συγκεκριµένη διαδικασία 

 
4. (Α.Ι.5) Το παράβολο υπολογίζεται µε το άθροισµα των τµ 

υπερβάσεων δόµησης και αλλαγής χρήσης 
 

5. (Α.Ι.6) Το αριθµητικό σύνολο των παραβάσεων που µπαίνει στο 
τετραγωνίδιο 13 δεν συµπίπτει απαραίτητα µε το πλήθος των 
παραβάσεων 
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6. (Α.ΙΙ.1) Αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις που βρίσκονται σε 
παραδοσιακό οικισµό ή τµήµα πόλης που είναι κηρυγµένο ως 
παραδοσιακό ή σε «Ιστορικά διατηρητέα µνηµεία» κλπ, δεν 
µπορούν να δηλωθούν 

 
 

7. (Α.ΙΙ.3) Οι αυθαίρετες κατασκευές σε κτίσµατα µε άδεια κρίνονται 
αυτοτελώς και δεν επηρεάζουν τα νόµιµα τµήµατα που είναι 
λειτουργικά άσχετα µε την αυθαίρετη κατασκευή και 
αποτελούν ξεχωριστές οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες (άρθρο 26 
παρ.4), δηλαδή αν ένα διαµέρισµα που είναι εντελώς νόµιµο δεν 
επηρεάζεται από την αυθαιρεσία που έχει άλλο διαµέρισµα.  

•   Αυτό που προκύπτει επιπλέον από τη διατύπωση της 
Εγκ.13/11 είναι ότι τυχόν αυθαιρεσίες του οικοδοµικού ή 
του κτιριοδοµικού κανονισµού (ο ισχύον σήµερα ισχύει από 
18-8-1989) στα κοινόχρηστα µέρη ενός κτιρίου, 
επηρεάζουν και τις καθ΄ όλα νόµιµες οριζόντιες 
ιδιοκτησίες που έχουν λειτουργική σχέση µε τα 
κοινόχρηστα αυτά, και πρέπει να δηλωθούν από τους 
συνιδιοκτήτες.  

•  Οπότε: Πρέπει να προηγείται η ρύθµιση αυθαιρέτων 
κατασκευών στους κοινόχρηστους χώρους κτιρίου και 
µετά να χορηγείται η βεβαίωση του νοµίµου 
διαµερίσµατος. 

•   Πλην όµως κάτι τέτοιο δεν αναφέρεται στο Υπόδειγµα της 
βεβαίωσης του Μηχανικού, ούτε στην παρ.4 του άρθρου 23 
και χρήζει περαιτέρω διευκρίνησης.  

 
 

8. (Α.ΙΙ.4.α) Μετά το άρθρο 4 παρ.1 της ΚΥΑ 41498/11 και µε βάση 
το άρθρο 27 παρ.3 του Ν.4014/11 οι πολεοδοµίες έχουν 
υποχρεωτική πρόσβαση στο πληροφοριακό σύστηµα και ελέγχουν 
το 5% των δηλώσεων, µε έλεγχο των δικαιολογητικών που 
υποβλήθηκαν, προκειµένου να διαπιστώσουν αν τα στοιχεία 
που αφορούν στην περιγραφή της κατασκευής, το εµβαδόν και 
τη χρήση της είναι αληθή και ακριβή. 

 
 
9. (ΙΙΙ.Β.1) Η υποβολή της πρώτης δήλωσης του Ν.3843/10 

παρατάθηκε µέχρι 31-10-2011 και η καταβολή της πρώτης 
δόσης του ειδικού προστίµου µέχρι 30-12-2011 (άρθ.29 παρ.3) 
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Β. Από το παράρτηµα – το υπόµνηµα της εγκυκλίου για το 
«Φύλλο Καταγραφής Αυθαίρετης Κατασκευής & Υπολογισµού 
Ενιαίου Ειδικού Προστίµου»   

 
1. αναφέρεται η ύπαρξη οικοδοµικής άδειας ή όχι, στο οικόπεδο ή το 

γήπεδο όπου βρίσκεται το αυθαίρετο, ανεξάρτητα του αν έχει 
εφαρµοσθεί σωστά  

2. αφορά τη θέση του αυθαιρέτου εντός σχεδίου ή οικισµού ή σε 
εκτός σχεδίου περιοχή και αν είναι πρόχειρη κατασκευή 

3. αναφέρεται η πραγµατική χρήση που έχει το αυθαίρετο ή η χρήση 
µε βάση την οικοδοµική άδεια 

 
4. συµπληρώνεται µόνο αν υπάρχει οικοδοµική άδεια και έχει γίνει 

αλλαγή χρήσης  
Με βάση τις πολεοδοµικές διατάξεις για τα τετραγωνικά µέτρα 
κύριων χώρων (άρθ.3 παρ.2 ΚΚ) µε µέσο ύψος (ελεύθερο ύψος) 
τουλάχιστον 2,40µ  και ελάχιστο 2,00µ (άρθ.8 παρ.2.1 ΚΚ) και για 
τα τετραγωνικά µέτρα βοηθητικών χώρων, (άρθ.8 παρ.2.1 ΚΚ) 
χώρων σε υπόγειες στάθµες, και πατάρια, σοφίτες κλπ (µε 
ελεύθερο -µέσο ύψος το πολύ 2,20µ;;;;)   
Προκύπτει ότι τα πατάρια & οι σοφίτες, έστω και αν 
υπολογίζονται σαν βοηθητικοί χώροι µε 50%,, όπως αναφέρεται 
στο φύλλο καταγραφής, µπαίνουν στην υπέρβαση δόµησης, 
έστω και αν δεν έχουν τις προϋποθέσεις χώρων κύριας χρήσης 
ως προς το ύψος - χρήζει επιπλέον διευκρίνισης  
 

5. Τα πατάρια & οι σοφίτες µπαίνουν στην υπέρβαση δόµησης, έστω 
και αν δεν έχουν τις προϋποθέσεις χώρων κύριας χρήσης - χρήζει 
επιπλέον διευκρίνισης  

 
6. Το ποσοστό υπέρβασης ύψους, ως προς το µέγιστο επιτρεπόµενο 

ύψος της περιοχής και του ιδεατού στερεού, και ως βάση 
υπολογισµού λαµβάνεται η αντίστοιχη επιφάνεια (εµβαδόν) του 
αυθαίρετου τµήµατος.  
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.  
Τίθεται λοιπόν θέµα αν θα γίνει µία κοινή δήλωση ή αν ο κάθε 
ιδιοκτήτης θα κάνει χωριστή δήλωση, οπότε προκύπτει υπέρογκο 
πρόστιµο για παράβαση που µπορεί να είναι µικρή παράβαση. 
Γενικά τα θέµατα συνιδιοκτησίας χρήζουν επιπλέον 
διευκρινήσεων 
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       7. 8 & 9. ΠΑΡΑΒΙΑΣΗ ΠΛΑΓΙΩΝ ΑΠΟΣΤΑΣΕΩΝ & ΠΡΑΣΙΑΣ 

Για τα εκτός σχεδίου διευκρινίζεται µόνο ως προς τις υποχρεωτικές 
αποστάσεις από το πρόσωπο, ότι πάνε σαν παραβίαση πρασιάς  

Για την πλάγια απόσταση που στα εκτός σχεδίου δεν είναι ∆ κατά 
ΓΟΚ, µάλλον ισχύει ότι και για την παραβίαση του ∆   
 
 
 
 

Γ. Από τα ΠΑΡΑ∆ΕΙΓΜΑΤΑ που συνοδεύουν την Εγκ.13/11 
 

- Στο παράδειγµα 2 Εκτός Σχεδίου αναφέρεται ως παράβαση της 
υποχρεωτικής φύτευσης η πλακόστρωση, ενώ η φύτευση του 
άρθρου 23 του κτιριοδοµικού δεν ισχύει στα εκτός σχεδίου, µε 
βάση το άρθρο 36 παρ.2.1 του κτιριοδοµικού 
  
- Το παράδειγµα 3 Εκτός Σχεδίου αναφέρεται σε περίπτωση 
ξεµπαζώµατος υπογείου που έχει δηλωθεί µε το Ν.3843/10.  
Αν δεν έχει δηλωθεί µε το Ν.3843 θα υπολογισθεί επιπλέον 
πρόστιµο για αλλαγή χρήσης του υπογείου και πολεοδοµική 
παράβαση για παράβαση του ύψους 
 

 
 
 
∆. ΑΛΛΑ ΖΗΤΗΜΑΤΑ 
1. Σε οικόπεδα η γήπεδα, µε αυθαίρετα χωρίς άδεια: δεν είναι σωστό 
να είναι χωριστή πολεοδοµική παράβαση (13) µία µάντρα ή µία 
πλακόστρωση του εδάφους, αφού καλύπτεται από τη συνολική επιφάνεια 
του αυθαιρέτου  
Στις περιπτώσεις που δεν έχουν άδεια δεν πρέπει να ελέγχονται 
τέτοια στοιχεία, αφού το πρόστιµο υπολογίζεται µε βάση τους 
κλειστούς και ηµιϋπαίθριους χώρους, και ο αυξητικός συντελεστής 
είναι 2, αλλά βέβαια πρέπει να γίνεται σωστή αποτύπωση. 
 
2. Στην περίπτωση που η δήλωση περαιωθεί µε την ένδειξη ότι θα 
εκδοθεί άδεια νοµιµοποίησης εντός 3 ετών: Αν δεν εκδοθεί η άδεια στα 3 
χρόνια υπάρχει πρόβληµα ακυρότητας των βεβαιώσεων και των 
συµβολαίων µεταβίβασης, 
Το σωστό είναι οι βεβαιώσεις και οι µεταβιβάσεις να γίνουν µετά την 
έκδοση της άδειας. 
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3. Οι περιοχές Natura εµπίπτουν στο άρθρο 19 του Ν.1650/86 και στην 
παρ.3.ζζ. του άρθρου 23 του Ν.4011/11,  
και µπορούν να δηλωθούν τα αυθαίρετα εφόσον δεν απαγορευόταν η 
δόµηση όταν έγινε η αυθαίρετη κατασκευή ή εγκατάσταση 
 
4. Οι ΖΟΕ του άρθρου 29 του Ν.1337/83, δεν φαίνεται να εντάσσονται 
σε κάποια από τις περιπτώσεις του άρθρου 23 παρ.3 του Ν.4014/11, 
οπότε µπορούν να υποβληθούν δηλώσεις 
 
5. Λογικά εξακολουθούν να ισχύουν οι διατάξεις για την εξαίρεση των 
Μικρών Παραβάσεων, όπως προβλέπονται από την παρ.8 του αρθ. 9 του 
Ν.1512/85 και από την Απόφαση 7587/12-2-2004, όταν δεν ξεπερνούν 
ορισµένα µεγέθη  
οι οποίες θα µπορούσαν να χρησιµοποιηθούν αν δεν υπάρχουν και 
άλλες παραβάσεις στο ακίνητο    
 
 

 
 


