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ΤΜΗΜΑ Δ - ΑΝΤΙΜΕΤΟΠΙΣΗ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΠΡΩΤΟ - ΜΕΤΡΑ ΠΡΟΛΗΨΗΣ ΑΥΘΑΙΡΕΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 

 

Οι αυθαίρετες κατασκευές και αλλαγές χρήσης που έχουν συντελεστεί πριν από την 

28η.7.2011, μπορούν να δηλωθούν και να υπαχθούν στις διατάξεις του παρόντος 

εφόσον δεν εμπίπτουν στις περιπτώσεις του άρθρου 89. Οι παραπάνω κατασκευές 

και χρήσεις υπάγονται σε πέντε (5) κατηγορίες ως εξής :  

 

α) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 1 :  

Αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης, κατοικιών ή μη σε κτίρια με 

επικρατούσα χρήση κατοικία, που υφίστανται πριν από το έτος 1975 :  

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και εξαιρούνται οριστικά από την 

κατεδάφιση αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες είχαν ολοκληρωθεί πριν από τις 

9.6.1975 με την καταβολή παραβόλου ποσού διακοσίων πενήντα (250) ευρώ και 

χωρίς την καταβολή ενιαίου ειδικού προστίμου.  

Για την υπαγωγή υποβάλλονται τα δικαιολογητικά των περιπτώσεων α, β, γ, δ, ε, και 

ζ του άρθρου 99 και αποτύπωση των κατόψεων του κτιρίου ή της ιδιοκτησίας.  

Αν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, η υπαγωγή στις διατάξεις του 

παρόντος υποβάλλεται υποχρεωτικώς ανά διηρημένη ιδιοκτησία. Αν στο ακίνητο ή 

στην αυτοτελή ιδιοκτησία υπάρχουν και άλλες αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές 

χρήσεις οι οποίες πραγματοποιήθηκαν ή εγκαταστάθηκαν μετά τις 9.6.1975 τότε για 

τις επιφάνειες αυτές δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις για την υπαγωγή στην 

παρούσα κατηγορία και εντάσσονται στην Κατηγορία 2, 4 ή 5 ανάλογα την 

υπέρβαση και το χρόνο κατασκευής. 

 

β) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 2 :  

Αυθαίρετες κατασκευές που υφίστανται πριν από την 1η.1.1983 :  

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και εξαιρούνται οριστικά από την 

κατεδάφιση αυθαίρετες κατασκευές οι οποίες είχαν ολοκληρωθεί πριν από το έτος 

1983 με την καταβολή του παραβόλου και του ενιαίου ειδικού προστίμου, 

σύμφωνα με τις διατάξεις του παρόντος. Για την υπαγωγή υποβάλλονται τα 

δικαιολογητικά των περιπτώσεων α, β, γ, δ, ε, ζ, ι, και ια του άρθρου 99 και 

αποτύπωση των κατόψεων του κτιρίου ή της ιδιοκτησίας και δεν απαιτούνται 

λοιπά στοιχεία και σχέδια.  



Αν στο ακίνητο ή στην αυτοτελή ιδιοκτησία υπάρχουν και άλλες αυθαίρετες 

κατασκευές ή αλλαγές χρήσεις οι οποίες πραγματοποιήθηκαν ή εγκαταστάθηκαν 

μετά την 1η.1.1983 τότε για τις επιφάνειες αυτές δεν πληρούνται οι προϋποθέσεις 

για την υπαγωγή στην παρούσα κατηγορία και εντάσσονται στην Κατηγορία 4 ή 5 

ανάλογα την υπέρβαση, ενώ στην Κατηγορία 2 εντάσσονται μόνο τα τμήματα των 

κατασκευών που προϋπήρχαν της 1.1.1983. 

 

γ) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 3 :  

Αυθαίρετες μικρές παραβάσεις : 

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και εξαιρούνται οριστικά από την 

κατεδάφιση, με την καταβολή παραβόλου ποσού διακοσίων πενήντα (250) ευρώ 

και χωρίς την καταβολή ειδικού προστίμου, οι εξής παραβάσεις, ανεξαρτήτως του 

αριθμού αυτών και υπό την προϋπόθεση ότι αυτές δεν περιλαμβάνονται στις 

διατάξεις του άρθρου 30 του παρόντος νόμου :  

αα) μείωση του ποσοστού της υποχρεωτικής φύτευσης του ακαλύπτου χώρου του 

οικοπέδου έως είκοσι τις εκατό (20%),  

Αφορά περιπτώσεις μείωσης της υποχρεωτικής φύτευσης του ακαλύπτου χώρου 

έως είκοσι τοις εκατό από την προβλεπόμενη στο διάγραμμα κάλυψης της 

οικοδομικής άδειας, εφ’ όσον υπήρχε σχετική υποχρέωση ελέγχου.  

ββ) προσθήκη μόνωσης εξωτερικά στις όψεις,  

Η προσθήκη εξωτερικής μόνωσης μπορεί να αφορά και το δώμα ή τη στέγη του 

κτιρίου και είναι κατά παρέκκλιση της παρ.2α του άρθρου 89 (εντός εγκεκριμένου 

κοινοχρήστου χώρου της πόλης ή του οικισμού).  

γγ) αλλαγή των διαστάσεων των εξωστών που προκαλεί υπέρβαση της επιφανείας 

τους έως είκοσι τις εκατό (20%). Συμπεριλαμβάνονται στην παρούσα περίπτωση και 

εξαιρούνται οριστικά της κατεδάφισης και ανοικτοί εξώστες που υπέρκεινται του 

κοινόχρηστου χώρου της πόλης, εφόσον εξασφαλίζεται κάτω από την επιφάνειά 

τους καθαρό ελεύθερο ύψος τουλάχιστον τριών (3) μέτρων,  

Η υπέρβαση αφορά στη συνολική επιφάνεια των εξωστών που έχουν 

κατασκευαστεί, σε σχέση με τη συνολική επιφάνεια των εξωστών των εγκεκριμένων 

σχεδίων.  

δδ) αλλαγή των διαστάσεων των ανοιγμάτων και μετατόπιση αυτών,  

εε) κατασκευή πέργκολας έως (50) τ.μ. σύμφωνα με την παρ.60 του άρθρου 2 του 

ν.4067/2012 (Α79),  

στστ) φύτευση υποχρεωτικής υπαίθριας θέσης στάθμευσης,  

ζζ) δεξαμενές αποχέτευσης στεγανές ή απορροφητικές, καθώς και δεξαμενές νερού,  

Στις δεξαμενές νερού εμπίπτουν οι δεξαμενές συλλογής ομβρίων υδάτων, οι 

δεξαμενές πυρόσβεσης, υπέργειες κλειστές δεξαμενές επεξεργασίας πόσιμου νερού, 

ενώ δεν περιλαμβάνονται οι πισίνες.  



ηη) οικίσκοι που καλύπτουν αντλητικές εγκαταστάσεις, εφόσον έχουν τις 

συγκεκριμένες διαστάσεις που ορίζει το π.δ. της 24ης.5.1985 (Δ270). Για την εν λόγω 

περίπτωση δεν απαιτείται καταβολή παραβόλου,  

θθ) εργασίες διαμόρφωσης εδάφους ύψους έως 1,00 μέτρο,  

Στην περίπτωση αυτή υπάγονται αυθαίρετες εργασίες διαμόρφωσης ακαλύπτου 

χώρου για την προσαρμογή ή λειτουργία υπάρχοντος κτιρίου με οικοδομική άδεια, 

εφ’ όσον υπερβαίνουν τα οριζόμενα στην παρ.1ζ του άρθρου 30 του ν.4495/17.  

ιι) υπέρβαση περιτοίχισης ύψους έως 1,00 μέτρο για κατοικίες και 2,00 μέτρα για 

βιομηχανίες και ειδικά κτίρια,  

Η υπέρβαση περιτοίχισης αφορά τα οριζόμενα μεγέθη στο άρθρο 18 του ν.1577/85.  

ιαια) υπέρβαση νομίμου ύψους καμινάδας έως 1,50 μέτρο, και πέργκολας ύψους έως 

τέσσερα (4) μέτρα για ξενοδοχειακές μονάδες και τουριστικά καταλύματα,  

Η υπέρβαση νομίμου ύψους καμινάδας αφορά όλες τις περιπτώσεις κτιρίων και 

αναφέρεται στην περίπτωση που κατασκευάζεται πέραν του ιδεατού στερεού. Η 

υπέρβαση ύψους πέργκολας άνω των τριών μέτρων και έως τέσσερα μέτρα, αφορά 

μόνο τις ξενοδοχειακές μονάδες και τουριστικά καταλύματα.  

ιβιβ) αποθήκη μέγιστης επιφάνειας 15 τ.μ. και μέσου ύψους έως 2,50 μέτρα,  

Διευκρινίζεται ότι το εδάφιο αυτό αφορά αποκλειστικά και μόνο ισόγειες, αυτοτελείς 

αποθήκες και όχι άλλους βοηθητικούς χώρους που εξυπηρετούν το κτίριο (π.χ. 

λεβητοστάσια, κλειστές θέσεις στάθμευσης, κ.ά.). Επίσης, υπάγονται και περισσότερες 

της μιας ανεξάρτητες αποθήκες, εφ’ όσον η συνολική επιφάνειά τους δεν υπερβαίνει 

τα 15 τ.μ., τηρουμένων των λοιπών προϋποθέσεων. 

ιγιγ) υπέρβαση ύψους των επαγγελματικών, βιομηχανικών, βιοτεχνικών και 

αγροτικών αποθηκών έως είκοσι τοις εκατό (20%)του ύψους που προβλέπεται στην 

οικοδομική άδεια,  

ιδιδ) 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 με την προϋπόθεση ότι δεν 

μεταβάλλεται η τελική στάθμη του εδάφους. Επιτρέπεται κατ’ εξαίρεση των 

οριζομένων στην παράγραφο 10 του άρθρου 42 η ενημέρωση του φακέλου της 

οικοδομικής άδειας με τις μελέτες του υφισταμένου κτιρίου, προκειμένου να εκδοθεί 

η ταυτότητα κτιρίου, 

ιειε) αλλαγές στις εξωτερικές διαστάσεις του περιγράμματος του κτιρίου ή της 

αυτοτελούς ιδιοκτησίας έως πέντε τοις εκατό (5%) και εφόσον δεν μεταβάλλεται η 

επιφάνεια άνω του ποσοστού πέντε τοις εκατό (5%) και κατά παρέκκλιση των 

περιπτώσεων α, β και γ της παραγράφου 2 του άρθρου 89,  

Στις εξωτερικές διαστάσεις του περιγράμματος του κτιρίου συμπεριλαμβάνεται και 

η διάσταση του ύψους. Στην έννοια των υπερβάσεων των εξωτερικών διαστάσεων 

του κτιρίου συμπεριλαμβάνονται και τυχόν εξοχές για τη διαμόρφωση της όψης του 



κτιρίου (π.χ. έρκερ). Ο έλεγχος της υπέρβασης έως 5% γίνεται συγκρίνοντας το μήκος 

της εξοχής προς τη διάσταση του βάθους του κτιρίου στο συγκεκριμένο σημείο.  

ιστιστ) παραβάσεις του Κτιριοδομικού Κανονισμού, ο οποίος εγκρίθηκε με την 

3046/304/30-1/3.2.1989 απόφαση του Αναπληρωτή Υπουργού Περιβάλλοντος, 

Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων (Δ59). Για τις παραβάσεις αυτές γίνεται ειδική 

μνεία στις βεβαιώσεις των μηχανικών, κατά την τεχνική έκθεση,  

Οι παραβάσεις της κατηγορίας αυτής αφορούν αποκλειστικά κατασκευές που δεν 

πληρούν τις κτιριοδομικές απαιτήσεις που καθορίζονται ρητά στον Κτιριοδομικό 

Κανονισμό (Αποφ. 3046/304/89, ΦΕΚ 59Δ) όπως για παράδειγμα τις απαιτήσεις 

φωτισμού – αερισμού, τις διατάξεις – αποστάσεις για τις καπνοδόχους, τις 

διαστάσεις των λεβητοστασίων, τις κλίσεις ραμπών, κ.λ.π.  

ιζιζ) πρόχειρες και προσωρινές κατασκευές από πανί, νάϋλον ή άλλα ευτελή υλικά 

που χρησιμοποιούνται για αυτοστέγαση ή για προσωρινή αποθήκευση υλικών και 

προϊόντων εμπορίου σε βιομηχανικά και βιοτεχνικά κτίρια με νόμιμη άδεια,  

το παρόν εδάφιο, σε ότι αφορά στην προσωρινή αποθήκευση υλικών και προϊόντων 

εμπορίου, εφαρμόζεται (κατ’ αντιστοιχία με την περίπτωση ιγιγ) πέραν των 

βιομηχανικών και βιοτεχνικών κτιρίων και σε επαγγελματικές και αγροτικές 

αποθήκες.  

ιηιη) πρόχειρες ξύλινες κατασκευές βοηθητικής χρήσης έως 8 τ.μ. και μεγίστου ύψους 

2,50 μέτρων, που τοποθετούνται στον ακάλυπτο χώρο.  

Η περίπτωση αυτή εφαρμόζεται μόνο σε οικόπεδα και γήπεδα όπου υφίσταται κτίριο 

με κύρια χρήση. Κατ’ αντιστοιχία της περίπτωσης ιβιβ) είναι δυνατή η υπαγωγή 

περισσότερων της μίας ξύλινης κατασκευής, εφ’ όσον το άθροισμα των επιφανειών 

τους δεν υπερβαίνει τα 8 τ.μ. Στην έννοια των «ξύλινων πρόχειρων κατασκευών» 

νοούνται γενικότερα και ελαφρές συναρμολογούμενες κατασκευές από άλλα υλικά 

(αλουμίνιου, πλαστικές, μεταλλικές κ.λ.π.).  

Για την υπαγωγή υποβάλλεται αίτηση και υπεύθυνη δήλωση του ιδιοκτήτη, τεχνική 

έκθεση μηχανικού, καθώς και φωτογραφίες, όπως προβλέπεται από τις διατάξεις 

του παρόντος.  

Σε περίπτωση παραβάσεων που δεν πληρούν τις προϋποθέσεις των διαστάσεων 

που τίθενται με την παρούσα κατηγορία, εφαρμόζεται η παράγραφος 5 του άρθρου 

100, με την επιφύλαξη της περίπτωσης ιστ 

(ιειε), για την οποία εφαρμόζονται οι γενικές διατάξεις υπολογισμού του προστίμου 

του ίδιου άρθρου. 

 

δ) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 4 :  

Υπάγονται στις διατάξεις του παρόντος και εξαιρούνται οριστικά από την 

κατεδάφιση, μετά την υπαγωγή, την καταβολή του σχετικού παραβόλου και την 

καταβολή του ενιαίου ειδικού προστίμου, με την επιφύλαξη εφαρμογής των 

οριζομένων στο άρθρο 97, οι εξής αυθαίρετες κατασκευές ή αλλαγές χρήσης :  



αα) αυθαίρετες κατασκευές εφόσον δεν παραβιάζονται σε ποσοστό μεγαλύτερο του 

είκοσι τοις εκατό (20%) τα πολεοδομικά μεγέθη κάλυψης, δόμησης και ύψους που 

προβλέπονται από τους όρους δόμησης της περιοχής ή αυτούς που ίσχυαν κατά το 

χρόνο έκδοσης της οικοδομικής αδείας,  

ββ) αυθαίρετες κατασκευές εφόσον δεν παραβιάζονται σε ποσοστό μεγαλύτερο του 

σαράντα τοις εκατό (40%) τα πολεοδομικά μεγέθη κάλυψης, δόμησης και σε 

ποσοστό μεγαλύτερο του είκοσι τοις εκατό (20%) το πολεοδομικό μέγεθος του 

ύψους που προβλέπονται από τους όρους δόμησης της περιοχής ή αυτούς που 

ίσχυαν κατά το χρόνο έκδοσης της οικοδομικής άδειας και δεν υπερβαίνουν τα 250 

τ.μ. για χρήση κατοικίας ανά ιδιοκτησία και μέχρι τα 1000 τ.μ. κτιρίου συνολικά, τα 

1000 τ.μ. για τις λοιπές χρήσεις.  

Στα ανωτέρω ποσοστά συνυπολογίζονται όλα τα αυθαίρετα κτίσματα επί του 

ακινήτου, καθώς και τυχόν αυθαίρετες κατασκευές που έχουν υπαχθεί στους 

νόμους 3775/2009, 3843/2010, 4014/2011 και 4178/2013. Δεν συνυπολογίζονται 

επιφάνειες εντός του περιγράμματος του κτιρίου σε εντός σχεδίου περιοχές 

που δεν δημιουργούν αυτοτελείς χώρους, όπως σοφίτες, εσωτερικοί εξώστες 

και υπόγεια. Ημιυπαίθριοι χώροι δε συνυπολογίζονται μέχρι του ποσοστού 

υπέρβασης 80% του πολεοδομικού μεγέθους κάλυψης και δόμησης, με την 

προϋπόθεση ότι έχουν ενταχθεί στους νόμους 3775/2009, 3843/2010, 4014/2011 και 

4178/2013,  

γγ) αυθαίρετες αλλαγές χρήσης, εφόσον έχουν συντελεστεί σε περιοχές εντός 

σχεδίου και με την προϋπόθεση ότι η εν λόγω χρήση είναι σύμφωνη με τις 

επιτρεπόμενες χρήσεις της περιοχής,  

δδ) αυθαίρετες κατασκευές ημιυπαίθριων χώρων σε κτίσματα που βρίσκονται σε 

περιοχές εκτός σχεδίου και με την προϋπόθεση ότι η χρήση τους είναι σύμφωνη με 

τις επιτρεπόμενες χρήσεις της περιοχής, εφόσον δεν παραβιάζονται σε ποσοστό 

μεγαλύτερο του εξήντα τοις εκατό (60%) τα πολεοδομικά μεγέθη κάλυψης και 

δόμησης.  

Δεν συμπεριλαμβάνονται στην παρούσα περίπτωση και δεν εξαιρούνται οριστικά 

της κατεδάφισης αυθαίρετες κατασκευές εφόσον βρίσκονται εντός προκηπίου. 

 

ε) ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ 5 :  

αα) αυθαίρετες κατασκευές και αυθαίρετες αλλαγές χρήσης με την επιφύλαξη των 

οριζομένων στο άρθρο 89 που δεν συμπεριλαμβάνονται στις κατηγορίες 1 έως 4 του 

παρόντος άρθρου,  

ββ) για τις αυθαίρετες κατασκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης της παρούσας 

κατηγορίας αναστέλλεται για τριάντα (30) έτη η επιβολή κυρώσεων, σύμφωνα με τις 

διατάξεις του άρθρου 97, και επιτρέπεται η μεταβίβαση και η σύσταση εμπράγματου 

δικαιώματος επ’ αυτών μετά την υπαγωγή στις διατάξεις του παρόντος, την 

καταβολή του σχετικού παραβόλου και την καταβολή του ενιαίου ειδικού 



προστίμου. Οι κατασκευές αυτές μπορεί να εξαιρεθούν οριστικά της κατεδάφισης με 

την αντιστοίχιση ίσου με την υπέρβαση τους Τίτλου Σ.Δ., μέσω της Τράπεζας 

Δικαιωμάτων Δόμησης και Κοινόχρηστων Χώρων, εφόσον βρίσκονται εντός Π.Α.Ε.Σ. 

κατά τις διατάξεις του άρθρου 73,  

γγ) για κάθε υπαγωγή της παρούσας περίπτωσης Κατηγορία 5 και πριν από την 

έκδοση του προαναφερόμενου τίτλου Σ.Δ. πραγματοποιείται έλεγχος των 

υποβαλλόμενων στοιχείων από ελεγκτή δόμησης, ύστερα από αίτηση που υποβάλλει 

ο ενδιαφερόμενος στο αρμόδιο Τοπικό Παρατηρητήριο. Ο ελεγκτής εκδίδει πόρισμα 

για την πληρότητα των υποβαλλόμενων στοιχείων και τον έλεγχο αυτών κατά τη 

δήλωση υπαγωγής στις διατάξεις του παρόντος. Το Τοπικό Παρατηρητήριο εκδίδει 

πράξη ολοκλήρωσης του ελέγχου κατά το πόρισμα. Με απόφαση του Υπουργού 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας καθορίζεται κάθε θέμα που αφορά την διαδικασία 

εφαρμογής της παρούσας περίπτωσης ε. 

 


