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1. Ερ.: Δξσηήκαηα ζε ζρέζε κε ηνλ ππνινγηζκφ πξνζηίκσλ ζχκθσλα κε ην είδνο ηεο 
απζαίξεηεο  θαηαζθεπήο.  
Σχκθσλα κε ην άξζξν 26 παξ. 1γ ηνπ Ν.4178/13 φπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρχεη ζήκεξα, ε 
αμία ησλ απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ ησλ παξ. 72, παξ.74 θαη παξ.79 ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ Ν. 
4067/12 ππνινγίδεηαη αλαιπηηθά κε ηηκέο πξνυπνινγηζκνχ θαηά ην παξάξηεκα Β ηνπ Ν. 
4178/13:  
A. Σε πεξίπησζε επέθηαζεο θαηαζηήκαηνο ζην νπνίν πθίζηαηαη απζαίξεην ζηέγαζηξν επί 

ππνζηπισκάησλ κε θηλεηέο θαηαθφξπθεο πιαγηνθαιχςεηο π.ρ. απφ λάηινλ, εμαθνινπζεί 
λα ππνινγίδεηαη ην πξφζηηκν αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο κε αλαιπηηθφ πξνυπνινγηζκφ 
θαη’ εθαξκνγή ηνπ αλσηέξσ άξζξνπ, ή νη θαηαθφξπθεο θηλεηέο πιαγηνθαιχςεηο 
ζεσξνχληαη ζηνηρεία πιήξσζεο ηνπ ζηεγάζηξνπ θαη ζπλεπψο ηα πξφζηηκα 
ππνινγίδνληαη κε εκβαδφλ; 

B. Σε πεξίπησζε επέθηαζεο θαηαζηήκαηνο ζην νπνίν πθίζηαηαη απζαίξεην ζηέγαζηξν επί 
ππνζηπισκάησλ κε θηλεηέο νξηδφληηεο πιαγηνθαιχςεηο νη νπνίεο πξνζαξηψληαη ζηα 
θαηαθφξπθα ζηνηρεία ηνπ ζηεγάζηξνπ π.ρ. θηλεηά κεηαιιηθά πιαίζηα κε παινπίλαθεο ή 
λάηινλ, εμαθνινπζεί λα ππνινγίδεηαη ην πξφζηηκν αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο κε 
αλαιπηηθφ πξνυπνινγηζκφ θαη’ εθαξκνγή ηνπ αλσηέξσ άξζξνπ, ή νη νξηδφληηεο θηλεηέο 
πιαγηνθαιχςεηο ζεσξνχληαη ζηνηρεία πιήξσζεο ηνπ ζηεγάζηξνπ θαη ζπλεπψο ηα 
πξφζηηκα ππνινγίδνληαη κε εκβαδφλ; 

C. Σε πεξίπησζε επέθηαζεο θαηαζηήκαηνο ζην νπνίν πθίζηαηαη απζαίξεην ζηέγαζηξν ζε 
πξφβνιν ή  επί ππνζηπισκάησλ κε θηλεηέο ή ζηαζεξέο πιαγηνθαιχςεηο πεξηνξηζκέλνπ 
χςνπο π.ρ. 1,20κ ή 1,50κ, ζεσξνχληαη απηέο νη πιαγηνθαιχςεηο ζηνηρεία πιήξσζεο; 
Απφ πνην χςνο θαη πάλσ ζεσξείηαη έλα θαηαθφξπθν ζηνηρείν σο ζηνηρείν πιήξσζεο;   

 Γλψκε ηεο ππεξεζίαο καο είλαη:  
Γηα ηα εξσηήκαηα A θαη B, ηα πξφζηηκα αλέγεξζεο θαη δηαηήξεζεο ππνινγίδνληαη κε 

εκβαδφλ θαζψο κε αλαιπηηθφ πξνυπνινγηζκφ ππνινγίδνληαη ηα ζηέγαζηξα ηεο παξ.79 ηνπ 
άξζξνπ 2 ηνπ Ν4067/12, «απνθιεηνκέλσλ  νπνηνλδήπνηε άιισλ θαηαθφξπθσλ ζηνηρείσλ 
πιήξσζεο»  
 Σε φηη αθνξά ην εξψηεκα C, ζεσξνχκε πσο ζε πεξίπησζε αληζνζηάζκηζεο θαη κέρξη χςνπο 
1,20κ (ζχκθσλα κε ηελ παξ. 3 ηνπ άξζξνπ 15 “Σηεζαία” ηνπ Κηηξηνδνκηθνχ Καλνληζκνχ – 
ΦΔΚ 59 Γ’ / 89) είλαη δπλαηφλ λα κε ζεσξεζεί πιαγηνθάιπςε, αιιά ζηεζαίν. Δπηπιένλ ζε 
πεξίπησζε πνπ νη πιαγηνθαιχςεηο είλαη θαηαζθεπαζκέλεο επάλσ ζηε ξπκνηνκηθή γξακκή ή 
ζην φξην ηνπ νηθνπέδνπ θαη έρεη ηεο θαηά πεξίπησζε πξνδηαγξαθέο, κπνξεί λα ζεσξεζεί 
πεξίθξαμε. Γηα φιεο ηηο άιιεο πεξηπηψζεηο πνπ πεξηιακβάλνληαη ζην εξψηεκα C ζεσξνχκε 
φηη ηζρχεη φηη θαη γηα ηα εξσηήκαηα A θαη B.  
Απ.: Ωο ζηνηρεία πιήξσζεο, ζεσξνχληαη θαηαζθεπέο νη νπνίεο γεκίδνπλ ηνλ ρψξν κεηαμχ 
ζηνηρείσλ ηνπ θέξνληα νξγαληζκνχ ελφο θηηξίνπ, π.ρ. νη ηνίρνη ηνπ θαη επνκέλσο, θαηά ηε 
γλψκε καο, ηα πξφζηηκα θαηαζθεπψλ, φπσο π.ρ. λάηινλ πνπ καδεχεηαη σο ηελ νξνθή, ζην 
πιάη ελφο ζηεγάζηξνπ, ππνινγίδνληαη κε αλαιπηηθφ πξνυπνινγηζκφ. 
Τν ίδην ηζρχεη θαη γηα νξηδφληηα θηλεηά ζηνηρεία, πνπ καδεχνληαη σο ηελ νξνθή, αθήλνληαο 
ειεχζεξε ηελ πιάγηα πιεπξά. Δπίζεο, ζε φηη αθνξά ρακειέο θαηαζθεπέο ζην πιάη, ρσξίο λα 
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είλαη ζηαζεξά ζπλδεδεκέλεο κε ηα ζηνηρεία ηνπ ζηεγάζηξνπ, δελ αλαηξνχλ ηελ ππαγσγή ηνπ 
ζην άξζξν 2 παξ 72 ή 79 ηνπ ΝΟΚ. 
Σε θάζε πεξίπησζε, ε ππεξεζία εθηηκά, θαηά ηελ απηνςία ηεο, ηελ απνδνρή ή φρη ηνπ 
ππνινγηζκνχ πξνζηίκσλ θαηά ην άξζξν 18, παξ. 5 α «Γηα ηηο παξαβάζεηο …θαη δελ 
αληηζηνηρίδνληαη ζε επηθάλεηα ρψξνπ (η.κ.) …θαηαβάιιεηαη παξάβνιν πεληαθνζίσλ (500) 
επξψ θαη ην εηδηθφ πξφζηηκν ππνινγίδεηαη κε πξνυπνινγηζκφ θαηά ην Παξάξηεκα Β….», ψζηε 
λα πξνβεί ζηε δηαγξαθή πξνζηίκνπ πνπ ηπρφλ είρε επηβιεζεί.  
Γεληθφηεξα,  πξέπεη λα ιακβάλεηαη ππφςε, φηη θαηά ηνλ ππνινγηζκφ πξνζηίκσλ απζαηξέησλ 
θαηαζθεπψλ ή ρξήζεσλ πνπ πξνυθίζηαληαη ηεο 28/7/11, ε εθηίκεζε πνιιψλ κεγεζψλ πνπ 
ιακβάλνληαη ππφςε, δελ γίλεηαη θαη’ απφιπηε εθαξκνγή ησλ θαλφλσλ ΓΟΚ, ΝΟΚ θιπ, αιιά 
θπξίσο κε εθαξκνγή δηαηάμεσλ ηνπ ζρεηηθνχ λφκνπ θαη ησλ εγθπθιίσλ ηνπ, εθηφο αλ 
ζπγθεθξηκέλα νξίδεηαη θάηη δηαθνξεηηθφ. Π.ρ. θαηά ηνλ λ 4178/13, ηα ππφγεηα πνπ ππήξραλ 
ζηελ άδεηα θαη κεηαηξάπεθαλ ζε ρψξνπο κε θχξηα ρξήζε, ζπλερίδνπλ λα δειψλνληαη κε 
κεησηηθφ ζπληειεζηή βνεζεηηθήο, εθφζνλ δηαηήξεζαλ ηε ζηάζκε ηνπο, αθφκε θαη ελψ έρεη 
αιιάμεη ε ρξήζε ηνπο. Απελαληίαο, ζηελ πεξίπησζε ζνθίηαο, ππάξρεη ζαθήο αλαθνξά ζηνλ 
θαηά ηνλ ΝΟΚ νξηζκφ ηεο, γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ πξνζηίκνπ απηήο κε κεησηηθφ ή φρη 
ζπληειεζηή.  

2. Ερ.: Απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ δελ έρνπλ επηθάλεηα ρψξνπ, φπσο πρ ππαίζξηνη θνχξλνη, 
καληξφηνηρνη θαη ηνηρία αληηζηήξημεο, ρξεηάδεηαη λα κειεηεζνχλ σο πξνο ηε ζηαηηθή 
επάξθεηά ηνπο ζην πιαίζην ηνπ λ 4495/17; 
Απ.: Ο λ 4495/17 νξίδεη φηη νη θαηεγνξίεο Ι, ΙΙ, ΙΙΙ θαη ε Σ1 (αγξνηηθά νηθήκαηα θαη 
αγξνηηθέο απνζήθεο, ππφζηεγα, ζηάβινη, βνπζηάζηα, ρνηξνζηάζηα, νξληζνηξνθεία, θιπ.), 
δελ έρνπλ ππνρξέσζε ζηαηηθήο επάξθεηαο. Μέλεη ινηπφλ λα εμεηαζηεί αλ νη ζπγθεθξηκέλεο 
θαηαζθεπέο π.ρ. ππαίζξηνη θνχξλνη, καληξφηνηρνη θαη ηνηρία αληηζηήξημεο θαηαηάζζνληαη 
ζηελ θαηεγνξία Σ2, ή Σ3 φπνπ πθίζηαηαη ε ππνρξέσζε (εθηφο ησλ εμαηξέζεσλ πνπ 
αλαθέξεη ν λφκνο). Καηά ηε γλψκε καο, δελ θαηαηάζζνληαη θαη θαηά ζπλέπεηα, δελ 
απαηηείηαη.  
Με αλαθνξά, θάζε θνξά, ζηηο θαηεγνξίεο ηνπ αληηζεηζκηθνχ θαλνληζκνχ ζα εθηηκάηαη θαηά 
πεξίπησζε ε χπαξμε ή φρη ηεο αληίζηνηρεο ππνρξέσζεο. 

 
3. Ερ.: Σχκθσλα κε ην άξζξν 99 πεξ. α.  δδ. δηθαίσκα ππαγσγήο ζηνλ λφκν έρεη ν 

ζπληδηνθηήηεο ηνπ αθηλήηνπ ζχκθσλα κε ηα αλαθεξφκελα ζην άξζξν 98. Σχκθσλα κε ην 
άξζξν 98 παξ. 4 ν έλαο εθ ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήηνπ κε απζαίξεηεο θαηαζθεπέο δχλαηαη λα 
δειψζεη ηηο απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4495/2017 ρσξίο ηελ ζχκθσλε 
γλψκε ησλ ινηπψλ ζπγθπξίσλ. Σηελ δηθή κνπ πεξίπησζε πξφθεηηαη γηα νηθφπεδν ζε νηθηζκφ 
θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ φπνπ ππάξρνπλ δπν θαηνηθίεο. Τν νηθφπεδν κε ηα θηίζκαηα 
ζπκβνιαηνγξαθηθά αλήθεη ζε δπν άηνκα εμ αδηαηξέηνπ. Οη δπν ηδηνθηήηεο ελψ 
ζπκβνιαηνγξαθηθά είλαη εμ αδηαηξέηνπ ζπληδηνθηήηεο ζην νηθφπεδν θαη ζηα θηίζκαηα, ζηελ 
πξάμε ν έλαο λέκεηαη θαη ρξεζηκνπνηεί ηελ κηα θαηνηθία θαη ν άιινο ηελ άιιε. 
Ο έλαο εθ ησλ ζπληδηνθηεηψλ ( ν πειάηεο κνπ) πξνηίζεηαη λα  ξπζκίζεη φιεο ηηο απζαίξεηεο 
θαηαζθεπέο επί ηνπ νηθνπέδνπ κε ηνλ Ν. 4495/2017 κε δηθά ηνπ έμνδα, φκσο ν άιινο 
ζπληδηνθηήηεο δελ κνπ επηηξέπεη λα εηζέιζσ ζην ζπίηη πνπ λέκεηαη ψζηε λα απνηππψζσ ηηο 
απζαίξεηεο θαηαζθεπέο θαη λα κπνξέζσ λα νινθιεξψζσ ηα ζρέδηα θαη ηελ δηαδηθαζία 
ξχζκηζεο. Τη θάλνπκε ζε κηα ηέηνηα πεξίπησζε; Έρσ ηελ δπλαηφηεηα λα θάλσ ξχζκηζε 
απζαηξέησλ κφλν κε ην πεξίγξακκα ησλ θηηξίσλ ρσξίο λα θάλσ ζρέδηα; 
Παξαθαιψ απαληήζηε κνπ πσο αληηκεησπίδεηαη κηα ηέηνηα θαηάζηαζε, φηαλ δελ κπνξψ λα 
θάλσ ηα ζρέδηα θαη λα απνηππψζσ ηηο απζαηξεζίεο, ελψ ν λφκνο 4495/2017 πξνβιέπεη 
αλάινγε δηαδηθαζία. 
Απ.:  Τν ζέκα δπλαηφηεηαο πξφζβαζεο ή φρη ζε φινπο ηνπο ρψξνπο ηεο εμ’ αδηαηξέηνπ 
ηδηνθηεζίαο, είλαη λνκηθφ. Η δήισζε νθείιεη λα γίλεη γηα φιν ην αθίλεην, έζησ θαη απφ ηνλ 
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έλα εθ ησλ ζπληδηνθηεηψλ, ρσξίο ηε ζπλαίλεζε ηνπ άιινπ ζπληδηνθηήηε θαη κε ηελ 
πιεξφηεηα δηθαηνινγεηηθψλ θαη ζηνηρείσλ πνπ νξίδεη ν λφκνο.  
 

4. Ερ: Πξφθεηηαη γηα αθίλεην  ην νπνίν θαηαζθεπάζηεθε κε νηθνδνκηθή άδεηα ηνπ 1979 αιιά 
θαζ’ ππέξβαζε απηήο θαηαζθεπάζηεθαλ απζαίξεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο  ξπζκίζηεθαλ κε 
ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4495/2017  σο πξνυθηζηάκελεο ηηο 1/1/1983 θαη θαηαηάζζνληαη φιεο 
ζηελ θαηεγνξία 2 ηνπ Ν. 4178/2013. Σχκθσλα κε ην άξζξν 9 ηνπ Ν. 4178/2013 νη 
απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ εληάζζνληαη ζηελ θαηεγνξία 2 εμαηξνχληαη νξηζηηθά ηεο 
θαηεδάθηζεο . Σχκθσλα κε ην άξζξν 23 ηνπ Ν. 4067/2012 παξ. 1 δ φπσο ηξνπνπνηήζεθε 
κε ηνλ Ν. 4258/2014 θηίξην ή ηκήκα απηνχ ζεσξείηαη λνκίκσο πθηζηάκελν αλ εμαηξέζεθε 
νξηζηηθά κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4178/2013. 
Σχκθσλα κε ην άξζξν 23 ηνπ Ν. 4067/2012 παξ. 3 φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ηνλ Ν. 
4258/2014  ζε λνκίκσο πθηζηάκελν θηίξην επηηξέπεηαη ε πξνζζήθε θαζ’ χςνο θαη θαη’ 
επέθηαζε ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο 4067/2012. 
Παξαθαιψ λα κνπ απαληήζεηε αλ δχλακαη λα εθδψζσ άδεηα δφκεζεο γηα πξνζζήθε θαζ’ 
χςνο ζε αθίλεην πνπ ξπζκίζηεθε κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4495/2017 θαη εμαηξέζεθε νξηζηηθά 
απφ ηελ θαηεδάθηζε, εθφζνλ θάηη ηέηνην πξνβιέπνληαλ κε ηνλ Ν.4178/2013. 
Απ.:  Κηίξην ή ηκήκα ηνπ πνπ έρεη εμαηξεζεί νξηζηηθά ηεο θαηεδάθηζεο, ζεσξείηαη λνκίκσο 
πθηζηάκελν κφλν αλ ηαπηφρξνλα δελ αληίθεηηαη είηε ζηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο είηε ζε εθείλεο 
πνπ ίζρπαλ θαηά ηνλ ρξφλν θαηαζθεπήο ηνπ εθφζνλ απηέο είλαη επλντθφηεξεο. 
Τα παξαπάλσ εμαθνινπζνχλ λα ηζρχνπλ απφ ηνλ ΓΟΚ/1985 (άξζξν 22 παξ. 1 α φπσο 
αληηθαηαζηάζεθε κε ηνλ Ν. 2831/2000, άξζξν 20 παξ. 1 - δελ θαηαξγήζεθε κε ην άξζξν 
35 ηνπ ΝΟΚ/2012 επεηδή δελ είλαη δηάηαμε αληίζεηε ζηηο ξπζκίζεηο ηνπ), αζρέησο αλ ε 
πξφηαζε απηή, πνπ ππήξρε ζηελ αξρηθή έθδνζε ηνπ ΝΟΚ/2012, δελ επαλαιήθζεθε. 
Οπνηαδήπνηε άιιε εξκελεία έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηελ παξ. 6 ηνπ άξζξνπ 4 ηνπ ΝΟΚ, 
ζχκθσλα κε ηελ νπνία απζαίξεηε θαηαζθεπή πνπ ηεξεί ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο ή απηέο πνπ 
ίζρπαλ ηνλ ρξφλν θαηαζθεπήο δχλαηαη λα λνκηκνπνηεζεί. Οδεγεί δειαδή, κηα ηέηνηα 
εξκελεία, ζην νμχκσξν λα ζεσξείηαη λνκίκσο πθηζηάκελε κία θαηαζθεπή πνπ δελ δχλαηαη 
λα λνκηκνπνηεζεί. 
Δπνκέλσο, θαηά ηε γλψκε καο, δελ κπνξεί λα ρνξεγεζεί άδεηα πξνζζήθεο θαζ’ χςνο (εθηφο 
θαη εάλ είλαη π.ρ. ζηαηηθά αλεμάξηεηε). 

 
5. Ερ.: Πξφθεηηαη γηα αθίλεην  ην νπνίν θαηαζθεπάζηεθε κε νηθνδνκηθή άδεηα αιιά θαζ’ 

ππέξβαζε απηήο θαηαζθεπάζηεθαλ απζαίξεηεο θαηαζθεπέο νη νπνίεο δελ ήηαλ δπλαηφλ λα 
λνκηκνπνηεζνχλ κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξν 4 ηνπ Ν. 4067/2012 δηφηη ήηαλ κε ζχλλνκεο. 
Οπφηε νη απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ηνπ παξαπάλσ αθηλήηνπ ξπζκίζηεθαλ κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 
Ν. 4495/2017 θαη θαηαηάζζεηαη  ζηελ θαηεγνξία 4 ηνπ Ν. 4495/2017. 
Σχκθσλα κε ην άξζξν 107 παξ. 5 παξ. Ν. 4495/2017 ζηελ πεξ. β ππνπεξ. γγ  επηηξέπεηαη 
ε θαηαζθεπή ζηέγεο ζε απζαίξεηεο θαηαζθεπέο πνπ έρνπλ εληαρζεί ζηηο ξπζκίζεηο  ηνπ Ν. 
4495/2017 αξθεί λα έρεη εμνθιεζεί ηνπιάρηζηνλ ην 30% ηνπ ζπλνιηθνχ πξνζηίκνπ, κε ηελ 
πξνυπφζεζε ε εθηέιεζε ησλ εξγαζηψλ λα κελ επαπμάλεη ην θηίζκα ζε φγθν θαη ζχκθσλα 
κε ηελ ηζρχνπζα άδεηα νηθνδνκήο θαη κφλν εθφζνλ δελ πθίζηαηαη ππέξβαζε θαζ’ χςνο πνπ 
δελ ππεξβαίλεη ζε πνζνζηφ 10% ην πξνβιεπφκελν ζηελ άδεηα ( άξζξν 107 παξ. 5 πεξ. γ) 
Σην παξαπάλσ αθίλεην, πεξάλ ηεο νηθνδνκηθήο ηνπ άδεηαο, θαηαζθεπάζηεθε πξηλ ηηο 
28/7/2011 ζηέγε ε νπνία ξπζκίζηεθε κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 4495/2017 σο κηα παξάβαζε 
θαηεγνξίαο 13.  
Σήκεξα ν ηδηνθηήηεο ηνπ ελ ιφγσ αθηλήηνπ επηζπκεί λα θαηαζθεπάζεη γηα ιφγνπο πγηεηλήο, 
αηζζεηηθήο απνθαηάζηαζεο θαη ζπληήξεζεο  ηνπ αθηλήηνπ ηνπ λέα ζηέγε θαζ’ χςνο αθνχ 
πξψηα απνκαθξχλεη ηελ παιαηά ζηέγε. 
Η λέα ζηέγε πνπ πξφθεηηαη λα θαηαζθεπαζηεί ζα έρεη δηαθνξεηηθφ πεξίγξακκα θαη 
δηαθνξεηηθέο θιίζεηο απφ ηελ παιαηά ζηέγε, αιιά ν φγθνο ηεο λέαο ζηέγεο ζα είλαη 



 
 

ΣΕΧΝΙΚΟ ΕΠΙΜΕΛΗΣΗΡΙΟ ΕΛΛΑΔΑ΢ 
ΣΜΗΜΑ ΚΕΝΣΡΙΚΗ΢ ΜΑΚΕΔΟΝΙΑ΢ 

 

- 4 - 

κηθξφηεξνο ή ίζνο απφ ηνλ φγθν ηεο παιαηάο ζηέγεο πνπ ξπζκίζηεθε κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 
4495/2017. 
Παξαθαιψ λα κνπ απαληήζεηε αλ δχλακαη λα εθδψζσ άδεηα επηζθεπήο θαη απνπεξάησζεο 
ηνπ ελ ιφγσ αθηλήηνπ πνπ ξπζκίζηεθε κε ηνλ Ν. 4495/2017  θαη πιεξψζεθε εμ νινθιήξνπ 
ην πξφζηηκν ηνπ ψζηε λα θαηαζθεπαζηεί λέα ζηέγε κε δηαθνξεηηθφ πεξίγξακκα απφ ηελ 
πξνεγνχκελε ρσξίο φκσο λα απμάλεηαη ν φγθνο ηνπ θηίζκαηνο. 

Απ.: Σηηο πεξηπηψζεηο απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ, γηα ηηο νπνίεο έρεη πεξαησζεί ε δηαδηθαζία, 
ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ησλ λφκσλ 3775/2009 (Α΄ 122) θαη 3843/2010 (Α΄ 62), θαζψο 
θαη ησλ θαηαζθεπψλ πνπ έρνπλ εληαρζεί ζηηο ξπζκίζεηο ησλ λφκσλ 4014/2011, 4178/201 
θαη ηνπ παξφληνο λφκνπ θαη γηα ηηο νπνίεο έρεη πεξαησζεί ε ζρεηηθή δηαδηθαζία ή έρεη 
εμνθιεζεί πνζνζηφ ηξηάληα ηνηο εθαηφ (30%) ηνπ ζπλνιηθνχ πνζνχ εληαίνπ εηδηθνχ 
πξνζηίκνπ, επηηξέπεηαη θαηά παξέθθιηζε απφ θάζε άιιε δηάηαμε: 

 ε εθηέιεζε εξγαζηψλ απνπεξάησζεο 
 ε εθηέιεζε άιισλ εξγαζηψλ, φπσο απηέο αλαθέξνληαη ραξαθηεξηζηηθά, π.ρ. γγ) θαηαζθεπήο 

ζηέγεο, ζχκθσλα κε πξνυπνζέζεηο θαη ζπγθεθξηκέλα: 
o θαηαζθεπήο ππνρξεσηηθήο ζηέγεο, ζχκθσλα κε ηνπο εηδηθνχο φξνπο θαη 

πεξηνξηζκνχο δφκεζεο πνπ ηζρχνπλ ζηελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ  
o θαηαζθεπήο ζηέγεο, ζχκθσλα κε ηελ ηζρχνπζα άδεηα νηθνδνκήο θαη κφλν εθφζνλ 

δελ πθίζηαηαη ππέξβαζε θαζ’ χςνο πνπ δελ ππεξβαίλεη ζε πνζνζηφ 10% ην 
πξνβιεπφκελν ζηελ άδεηα 

 
Σεκαληηθή ζεκείσζε: H εθηέιεζε ησλ αλσηέξσ εξγαζηψλ αθνξά ηα απζαίξεηα ηκήκαηα 
θηηξίσλ, ελψ γηα ηα ηκήκαηα πνπ θαιχπηνληαη απφ νηθνδνκηθή άδεηα επηηξέπνληαη νη θαηά 
λφκν πξνβιεπφκελεο εξγαζίεο. 

Με βάζε ηα παξαπάλσ, ζε ζηέγε ε νπνία δειψζεθε κε ηνλ 4495/17, σο ινηπή παξάβαζε 
θαη ε νπνία δελ πξνβιεπφηαλ απφ  ηελ νηθνδνκηθή άδεηα πνπ είρε εθδνζεί θαη άξα 
ηαθηνπνηήζεθε σο εμνινθιήξνπ απζαίξεηε, επηηξέπνληαη κφλνλ εξγαζίεο επηζθεπήο, νη 
νπνίεο απνβιέπνπλ ζηελ πγηεηλή, ηελ αηζζεηηθή βειηίσζε-απνθαηάζηαζε, ηε ζπλήζε 
ζπληήξεζή ηεο, θαηά ην εδάθην αα) ηεο 5, β) παξαγξάθνπ ηνπ άξζξνπ 107 ηνπ λ 4495/17.  
Μφλν ζηελ πεξίπησζε πνπ ε θαηαζθεπή ζηέγεο ζηελ πεξηνρή είλαη ππνρξεσηηθή, νπφηε 
ηφηε κπνξεί λα θαηαζθεπαζηεί λέα ζηέγε, ζχκθσλα κε ηνπο εηδηθνχο φξνπο θαη 
πεξηνξηζκνχο δφκεζεο πνπ ηζρχνπλ ζηελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ, ή ζηελ πεξίπησζε πνπ 
πξνβιεπφηαλ ζηέγε απφ ηελ νηθνδνκηθή άδεηα (δελ καο δίλεηαη ε ζρεηηθή πιεξνθνξία) θαη 
δειψζεθε σο δηαθνξεηηθή, νπφηε επίζεο ζα κπνξνχζε λα θαηαζθεπαζηεί θαη ελδερνκέλσο  
λα αλαθαηαζθεπαζηεί ζχκθσλα κε ηελ άδεηα, εθφζνλ δελ ζα ππήξρε (ζην θηίξην) 
ππέξβαζε θαζ’ χςνο πνπ ζα ππεξέβαηλε ζε πνζνζηφ 10% ην πξνβιεπφκελν ζηελ άδεηα. 

 
6. Ερ.: Υπνινγίδνπκε κεησηηθφ ζπληειεζηή 0,50 γηα ηνπο βνεζεηηθνχο ρψξνπο (παιαηνί 

ζηάβινη, γθαξάδ, απνζήθεο)  ζε νηθφπεδα πνπ ε επηθξαηνχζα ρξήζε είλαη θαηνηθία θαη νη 
πεξηγξαθφκελνη  ρψξνη ρξεζηκνπνηνχληαη σο απνζεθεπηηθνί ρψξνη πνπ εμππεξεηνχλ ηελ 
θχξηα ρξήζε;  
Απ.: Όρη, δελ ππνινγίδεηαη πξνο ην παξφλ κεησηηθφο ζπληειεζηήο ζε απηέο ηηο πεξηπηψζεηο. 
 

7. Ερ.: Σηνλ Ν. 4178/2013 κε εγθχθιην είρε πξνβιεθηεί ε δπλαηφηεηα ζπκςεθηζκνχ 
παξαβάζεσλ θαηεγνξίαο 3 θαη αλαιπηηθνχ πξνυπνινγηζκνχ. Η δπλαηφηεηα απηή ηζρχεη 
ζηνλ Ν. 4495/2017; 
Απ.: Όρη, πξνο ην παξφλ δελ αλαθέξεηαη θάπνπ φηη ηζρχεη ε ζρεηηθή δπλαηφηεηα. 

 
8. Ερ.: Γηα ηελ εχξεζε θαηεγνξίαο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ζηνλ Ν. 4178/2013 ε ζχγθξηζε 

ησλ απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ γηλφηαλ ζπγθξίλνληαο ηα πξαγκαηνπνηνχκελα ηεο νηθνδνκηθήο 
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άδεηαο. Σήκεξα κε ηνλ Ν. 4495/2017 ε ζχγθξηζε γίλεηαη κε ηα επηηξεπφκελα ηεο 
νηθνδνκηθήο άδεηαο. Γειαδή ζε έλα δηακέξηζκα γηα ηελ εχξεζε ηεο θαηεγνξίαο ησλ 
απζαίξεησλ θαηαζθεπψλ ζα ζπγθξίλνπκε κε ηα επηηξεπφκελα ηνπ νηθνπέδνπ; 
Απ.: Η ζχγθξηζε θαίλεηαη λα κπνξεί λα γίλεη κε ην κέξνο ησλ επηηξεπνκέλσλ (πνπ ίζρπαλ ή 
πνπ ηζρχνπλ ζήκεξα) πνπ αληηζηνηρνχλ ζηελ ηδηνθηεζία (αθνινπζψληαο παξάιιεια θαη ηε 
θηινζνθία ηνπ λφκνπ). 

 
9. Ερ.: Τν 1972 παξαρσξήζεθε θηήκα ηνπ Γεκνζίνπ ζην Γήκν καο θαηά ρξήζε γηα 

δεκηνπξγία πξαζίλνπ, κε πξάμε ππνπξγηθνχ ζπκβνπιίνπ. Τν 1974 κε πξνεδξηθή απφθαζε 
ραξαθηεξίδεηαη θνηλφρξεζηνο ρψξνο θαη  ην 1990 κε απφθαζε λνκάξρε ηκήκα 120,00η.κ. 
ηνπ ρψξνπ απηνχ απνραξαθηεξίδεηαη γηα ηελ θαηαζθεπή ρψξνπ αλαςπθηεξίνπ. Σήκεξα ζην 
ρψξν ππάξρεη αλαςπθηήξην 120,00η.κ. ην νπνίν θαηαζθεπάζηεθε κεηά ηελ έθδνζε αδείαο 
θαη απζαίξεηε πξνζζήθε ζε απηφ.  
Πξνθεηκέλνπ λα θαηεδαθηζηνχλ ηα θηίξηα (λφκηκν 120,00 η.κ. θαη πξνζζήθε) ππάξρεη ε 
δπλαηφηεηα  ραξαθηεξηζκνχ ηεο πξνζζήθεο σο νξηζηηθά απζαίξεηεο θαη κε απηφ ηνλ ηξφπν 
ελζσκάησζεο ηεο έγθξηζεο εθηέιεζεο εξγαζηψλ ηεο παξ. 4 ηνπ άξζξνπ 29 ηνπ Ν 4495/17 
ζε άδεηα θαηεδάθηζεο; 
Γεδνκέλνπ φηη ν Γήκνο έρεη κφλν ηε ρξήζε απαηηείηαη ζπλαίλεζε ηνπ ηδηνθηήηε; (Κηεκαηηθή 
ππεξεζία). 
Απ.: Τε δήισζε ηελ θάλεη ν ηδηνθηήηεο ή ν θεξφκελνο ηδηνθηήηεο  θ.ι.π., ππφ 
πξνυπνζέζεηο (π.ρ ν ελνηθηαζηήο ελφο θαηαζηήκαηνο κπνξεί λα δειψζεη ηελ ηδηνθηεζία αλ 
ζην κηζζσηήξην ιέεη πσο δχλαηαη λα εθδίδεη άδεηεο θιπ ζην θαηάζηεκα). Η πξάμε 
παξαρψξεζεο ζα πξέπεη ινηπφλ λα αλαθέξεη πνηεο δπλαηφηεηεο δηαρείξηζεο επί ηνπ 
παξαρσξεζέληνο ζαο επηηξέπνληαη. Σηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, θαίλεηαη λα κελ ην 
παξαρψξεζε κε ζθνπφ ηελ θαηαζθεπή αλαςπθηεξίνπ. Γεληθά, εθφζνλ ν ζηφρνο είλαη ε 
δήισζε κε ζθνπφ ηελ θαηεδάθηζε ηνπ, γηα επαλαθνξά ζηελ πξφηεξε λφκηκε θαηάζηαζε, 
ζα κπνξνχζε ε δήισζε λα γίλεη απφ ην δήκν. Όια απηά εθφζνλ φκσο ν ηδηνθηήηεο 
(Κηεκαηηθή ππεξεζία) -θαζψο ν ρψξνο ζην κεηαμχ απνραξαθηεξίζηεθε, σο ηειεπηαία 
θαηάζηαζε γηα ηελ θαηαζθεπή αλαςπθηεξίνπ θαη άξα ζα κπνξνχζε λα ην δειψζεη 
ελδερνκέλσο πξνο δηαηήξεζε- δελ δηαθσλεί κε ηελ ελ ιφγσ δήισζε. 
 

10. Ερ.: Η παξ. 13 ηνπ άξζξνπ 42 ηνπ Ν4495/17 αλαθέξεη  «αλ αλαζεσξεζεί άδεηα δφκεζεο ή 
νηθνδνκηθή άδεηα πνπ βξίζθεηαη ζε ηζρχ δελ επηβάιιεηαη πξφζηηκν απζαίξεηεο θαηαζθεπήο 
εθφζνλ ηεξείηαη ην πεξίγξακκα ηεο νηθνδνκήο, ν ζπληειεζηήο δφκεζεο θαη ν ζπληειεζηήο 
φγθνπ». 
Η παξ. 10γ ηνπ ίδηνπ άξζξνπ αλαθέξεη φηη ελεκέξσζε αλεμάξηεηα απφ ην ρξφλν ηζρχνο ηεο 
Ο.Α. πξαγκαηνπνηείηαη  ζηελ πεξίπησζε κεηαβνιψλ ζηηο δηαζηάζεηο ηνπ θηηξίνπ φηαλ νη 
απνθιίζεηο δελ είλαη κεγαιχηεξεο ηνπ 2% κε κέγηζην ηα 10 εθαηνζηά. 
Καηά ηελ άπνςή καο ζηελ ελεκέξσζε δελ επηβάιιεηαη πξφζηηκν. Αλ γίλεη αλαζεψξεζε θαη 
ππάξρνπλ απηέο νη κηθξέο απνθιίζεηο επηβάιινληαη πξφζηηκα; 
Απ.: Καη’ αξρήλ, πξνο ην παξφλ εθαξκφδνληαη νη αληίζηνηρεο δηαηάμεηο ηνπ ΝΟΚ θαη ηνπ Ν. 
4030/2011, πνπ νξίδνπλ ηα ίδηα, φπνπ φηαλ γίλεηαη ελεκέξσζε ηεο αδείαο δελ επηβάιινληαη 
πξφζηηκα. Σην πξνεγνχκελν ΠΓ/08-07-1993 πεξί ηξφπνπ έθδνζεο αδεηψλ θ.η.ι. 
αλαθεξφηαλ ξεηά (άξζξν 7 παξ. 4) φηη δηαδηθαζία απζαηξέηνπ ηεξείηαη κφλνλ αλ νη 
δηαπηζησζείζεο θαηά ηελ απηνςία ππεξβάζεηο ηεο αδείαο δελ εκπίπηνπλ ζηηο παξαγξάθνπο 
γηα ελεκέξσζε, ε νπνία πξέπεη λα γίλεηαη πξηλ ηελ ηειηθή ζεψξεζε ηεο αδείαο (άξζξν 6 
παξ. 4 γ).  
Σήκεξα, ζχκθσλα κε ηελ απφθαζε 299/2014 -Διεγθηέο δφκεζεο, έιεγρνο έξγσλ θαη 
εξγαζηψλ δφκεζεο-, άξζξν 2 παξ. 5 η, «Αλ δηαπηζησζνχλ νη αλαθεξφκελεο ζηελ παξ. 9 ηνπ 
άξζξνπ 6 ηνπ Ν. 4030/2011 αιιαγέο, δελ επηβάιινληαη θπξψζεηο, εθφζνλ ελεκεξσζεί 



 
 

ΣΕΧΝΙΚΟ ΕΠΙΜΕΛΗΣΗΡΙΟ ΕΛΛΑΔΑ΢ 
ΣΜΗΜΑ ΚΕΝΣΡΙΚΗ΢ ΜΑΚΕΔΟΝΙΑ΢ 

 

- 6 - 

εληφο 30 εκεξψλ ν ζρεηηθφο θάθεινο ηεο αδείαο δφκεζεο. Δάλ παξέιζεη άπξαθηε ε 
αλσηέξσ πξνζεζκία, ε νηθεία ΥΓΟΜ επηβάιιεη κφλν ηελ δηαθνπή εξγαζηψλ.» 
Δπνκέλσο, φηαλ γίλεηαη ελεκέξσζε ηεο αδείαο δελ επηβάιινληαη πξφζηηκα. 
Σε πεξίπησζε πνπ ζπγρξφλσο δεηείηαη αλαζεψξεζε γηα άιιεο αιιαγέο, κπνξεί λα γίλεη 
δηάθξηζή ηνπο ζηελ πεξηγξαθή ηεο πξάμεο (π.ρ. γίλεηαη αλαζεψξεζε γηα αιιαγή 
επηβιέπνληα θαη ελεκέξσζε γηα κηθξέο κεηαβνιέο ζηηο δηαζηάζεηο ηνπ θηηξίνπ). 

 


