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Η’ Μέξνο Εξσην-Απαληήζεσλ γηα ηε Ρύζκηζε Απζαίξεησλ 

(Κεθάιαην Β. Νόκνπ 4014/2011) 
 
 

1. Ση δηθαηνινγεηηθά απαηηνύληαη γηα ηε ζύλδεζε ησλ ρώξσλ πνπ ππάγνληαη ζηε 
ξύκηζε ηνπ λ. 4014/11 κε ηα δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο ; 
Σύκθσλα κε ηελ παξ. 10, ηνπ άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11, όπσο ζπκπιεξώζεθε θαη 
ςεθίζηεθε ζηηο 9/11/11 (άξζξν 49, παξ. 9) νξίδεηαη νηη γηα ηε ζύλδεζε θηηξίσλ ή 
απηνηειώλ ηδηνθηεζηώλ κε δίθηπα θνηλήο σθέιεηαο ππνβάιιεηαη ζηνλ αξκόδην νξγαληζκό & 
ζηελ αξκόδηα πνιενδνκηθή ππεξεζία βεβαίσζε ηνπ TEE, κε ηελ νπνία πηζηνπνηείηαη ε 
θαηαβνιή ηνπιάρηζηνλ ηεο πξώηεο δόζεο ηνπ εληαίνπ εηδηθνύ πξνζηίκνπ θαη πεξηιακβάλεη 
ηα απαξαίηεηα ζηνηρεία ηαπηνπνίεζεο ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ηνπ θπξίνπ απηήο. 
 
 
2. Απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζην ζηάδην ηνπ θέξνληα νξγαληζκνύ αλ ππαρζνύλ ζηε 
ξύζκηζε κπνξνύλ λα απνπεξαησζνύλ ; 
Σύκθσλα κε ηελ παξ. 17, ηνπ άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11, όπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη 
ςεθίζηεθε ζηηο 9/11/11 (άρθρο 49, παρ.10) νξίδεηαη όηη ζηηο πεξηπηώζεηο θαηαζθεπώλ νη 
νπνίεο έρνπλ εληαρζεί ζηε ξύζκηζε θαη έρεη πεξαησζεί ε ζρεηηθή δηαδηθαζία ζύκθσλα κε ηα 
νξηδόκελα ζηελ παξάγξαθν 5, επηηξέπεηαη θαηά παξέθθιηζε από θάζε ηζρύνπζα δηάηαμε ε 
εθηέιεζε εξγαζηώλ απνπεξάησζεο, εθόζνλ νη εξγαζίεο γηα ηηο νπνίεο δεηείηαη ε εθηέιεζε 
δελ επαπμάλνπλ ην θηίζκα ζε όγθν.Η εθηέιεζε ηνπο γίλεηαη ύζηεξα από έγθξηζε πνπ 
δίλεηαη από ηελ αξκόδηα πνιενδνκηθή ππεξεζία θαη γλσζηνπνηείηαη ακειιεηί ζην ΙΚΑ-
ΕΤΑΜ. Τα δηθαηνινγεηηθά γηα ηε ρνξήγεζε ηεο έγθξηζεο εξγαζηώλ ζα θαζνξηζηνύλ κε 
απνθάζεηο ηνπ Υπνπξγνύ Πεξηβάιινληνο, Ελέξγεηαο θαη Κιηκαηηθήο Αιιαγήο.  
 

3. Καηαβιεζέληα πνζά εηδηθώλ πξνζηίκσλ δηαηήξεζεο, κε βάζε ην λ. 3775/09 ή ην 
λ. 3843/10 ζπκςεθίδνληαη κε ην πνζό ηνπ εληαίνπ εηδηθνύ πξνζηίκνπ ηνπ λ. 4014/11; 
Ναη, ζύκθσλα κε ηξνπνινγία ηεο παξ. 11, ηνπ άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11, πνπ ςεθίζηεθε 
ζηηο 9/11/11 κε ηελ νπνία νξίδεηαη όηη & ηα θαηαβιεζέληα πνζά εηδηθώλ πξνζηίκσλ 
δηαηήξεζεο, ζπκςεθίδνληαη κε ην πνζό ηνπ εληαίνπ εηδηθνύ πξνζηίκνπ. (άξζξν 51, παξ. 4) 
 
4. Σν εληαίν εηδηθό πξόζηηκν ππνγείνπ, ζε θηίξην θαηνηθίαο κε βάζε νηθνδνκηθή 
άδεηα, ην νπνίν από βνεζεηηθόο ρώξνο έρεη κεηαηξαπεί ζε ρώξν θαηνηθίαο 
επηβαξύλεηαη κε ζπληειεζηή αιιαγήο ρξήζεο, ζπληειεζηή ππέξβαζεο δόκεζεο θαη 
ζπληειεζηή 0.5 (βνεζ. ρώξνπ) ; 
Όρη, ην εληαίν εηδηθό πξόζηηκν επηβαξύλεηαη κόλν κε ζπληειεζηή ππέξβαζεο δόκεζεο θαη 
κεησηηθό ζπληειεζηή 0.5 (ιόγσ ππνγείνπ), επεηδή ζε θηίξην θαηνηθίαο έρεη απζαίξεηα 
εγθαηαζηαζεί θύξηα ρξήζε θαηνηθίαο, αληί βνεζεηηθήο. Σπληειεζηήο αιιαγήο ρξήζεο ζα 
ππνινγηδόηαλ γηα νπνηαδήπνηε ρξήζε ηνπ ππνγείνπ δηαθνξεηηθή ηεο θαηνηθίαο, πνπ 
πξνβιεπόηαλ ζηελ νηθνδνκηθή άδεηα.  
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5. ΢ε πεξηνρή εληόο ζρεδίνπ, πνπ εθθξεκεί ε πξάμε εθαξκνγήο ππάξρεη απζαίξεην. 
Με βάζε ην λ. 4014/2011 κπνξεί λα ηαθηνπνηεζεί πιεξώλνληαο ην πξόζηηκν θαη ζηε 
ζπλέρεηα κε ηελ νινθιήξσζε ηεο πξάμεο εθαξκνγήο λα ην λνκηκνπνηήζεη, 
ζύκθσλα κε ην άξζξν 22 ΓΟΚ’ 85 ; 
Ναη, ζύκθσλα κε ηελ παξ. 16, ηνπ άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11, εθ’ όζνλ πιεξνύληαη νη 
πξνϋπνζέζεηο ηνπ άξζξνπ 22 ηνπ ΓΟΚ’85, όπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη ηζρύεη κε ην λ. 
2831/00. 
 
 
6. Πξνθεηκέλνπ γηα αγνξά δηακεξίζκαηνο ζε πνιπθαηνηθία ηη ειέγρεη θαη ζε ηη 
αλαθέξεηαη ε βεβαίσζε κεραληθνύ ; 
Σύκθσλα κε ηελ παξ. 4, ηνπ άξζξνπ 23, ηνπ λ. 4014/11, όπσο ηξνπνπνηήζεθε θαη 
ςεθίζηεθε ζηηο 9/11/11 δηεπθξηλίδεηαη όηη ν κεραληθόο ειέγρεη ηε δηαθεθξηκέλε απηνηειή 
νξηδόληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία κόλν σο πξνο ηε δόκεζε, ηελ θάιπςε θαη ην ύςνο ηεο θαη 
βεβαηώλεη όηη δελ έρεη εθηειεζηεί απζαίξεηε θαηαζθεπή ή δελ έρεη εγθαηαζηαζεί απζαίξεηε 
ρξήζε ππέξ ηεο ζπγθεθξηκέλεο ηδηνθηεζίαο θαη εηο βάξνο ησλ θνηλόθηεησλ θαη 
θνηλόρξεζησλ ρώξσλ. Οη θνηλόθηεηνη θαη θνηλόρξεζηνη ρώξνη δελ ειέγρνληαη θαη δελ 
απνηεινύλ αληηθείκελν ηεο βεβαίσζεο. (άξζξν 49, παξ. 4) 
 
7. Πώο απνδεηθλύεηαη ν ρξόλνο νινθιήξσζεο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή 
εγθαηάζηαζεο ηεο απζαίξεηεο ρξήζεο : 
Σύκθσλα κε ηελ πεξ. β, ηεο παξ. 2, ηνπ άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11, όπσο ηξνπνπνηήζεθε 
θαη ςεθίζηεθε ζηηο 9/11/11 δηεπθξηλίδεηαη όηη ε ππεύζπλε δήισζε ζπλνδεύεηαη από 
δεκόζηα έγγξαθα ή αεξνθσηνγξαθίεο, από ηα νπνία απνδεηθλύεηαη ν ρξόλνο 
νινθιήξσζεο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή εγθαηάζηαζεο ηεο απζαίξεηεο ρξήζεο. Αλ δελ 
ππάξρνπλ δεκόζηα έγγξαθα ή αεξνθσηνγξαθίεο, πνπ απνδεηθλύνπλ ην ρξόλν 
νινθιήξσζεο ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο ή εγθαηάζηαζεο ηεο απζαίξεηεο ρξήζεο απηόο 
κπνξεί λα απνδεηρηεί θαη από ηδησηηθά έγγξαθα βεβαίαο ρξνλνινγίαο. Σηα δεκόζηα 
έγγξαθα, ηα νπνία πξέπεη λα απνδεηθλύνπλ ηελ επηθάλεηα ηεο απζαίξεηεο θαηαζθεπήο 
πεξηιακβάλνληαη έληππν Ε9, ινγαξηαζκόο ΔΕΗ ή άιιν έγγξαθν νξγαληζκνύ, κελύζεηο ή 
έγγξαθα ηεο Αζηπλνκίαο, εθζέζεηο απηνςίαο απζαηξέηνπ, άδεηεο ιεηηνπξγίαο 
θαηαζηεκάησλ, μελνδνρείσλ, βηνκεραληώλ θηηξίσλ θ.ι.π. Ιδησηηθά έγγξαθα κπνξεί λα είλαη 
ηδησηηθά ζπκθσλεηηθά κίζζσζεο θαηαηεζεκέλα ζηελ αξκόδηα Δ.Ο.Υ., αεξνθσηνγξαθίεο, 
εθ’ όζνλ ζπλνδεύνληαη από αλάινγε έθζεζε θσηνεξκελείαο, νη νπνίεο κπνξνύλ λα 
απνηεινύλ απνδεηθηηθό ζηνηρείν όρη κόλν ζε πεξίπησζε απηνηειώλ απζαηξέησλ, αιιά θαη 
πξνζζεθώλ θαζ’ ύςνο ή θαη’ επέθηαζε θ.ι.π. (άξζξν 49, παξ. 5). 
 
 
8. Πόζεο αηηήζεηο γηα ππαγσγή ζηε ξύζκηζε ηνπ λ. 4014/11 ππνβάιινληαη ζηηο εμήο 
πεξηπηώζεηο : 
α) Απζαίξεηεο θαηαζθεπέο αλά ηνπο νξόθνπο ζε θηίξην γξαθείσλ, πνπ αλήθεη 
απνθιεηζηηθά ζε έλαλ ηδηνθηήηε.  
β) Απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζε δηακεξίζκαηα ιεηηνπξγηθά αλεμάξηεηα, πνπ αλήθνπλ 
όια ζε έλαλ ηδηνθηήηε, ρσξίο ζύζηαζε νξηδνληίνπ ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο. 
γ) ΢ε πεξίπησζε γεπέδνπ, όπνπ έρνπλ αλεγεξζεί απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζε 
αλεμάξηεηα θαη απηνηειή ιεηηνπξγηθά θηίξηα θαηνηθίαο, πνπ αλήθνπλ όια ζε έλαλ ή 
ζε πεξηζζόηεξνπο ηδηνθηήηεο (ρσξίο ζύζηαζε νξηδνληίνπ ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο).  
δ) Αλαθιεζείζα ή αθπξσζείζα νηθνδνκηθή, άδεηα πνπ ππάγεηαη ζηελ παξ. 18, ηνπ 
άξζξνπ 24, ηνπ λ. 4014/11. 
Γεληθά όπνπ αλαθέξεηαη απηνηειήο ηδηνθηεζία λνείηαη νξηδόληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία πνπ έρεη 
ζπζηαζεί ζπκβνιαηνγξαθηθά. Εηδηθόηεξα : 
Γηα ηηο σο άλσ πεξηπηώζεηο α, β, γ ) Σε πεξίπησζε πνπ ζην αθίλεην δελ πθίζηαηαη ζύζηαζε 
νξηδνληίνπ ή θαζέηνπ ηδηνθηεζίαο ην αθίλεην ινγίδεηαη σο έλα, αλεμάξηεηα ηνπ πιήζνπο ησλ 
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ζπληδηνθηεηώλ, θαη σο εθ ηνύηνπ είλαη δπλαηή ε ππνβνιή εληαίαο αίηεζεο ηνπ ηδηνθηήηε ή ηνπ 
εμνπζηνδνηεκέλνπ εθπξνζώπνπ ησλ ζπληδηνθηεηώλ, δει. δελ ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο 
μερσξηζηώλ δειώζεσλ θαη παξαβόισλ.  
Γηα ηελ πεξίπησζε πνπ έρεη εθαξκνζηεί νηθνδνκηθή άδεηα θαη δελ ππάξρνπλ άιιεο παξαβάζεηο, 
αιιά εθ ησλ πζηέξσλ ε νηθνδνκηθή άδεηα αλαθιήζεθε ή αθπξώζεθε (γηα νπνηνλδήπνηε ιόγν, εθηόο 
ηεο πεξίπησζεο ππνβνιήο αλαιεζώλ ζηνηρείσλ ή αλαθξηβνύο απνηύπσζεο ηεο ππάξρνπζαο 
θαηάζηαζεο) θαη ππό ηελ πξνϋπόζεζε όηη ππάξρεη ζύκθσλε γλώκε ησλ ζπληδηνθηεηώλ κπνξεί λα 
ηεξεζεί εληαία δηαδηθαζία κε κία αίηεζε ηνπ εμνπζηνδνηεκέλνπ εθπξνζώπνπ θαηαβάιινληαο ην 
παξάβνιν πνπ αληηζηνηρεί ζηε ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ θηηξίνπ (όιεο ηηο ζηάζκεο) 
ζπκπεξηιακβαλνκέλσλ ησλ θνηλνρξήζησλ ρώξσλ. 
 
 
9. Τπάγνληαη ζην λ. 4014/11 απζαίξεηεο πεξηθξάμεηο εληόο ηεο δώλεο ησλ 500 κ. ηνπ άξζξνπ 
23, ηνπ λ. 1337/83; 
Ναη, δηόηη ε δώλε απηή δελ πεξηιακβάλεηαη ζηνπο πεξηνξηζκνύο ηεο παξ. 3, ηνπ άξζξνπ 23, ηνπ λ. 
4014/11. 
 
10. ΢ρεηηθά κε απζαίξεηα θηίζκαηα ζηνλ αηγηαιό θαη ηελ παξαιία, πνπ εμαηξνύληαη (άξζξν 
23, παξ. 3δδ) ηη γίλεηαη ζηηο πεξηνρέο, πνπ δελ έρνπλ θαζνξηζηεί νη γξακκέο, δεδνκέλνπ νηη 
ε δηαδηθαζία πνπ πξνβιέπεηαη ζην λ. 2971/01 είλαη ρξνλνβόξα θαη ζα έρνπλ ιήμεη νη 
πξνζεζκίεο ηνπ λ. 4014/11 ; Σν ίδην εξώηεκα ηζρύεη γηα απζαίξεηεο θαηαζθεπέο ζε γήπεδν 
εθηόο ζρεδίνπ, ην νπνίν δελ έρεη ραξαθηεξηζηεί αλ είλαη δαζηθό ή όρη, θαζώο θαη γηα κε 
νξηνζεηεκέλν ξέκα.  
Σηηο πεξηπηώζεηο πνπ δελ έρεη θαζνξηζηεί ε δώλε παξαιίαο είλαη δπλαηή ε ππνβνιή αηηήζεσλ κε ην 
λ. 4014/11 αξθεί λα έρεη δηαπηζησζεί από ην Μεραληθό όηη ηα απζαίξεηα θηίζκαηα βξίζθνληαη εθηόο 
αηγηαινύ, δει. εθηόο ηεο έθηαζεο κεηαμύ ηεο ζάιαζζαο θαη ηεο γξακκήο ηεο κεγαιύηεξεο 
αλάβαζεο ηνπ ρεηκεξίνπ θύκαηνο όπσο νξίδεηαη από ην λ. 2971/01. Ο ηδηνθηήηεο ζα απνθαζίζεη 
εάλ ζα δηαθηλδπλεύζεη λα ράζεη ην παξάβνιν θαη ηελ ακνηβή κεραληθνύ. Τν ίδην ηζρύεη θαη ζηελ 
πεξίπησζε πνπ δελ έρεη ραξαθηεξηζηεί εάλ είλαη δαζηθό ή όρη έλα γήπεδν. 
 
  
 
 
 
 
 
 
  


