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Δημόσια Διαδικτυακή Διαβούλευση



Πλαίσιο Αδειοδότησης και Ελέγχου της Ανάπτυξης - Υφιστάμενη 
Κατάσταση

 Μεγάλες Καθυστερήσεις στην αδειοδότηση αναπτύξεων

 Ανομοιόμορφη εφαρμογή πολεοδομικής νομοθεσίας – ανομοιόμορφη 
απόδοση ερμηνείας πολεοδομικών κανονισμών - ανάγκη ανάπτυξης απλών 
και εύχρηστων εγχειριδίων

 Μεγάλος Αριθμός Διαβουλευτών

 Απουσία Αποτελεσματικού Ελέγχου της Οικοδομικής Ανάπτυξης –
παντελής απουσία εποπτείας κατά την υλοποίηση έργων από τρίτο μέρος



ΣΤΟΧΟΙ:

• Επανασχεδιασμός (re-engineering) και επιτάχυνση 
διαδικασιών 

• Aπλοποίηση απαιτήσεων 

• Aξιοποίηση επιτελικού ελέγχου και δειγματοληπτικής 
εξέτασης στη βάση ρίσκου και ελέγχου ποιότητας 

• Πλήρης αξιοποίηση της τεχνολογίας (υποβολή και εξέταση 
ΟΛΩΝ των αιτήσεων ηλεκτρονικά, αυτοματοποίηση)

• Δημιουργία Μητρώου Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτηρίων

• Ανακατανομή πόρων σε: 

- επιτόπου έλεγχο οικοδομών, και 

- εξέταση πολύπλοκων αιτήσεων αυξημένου ρίσκου

- εξέταση αιτήσεων για μεγάλες αναπτύξεις

Αδειοδότηση χαμηλού ρίσκου αναπτύξεων 
-Μείωση Καθυστερήσεων και Αποτελεσματικός Έλεγχος της 
ανάπτυξης



ΤΡΙΠΤΥΧΟ 
ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗΣ

Οικοδομές χαμηλού 
ρίσκου:

1. Αυτοέλεγχος & 
επιτελικός έλεγχος 

ουσιωδών πολεοδομικών 
χαρακτηριστικών  &

2. Δειγματοληπτικός 
έλεγχος σε % αιτήσεων

3. Επιτόπου 
έλεγχος 

οικοδομών από 
τοπική αρχή 
(+αξιοποίηση 

ιδιωτών ελεγκτών 
δόμησης)

2. Έμφαση 
ελέγχου σε 
αιτήσεις για 

σύνθετες 
αναπτύξεις με 

μεγαλύτερο ρίσκο

 Οι μελέτες και τα σχέδια
για την προτεινόμενη
ανάπτυξη θα
εκπονούνται και θα
υποβάλλονται κανονικά



Πιθανό Πεδίο Εφαρμογής- Υπό συζήτηση

Οικιστικές αναπτύξεις χαμηλού ρίσκου:

• μέχρι τετρακατοικία,

• μέχρι 12 κατοικίες εν σειρά και

• μέχρι 20 διαμερίσματα σε πολυκατοικία μέχρι 4 ορόφων,

σε εγγεγραμμένο ή υπό δημιουργία οικόπεδο.

& προσθηκομετατροπές που εμπίπτουν στο εν λόγω πλαίσιο



Προτεινόμενη Διαδικασία για Πολεοδομικές Αιτήσεις

Ηλεκτρονική Υποβολή Αίτησης (πλήρης αίτηση / σχέδια, έγγραφα, τέλη) μέσω ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ

Αυτόματη έκδοση βεβαίωσης παραλαβής

Εκπνοή προθεσμίας 
ανταπόκρισης Πολ. Αρχής 
(20 εργάσιμες ημέρες)

Αυτόματη έκδοση Βεβαίωσης Πολεοδομικής Βεβαιότητας 
μέρος της οποίας αποτελούν τα σχέδια που υποβλήθηκαν

Αυτόματη εξέταση 
πληρότητας

Έλεγχος 
ουσιωδών 

πολεοδομικών 
χαρ/ικών

Απαιτούνται 
διευκρινίσεις-

περαιτέρω στοιχεία

Έξοδος 
από fast 

track 
διαδικασία 
(Εξέταση ως 
αιτήσεις που 
εμπίπτουν 
στην ΝΠΑ) 

Δειγματοληπτικός
Έλεγχος (20%)

Διαδικασία fast track

Παραβιάζονται 
βασικές πρόνοιες 
της πολεοδομικής 

νομοθεσίας

Απόρριψη 
Αίτησης

Όπου απαιτείται:
• Ολοκλήρωση Διαβουλεύσεων (ηλεκτρονικά μέσω ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ) ή/ και
• Εξασφάλιση διακριτικής ευχέρειας ή/και
• Ευχέρεια Προκαταρτικής Συνάντηση με Πολεοδομική Αρχή



Τυποποιημένος επιτελικός έλεγχος ουσιωδών πολεοδομικών 
χαρακτηριστικών οικοδομών χαμηλού ρίσκου:

 Ειδικό Πλαίσιο εξέτασης μόνο βασικών πτυχών - πολεοδομικά χαρακτηριστικά 
προτεινόμενης ανάπτυξης, πχ:

1. Αποστάσεις από τα σύνορα
2. Αριθμός Ορόφων
3. Συντελεστής Δόμησης & Ποσοστό Κάλυψης
4. Αποστάσεις προβόλων, στεγάστρων, προεξοχών κ.λ.π. από σύνορα.
5. Βοηθητικές οικοδομές (απόσταση από κύρια οικοδομή, ύψος & μήκος επαφής με σύνορο)
6. Ύψος Οικοδομής (Υφιστάμενα & προτεινόμενα υψόμετρα)
7. Χώροι Στάθμευσης



Δειγματοληπτικός Έλεγχος Πολεοδομικών Αιτήσεων:

 Ποσοστό των αιτήσεων (π.χ. 20%) που θα εμπίπτουν στο πλαίσιο θα τυγχάνουν
δειγματοληπτικού ελέγχου.

 Επιλογή αιτήσεων για έλεγχο τυχαία (ηλεκτρονική κλήρωση ή βάσει άλλων κριτηρίων)

 Εξέταση ως αιτήσεις που εμπίπτουν σήμερα στο πεδίο εφαρμογής Εντολών 2/2020 &
1/2022.

 Αν κατά τον επιτελικό έλεγχο κριθεί απαραίτητο από αδειοδοτούσα αρχή  η αίτηση
εξετάζεται ενδελεχώς.



Διαδικασία άσκησης Διακριτικής ευχέρειας: 
1. Τυποποιημένη Ηλεκτρονική Υποβολή αιτήματος για άσκηση 

της διακριτικής ευχέρειας μέσω ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ

2. Ηλεκτρονικός χειρισμός/ τυποποιημένη απάντηση 
αρμόδιας αρχής εντός 10 ημερών από την υποβολή

3. Κατάθεση απόφασης για διακριτική ευχέρεια αρμόδιας 
αρχής κατά την υποβολή πολεοδομικής αίτησης σε 
ΙΠΠΟΔΑΜΟ.

Υποστηρικτικά:

• Κατευθυντήριες γραμμές για άσκηση διακριτικής ευχέρειας

• Απλοποίηση παραμέτρων διακριτικής ευχέρειας ώστε να αφορούν 
περιπτώσεις με αντίκτυπο σε αστικό περιβάλλον, γειτονικές 
ιδιοκτησίες κοκ (όχι για μικρές τροποποιήσεις).



Επιμόρφωση και Συνεχής Κατάρτιση Μελετητών & Λειτουργών: 
 Υποχρεωτική παρακολούθηση σεμιναρίων από μελετητές που θα υποβάλλουν 

αιτήσεις και Λειτουργούς που θα εξετάζουν αιτήσεις που εμπίπτουν στο πεδίο 
εφαρμογής του πλαισίου.

 Δημιουργία εργαλείων & Ηλεκτρονικών Οδηγών για διασφάλιση ομοιόμορφης 
προσέγγισης στην:
 απόδοση της ερμηνείας προνοιών της νομοθεσίας 
 ετοιμασία μελετών 
 εξέταση αιτήσεων   

Ηλεκτρονικός 
Οδηγός Ερμηνείας 

Πολεοδομικών 
Κανονισμών –
Ετοιμάζεται από 
Επιτροπή ΕΤΕΚ

Εγχειρίδιο για  
Κανονισμό 

Πυροπροστασίας -
Ετοιμάζεται από 
Επιτροπή ΕΤΕΚ

Επιτροπή επίλυσης 
διαφωνιών σε Ε.Ο.Α. 

Εγχειρίδιο για 
Κανονισμό 

Προσβασιμότητας



Άλλα Υποστηρικτικά:
 Μηχανογράφηση Διαβουλεύσεων μέσω του ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ

 Αξίζει να σημειωθεί πως βασικές
πτυχές ευρωπαϊκού έργου που
στοχεύει στην προώθηση του ψηφιακού
μετασχηματισμού του κατασκευαστικού
τομέα είναι:

 η ψηφιοποίηση των συστημάτων
κατασκευής σε όλα τα κράτη μέλη και

 η διευκόλυνση της ευρύτερης
υιοθέτησης του Building Information
Modelling (BIM) στην Ε.Ε.



 Στόχος όπως ΟΛΕΣ οι αιτήσεις για την αδειοδότηση προτεινόμενων αναπτύξεων υποβάλλονται 
και τυγχάνουν διαχείρισης ηλεκτρονικά και όπως εντός των επόμενων ετών υποβάλλονται και 
εξετάζονται στη βάση μοντέλων BIM.

Υποβολή 
και Εξέταση 
Αιτήσεων 
σε έντυπη 

μορφή

Συμβατική 
διαδικασία

Ηλεκτρονική 
Διαδικασία

Υποβολή και 
Εξέταση Αιτήσεων 

σε ηλεκτρονική 
μορφή (2D 

σχέδια)

Αδειοδότηση
στη βάση 
μοντέλων 

BIM

Υποβολή και 
Εξέταση 

Αιτήσεων στη 
βάση 

μοντέλων BIM



 Στόχος επίσης η δημιουργία Μητρώου Ηλεκτρονικής Ταυτότητας Κτηρίων

 Μείωση της γραφειοκρατίας
 Άμεση λήψη δεδομένων
 Διασύνδεση συστημάτων – καταχώρηση δεδομένων 1 φορά
 Εκσυγχρονισμός διαδικασιών
 Ποιοτικότερη εξυπηρέτηση του πολίτη
 Στρατηγικοί σχεδιασμοί για το κτηριακό απόθεμα της Κύπρου στη βάση των αναγκών που υπάρχουν



Άλλα Υποστηρικτικά:

 Επανασχεδιασμός, κωδικοποίηση και περιορισμός αχρείαστων εξωτερικών 
διαβουλεύσεων 

 Καθολική εφαρμογή προνοιών Εντολής 1/2017 παγκύπρια

Π.χ.:

Διαφέρει στη Δήλωση Πολιτικής!



Προτεινόμενη Διαδικασία για Αιτήσεις για Άδεια Οικοδομής

Ηλεκτρονική Υποβολή Αίτησης (πλήρης αίτηση /μελέτες, σχέδια, έγγραφα, τέλη) μέσω ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ

Αυτόματη έκδοση βεβαίωσης παραλαβής

Απόρριψη 
Αίτησης

Εκπνοή προθεσμίας 
ανταπόκρισης Οικ. Αρχής 
(20 εργάσιμες ημέρες)

Αυτόματη έκδοση Βεβαίωσης Πληρότητας Οικοδομικής Αίτησης, 
μέρος της οποίας αποτελούν τα σχέδια και οι μελέτες που υποβλήθηκαν

Αυτόματη εξέταση 
πληρότητας

Επιτελικός 
Έλεγχος Απαιτούνται 

διευκρινίσεις-
περαιτέρω στοιχεία

Έξοδος 
από fast 

track 
διαδικασία 
(Εξέταση ως 
αιτήσεις που 
εμπίπτουν 
στην ΝΠΑ) 

Δειγματοληπτικός
Έλεγχος (20%)

Διαδικασία fast track

Ουσιώδεις ελλείψεις / 
παραβίαση 

ουσιωδών προνοιών 
της κείμενης 
νομοθεσίας



Απλοποίηση της Μεθοδολογίας Υπολογισμού Τελών για Άδεια 
Οικοδομής
 Απαραίτητη η αναθεώρηση και απλοποίηση της μεθοδολογίας υπολογισμού των τελών για 

άδεια οικοδομής



Υφιστάμενο Έντυπο Αίτησης για Άδεια Οικοδομής

 Καταχώρηση πολλαπλών δεδομένων
 Ανάγκη απλοποίησης ώστε το κάθε δεδομένο να καταχωρείται 1 φορά.
 Ανάγκη αυτοματοποίησης – αυτόματη εμφάνιση δεδομένων που είναι ήδη καταχωρημένα 

στο σύστημα (π.χ. πολεοδομικά χαρακτηριστικά) 



 Επιτόπου έλεγχος στα υπό ανέγερση έργα 

• σε καθορισμένα στάδια υλοποίησης του έργου

• από ανεξάρτητο τρίτο μέρος από:
• Αρχές αδειοδότησης (με αξιοποίηση πόρων που εξοικονομήθηκαν)
• Διαπιστευμένους Ελεγκτές Δόμησης

με στόχο την καταστολή της παρανομίας και της αυθαίρετης δόμησης!

Ενίσχυση του ελέγχου της οικοδομικής ανάπτυξης



Ελεγκτές Δόμησης 
 Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης
 Δυνατότητα εγγραφής βάσει ελάχιστων απαιτούμενων προσόντων (π.χ. πείρα,

κατοχή ασφάλισης επαγγελματικής ευθύνης κ.α.).
 Ασυμβίβαστο να ενεργεί ως Ελεγκτής Δόμησης ο εργολήπτης, ο ιδιοκτήτης και ο

επιβλέπων μηχανικός του έργου.

 Επιτόπιος Έλεγχος σε καθορισμένα στάδια, ανάλογα με την κατηγορία ανάπτυξης.
 Κατ’ ελάχιστον δύο επιτόπιοι έλεγχοι από διαφορετικούς Ελεγκτές Δόμησης.
 Αυτοψία και έλεγχος εφαρμογής μελετών αδειών.



 Εισαγωγή ρυθμίσεων για διασφάλιση εύρυθμης λειτουργίας συστήματος Ελεγκτών
Δόμησης και αποφυγή καθυστερήσεων.

Π.χ:
 Ηλεκτρονική διαδικασία (μέσω του ΙΠΠΟΔΑΜΟΥ)

 Καθορισμένα χρονοδιαγράμματα για ενημέρωση της αναμενόμενης ημερομηνίας
ολοκλήρωσης του κάθε σταδίου.

 Αυτόματη κλήρωση Ελεγκτή Δόμησης

 Χρονοδιάγραμμα αποδοχής διορισμού από Ελεγκτή Δόμησης & διενέργεια ελέγχου.

 Επιτόπιος έλεγχος από διαφορετικό Ελεγκτή σε κάθε στάδιο στην παρουσία του/της
Επιβλέποντα Μηχανικού

 Τυποποιημένα έντυπα για Πόρισμα Ελέγχου (ομοιόμορφη προσέγγιση & διασφάλιση
πληρότητας).

 Αυτόματη ενημέρωση αρμόδιας αρχής, Επιβλέποντα Μηχανικού και ιδιοκτήτη.

 Ευχέρεια ένστασης κατά πορίσματος Ελεγκτή και καθορισμένη διαδικασία εξέτασης.
 Ποινές/Πρόστιμα για ιδιοκτήτες και κυρώσεις και πειθαρχικός έλεγχος για

επιβλέποντες μηχανικούς σε περίπτωση διαπίστωσης αυθαίρετων κατασκευών.

Υιοθέτηση του θεσμού Ελεγκτών Δόμησης- βασικές 
παράμετροι:



Επανασχεδιασμός του πλαισίου αδειοδότησης και 
ενίσχυση του ελέγχου της ανάπτυξης

Διαβούλευση με αρμόδια 
τμήματα του κράτους με στόχο 
συντονισμένη προσπάθεια για 
επανασχεδιασμό. 

Ε.Ο.Α.

Υπουργείο 
Εσωτερικών

Τμήμα 
Πολεοδομίας 
και Οικήσεως

ΕΤΕΚ

Απαραίτητη και η συμβολή των μελών του ΕΤΕΚ!



Ευχαριστώ!

Σχόλια / Εισηγήσεις…


