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Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  

Το Έντυπο Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.) εκπονήθηκε από το ΕΤΕΚ με σκοπό την καθιέρωση
μίας τυποποιημένης μεθοδολογίας για τη διενέργεια οπτικών επιθεωρήσεων σε
υφιστάμενα κτίρια. Αποτελεί εργαλείο αρχικής αξιολόγησης της κατάστασης των
φερόντων και, όπου απαιτείται, των μη φερόντων στοιχείων μιας οικοδομής,
συμβάλλοντας στην προστασία της δημόσιας ασφάλειας.

Γιατί είναι απαραίτητο το Ε.Ο.Ε.;

α. Πολλά υφιστάμενα κτίρια παρουσιάζουν μειωμένη στατική ή αντισεισμική επάρκεια,
κυρίως επειδή κατασκευάστηκαν πριν την εφαρμογή σύγχρονων αντισεισμικών
κανονισμών ή με υλικά και πρακτικές που σήμερα θεωρούνται ανεπαρκείς.

β. Η έλλειψη συστηματικής συντήρησης αυξάνει την πιθανότητα εμφάνισης βλαβών και
επηρεάζει την ασφάλεια των χρηστών και του κοινού.
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1. Εισαγωγή – Σκοπός του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)

Το Ε.Ο.Ε. αποτελεί το πρώτο στάδιο αξιολόγησης μιας οικοδομής και όχι πλήρη στατική 
μελέτη
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2. Tυποποιημένα Έντυπα Οπτικού Ελέγχου Κτηρίων (ΕΟΕ ΕΤΕΚ) – Χρήση και Χρησιμότητα

Η χρήση τυποποιημένων εντύπων διασφαλίζει ότι όλοι οι επιθεωρητές εφαρμόζουν την ίδια μεθοδολογία, αξιολογούν τα

ίδια τεχνικά στοιχεία και καταγράφουν τα ευρήματα με ενιαίο τρόπο, μειώνοντας την υποκειμενικότητα και ενισχύοντας

την αξιοπιστία των αποτελεσμάτων. Παράλληλα, παρέχει πολύτιμη τεκμηρίωση για τις αρμόδιες αρχές, διευκολύνει την

ιεράρχηση των επεμβάσεων, τη διαχείριση του κινδύνου και τη δημιουργία ενός ολοκληρωμένου ιστορικού

επιθεωρήσεων για κάθε κτήριο.

Το ΕΤΕΚ έχει αναπτύξει σειρά εξειδικευμένων εντύπων, μεταξύ των οποίων το Έντυπο Οπτικού Ελέγχου (ΕΟΕ), το Έντυπο

Γενικής Οπτικής Επιθεώρησης Κτηρίων (ΕΓΟΕΚ) και το Έντυπο Ταχύ Οπτικού Προσεισμικού Ελέγχου (ΕΤΑΥΚ), τα οποία

καλύπτουν διαφορετικές ανάγκες επιθεώρησης και αξιολόγησης.



Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  

4

2.1 Διεθνή παραδείγματα

Παρόμοια έντυπα χρησιμοποιούνται από:

• Έντυπα ΟΑΣΠ / ΤΕΕ Ελλάδα.

• FEMA ATC-20 (ΗΠΑ) για ταχεία αξιολόγηση μετά από σεισμούς.

• ATC-45 για αξιολόγηση μετά από ανέμους και πλημμύρες.

• RVS – Rapid Visual Screening (FEMA P-154) για σεισμική προτεραιοποίηση κτηρίων.

• Οδηγίες του Building Research Establishment (BRE) στο Ηνωμένο Βασίλειο.

• Πρότυπα του ISO 13822 για αξιολόγηση υφιστάμενων κατασκευών. International Standard for assessing the
Safety, Serviceability and remaining working life of existing structures.
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Η διενέργεια επιθεωρήσεων και οπτικών ελέγχων σε κτίρια με βάση το Έντυπο Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.) ή/και το
Έντυπο Πρωτοβάθμιου Οπτικού Προσεισμικού Ελέγχου (Ε.Π.Ο.Π.Ε.Κ.) στην περίπτωση πρωτοβάθμιου οπτικού
προσεισμικού ελέγχου αποτελεί το πρώτο στάδιο αξιολόγησης μιας οικοδομής.

Ο Μακροσκοπικός Οπτικός Έλεγχος αποτελεί το πρώτο στάδιο αξιολόγησης της οικοδομής και δεν ισοδυναμεί με
αποτίμηση της φέρουσας ικανότητας ή της δομοστατικής επάρκειάς της.

Όπου απαιτείται περαιτέρω διερεύνηση, η αποτίμηση της φέρουσας ικανότητας πρέπει να πραγματοποιείται
σύμφωνα με τις απαιτήσεις του Ευρωκώδικα 8 – Μέρος 3 (CYS EN 1998-3:2005).
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3. Διενέργεια ελέγχων σε κτήρια με βάση το Έντυπο Οπτικού Ελέγχου

Το Ε.Ο.Ε. δεν αποτελεί στατική μελέτη.
Αποτελεί εργαλείο αρχικής αξιολόγησης.
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Για τη συμπλήρωση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.) εφαρμόζεται η ερμηνεία του όρου «Δημόσια Οικοδομή», όπως
αυτή καθορίζεται στους Περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμούς.

Νομοθετική Αναφορά

Περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμοί – Μέρος Ι, Άρθρο 2

 Ως δημόσια οικοδομή ή κτήριο δημόσιας χρήσης θεωρείται κάθε κτήριο στο οποίο συγκεντρώνεται αριθμός ατόμων
πέραν της συνήθους χρήσης μιας κατοικίας.
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Παραδείγματα
Σχολεία
Νοσοκομεία
Ξενοδοχεία
Eμπορικά κέντρα
Θέατρα
Αθλητικές εγκαταστάσεις

Το Ε.Ο.Ε. εφαρμόζεται όλα τα κτήρια και ειδικά σε κτήρια που 
εμπίπτουν στον ορισμό της δημόσιας οικοδομής, σύμφωνα με τους 
Περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμούς.

Ποια κτήρια θεωρούνται Δημόσιες Οικοδομές;

4. Νομοθεσίες / Ερμηνείες
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Κατηγορίες κτηρίων που καλύπτονται από τον Νόμο με βάση τους Περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμούς, οι 
κυριότερες κατηγορίες κτηρίων που εμπίπτουν στις πρόνοιες του Ε.Ο.Ε. είναι:

Δημόσια λατρεία
• Εκκλησίες
• Παρεκκλήσια
• Τεμένη

Εκπαίδευση
• Σχολεία
• Πανεπιστήμια
• Κολλέγια
• Φροντιστήρια

Ψυχαγωγία και συνάθροιση κοινού
• Θέατρα
• Εστιατόρια
• Αίθουσες εκδηλώσεων
• Στάδια
• Αεροδρόμια 

Λοιπές κατηγορίες
• Ξενοδοχεία
• Νοσοκομεία και Κλινικές
• Αθλητικές εγκαταστάσεις

4.1 Νομοθεσίες / Ερμηνείες
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(α) Μόρφωση φορέα χωρίς τις σύγχρονες αντισεισμικές αντιλήψεις.
(πλαστιμότητα, ικανοτικός σχεδιασμός, κατασκευαστικές διατάξεις, έλλειψη κανονικότητας: γεωμετρίας ή αντοχής) 

(β) Προσδιορισμός των εντατικών μεγεθών με απλοποιητικές παραδοχές.
(Έλλειψη υπολογιστικών μέσων: απουσία χωρικής ανάλυσης & δισδιάστατης πλαισιακής λειτουργίας)

(γ) Διαστασιολόγηση με διαδικασίες και κανονισμούς  που σήμερα έχουν αναθεωρηθεί.

(δ) Συχνά σχεδιασμός για σεισμικές δράσεις μικρότερες των αντιστοίχων για νέα κτίρια.

(ε) Κατασκευαστικές πρακτικές χωρίς έλεγχο.

(στ) Χρήση δομικών υλικών που δεν ανταποκρίνονται στις σημερινές προδιαγραφές.

5. Αδυναμίες του Υφιστάμενου Κτηριακού Αποθέματος

Οι παραπάνω παράγοντες εξηγούν γιατί πολλά υφιστάμενα κτήρια παρουσιάζουν μειωμένη σεισμική
επάρκεια και απαιτούν αξιολόγηση πριν από οποιαδήποτε επέμβαση.

Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  
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Το σημαντικό μήνυμα του διαγράμματος:

Το διάγραμμα δείχνει ότι:

 Οι πρώτες ρωγμές δεν σημαίνουν ότι το κτήριο είναι επικίνδυνο.

 Ένα σωστά σχεδιασμένο κτήριο μπορεί να παρουσιάσει εκτεταμένες βλάβες και να παραμείνει όρθιο.

 Ο στόχος του αντισεισμικού σχεδιασμού δεν είναι να μη δημιουργηθούν βλάβες, αλλά να μην καταρρεύσει το κτήριο και
να προστατευθεί η ανθρώπινη ζωή.

 Τα Έντυπα Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.) αξιολογούν σε ποιο περίπου στάδιο αυτής της καμπύλης βρίσκεται ένα κτήριο ώστε να
αποφασιστεί αν μπορεί να συνεχίσει να χρησιμοποιείται, αν χρειάζεται επισκευή ή αν πρέπει να εκκενωθεί και να γίνει
αναλυτικός στατικός έλεγχος.

Είναι ένα ιδιαίτερα χρήσιμο διάγραμμα σχετικά με τον οπτικό έλεγχο κτηρίων, επειδή συνδέει την εξέλιξη των ορατών βλαβών
με τη δομική συμπεριφορά του κτηρίου.
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Η πλαστική περιοχή (κόκκινο διάγραμμα)

Το μικρό διάγραμμα κάτω δεξιά εξηγεί γιατί τα σύγχρονα αντισεισμικά κτήρια δεν σχεδιάζονται να παραμένουν
τελείως ελαστικά.

• Στην αρχή υπάρχει ελαστική συμπεριφορά:

• Το κτήριο επανέρχεται πλήρως μετά τον σεισμό.

Μετά το σημείο διαρροής εισέρχεται στην πλαστική περιοχή:

• Παραμορφώνεται μόνιμα.

• Δημιουργούνται ρωγμές και βλάβες.

• Όμως συνεχίζει να φέρει φορτία χωρίς να καταρρέει.

Αυτό είναι το βασικό χαρακτηριστικό του ικανοτικού σχεδιασμού (capacity design) σύμφωνα με τους Ευρωκώδικες.
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Πιστοποιητικά που εκδίδονται σε συνέχεια οπτικής επιθεώρησης
κτηρίου με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)

Πιστοποιητικό Οπτικού Ελέγχου – Δεν παρατηρήθηκαν εμφανείς ανησυχητικές βλάβες/ φθορές

Πιστοποιητικό Οπτικού Ελέγχου με Παρατηρήσεις – Απαιτείται Επανέλεγχος

Πιστοποιητικό Οπτικού Ελέγχου Οικοδομής με εμφανείς ανησυχητικές βλάβες / φθορές
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Πρακτικά παραδείγματα χρήσης Ε.Ο.Ε.

ΚΤΗΡΙΑ ΑΠΟ ΟΠΛΙΣΜΕΝΟ ΣΚΥΡΟΔΕΜΑ



1Ο ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΗΡΙΑΚΟ ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ ΓΡΑΦΕΙΩΝ

Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  

19



20



21

 Όπως τονίζεται στις παρατηρήσεις, συνίσταται η
επιδιόρθωση της καταγεγραμμένης ρωγμής εντός 2-3 ετών,
ώστε να αποφευχθούν φαινόμενα υγρασίας ή διάβρωσης
του οπλισμού.
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2O ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΗΡΙΟ ΓΡΑΦΕΙΩΝ ΚΑΙ ΑΠΟΘΗΚΗΣ ΣΤΟ ΥΠΟΓΕΙΟ
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Σημείωση: Σε περίπτωση 
που κατά την οπτική 
επιθεώρηση του κτηρίου 
με τη χρήση του Εντύπου 
Οπτικού Ελέγχου, κατά τη 
κρίση του Επιθεωρητή 
Μηχανικού εντοπιστούν 
εμφανείς ανησυχητικές 
βλάβες στον Φέρων 
Οργανισμό της οικοδομής, 
οι οποίες κρίνεται ότι 
θέτουν σε κίνδυνο την 
ασφάλεια των χρηστών ή 
και διερχομένων, τότε δεν 
επιτρέπεται να προχωρήσει 
ο Επιθεωρητής Μηχανικός 
σε περαιτέρω έλεγχο με τη 
χρήση του Εντύπου 
Πρωτοβάθμιου Οπτικού 
Προσεισμικού Ελέγχου 
Κτηρίων (Ε.Π.Ο.Π.Ε.Κ.).



26

Συστήνεται η επιδιόρθωση / επισκευή των προαναφερθέντων 
βλαβών / προβλημάτων όπως καταγράφονται στις ενότητες –Ε-
και – Θ- εντός χρονικού διαστήματος 2-3 ετών, προς αποφυγήν 
επέκτασης/ επιδείνωσης τους και δημιουργίας περαιτέρω 
προβλημάτων.
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3Ο ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΗΡΙΟ ΣΤΗΝ ΠΑΛΛΟΥΡΙΩΤΙΣΣΑ
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Απαιτείται η 
επιδιόρθωση όλων των 
προβληματικών 
σημείων που έχουν 
καταγραφεί (Βλέπε 
ενότητα –Ε- και – Θ-).
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Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)

Πρακτικά παραδείγματα χρήσης εντύπων 

ΚΤΗΡΙΑ ΑΠΟ ΦΕΡΟΥΣΑ ΤΟΙΧΟΠΟΙΙΑ 
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Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.) 

4Ο ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΗΡΙΟ Α’ – ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΟ ΚΤΗΡΙΟ
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Καταγράφηκαν ορισμένες βλάβες που στην παρούσα φάση χαρακτηρίζονται ως ήπιες, όμως εάν 
δεν αντιμετωπιστούν και επιδιορθωθούν στο άμεσο μέλλον, τα προβλήματα θα επιδεινωθούν 
και θα δημιουργήσουν ανησυχητικές συνθήκες στην οικοδομή.

Συνεπώς θα πρέπει εντός του έτους να γίνει επιδιόρθωση του 1ου ορόφου, με συμπλήρωση/ 
σφράγιση των νέων/ενεργών εξωτερικών ρωγμών που παρατηρήθηκαν και την αφαίρεση του 
επιχρίσματος όπου σημειώνονται εμφανή σημάδια υγρασίας σε όλο το Κτήριο Α’, τον καθαρισμό, 
αρμολόγημα και επιδιόρθωση της τοιχοποιίας και τοποθέτηση νέου διαπνέον / αφυγραντικού 
επιχρίσματος από υδραυλική άσβεστο και μπογιάς συμβατής και διαπνέουσας.
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Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  

5Ο ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΙΡΙΟ Β’ – ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΟ ΚΤΗΡΙΟ
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Επιθεώρηση Κτηρίων με τη χρήση του Εντύπου Οπτικού Ελέγχου (Ε.Ο.Ε.)  

6Ο ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑ – ΚΤΙΡΙΟ Γ’ – ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΟ ΚΤΗΡΙΟ
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 Λόγω σοβαρών προβλημάτων και αστοχιών που καταγράφηκαν στο 
εξεταζόμενο κτήριο θεωρώ ότι χρήζει άμεσων ριζικών και 
διορθωτικών ενεργειών / επεμβάσεων.
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Σας ευχαριστώ για την προσοχή σας!


