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ΕΓΚΥΚΛΙΟΣ 1/2020 ΥΠΟΥΡΓΕΙΟΥ ΕΣΩΤΕΡΙΚΩΝ 
 

Ειδικά ∆ιαδικαστικά Μέτρα για Έλεγχο των Αιτήσεων για Οικιστική Ανάπτυξη 
- Πολεοδοµική Βεβαιότητα 

 
1. Η παρούσα Εγκύκλιος αφορά τα ειδικά διαδικαστικά µέτρα που θα πρέπει να ακολουθούν οι 

Πολεοδοµικές Αρχές, στα πλαίσια εξέτασης αιτήσεων που αφορούν την νέα διαδικασία 
εξασφάλισης πολεοδοµικής βεβαιότητας, η οποία σε πρώτο στάδιο θα εφαρµοστεί, 
σύµφωνα µε τη σχετική Εντολή 2/2020 του Υπουργού Εσωτερικών, σε αναπτύξεις που 
αφορούν οικιστική ανάπτυξη µέχρι 2 µονάδων κατοικίας, σε εγγεγραµµένο οικόπεδο ή υπό 
δηµιουργία οικόπεδο. Ακολούθως, και αφού αξιολογηθεί η αποτελεσµατικότητα της 
διαδικασίας αυτής, θα διερευνηθεί το ενδεχόµενο επέκτασης του πεδίου εφαρµογής της 
Εντολής, ώστε να καλυφθούν περισσότεροι τύποι ανάπτυξης. 

 
2. Τύποι Ανάπτυξης σε σχέση µε τους οποίους ισχύει η παρούσα Εγκύκλιος: 

 
Η Εγκύκλιος ισχύει για τους τύπους ανάπτυξης που καταγράφονται στην Εντολή 2/2020 του 
Υπουργού Εσωτερικών, δηλαδή ανέγερση κατοικίας ή 2 µονάδων κατοικιών και προσθήκες 
µετατροπές σε κατοικία ή σε 2 µονάδες κατοικίας, σε εγγεγραµµένο οικόπεδο ή υπό 
δηµιουργία οικόπεδο (σχετική επεξήγηση στην Εντολή), που εµπίπτουν σε Οικιστική ή 
Τουριστική Ζώνη ή Ζώνη Κατοικίας και Γραφείων, των Τοπικών Σχεδίων ή των Σχεδίων 
Περιοχής, ή σε Οικιστική ή Τουριστική Ζώνη της ∆ήλωσης Πολιτικής. Για αναπτύξεις που 
εµπίπτουν στην αναφερόµενη πιο πάνω κατηγορία οικιστικής ανάπτυξης, δεν θα 
εφαρµόζονται οι πρόνοιες της Εγκυκλίου 1/2011, αλλά οι πρόνοιες της παρούσας Εγκυκλίου. 
 
Η παρούσα Εγκύκλιος δεν έχει εφαρµογή σε καθορισµένες Περιοχές Ειδικού Χαρακτήρα 
(ΠΕΧ) και σε περιπτώσεις οικοδοµών που έχουν κηρυχθεί ως διατηρητέες, µε βάση το 
άρθρο 38 του περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας Νόµου. 
 

3. Τρόπος Υποβολής της Αίτησης 
 

Τα σχέδια και τα έγγραφα αίτησης που θα εξετάζεται µε βάση την παρούσα Εγκύκλιο και 
σύµφωνα µε την Εντολή 2/2020, θα υποβάλλονται καταχωρηµένα σε ειδικό φάκελο που θα 
διατίθεται δωρεάν από τις Πολεοδοµικές Αρχές και το Επιστηµονικό Τεχνικό Επιµελητήριο 
Κύπρου (ΕΤΕΚ).  Επιπλέον, για τις αιτήσεις που εµπίπτουν σε περιοχές όπου Πολεοδοµική 
Αρχή είναι ο οικείος Επαρχιακός Λειτουργός του Τµήµατος Πολεοδοµίας και Οικήσεως, θα 
είναι δυνατή η ηλεκτρονική υποβολή τους.  
 

4. ∆ιαδικασία Ελέγχου- Υποβαλλόµενα Στοιχεία 
 

Η Πολεοδοµική Αρχή, στις περιπτώσεις εφαρµογής της Εγκυκλίου, θα διενεργεί έλεγχο των 
βασικών πτυχών της προτεινόµενης ανάπτυξης µε βάση τις πρόνοιες του οικείου Σχεδίου 
Ανάπτυξης. Η ευθύνη για την ακρίβεια των στοιχείων που περιλαµβάνονται στην Υπεύθυνη 
∆ήλωση (Έντυπο Πολεοδοµικής Βεβαιότητας) και στο υποβαλλόµενο Χωροταξικό 
∆ιάγραµµα ∆όµησης θα βαρύνει τον µελετητή του έργου.  
 
Για διασφάλιση της ανάληψης ευθύνης των υποβαλλόµενων στοιχείων από τον µελετητή του 
έργου, θα υποβάλλεται υποχρεωτικά, ως απαραίτητο στοιχείο για τον χειρισµό της αίτησης, 
σύµφωνα µε τον Κανονισµό 3(2)(δ), των περί Πολεοδοµίας και Χωροταξίας (Αιτήσεις και 
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Ιεραρχικές Προσφυγές) Κανονισµών του 2016 (Κ.∆.Π. 62/2016), βεβαίωση του ΕΤΕΚ για 
ασφάλιση επαγγελµατικής ευθύνης του µελετητή. 
 
Η Πολεοδοµική Αρχή έχει την εξουσία να διενεργεί πλήρη έλεγχο της αίτησης σε περίπτωση 
που διαπιστωθεί ότι οποιοδήποτε από τα στοιχεία που υποβάλλονται είναι λανθασµένο ή 
ανακριβές. Σε ένα τέτοιο ενδεχόµενο: 
 
(α) Σε περίπτωση που διαπιστώνονται ουσιώδεις ανακρίβειες/ λάθη (π.χ. συντελεστής 

δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος κύριας και βοηθητικής οικοδοµής, αποστάσεις 
από σύνορα, επιχωµατώσεις, κλπ), η αίτηση θα απορρίπτεται και θα ενηµερώνεται 
σχετικά ο ιδιοκτήτης (σε περίπτωση που έχει δηλωθεί ως αντιπρόσωπός του ο 
µελετητής). 

 
(β) Σε περίπτωση επανάληψης του ιδίου φαινοµένου από τον συγκεκριµένο µελετητή, η 

Πολεοδοµική Αρχή θα ενηµερώνει σχετικά το ΕΤΕΚ, ώστε να προωθείται η λήψη των 
προβλεπόµενων µέτρων µε βάση τη σχετική Νοµοθεσία του ΕΤΕΚ και σύµφωνα µε 
την υποβληθείσα βεβαίωση επαγγελµατικής ευθύνης του µελετητή.  

 
(γ) Καµία αίτηση που εξετάζεται µε τη διαδικασία της Πολεοδοµικής Βεβαιότητας δεν θα 

παραλαµβάνεται από µελετητή, ο οποίος διαπιστώθηκε ότι είχε επανειληµµένα 
δηλώσει λανθασµένα στοιχεία σε αιτήσεις που υποβλήθηκαν µε τη διαδικασία αυτή, 
ως αναφέρεται πιο πάνω. 

 
(δ) Το ΕΤΕΚ έχει την ευθύνη να εξετάζει την αναφορά της Πολεοδοµικής Αρχής, να 

λαµβάνει τα αναγκαία µέτρα και ακολούθως να ενηµερώνει σχετικά το Υπουργείο 
Εσωτερικών και την Πολεοδοµική Αρχή.  

 
(δ) Σε περίπτωση που µετά τη χορήγηση της πολεοδοµικής άδειας, διαπιστωθεί ότι 

έχουν δηλωθεί λανθασµένα στοιχεία που αφορούν ουσιώδη θέµατα (π.χ. 
συντελεστής δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος κύριας και βοηθητικής οικοδοµής, 
αποστάσεις από σύνορα, επιχωµατώσεις, κ.λπ.), η Πολεοδοµική Αρχή δύναται να 
υποβάλει τεκµηριωµένη καταγγελία στο Πειθαρχικό Συµβούλιο του ΕΤΕΚ, 
συµπληρώνοντας το Έντυπο Καταγγελίας  σύµφωνα µε τους περί ∆εοντολογίας των 
Μελών του Επιστηµονικού Τεχνικού Επιµελητηρίου Κανονισµούς, και ενηµερώνοντας 
τον αιτητή και την Ασφαλιστική Εταιρεια του µελετητή, όταν κρίνει ότι συντρέχουν 
λόγοι όπως π.χ. επανάληψη της υποβολής λανθασµένων στοιχείων από 
συγκεκριµένο µελετητή. Επιπλέον, στις περιπτώσεις αυτές, η Πολεοδοµική Αρχή θα 
ενηµερώνει σχετικά τον ιδιοκτήτη και η πολεοδοµική άδεια θα παύει να ισχύει. 
Σχετικός τυπικός όρος για το ενδεχόµενο τέτοιου τερµατισµού της ισχύος της άδειας 
τίθεται στη χορηγηθείσα πολεοδοµική άδεια. 

 
5. Περίοδος ολοκλήρωσης της µελέτης και λήψης πολεοδοµικής απόφασης 

 
Στις περιπτώσεις που εµπίπτουν στο πεδίο εφαρµογής της παρούσας Εγκυκλίου, η 
Πολεοδοµική Αρχή θα καταλήγει σε απόφαση επί της αίτησης εντός περιόδου 20 εργάσιµων 
ηµερών από την ηµεροµηνία υποβολής της αίτησης. Σε περιοχές όπου αρµόδια 
Πολεοδοµική Αρχή είναι ο οικείος Επαρχιακός Λειτουργός του Τµήµατος Πολεοδοµίας και 
Οικήσεως, η αίτηση για χορήγηση πολεοδοµικής άδειας µπορεί να υποβληθεί µέχρι και τις 
31 ∆εκεµβρίου 2021, σε έντυπη και σε ηλεκτρονική µορφή. Από την 1 Ιανουαρίου 2022, όλες 
οι αιτήσεις σε όλες τις Πολεοδοµικές Αρχές θα υποβάλλονται υποχρεωτικά µόνο σε 
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ηλεκτρονική µορφή. Στις περιπτώσεις ηλεκτρονικής υποβολής της αίτησης, η Πολεοδοµική 
Αρχή θα καταλήγει σε απόφαση επί της αίτησης εντός περιόδου 10 εργάσιµων ηµερών. 

 
6. Όροι που τίθενται σε Πολεοδοµικές Άδειες 

 
Για σκοπούς διασφάλισης των ανέσεων των παρακείµενων ιδιοκτησιών από τυχόν 
χορήγηση πολεοδοµικής άδειας η οποία στηρίζεται αποκλειστικά σε πληροφορίες που 
περιέχονται στην ανωτέρω Υπεύθυνη ∆ήλωση (Έντυπο Πολεοδοµικής Βεβαιότητας) και στο 
Χωροταξικό ∆ιάγραµµα ∆όµησης που υποβάλλει ο µελετητής του έργου, οι οποίες ενδέχεται 
να είναι λανθασµένες, και µπορεί να αφορούν το ύψος της οικοδοµής, επιχωµατώσεις, 
βεράντες, κ.λπ., η Πολεοδοµική Αρχή θα περιλαµβάνει στις πολεοδοµικές άδειες που θα 
χορηγούνται µε την αναφερόµενη πιο πάνω διαδικασία, και τους ακόλουθους όρους: 
 
(α) Η ανάπτυξη που εξουσιοδοτείται µε την παρούσα πολεοδοµική άδεια δεν θα 

υπερβαίνει τα καθοριζόµενα από τις ισχύουσες, κατά τον χρόνο χορήγησης της 
άδειας, πολεοδοµικές ζώνες ανώτατα επιτρεπόµενα µεγέθη σε σχέση µε τον 
συντελεστή δόµησης, τον αριθµό ορόφων και το ύψος της οικοδοµής. Επισηµαίνεται 
ότι στον υπολογισµό των πιο πάνω µεγεθών λαµβάνονται υπόψη και οι οποιεσδήποτε 
υφιστάµενες ή εγκριµένες οικοδοµές. 

 
(β) Η ορθότητα των πληροφοριών και των στοιχείων που περιέχονται στην Υπεύθυνη 

∆ήλωση (Έντυπο Πολεοδοµικής Βεβαιότητας) και στο Χωροταξικό ∆ιάγραµµα 
∆όµησης που έχει υποβληθεί και εγκριθεί µε την παρούσα πολεοδοµική άδεια, 
αποτελεί αποκλειστική ευθύνη του µελετητή. 

 

(γ) Σε περίπτωση σύγκρουσης ή ασυµβατότητας µεταξύ των σχεδίων που εγκρίνονται µε 
την παρούσα πολεοδοµική άδεια και των όρων που τίθενται σε αυτήν, θα 
υπερισχύουν οι όροι της άδειας. 

 

(δ) ∆εν έχει διενεργηθεί λεπτοµερής έλεγχος της αίτησης (εµβαδοµετρήσεις, χώροι 
στάθµευσης, κλπ.), και σε περίπτωση που εκ των υστέρων προκύψει ότι τα στοιχεία 
που δηλώθηκαν είναι λανθασµένα ή ανακριβή, και προκύπτει σύγκρουση µε πρόνοιες 
του Σχεδίου Ανάπτυξης και των σχετικών Εντολών του Υπουργού Εσωτερικών  που 
αφορούν ουσιώδη θέµατα (π.χ. συντελεστής δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος 
κύριας και βοηθητικής οικοδοµής, αποστάσεις από σύνορα, επιχωµατώσεις, κ.λπ.), η 
πολεοδοµική άδεια παύει αυτόµατα να ισχύει. 

 

(ε) ∆εν θα εκδοθεί πιστοποιητικό έγκρισης της οικοδοµής που εγκρίνεται µε την παρούσα 
πολεοδοµική άδεια αν προηγουµένως δεν εγκριθεί τέτοιο για το υπό δηµιουργία 
οικόπεδο. 
(-όπου εφαρµόζεται) 

 

Θα τίθενται επίσης οι τυπικοί όροι πολεοδοµικών αδειών που αφορούν βασικά θέµατα, 
όπως: ύψος κύριας οικοδοµής, ακάλυπτης βεράντας, επιχωµάτωσης από τις ελάχιστες 
αποστάσεις, ύψος βοηθητικής οικοδοµής, χώροι στάθµευσης, καθώς και άλλοι αναγκαίοι όροι 
ανάλογα µε την περίπτωση (π.χ. σχετικός όρος αν η ανάπτυξη περιλαµβάνει κολυµβητική 
δεξαµενή). 
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Επιπρόσθετα θα περιλαµβάνονται και οι ακόλουθες Σηµειώσεις: 
 

Σηµειώσεις: 
α) Η παρούσα πολεοδοµική άδεια χορηγείται σύµφωνα µε τις πρόνοιες της Εντολής 

2/2020 του Υπουργού Εσωτερικών µε βάση τα στοιχεία που δηλώθηκαν στην 
Υπεύθυνη ∆ήλωση (Έντυπο Πολεοδοµικής Βεβαιότητας) και στο Χωροταξικό 
∆ιάγραµµα ∆όµησης που υποβλήθηκε. 

 
β) Σε περίπτωση που µετά τη χορήγηση της πολεοδοµικής άδειας, διαπιστωθεί ότι έχουν 

δηλωθεί λανθασµένα στοιχεία που αφορούν ουσιώδη θέµατα (π.χ. συντελεστής 
δόµησης, ποσοστό κάλυψης, ύψος κύριας και βοηθητικής οικοδοµής, αποστάσεις 
από σύνορα, επιχωµατώσεις, κλπ), η Πολεοδοµική Αρχή έχει την εξουσία να 
ενηµερώνει, ανάλογα µε την περίπτωση και την επανάληψη του φαινοµένου από τον 
ίδιο µελετητή, το ΕΤΕΚ για την επιβολή των προβλεπόµενων µε βάση την σχετική 
Νοµοθεσία, και σύµφωνα µε την υποβληθείσα βεβαίωση επαγγελµατικής ευθύνης του 
µελετητή, ποινών. Στις περιπτώσεις αυτές, η Πολεοδοµική Αρχή θα ενηµερώνει 
επίσης σχετικά τον ιδιοκτήτη και η ισχύς της χορηγηθείσας πολεοδοµικής άδειας θα 
τερµατίζεται αυτόµατα (σχετικός ο όρος µε αρ. (….) της πολεοδοµικής άδειας). 

 
7. Άλλες Πρόνοιες 

 
Η Πολεοδοµική Αρχή θα τηρεί ξεχωριστό Μητρώο για τις αιτήσεις στις οποίες εφαρµόζεται η 
παρούσα Εγκύκλιος, ώστε να είναι εφικτή η αξιολόγηση της εφαρµογής της. 

  
8. Ηµεροµηνία Εφαρµογής της Εγκυκλίου 

  
Η παρούσα Εγκύκλιος τίθεται σε εφαρµογή από 1 Οκτωβρίου 2020, ηµεροµηνία που τίθεται 
σε εφαρµογή η Εντολή του Υπουργού Εσωτερικών µε αρ. 2/2020, και αναµένεται ότι µέχρι 
την ηµεροµηνία αυτή θα γίνουν όλες οι αναγκαίες διευθετήσεις και ρυθµίσεις στις 
Πολεοδοµικές Αρχές, ώστε η εφαρµογή της να µην συναντήσει οποιαδήποτε προβλήµατα. 
 
 
 
 
(Κύπρος Κυπριανού) 
Γενικός ∆ιευθυντής  
Υπουργείου Εσωτερικών 

  
  

Κοιν.: 
Πρόεδρο Κοινοβουλευτικής Επιτροπής Εσωτερικών 
Επίτροπο ∆ιοικήσεως και Προστασίας Ανθρωπίνων ∆ικαιωµάτων 
Πρόεδρο Ένωσης ∆ήµων Κύπρου 
Πρόεδρο Ένωσης Κοινοτήτων Κύπρου 
Πρόεδρο Συµβουλίου Μελέτης Παρεκκλίσεων 
Επάρχους 
Πρόεδρο ΕΤΕΚ 
Πρόεδρο Συνδέσµου Πολιτικών Μηχανικών και Αρχιτεκτόνων Κύπρου 
Πρόεδρο Συλλόγου Αρχιτεκτόνων Κύπρου 
Πρόεδρο Συλλόγου Πολιτικών Μηχανικών Κύπρου 
Πρόεδρο Συνδέσµου Πολεοδόµων Κύπρου 
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Πρόεδρο Παγκύπριας Οργάνωσης Ελεύθερων Επαγγελµατιών Μελετητών Αρχιτεκτόνων και 
Πολιτικών Μηχανικών (ΠΟΕΕΜ) 
Πρόεδρο Συνδέσµου Επιχειρηµατιών Ανάπτυξης Γης και Οικοδοµών 
Πρόεδρο Συνδέσµου Εργολάβων Οικοδοµών Κύπρου- Οµοσπονδία Συνδέσµων Εργολάβων 
Οικοδοµών Κύπρου 
Πρόεδρο Συνδέσµων Επιστηµόνων Εκτιµητών και Συµβούλων Ακινήτων Κύπρου 
Πρόεδρο Κυπριακού Συνδέσµου Ιδιοκτητών Ακινήτων 
 
 
 
 

ΙΘ/ΕΓΚΥΚΛΙΟΣΠΟΛΕΟ∆ΟΜΙΚΕΣΑΡΧΕΣΜΕΧΡΙ∆ΙΠΛΟΚΑΤΟΙΚΙΑΣΕΟΙΚΟΠΕ∆Ο-20.7 


