περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Τροποποιητικός) (Αρ. 2) Νόμος του 2026

Το νομοσχέδιο εισάγει για πρώτη φορά στην Κύπρο τον θεσμό των Ελεγκτών Δόμησης, οι οποίοι θα διενεργούν ανεξάρτητους ελέγχους κατά την κατασκευή οικοδομών εκ μέρους της αρμόδιας αρχής, με στόχο την ενίσχυση της συμμόρφωσης με τις άδειες και τα εγκεκριμένα σχέδια.
· Θεσμοθετείται ο ρόλος του Ελεγκτή Δόμησης ως ανεξάρτητου επαγγελματία που ενεργεί εκ μέρους της αρμόδιας αρχής για τη διενέργεια οικοδομικών ελέγχων. 
· Δημιουργείται Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης, το οποίο θα τηρείται από το ΕΤΕΚ. 
Οι Ελεγκτές Δόμησης θα πρέπει μεταξύ άλλων:
· να είναι εγγεγραμμένοι στο στο μητρώο μελών του ΕΤΕΚ για τουλάχιστον 10 χρόνια 
· να διαθέτουν τουλάχιστον 10 χρόνια επαγγελματικής εμπειρίας, 
· να κατέχουν αποδεδειγμένη πείρα στην εκπόνηση μελετών και στην επίβλεψη έργων ή και στην εξέταση αιτήσεων για αδειοδότηση τουλάχιστον 10 ετών, 
· να κατέχουν εν ισχύ άδεια άσκησης επαγγέλματος στον οικείο κλάδο
· να διαθέτουν ασφάλιση επαγγελματικής ευθύνης, 
· να παρακολουθούν εξειδικευμένη εκπαίδευση, 
· να επιτυγχάνουν σε εξετάσεις που θα καθορίζονται από το ΕΤΕΚ και το Υπουργείο Εσωτερικών. 

· Παρέχεται εξουσία στον Υπουργό να εκδίδει διατάγματα που θα καθορίζουν: 
· τις κατηγορίες αναπτύξεων που θα υπόκεινται σε έλεγχο, 
· τα στάδια ελέγχου, 
· τα προσόντα των Ελεγκτών Δόμησης, 
· τις διαδικασίες ελέγχου, προσφυγών και επιβολής κυρώσεων. 

· Για τις αναπτύξεις που θα καθοριστούν με διάταγμα προβλέπονται 3 έλεγχοι: (δεν διευκρινίζεται αν υποχρεωτικά πρέπει να γίνονται και οι 3 ελέγχοι)
· Αρχικός έλεγχος (μετά την ολοκλήρωση της θεμελίωσης). 
· Ενδιάμεσος έλεγχος (ολοκλήρωση φέροντος οργανισμού της οικοδομής). 
· Τελικός έλεγχος (ολοκλήρωση οικοδομής). 

· Μετά από κάθε έλεγχο ο Ελεγκτής Δόμησης εκδίδει επίσημο πόρισμα. Το πόρισμα κοινοποιείται στον ιδιοκτήτη, τον επιβλέποντα μηχανικό και την αρμόδια αρχή. Σε περίπτωση παρατυπιών ενημερώνεται επίσης το ΕΤΕΚ και άλλες αρμόδιες αρχές όπου απαιτείται. 

· Δικαίωμα προσφυγής:
· Δημιουργείται Επιτροπή Εξέτασης Προσφυγών κατά πορισμάτων Ελεγκτών Δόμησης. 
· Δίνεται δικαίωμα υποβολής προσφυγής εντός 10 ημερών. 
· Καθορίζεται παράβολο €50 για την εξέταση της προσφυγής. 

· Όταν διαπιστώνονται παρατυπίες:
· η αρμόδια αρχή μπορεί να απαιτήσει τη διόρθωσή τους, 
· να διατάξει διακοπή εργασιών, 
· ή να εξασφαλίσει δικαστικό διάταγμα αναστολής εργασιών. 

· Εάν διακοπούν εργασίες λόγω παρατυπιών, απαιτείται νέος έλεγχος και επιβεβαίωση συμμόρφωσης πριν επιτραπεί η συνέχισή τους. 

· Η αρμόδια αρχή θα μπορεί να διενεργεί δειγματοληπτικούς ελέγχους ή να εξετάζει καταγγελίες. Σε περιπτώσεις πλημμελούς άσκησης καθηκόντων, ψευδών στοιχείων ή κατάχρησης εξουσίας θα μπορεί να υποβάλλεται καταγγελία στο ΕΤΕΚ. 

Οι κυρώσεις που προβλέπονται για Ελεγκτές Δόμησης είναι:
· αποκλεισμός από τη διενέργεια ελέγχων μέχρι 3 χρόνια, 
· οριστική διαγραφή από το Μητρώο, 
· απαγόρευση εκπόνησης μελετών ή επίβλεψης έργων μέχρι 12 μήνες. 

· Δεν θα μπορεί να ενεργεί ως Ελεγκτής Δόμησης πρόσωπο που:
· είναι εργολήπτης του έργου, 
· είναι ο ιδιοκτήτης, 
· είναι επιβλέπων μηχανικός, 
· είναι επιχειρηματίας ανάπτυξης γης, 
· συμμετείχε στη μελέτη, κατασκευή ή διαχείριση του έργου, 
· έχει συγγενική ή άλλη άμεση σχέση συμφέροντος με το έργο. 

· Προστίθεται η δυνατότητα επιβολής δικαιωμάτων/τελών για τη διενέργεια οικοδομικών ελέγχων ανά στάδιο ελέγχου. 
· Θεσπίζονται νέες παραβάσεις που σχετίζονται με τη διαδικασία οικοδομικού ελέγχου. Επίσης εισάγεται δυνατότητα επιβολής διοικητικού προστίμου μέχρι €5.000 σε Ελεγκτές Δόμησης που παραβιάζουν τις υποχρεώσεις τους ή δεν συμμορφώνονται με σχετικές ειδοποιήσεις. 


περί Οδών και Οικοδομών (Τροποποιητικοί) Κανονισμοί του 2026

Οι προτεινόμενοι Κανονισμοί καθορίζουν κυρίως το οικονομικό πλαίσιο λειτουργίας του θεσμού των Ελεγκτών Δόμησης, δηλαδή τα δικαιώματα και τις αμοιβές που θα καταβάλλονται για τη διενέργεια των υποχρεωτικών οικοδομικών ελέγχων.

· Για τις αναπτύξεις που θα υπάγονται στο νέο σύστημα Ελεγκτών Δόμησης, θα καταβάλλονται επιπρόσθετα δικαιώματα κατά την υποβολή της αίτησης για άδεια. 

· Το ύψος των δικαιωμάτων θα εξαρτάται από: 
· τα στάδια ελέγχου που απαιτούνται, 
· την κατηγορία της ανάπτυξης, 
· τον αριθμό των Ελεγκτών Δόμησης που απαιτούνται για κάθε στάδιο. 

· Το ύψος των δικαιωμάτων για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου από κάθε Ελεγκτή Δόμησης καθορίζεται ανά στάδιο οικοδομικού ελέγχου, ως εξής:
Αρχικός έλεγχος:
· Μέχρι 250 τ.μ.: €200 
· 251 – 500 τ.μ.: €300 
· 501 – 1.000 τ.μ.: €400 
· Άνω των 1.000 τ.μ.: €400 + €0,40 ανά τ.μ. πέραν των 1.000 τ.μ. (μέγιστο €500) 
Ενδιάμεσος έλεγχος:
· Μέχρι 250 τ.μ.: €200 
· 251 – 500 τ.μ.: €300 
· 501 – 1.000 τ.μ.: €400 
· Άνω των 1.000 τ.μ.: €400 + €0,40 ανά τ.μ. πέραν των 1.000 τ.μ. (μέγιστο €800) 
Τελικός έλεγχος:
· Μέχρι 250 τ.μ.: €250 
· 251 – 500 τ.μ.: €400 
· 501 – 1.000 τ.μ.: €600 
· Άνω των 1.000 τ.μ.: €600 + €0,40 ανά τ.μ. πέραν των 1.000 τ.μ. (μέγιστο €1.000) 
Για προσθήκες ή μετατροπές σε υφιστάμενες αναπτύξεις, τα δικαιώματα οικοδομικού ελέγχου θα υπολογίζονται με βάση το εμβαδόν της προσθήκης ή της μετατροπής και όχι το συνολικό εμβαδόν της υφιστάμενης ανάπτυξης

· Όταν απαιτείται ομάδα Ελεγκτών Δόμησης, τα δικαιώματα θα πολλαπλασιάζονται ανάλογα με τον αριθμό των ελεγκτών που απαιτούνται. 

· Σε περιπτώσεις όπου το διάταγμα του Υπουργού προβλέπει δειγματοληπτικούς ελέγχους, τα δικαιώματα θα υπολογίζονται αναλογικά με το ποσοστό ελέγχου που εφαρμόζεται στην αντίστοιχη κατηγορία ανάπτυξης. 

· Η αμοιβή κάθε Ελεγκτή Δόμησης θα είναι ίση με το ποσό που αντιστοιχεί στο συγκεκριμένο στάδιο ελέγχου και στη συγκεκριμένη ανάπτυξη. 

· Εάν η αίτηση για άδεια οικοδομής απορριφθεί και δεν πραγματοποιηθεί ο οικοδομικός έλεγχος, τα δικαιώματα που έχουν καταβληθεί θα επιστρέφονται στον αιτητή. 


περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία οικοδομικού ελέγχου) Διάταγμα του 2026

Το Διάταγμα καθορίζει ποιες αναπτύξεις θα υπόκεινται σε οικοδομικό έλεγχο, ποιος θα διενεργεί τους ελέγχους, σε ποια στάδια θα πραγματοποιούνται και ποια θα είναι η διαδικασία διορισμού και λειτουργίας των Ελεγκτών Δόμησης.

· Οι αναπτύξεις χωρίζονται σε τρεις βασικές κατηγορίες:
· Κατηγορία Α: Οικιστικές αναπτύξεις μέχρι δύο μονάδες, όπου ο έλεγχος παραμένει στην αρμόδια αρχή, με δειγματοληπτικό έλεγχο τουλάχιστον στο 15% των αδειών. 
· Κατηγορία Β: Συγκεκριμένες οικιστικές αναπτύξεις που υπάγονται στο Διάταγμα Κ.Δ.Π. 91/2025, με δειγματοληπτικό έλεγχο από Ελεγκτές Δόμησης στο 25% των αδειών. 
· Κατηγορία Γ1: Μεγαλύτερες για τις οποίες οι έλεγχοι από Ελεγκτές Δόμησης είναι υποχρεωτικοί. 
· Κατηγορία Γ2: Πιο σύνθετες αναπτύξεις (π.χ Εκπαιδευτήρια, Νοσοκομεία, Εμπορικές και Τουριστικές αναπτύξεις πέραν των 1.500τ.μ, και άλλα όπως καθορίζονται στο Διάταγμα). Οι έλεγχοι από Ελεγκτές Δόμησης είναι υποχρεωτικοί. 
Για τις αναπτύξεις των κατηγοριών Β, Γ1 και Γ2 προβλέπονται:
· Αρχικός έλεγχος. 
· Ενδιάμεσος έλεγχος. 
· Τελικός έλεγχος. 

· Στο σύστημα ελέγχου εντάσσονται και προσθήκες ή μετατροπές σε υφιστάμενες οικοδομές όταν, λόγω της επέκτασης, η ανάπτυξη εμπίπτει στις κατηγορίες Γ1 ή Γ2. 

· Οι Ελεγκτές Δόμησης πρέπει να είναι εγγεγραμμένοι στο σχετικό Μητρώο και να έχουν ολοκληρώσει συγκεκριμένα εκπαιδευτικά προγράμματα του ΕΤΕΚ. 

· Ο διορισμός των Ελεγκτών Δόμησης θα γίνεται αυτόματα μέσω ηλεκτρονικής κλήρωσης στο σύστημα «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ». Στόχος είναι η ισότιμη κατανομή των ελέγχων μεταξύ των εγγεγραμμένων ελεγκτών. 

· Ο Ελεγκτής Δόμησης μπορεί να αρνηθεί τον ορισμό του μέχρι πέντε φορές εντός τριετίας. Πέραν αυτού, διαγράφεται από το Μητρώο για δύο έτη, εκτός εάν η άρνηση είναι επαρκώς αιτιολογημένη ή οφείλεται σε σύγκρουση συμφερόντων.

· Οι έλεγχοι αφορούν κυρίως:
· συμμόρφωση με την πολεοδομική άδεια και την άδεια οικοδομής, 
· διαστάσεις και θέση του κτιρίου, 
· ύψη και αποστάσεις από τα όρια, 
· χώρους στάθμευσης, 
· βοηθητικές οικοδομές, 
· κολυμβητικές δεξαμενές, 
· ηλεκτρομηχανολογικές εγκαταστάσεις όπου απαιτείται.

· Ο επιβλέπων μηχανικός οφείλει να ενημερώνει το σύστημα 5 εργάσιμες ημέρες πριν από την ολοκλήρωση κάθε σταδίου. Οι έλεγχοι πρέπει να πραγματοποιούνται εντός 3 εργάσιμων ημερών. 

· Μετά από κάθε έλεγχο ο Ελεγκτής Δόμησης συντάσσει πόρισμα, το οποίο επέχει θέση έκθεσης αυτοψίας και καταγράφει κατά πόσο διαπιστώθηκαν παρατυπίες ή όχι. Το πόρισμα υποβάλλεται ηλεκτρονικά μέσω του ηλεκτρονικού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ».

· Σε περίπτωση διαπίστωσης παρατυπιών:
· μπορεί να διαταχθεί διακοπή εργασιών, 
· να απαιτηθεί άρση των παρατυπιών, 
· να διενεργηθεί νέος έλεγχος πριν επιτραπεί η συνέχιση των εργασιών. 

· Η αρμόδια αρχή παρακολουθεί την ορθή εκτέλεση των καθηκόντων των Ελεγκτών Δόμησης μέσω αυτεπάγγελτων δειγματοληπτικών ελέγχων ή μετά από καταγγελία.

· Η αρμόδια αρχή διενεργεί επιτόπου έλεγχο εντός 30 ημερών για αναπτύξεις Κατηγορίας Α και εντός 40 ημερών για αναπτύξεις Κατηγοριών Β, Γ1 και Γ2. Εάν έχει προηγηθεί τελικός έλεγχος από Ελεγκτή Δόμησης, η αρμόδια αρχή μπορεί να μην προβεί σε δικό της επιτόπου έλεγχο.

· Σε περίπτωση παραβάσεων, η αρμόδια αρχή δύναται να λάβει μέτρα με βάση τη νομοθεσία, περιλαμβανομένων διοικητικών μέτρων, καταγγελιών ή άλλων ενεργειών, τόσο εναντίον του επιβλέποντα Μηχανικού όσο και του Ελεγκτή Δόμησης.

· Το πόρισμα του τελικού ελέγχου μπορεί να λαμβάνεται υπόψη από την αρμόδια αρχή κατά την έκδοση του Πιστοποιητικού Έγκρισης. Η αρμόδια αρχή διατηρεί τη δυνατότητα να μην διενεργήσει δικό της επιτόπιο έλεγχο εφόσον υπάρχει τελικός έλεγχος από Ελεγκτή Δόμησης. 
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