



	Ο ΠΕΡΙ ΡΥΘΜΙΣΕΩΣ ΟΔΩΝ ΚΑΙ ΟΙΚΟΔΟΜΩΝ ΝΟΜΟΣ

(Νόμοι 14 του 1959, 67 του 1963, 6 και 65 του 1964, 12 και 38 του 1969, 13 και 28 του 1974, 24 του 1978, 25 του 1979, 80 του 1982, 15 του 1983, 9, 115 και 199 του 1986, 53, 87 και, 316 του 1987, 108 και 243 του 1988, 122 του 1990, 97(Ι) του 1992, 45(Ι) του 1994, 14(Ι) και 52(Ι) του 1996, 37(Ι) και 72(Ι) του 1997, 71(Ι) του 1998, 35(Ι), 61(Ι) και 81(Ι) του 1999, 57(Ι), 66(Ι), 73(Ι), 126(Ι) και 157(Ι) του 2000, 26(Ι), 33(Ι) και 202(Ι) του 2002, 101(Ι) του 2006,  21(Ι) και 32(Ι) του 2008, 47(Ι), 77(Ι), 131(Ι) και 152(I) του 2011, 34(Ι) και 149(Ι) του 2012, 66(Ι) του 2013, 40(Ι) του 2015, 19(Ι) του 2016, 111(Ι) και 143(Ι) του 2017, 143(Ι) του 2018, 17(Ι) του 2019, 53(Ι) του 2021, 132(Ι) του 2022, 60(Ι) του 2023, 89(Ι), 113(Ι) και 145(Ι) του 2024 και 3(Ι), 180(Ι), 181(Ι) και 227(Ι) του 2025)
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	Ο Υπουργός Εσωτερικών, ασκώντας τις εξουσίες που του παρέχονται με βάση το άρθρο 3A(1)(α) του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμου, όπως αυτός εκάστοτε τροποποιείται ή αντικαθίσταται, εκδίδει το ακόλουθο Διάταγμα:



	Συνοπτικός τίτλος.
	1. Το παρόν Διάταγμα θα αναφέρεται ως το περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία οικοδομικού ελέγχου) Διάταγμα του 2026.

	Ερμηνεία.
	2.(1) Στο παρόν Διάταγμα, εκτός αν από το κείμενο προκύπτει διαφορετική έννοια-

	
	«αρμόδια αρχή» έχει τη έννοια που αποδίδεται στο άρθρο 2 του Νόμου∙

	
	«Ελεγκτής Δόμησης» έχει τη έννοια που αποδίδεται στο άρθρο 2 του Νόμου∙

	
	«παρατυπία» έχει την έννοια που αποδίδεται στο άρθρο 2 του Νόμου.

	
	«Νόμος» σημαίνει τον περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμο, όπως αυτός εκάστοτε τροποποιείται ή αντικαθίσταται˙

	
	(2) Οποιοιδήποτε άλλοι όροι περιέχονται στο παρόν Διάταγμα και δεν τυγχάνουν καθορισμού σε αυτό έχουν την έννοια που αποδίδεται στους όρους αυτούς από το Νόμο.

	Πεδίο Εφαρμογής.
	3. Στο πεδίο εφαρμογής του παρόντος Διατάγματος εμπίπτουν οι κατηγορίες ανάπτυξης που καθορίζονται στα άρθρα 6, 7 και 8 του Διατάγματος.

	Σκοπός του

παρόντος Διατάγματος.
	4. Σκοπός του παρόντος Διατάγματος με βάση το άρθρο 3Α(1)(α)(iii) του Νόμου, είναι ο καθορισμός πλαισίου για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου όπως προνοείται στο άρθρο 9Β του Νόμου, περιλαμβανομένου του καθορισμού των προσόντων και υπόλοιπων κριτηρίων που οφείλουν να πληρούν οι Ελεγκτές Δόμησης, του καθορισμού της διαδικασίας ορισμού Ελεγκτή Δόμησης, των κατηγοριών ανάπτυξης που υπόκεινται σε οικοδομικό έλεγχο, των σταδίων ελέγχου ανά κατηγορία έργου και του αντικειμένου του ελέγχου ανά στάδιο ελέγχου, της διαδικασίας υποβολής και ενημέρωσης των ενδιαφερόμενων αναφορικά με το πόρισμα του ελέγχου του Ελεγκτή Δόμησης, καθώς και της διαδικασίας επιβολής κυρώσεων και λήψης μέτρων, για τις κατηγορίες ανάπτυξης που περιλαμβάνονται στο πεδίο εφαρμογής του παρόντος Διατάγματος.

	Προσόντα Ελεγκτή Δόμησης.
	5. (1) Ελεγκτής Δόμησης ο οποίος δύναται να διενεργήσει οικοδομικό έλεγχο σχετικά με εργασία προσήκουσα σε αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό, πρέπει να είναι πρόσωπο το οποίο είναι εγγεγραμμένο στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης σύμφωνα με το άρθρο 2 του Νόμου, και το οποίο έχει παρακολουθήσει τα ακόλουθα σεμινάρια του Επιστημονικού Τεχνικού Επιμελητηρίου Κύπρου (ΕΤΕΚ): 

	
	
	(α)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Εισαγωγή στον περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας Νόμο και Βασικές Πρόνοιες Σχεδιασμού Εντολής 1/2016 και 1/2017»∙

	
	
	(β)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Απαιτήσεις περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμου και Σχεδιασμός Οικιστικών Αναπτύξεων σύμφωνα με τις πρόνοιες του Κανονισμού Προσβασιμότητας και Ασφάλειας στη Χρήση και του Κανονισμού Πυροπροστασίας»∙

	
	
	(γ)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Επιτόπιος Έλεγχος στα Υπό Ανέγερση Έργα από Ανεξάρτητο Τρίτο Μέρος (Ελεγκτές Δόμησης) – Αντικείμενο Ελέγχου»∙

	
	
	(δ)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Βασικές Υποχρεώσεις Μελετητών και Κυρίων των Έργων για τα θέματα ασφάλειας και Υγείας».

	
	(2) Ελεγκτής Δόμησης ο οποίος δύναται να διενεργήσει οικοδομικό έλεγχο σχετικά με εργασία προσήκουσα σε ηλεκτρολόγο μηχανικό ή μηχανολόγο μηχανικό, πρέπει να είναι πρόσωπο το οποίο είναι εγγεγραμμένο στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης σύμφωνα με το άρθρο 2 του Νόμου, και το οποίο έχει παρακολουθήσει τα ακόλουθα σεμινάρια του Επιστημονικού Τεχνικού Επιμελητηρίου Κύπρου (ΕΤΕΚ): 

	
	
	(α)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Επιτόπιος Έλεγχος στα Υπό Ανέγερση Έργα από Ανεξάρτητο Τρίτο Μέρος (Ελεγκτές Δόμησης) – Αντικείμενο Ελέγχου σε ότι αφορά τις ηλεκτρολογικές και μηχανολογικές εγκαταστάσεις»∙

	
	
	(β)
	Σεμινάριο ΕΤΕΚ «Βασικές Υποχρεώσεις Μελετητών και Κυρίων των Έργων για τα θέματα ασφάλειας και Υγείας».

	Κατηγορία Ανάπτυξης Α και απαιτούμενος οικοδομικός έλεγχος.
	6. (1) Στην Κατηγορία Ανάπτυξης Α εμπίπτουν οι αναπτύξεις για τις οποίες εκδόθηκε άδεια οικοδομής με βάση το περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία Υποβολής και Εξέτασης Αίτησης για Έκδοση Άδειας Οικιστικών Αναπτύξεων μέχρι Δύο Μονάδες) Διάταγμα του 2025, Κ.Δ.Π. 32/2025. 

(2) Ο οικοδομικός έλεγχος διενεργείται από την αρμόδια αρχή, σύμφωνα με τις διατάξεις του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία Υποβολής και Εξέτασης Αίτησης για Έκδοση Άδειας Οικιστικών Αναπτύξεων μέχρι Δύο Μονάδες) Διατάγματος του 2025, Κ.Δ.Π. 32/2025.
(3) Ο οικοδομικός έλεγχος που αφορά το αρχικό στάδιο ελέγχου, δηλαδή ο έλεγχος που διενεργείται μετά την ολοκλήρωση του ξυλότυπου θεμελίωσης της οικοδομής, θα διενεργείται από την αρμόδια αρχή σε δειγματοληπτική βάση, τουλάχιστον 15% των αδειών οικοδομής που εκδόθηκαν με βάση το Διάταγμα Κ.Δ.Π. 32/2025 το προηγούμενο έτος.

	Κατηγορία Ανάπτυξης Β και απαιτούμενος οικοδομικός έλεγχος.
	7. (1) Στην Κατηγορία Ανάπτυξης Β εμπίπτουν οι αναπτύξεις για τις οποίες υποβλήθηκε αίτηση για άδεια οικοδομής με βάση το περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία Υποβολής και Εξέτασης Αίτησης για Έκδοση Άδειας Συγκεκριμένων Οικιστικών Αναπτύξεων) Διάταγμα του 2025, Κ.Δ.Π. 91/2025, από την ημερομηνία έναρξης ισχύος του παρόντος Διατάγματος και έπειτα. 

(2) Για τις αναπτύξεις που εμπίπτουν στην Κατηγορία Ανάπτυξης Β, διενεργούνται 3 οικοδομικοί έλεγχοι από Ελεγκτή Δόμησης εκ μέρους της αρμόδιας αρχής, ένας αρχικός, ένας ενδιάμεσος και ένας τελικός έλεγχος, όπως καθορίζονται στο άρθρο 9 του παρόντος Διατάγματος.
(3) Ο οικοδομικός έλεγχος διενεργείται από Ελεγκτή Δόμησης, ο οποίος είναι εγγεγραμμένος στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης και δύναται να αναλαμβάνει εργασία προσήκουσα σε αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό.
(4) Για το κάθε απαιτούμενο στάδιο οικοδομικού ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης, θα διενεργείται δειγματοληπτικός έλεγχος σε ποσοστό τουλάχιστον 25% των αδειών οικοδομής που εκδόθηκαν με βάση το Διάταγμα Κ.Δ.Π. 91/2025.

(5) Οι αναπτύξεις στις οποίες θα πραγματοποιηθεί ο δειγματοληπτικός οικοδομικός έλεγχος από Ελεγκτή Δόμησης και τα στάδια στα οποία θα πραγματοποιηθεί ο έλεγχος σε κάθε ανάπτυξη, επιλέγονται μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ» με ηλεκτρονική κλήρωση. Στην ηλεκτρονική κλήρωση, συμμετέχουν όλες οι αναπτύξεις σε κάθε στάδιο ελέγχου.

(6) Ο δειγματοληπτικός οικοδομικός έλεγχος δύναται να διενεργείται σε ένα ή και περισσότερα στάδια στην ίδια ανάπτυξη (π.χ. μόνο ενδιάμεσος έλεγχος, ή αρχικός, ενδιάμεσος και τελικός έλεγχος). 

(7) Σε περίπτωση που κατά τη διενέργεια αρχικού ή ενδιάμεσου ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης διαπιστωθεί παρατυπία, απαιτείται η διενέργεια και του επόμενου σταδίου ελέγχου στη συγκεκριμένη ανάπτυξη, ο οποίος θα διενεργείται από την αρμόδια αρχή, εξαιρουμένων των περιπτώσεων όπου διορίζεται Ελεγκτής Δόμησης κατόπιν ηλεκτρονικής κλήρωσης στο πλαίσιο δειγματοληπτικού ελέγχου. 

	Κατηγορία Ανάπτυξης Γ1 και απαιτούμενος οικοδομικός έλεγχος.
	8. (1) Στην Κατηγορία Ανάπτυξης Γ1 εμπίπτουν οι ακόλουθες αναπτύξεις για τις οποίες υποβλήθηκε αίτηση για άδεια οικοδομής με βάση τον περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμο, από την ημερομηνία έναρξης ισχύος του παρόντος Διατάγματος και έπειτα:

	
	
	(α)
	Οικιστικές αναπτύξεις πέραν των 12 κατοικιών σε σειρά

	
	
	(β)
	Οικιστικές αναπτύξεις μέχρι 20 μονάδων κατοικίας σε πολυκατοικία με πέραν των τεσσάρων ορόφων (μη συμπεριλαμβανομένου του υπόγειου χώρου στάθμευσης), ή και με ύψος του πατώματος του τελευταίου ορόφου πέραν των 15μ. ή και με πέραν του 1 υπογείου ή και με 1 υπόγειο εμβαδού πέραν των 600τ.μ.

	
	
	(γ)
	Οικιστικές αναπτύξεις πέραν των 20 διαμερισμάτων σε πολυκατοικία

	
	
	(δ)
	Γραφειακές Αναπτύξεις

	
	
	(ε)
	Εμπορικές και Τουριστικές αναπτύξεις μέχρι 1.500τ.μ.

	
	
	(στ)
	Μεικτές Οικιστικές με γραφειακές ή και εμπορικές ή και τουριστικές αναπτύξεις μέχρι 1.500τ.μ.

	
	
	(ζ)
	Αθλητικές Εγκαταστάσεις μέχρι 500τ.μ.

	
	
	(η)
	Κτήρια Αναψυχής και Ψυχαγωγίας μέχρι 1.000τ.μ.

	
	
	(θ)
	Πολιτιστικές Αναπτύξεις, και συγκεκριμένα Κοινοτικό Κέντρο, Πολιτιστικό Κέντρο, Κέντρο Νεότητας, Χώρος Έκθεσης έργων τέχνης, Αίθουσα Εκθέσεων μέχρι 1.000τ.μ.

	
	
	(ι)
	Κτήρια Λατρείας

	
	
	(ι)
	Προσθήκες/μετατροπές σε υφιστάμενες οικοδομές σε περίπτωση που με την προσθήκη/μετατροπή αυξάνεται ο συνολικός αριθμός των μονάδων ή των ορόφων της οικοδομής, και με την προτεινόμενη προσθήκη/μετατροπή η οικοδομή εμπίπτει στις αναπτύξεις της Κατηγορίας Γ1.  

	
	(2) Για τις αναπτύξεις που εμπίπτουν στην Κατηγορία Ανάπτυξης Γ1, διενεργούνται 3 οικοδομικοί έλεγχοι από Ελεγκτή Δόμησης εκ μέρους της αρμόδιας αρχής, ένας αρχικός, ένας ενδιάμεσος και ένας τελικός έλεγχος, όπως καθορίζονται στο άρθρο 9 του παρόντος Διατάγματος.  
(3) Ο οικοδομικός έλεγχος διενεργείται από Ελεγκτή Δόμησης, ο οποίος είναι εγγεγραμμένος στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης και δύναται να αναλαμβάνει εργασία προσήκουσα σε αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό.

	Κατηγορία Ανάπτυξης Γ2 και απαιτούμενος οικοδομικός έλεγχος.
	9. (1) Στην Κατηγορία Ανάπτυξης Γ2 εμπίπτουν οι ακόλουθες αναπτύξεις για τις οποίες υποβλήθηκε αίτηση για άδεια οικοδομής με βάση τον περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμο, από την ημερομηνία έναρξης ισχύος του παρόντος Διατάγματος και έπειτα:

	
	
	(α)
	Εκπαιδευτήρια

	
	
	(β)
	Νοσοκομεία, Νοσηλευτήρια, Κλινικές, Κέντρα Υγείας, Ιατρικά Κέντρα

	
	
	(γ)
	Κέντρα Πρόνοιας, Φροντίδας Νεογνών, Κέντρα Αποκατάστασης

	
	
	(δ)
	Πολιτιστικές Αναπτύξεις, και συγκεκριμένα Βιβλιοθήκη, Μουσείο, Κέντρο Συνεδριών, Θέατρο

	
	
	(ε)
	Πολιτιστικές Αναπτύξεις, και συγκεκριμένα Κοινοτικό Κέντρο, Πολιτιστικό Κέντρο, Κέντρο Νεότητας, Χώρος Έκθεσης έργων τέχνης, Αίθουσα Εκθέσεων πέραν των 1.000τ.μ.

	
	
	(στ)
	Εμπορικές και Τουριστικές αναπτύξεις πέραν των 1.500τ.μ.

	
	
	(ζ)
	Μεικτές Οικιστικές με γραφειακές ή και εμπορικές ή και τουριστικές αναπτύξεις πέραν των 1.500τ.μ.

	
	
	(η)
	Αθλητικές Εγκαταστάσεις πέραν των 500τ.μ.

	
	
	(θ)
	Κτήρια Αναψυχής και Ψυχαγωγίας πέραν των 1.000τ.μ.

	
	
	(ι)
	Αναπτύξεις των οποίων η κύρια χρήση αφορά αμιγώς ηλεκτρομηχανολογική εγκατάσταση ή υποδομή, όπως ενδεικτικά φωτοβολταϊκό πάρκο, σταθμός ηλεκτρικής ενέργειας, μονάδα αφαλάτωσης, αντλιοστάσιο, κολυμβητήριο κ.α. Δεν αφορά περιπτώσεις όπου ο εν λόγω εξοπλισμός ή εγκατάσταση εξυπηρετεί ή υποστηρίζει άλλη κύρια χρήση της ανάπτυξης.

	
	
	(κ)
	Προσθήκες/μετατροπές σε υφιστάμενες οικοδομές σε περίπτωση που με την προσθήκη/μετατροπή αυξάνεται ο συνολικός αριθμός των μονάδων ή των ορόφων της οικοδομής, και με την προτεινόμενη προσθήκη/μετατροπή η οικοδομή εμπίπτει στις αναπτύξεις της Κατηγορίας Γ2.  

	
	(2) Για τις αναπτύξεις που εμπίπτουν στην Κατηγορία Ανάπτυξης Γ2, διενεργούνται 3 οικοδομικοί έλεγχοι από Ελεγκτή Δόμησης εκ μέρους της αρμόδιας αρχής, ένας αρχικός, ένας ενδιάμεσος και ένας τελικός έλεγχος, όπως καθορίζονται στο άρθρο 9 του παρόντος Διατάγματος.  
(3) Ο αρχικός και ενδιάμεσος οικοδομικός έλεγχος διενεργούνται από Ελεγκτή Δόμησης, ο οποίος είναι εγγεγραμμένος στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης και δύναται να αναλαμβάνει εργασία προσήκουσα σε αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό. Ο τελικός οικοδομικός έλεγχος διενεργείται από ομάδα Ελεγκτών Δόμησης οι οποίοι είναι εγγεγραμμένοι στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης, και η οποία αποτελείται από αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό, ηλεκτρολόγο μηχανικό και μηχανολόγο μηχανικό.

	Αντικείμενο οικοδομικών ελέγχων.
	9. (1) Οι οικοδομικοί έλεγχοι στα υπό ανέγερση έργα αφορούν τη συμμόρφωση του υπό ανέγερση έργου με τις διατάξεις του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμου και των δυνάμει αυτού εκδιδόμενων Κανονισμών, με τις πρόνοιες του περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας Νόμου όπως αυτός εκάστοτε τροποποιείται ή αντικαθίσταται, καθώς και τη συμμόρφωση με τους όρους της εκδοθείσας πολεοδομικής άδειας και άδειας οικοδομής. Ο οικοδομικός έλεγχος δεν αφορά θέματα αισθητικής ή ποιότητας υλικών και εργασιών πέραν των προβλεπόμενων από τη νομοθεσία και τις εκδοθείσες άδειες και τους όρους τους.
(2) Το αντικείμενο των οικοδομικών ελέγχων που διενεργούνται από Ελεγκτή Δόμησης, ο οποίος είναι εγγεγραμμένος στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης και δύναται να αναλαμβάνει εργασία προσήκουσα σε αρχιτέκτονα ή πολιτικό μηχανικό, περιλαμβάνει τα ακόλουθα ανάλογα με το στάδιο του ελέγχου:

	
	
	(α)
	Αρχικός Έλεγχος: Αμέσως μετά την ολοκλήρωση του ξυλότυπου της θεμελίωσης. Ο έλεγχος αφορά την τήρηση της θέσης του κτιρίου στο τεμάχιο, των αποστάσεων από τα σύνορα του τεμαχίου και των διαστάσεων του κτιρίου, στη βάση των επίσημα τοποθετημένων σημείων οριοθέτησης και το τελικό ύψος της θεμελίωσης. Αφορά επίσης την ύπαρξη περίφραξης εργοταξίου και την ύπαρξη πινακίδας έργου.

	
	
	(β)
	Ενδιάμεσος Έλεγχος: Αμέσως μετά την ολοκλήρωση του φέροντος οργανισμού. Ο έλεγχος αφορά τις εξωτερικές διαστάσεις σε όλες τις στάθμες, το διαμορφωμένο ύψος, τη θέση του κτιρίου, και τις διαστάσεις των εξωστών, προβόλων και βοηθητικών οικοδομών και τις αποστάσεις τους από τα σύνορα του τεμαχίου. Αφορά επίσης την ύπαρξη περίφραξης εργοταξίου και την ύπαρξη πινακίδας έργου.

	
	
	(γ)
	Τελικός Έλεγχος: Μετά την ολοκλήρωση του κτιρίου. Ο έλεγχος αφορά τις εξωτερικές διαστάσεις, το τελικό ύψος της οικοδομής, τις διαστάσεις των εξωστών και των προβόλων, την τήρηση του αριθμού και των θέσεων στάθμευσης, τη θέση και τις διαστάσεις κολυμβητικών δεξαμενών και βοηθητικών οικοδομών, τη θέση και τις διαστάσεις λεβητοστασίου και γενικότερα τον έλεγχο της τήρησης των σχεδίων και των όρων της εκδοθείσας πολεοδομικής άδειας και της άδειας οικοδομής στην κατασκευή, καθώς και της τήρησης των διατάξεων του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμου και των δυνάμει αυτού εκδιδόμενων Κανονισμών, και των προνοιών του περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας Νόμου όπως αυτός εκάστοτε τροποποιείται ή αντικαθίσταται. 

	
	(3) Το αντικείμενο των οικοδομικών ελέγχων που διενεργούνται από Ελεγκτή Δόμησης, ο οποίος είναι εγγεγραμμένος στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης και δύναται να αναλαμβάνει εργασία προσήκουσα σε ηλεκτρολόγο ή μηχανολόγο μηχανικό, αφορά τη συμμόρφωση της ηλεκτρολογικής ή μηχανολογικής εγκατάστασης αντίστοιχα, με τους όρους και τα σχέδια της εκδοθείσας άδειας οικοδομής ή άλλη αρμόδιας αρχής (π.χ. Πυροσβεστική Υπηρεσία, Αρχή Ηλεκτρισμού Κύπρου, Τμήμα Ηλεκτρομηχανολογικών Υπηρεσιών κ.τ.λ.). 

	Ειδοποίηση για διενέργεια οικοδομικού ελέγχου ανά στάδιο ελέγχου.
	10. Ο Επιβλέπων Μηχανικός του Έργου, υποχρεούται να ενημερώνει ηλεκτρονικά την αρμόδια αρχή μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», πέντε (5) εργάσιμες ημέρες πριν από την ολοκλήρωση κάθε σταδίου, για την προβλεπόμενη ημερομηνία ολοκλήρωσης του κάθε σταδίου και το στάδιο ελέγχου (αρχικό, ενδιάμεσο, τελικό), επισυνάπτοντας φωτογραφικό υλικό.  

	Ορισμός Ελεγκτή Δόμησης και χρόνος διενέργειας οικοδομικού ελέγχου.
	11.(1) Για τις περιπτώσεις όπου θα οριστεί Ελεγκτής Δόμησης για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου, με τη λήψη της ενημέρωσης από τον Επιβλέποντα Μηχανικό, πραγματοποιείται μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ» ηλεκτρονική κλήρωση με τα πρόσωπα που περιλαμβάνονται στο Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης, βάσει της οποίας ορίζεται αυθημερόν Ελεγκτής Δόμησης για τη διενέργεια του απαιτούμενου οικοδομικού ελέγχου. 

	
	(2) Κατά την ηλεκτρονική κλήρωση, οι Ελεγκτές Δόμησης που έχουν ήδη κληρωθεί, δεν συμμετέχουν στις επόμενες κληρώσεις έως ότου όλοι οι Ελεγκτές Δόμησης διεξαγάγουν τον ίδιο αριθμό ελέγχων. 

(3) Κάθε Ελεγκτής Δόμησης ορίζεται για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου σε συνδυασμό κατηγοριών ανάπτυξης και σταδίων ελέγχου και όχι αποκλειστικά σε μία συγκεκριμένη κατηγορία ή σε ένα συγκεκριμένο στάδιο ελέγχου.

	
	(4) Κατόπιν της διενέργειας ηλεκτρονικής κλήρωσης, ο Ελεγκτής Δόμησης που έχει επιλεγεί ενημερώνεται αυτόματα μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ» σχετικά με το διορισμό του και σχετικά με την κατηγορία ανάπτυξης, το στάδιο ελέγχου και την προβλεπόμενη ημερομηνία ολοκλήρωσης του σταδίου για σκοπούς διενέργειας του οικοδομικού ελέγχου.

	
	(5) Ο Ελεγκτής Δόμησης υποχρεούται μέσα σε δύο (2) εργάσιμες ημέρες να ενημερώσει την αρμόδια αρχή μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ» για την αποδοχή ή μη του ορισμού του και, σε περίπτωση μη αποδοχής ή παρέλευσης της ανωτέρω προθεσμίας, η ηλεκτρονική κλήρωση επαναλαμβάνεται.

	
	(6) Με την αποδοχή του ορισμού του Ελεγκτή Δόμησης, ενημερώνονται αυτόματα, μέσω του πληροφοριακού συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», η αρμόδια αρχή, ο Επιβλέποντας Μηχανικός και ο ιδιοκτήτης του έργου για το διορισμό Ελεγκτή Δόμησης, και ο Ελεγκτής Δόμησης λαμβάνει αυτόματα μέσω του συστήματος «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», ειδική εξουσιοδότηση από την αρμόδια αρχή για τη διενέργεια του ελέγχου, στον τύπο που καθορίζεται στο Παράρτημα Ι του παρόντος Διατάγματος, και αντίγραφο της εκδοθείσας πολεοδομικής άδειας/βεβαίωσης πολεοδομικής αρχής και της άδειας οικοδομής. Εντός των επόμενων δύο (2) εργάσιμων ημερών συμφωνείται ο χρόνος διενέργειας του οικοδομικού ελέγχου μεταξύ του Επιβλέποντα Μηχανικού και του Ελεγκτή Δόμησης.

	
	(7) Οι έλεγχοι διενεργούνται το αργότερο μέσα σε τρεις (3) εργάσιμες ημέρες από την δηλωθείσα ημερομηνία ολοκλήρωσης του κάθε σταδίου. Ο έλεγχος διενεργείται με επιτόπια αυτοψία, στην παρουσία του Επιβλέποντα Μηχανικού.  

	
	(8) Ο αρχικός και ο τελικός έλεγχος στην ίδια ανάπτυξη, θα πρέπει να διενεργούνται από διαφορετικούς Ελεγκτές Δόμησης. Σε περίπτωση που θα διενεργηθεί ενδιάμεσος έλεγχος, αυτός δύναται να διενεργηθεί από τον Ελεγκτή Δόμησης που διενήργησε τον αρχικό έλεγχο αλλά όχι από τον Ελεγκτή Δόμησης που θα διενεργήσει τον τελικό έλεγχο στην ίδια ανάπτυξη.

	
	(9) Ο Ελεγκτής Δόμησης έχει δικαίωμα να αρνηθεί τον ορισμό του μέχρι πέντε (5) φορές εντός διαστήματος τριών (3) ετών. Πέραν αυτών θα διαγράφεται από το Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης για χρονικό διάστημα δύο (2) ετών. 

Νοείται ότι, σε περίπτωση που η άρνηση του ορισμού από τον Ελεγκτή Δόμησης προκύπτει ύστερα από επαρκή αιτιολόγηση της άρνησης ή λόγω σύγκρουσης συμφερόντων, η άρνηση αυτή θα θεωρείται επαρκώς αιτιολογημένη και δεν θα προσμετράται για τη διαγραφή του Ελεγκτή Δόμησης από το Ηλεκτρονικό Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης.

	Πόρισμα ελέγχου Ελεγκτή Δόμησης.
	12. (1) Μετά τη διενέργεια του οικοδομικού ελέγχου σε οποιοδήποτε στάδιο, ο Ελεγκτής Δόμησης συντάσσει πόρισμα ελέγχου. Το πόρισμα ελέγχου επέχει θέση έκθεσης αυτοψίας με σαφή διατύπωση του αποτελέσματος του ελέγχου, δηλαδή να αποτυπώνονται τόσο τυχόν παρατυπίες όσο και η έλλειψη οποιασδήποτε παρατυπίας.

	
	(2) Κατά τη σύνταξη του πορίσματος ελέγχου, συμπληρώνεται από τον Ελεγκτή Δόμησης το τυποποιημένο έντυπο που επισυνάπτεται στο Παράρτημα ΙΙ του παρόντος Διατάγματος, και περιλαμβάνονται επιπρόσθετα κατ’ ελάχιστον τρεις φωτογραφίες του υπό ανέγερση έργου.  

	
	(3) Σε περίπτωση που δεν διαπιστωθούν οποιεσδήποτε παρατυπίες, το πόρισμα ελέγχου συντάσσεται από τον Ελεγκτή Δόμησης εντός μιας (1) εργάσιμης ημέρας από τη διενέργεια του ελέγχου και κατατίθεται ηλεκτρονικά στο πληροφοριακό σύστημα «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», μέσω του οποίου ενημερώνονται αυτόματα και λαμβάνουν αντίγραφο του πορίσματος, ο ιδιοκτήτης του έργου, η αρμόδια αρχή και ο Επιβλέπων Μηχανικός του έργου.

	
	(4) Σε περίπτωση που διαπιστωθούν παρατυπίες, το πόρισμα ελέγχου συντάσσεται από τον Ελεγκτή Δόμησης μέσα σε δύο (2) εργάσιμες ημέρες από τη διενέργεια του ελέγχου και κατατίθεται ηλεκτρονικά στο πληροφοριακό σύστημα «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», μέσω του οποίου ενημερώνονται αυτόματα και λαμβάνουν αντίγραφο του πορίσματος, πέραν των όσων αναφέρονται στο εδάφιο (2) πιο πάνω, το Επιστημονικό Τεχνικό Επιμελητήριο Κύπρου και οποιαδήποτε άλλη αρμόδια αρχή που την αφορά το πόρισμα ελέγχου (π.χ. Συμβούλιο Εγγραφής και Ελέγχου Εργοληπτών, Τμήμα Επιθεώρησης Εργασίας). 

	
	(5) Κατά την καταχώρηση του πορίσματος ελέγχου του Ελεγκτή Δόμησης στο πληροφοριακό σύστημα «ΙΠΠΟΔΑΜΟΣ», θα πρέπει, πέραν από την ανάρτηση της σχετικής έκθεσης, να καταγράφεται κατά πόσο έχει διαπιστωθεί οποιαδήποτε παρατυπία και στην περίπτωση που έχει διαπιστωθεί, να καταγράφεται ο βαθμός σοβαρότητας των παρατυπιών.    
(6) Εάν κατά τον αρχικό ή ενδιάμεσο έλεγχο διαπιστωθεί ότι η κατασκευή βρίσκεται σε προχωρημένο στάδιο εργασιών, ο Ελεγκτής Δόμησης που διενεργεί τον οικοδομικό έλεγχο, περιλαμβάνει στο πόρισμα του ελέγχου του το στάδιο των οικοδομικών εργασιών, καθώς επίσης τη μη έγκαιρη υποβολή αιτήματος από τον Επιβλέποντα Μηχανικό για διενέργεια οικοδομικού ελέγχου.  

	Διαπίστωση παρατυπιών.
	13. (1) Σε περίπτωση που στο πλαίσιο οικοδομικού ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης διαπιστωθούν παρατυπίες, η αρμόδια αρχή δύναται, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 9Β(7) του Νόμου: 

	
	
	(α)
	με έγγραφη ειδοποίηση της προς τον Επιβλέποντα Μηχανικό του έργου, η οποία κοινοποιείται και στον ιδιοκτήτη, να καλέσει αυτόν όπως, εντός προθεσμίας που καθορίζεται στην ειδοποίηση, προβεί στην άρση των παρατυπιών που καθορίζονται στην ειδοποίηση και στη διακοπή των περαιτέρω εργασιών έως ότου αρθούν οι παρατυπίες,

	
	
	(β)
	με διάταγμα Δικαστηρίου που εκδίδεται κατόπιν διαδικασίας που αρχίζει με μονομερή αίτηση (ex parte) που καταχωρεί η αρμόδια αρχή, και το οποίο αποστέλλεται στον Επιβλέποντα Μηχανικό του έργου με κοινοποίηση στον ιδιοκτήτη, να απαιτήσει την αναστολή των εργασιών.

	
	Νοείται ότι, σε περίπτωση που ο Επιβλέπων Μηχανικός διαπιστώσει ουσιαστική παρέκκλιση από τις πρόνοιες των εκδοθείσων αδειών και της νομοθεσίας, οφείλει να εφαρμόσει τον Κανονισμό 61Θ(8). 
(2) Για τη συνέχιση των εργασιών, απαιτείται η διενέργεια νέου οικοδομικού ελέγχου από την αρμόδια αρχή, κατά την οποία βεβαιώνεται η άρση των παρατυπιών. Η αρμόδια αρχή, εντός δύο (2) εργάσιμων ημερών από τη διενέργεια του νέου οικοδομικού ελέγχου, αποστέλλει γραπτή ειδοποίηση προς τον Επιβλέποντα Μηχανικό του έργου με κοινοποίηση στον ιδιοκτήτη, με την οποία διαπιστώνεται η συμμόρφωση και επιτρέπεται η συνέχιση των εργασιών.
(3) Οποιοσδήποτε νέος οικοδομικός έλεγχος που διενεργείται για τη βεβαίωση άρσης παρατυπιών, διενεργείται από την αρμόδια αρχή.

	Έλεγχος και παρακολούθηση του έργου των Ελεγκτών Δόμησης.
	14. (1) Ο έλεγχος και η παρακολούθηση του έργου των Ελεγκτών Δόμησης και της ορθής εκτέλεσης των καθηκόντων τους πραγματοποιείται από την αρμόδια αρχή μέσω αυτεπάγγελτων δειγματοληπτικών ελέγχων ή ύστερα από καταγγελία στην αρμόδια αρχή, σε οικοδομές στις οποίες έχουν διενεργήσει οικοδομικό έλεγχο Ελεγκτές Δόμησης. 

(2) Σε περίπτωση που διαπιστωθεί ότι ο Ελεγκτής Δόμησης κατά τη διεκπεραίωση των καθηκόντων του:

	
	
	(α)
	αναγράφει ή υποβάλλει ανακριβή στοιχεία ή δικαιολογητικά∙

	
	
	(β)
	παραβιάζει το καθήκον εχεμύθειας και εμπιστευτικότητας ως προς τη χρήση των στοιχείων και των πληροφοριών που συγκεντρώνει κατά την διεκπεραίωση των καθηκόντων του∙

	
	
	(γ)
	δεν ασκεί την ιδιότητα του σύμφωνα με τις νόμιμες υποχρεώσεις του ή/και προβαίνει σε κατάχρηση της ιδιότητας του∙

	
	
	(δ)
	εκπληρώνει πλημμελώς τα καθήκοντα του,

	
	η αρμόδια αρχή προβαίνει άμεσα στη λήψη μέτρων με βάση τις διατάξεις των άρθρων 20 και 23 του Νόμου.

(3) Η αρμόδια αρχή δύναται επίσης να προβαίνει σε καταγγελία στο ΕΤΕΚ για τη λήψη των ενδεικνυόμενων μέτρων, σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 15(2) του παρόντος Διατάγματος.

	Λήψη μέτρων από την αρμόδια αρχή.
	15. (1) Σε περίπτωση που η αρμόδια αρχή εντοπίσει παράβαση των διατάξεων του Νόμου και των σχετικών Κανονισμών, προβαίνει άμεσα στη λήψη μέτρων με βάση τις κατάλληλες διατάξεις της νομοθεσίας, συμπεριλαμβανομένων των άρθρων 20, 21 και 23 του Νόμου.

(2) Η αρμόδια αρχή δύναται επίσης να προβαίνει σε καταγγελία στο ΕΤΕΚ, με κοινοποίηση στο Υπουργείο Εσωτερικών, με σκοπό τη διερεύνηση των συμβάντων από το Πειθαρχικό Συμβούλιο του ΕΤΕΚ μέσω πειθαρχικής διαδικασίας καθώς και από την Επιτροπή Εγγραφής Μελετητών και Επιβλεπόντων Μηχανικών για τη λήψη των ενδεικνυόμενων μέτρων.
Νοείται ότι οποιαδήποτε κύρωση δυνάμει του παρόντος Διατάγματος δεν επηρεάζει τις διατάξεις του Μέρους VI του περί Επιστημονικού Τεχνικού Επιμελητηρίου Κύπρου Νόμου σε σχέση με την πειθαρχία των μελών του Επιμελητηρίου. Οποιαδήποτε πειθαρχική δίωξη θα ασκείται ανεξάρτητα και χωρίς επηρεασμό των κυρώσεων που δύνανται να επιβληθούν δυνάμει του παρόντος Διατάγματος. 

	Λήψη μέτρων από την Επιτροπή Εγγραφής Μελετητών και Επιβλεπόντων Μηχανικών.
	16. (1) Σε περίπτωση που με βάση τις διατάξεις των άρθρων 14 και 15 του παρόντος Διατάγματος, η Επιτροπή Εγγραφής Μελετητών και Επιβλεπόντων Μηχανικών εντοπίσει παράβαση από Επιβλέποντα Μηχανικό ή από Ελεγκτή Δόμησης, δύναται να επιβάλει τις ακόλουθες κυρώσεις: 

	
	
	(α)
	Σε Επιβλέποντα Μηχανικό:
(i) Να εισηγηθεί στην αρμόδια αρχή την επιβολή διοικητικού προστίμου στον Επιβλέποντα Μηχανικό με βάση το άρθρο 23 του Νόμου, ή και

(ii) να επιβάλει την αφαίρεση του Επιβλέποντα Μηχανικού από το Μητρώο Μελετητών και Επιβλεπόντων Μηχανικών για περίοδο έως 12 μήνες ανάλογα με τη βαρύτητα της παράβασης.

	
	
	(β)
	Σε Ελεγκτή Δόμησης:
(i) Να εισηγηθεί στην αρμόδια αρχή την επιβολή διοικητικού προστίμου στον Ελεγκτή Δόμησης με βάση το άρθρο 23 του Νόμου,

(ii) να αποκλείσει τον Ελεγκτή Δόμησης από τη διενέργεια οικοδομικών ελέγχων για περίοδο μέχρι και τρία (3) έτη,

(iii)  να διαγράψει οριστικά τον Ελεγκτή Δόμησης από το Μητρώο Ελεγκτών Δόμησης, ιδίως στην περίπτωση υποτροπής μετά από αποκλεισμό, ή και 

(iv) να απαγορεύσει στον Ελεγκτή Δόμησης την εκπόνηση και υπογραφή μελετών για την έκδοση πολεοδομικής άδειας και άδειας οικοδομής και επίβλεψης για χρονική περίοδο έως και 12 μήνες.

	
	(2) Αντίγραφο της έκθεσης και του πλήρες φακέλου της υπόθεσης αποστέλλονται στο Πειθαρχικό Συμβούλιο του ΕΤΕΚ προκειμένου να ασκηθεί πειθαρχικός έλεγχος εάν υπάρχουν ενδείξεις για διάπραξη πειθαρχικού παραπτώματος εκ μέρους του Επιβλέποντα Μηχανικού ή του Ελεγκτή Δόμησης, και εάν υπάρχουν ενδείξεις για την τέλεση ποινικών αδικημάτων στον Γενικό Εισαγγελέα. 

	Πιστοποιητικό Συμπλήρωσης Εργασιών.
	17. Σύμφωνα με το άρθρο 10(3) του Νόμου, με την αποπεράτωση των εργασιών και την ολοκλήρωση τυχόν απαιτούμενου τελικού οικοδομικού ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης με βάση το παρόν Διάταγμα, ο επιβλέπων μηχανικός υποχρεούται να υποβάλει στην αρμόδια αρχή, Πιστοποιητικό Συμπλήρωσης Εργασιών, με το οποίο βεβαιώνει τη συμπλήρωση των εργασιών σύμφωνα με την άδεια που εκδόθηκε. 

Νοείται ότι, σε περίπτωση που εκτελέστηκαν εργασίες οι οποίες δεν είναι σύμφωνες με την εκδοθείσα άδεια και για τις οποίες δεν απαιτείται η έκδοση νέας άδειας σύμφωνα με το άρθρο 3 του Νόμου, ο Επιβλέπων Μηχανικός υποβάλλει ταυτόχρονα όλα τα απαραίτητα σχέδια τα οποία υποβάλλονται δυνάμει του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών Νόμου στην αρμόδια αρχή για την έκδοση άδειας, όπως αυτά έχουν υλοποιηθεί (as built). 

Νοείται περαιτέρω ότι, σε περίπτωση που σύμφωνα με τις πρόνοιες του παρόντος Διατάγματος διενεργήθηκε τελικός οικοδομικός έλεγχος σε ανάπτυξη από Ελεγκτή Δόμησης, το πόρισμα του ελέγχου του Ελεγκτή Δόμησης δύναται να λαμβάνεται υπόψη από την αρμόδια αρχή στο πλαίσιο έκδοσης του Πιστοποιητικού Έγκρισης της οικοδομής σύμφωνα με τις διατάξεις του άρθρου 10 του Νόμου. 

	Επιτόπου έλεγχος αρμόδιας αρχής για έκδοση Πιστοποιητικού Έγκρισης.
	18. Η αρμόδια αρχή προβαίνει σε επιτόπου έλεγχο της οικοδομής, εντός τριάντα (30) ημερολογιακών ημερών για αναπτύξεις που εμπίπτουν στην Κατηγορία Ανάπτυξης Α και εντός σαράντα (40) ημερολογιακών ημερών για τις αναπτύξεις που εμπίπτουν στις Κατηγορίες Β, Γ1 και Γ2, από την ημερομηνία υποβολής αίτησης για Πιστοποιητικό Έγκρισης. 

Νοείται ότι, σε περίπτωση που σύμφωνα με τις πρόνοιες του παρόντος Διατάγματος διενεργήθηκε τελικός οικοδομικός έλεγχος σε ανάπτυξη από Ελεγκτή Δόμησης, η αρμόδια αρχή δύναται κατά την κρίση της να μην προβαίνει σε επιτόπου έλεγχο της οικοδομής και να λαμβάνει υπόψη το πόρισμα του τελικού οικοδομικού ελέγχου του Ελεγκτή Δόμησης στο πλαίσιο έκδοσης του πιστοποιητικού έγκρισης της οικοδομής.

	Καταβολή Δικαιωμάτων.
	19. (1) Από την ημερομηνία έναρξης ισχύος του παρόντος Διατάγματος, για τις αιτήσεις για έκδοση άδειας οικοδομής που υποβάλλονται για τις αναπτύξεις που περιλαμβάνονται στο πεδίο εφαρμογής του παρόντος Διατάγματος, και για τις οποίες απαιτείται η διενέργεια οικοδομικού ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης, θα πρέπει να καταβάλλονται προς την αρμόδια αρχή επιπρόσθετα των δικαιωμάτων για την έκδοση άδειας οικοδομής, δικαιώματα για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου από Ελεγκτή Δόμησης, με βάση τον Κανονισμό 62 των περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμών.
Νοείται ότι, σε περίπτωση που η αίτηση για έκδοση άδειας οικοδομής απορριφθεί από την αρμόδια αρχή με αποτέλεσμα ο οικοδομικός έλεγχος να καθίσταται πλέον ως άνευ αντικειμένου, τα δικαιώματα που έχουν καταβληθεί για τη διενέργεια οικοδομικού Ελέγχου θα επιστρέφονται από την αρμόδια αρχή προς τον αιτητή.
(2) Η αμοιβή του κάθε Ελεγκτή Δόμησης για κάθε στάδιο οικοδομικού ελέγχου που διενεργεί καταβάλλεται από την αρμόδια αρχή προς τον Ελεγκτή Δόμησης, και είναι ίση με το ποσό που καθορίζεται στον Κανονισμό 62 των περί Οδών και Οικοδομών Κανονισμών για τη διενέργεια οικοδομικού ελέγχου.

	Στατιστικά Στοιχεία και Δημοσίευση.
	20. Οι αρμόδιες αρχές συνεργάζονται με το Υπουργείο Εσωτερικών με στόχο την παρακολούθηση της εφαρμογής του παρόντος Διατάγματος, όπου το Υπουργείο Εσωτερικών, δύναται για σκοπούς διαφάνειας, να δημοσιεύει τις πληροφορίες που συλλέγονται και αφορούν την παρούσα διαδικασία.

	Αντικατάσταση.
	21. Με το παρόν Διάταγμα καταργείται και αντικαθίσταται το άρθρο 11 του περί Ρυθμίσεως Οδών και Οικοδομών (Διαδικασία Υποβολής και Εξέτασης Αίτησης για Έκδοση Άδειας Συγκεκριμένων Οικιστικών Αναπτύξεων) Διατάγματος του 2025 (Κ.Δ.Π. 91/2025). 

	Έναρξη ισχύος.
	22. Το παρόν Διάταγμα τίθεται σε ισχύ στις….


-----------------------------
Έγινε στις … 2026.
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