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Ευθύνη Ελεγκτικής Υπηρεσίας και διαφύλαξη της ανεξαρτησίας της 

Οι Ειδικές Εκθέσεις της Ελεγκτικής Υπηρεσίας παρουσιάζουν τα αποτελέσματα των ελέγχων που αυτή 
διενεργεί επί των πολιτικών (policies) και προγραμμάτων της Κυπριακής Δημοκρατίας ή άλλων ελεγχόμενων 
οργανισμών ή επί θεμάτων που αφορούν στον Προϋπολογισμό τους ή συγκεκριμένους τομείς αυτού, ή τα 
αποτελέσματα ελέγχων ιδιωτών ελεγκτών στους οποίους η Ελεγκτική Υπηρεσία έχει αναθέσει τον έλεγχο 
λογαριασμών οποιουδήποτε ελεγχόμενου υπ’ αυτής οργανισμού, δυνάμει του περί της Καταθέσεως 
Στοιχείων και Πληροφοριών στο Γενικό Ελεγκτή της Δημοκρατίας Νόμου (Ν.113(I)/2002). Η Ελεγκτική 
Υπηρεσία επιλέγει και σχεδιάζει τις εν λόγω ελεγκτικές δραστηριότητες κατά τρόπον ώστε αυτές να 
αποφέρουν τον μέγιστο αντίκτυπο, λαμβανομένων υπόψη των κινδύνων για τις επιδόσεις ή για τη 
συμμόρφωση, του επιπέδου των σχετικών εσόδων ή δαπανών, των επικείμενων εξελίξεων και του δημόσιου 
συμφέροντος.  

Η εκ μέρους της Ελεγκτικής Υπηρεσίας παράθεση ευρημάτων ελέγχου γίνεται στη βάση όσων στοιχείων 
έχουν τεθεί ενώπιόν της, από την ελεγχόμενη οντότητα.  

Εκτός αν τούτο δηλωθεί ρητά, η μη παράθεση ευρημάτων επί ορισμένων πτυχών ή θεμάτων που αφορούν 
στο αντικείμενο του ελέγχου, δεν συνιστά διαβεβαίωση, ούτε και υποδηλοί ότι αυτά είναι απαλλαγμένα 
αδυναμιών ή σφαλμάτων ή αποκλίσεων από το ισχύον κανονιστικό πλαίσιο, αφού ο εξωτερικός ελεγκτής 
δεν αναμένεται ότι μπορεί να εντοπίζει κάθε αδυναμία ή σφάλμα ή απόκλιση από το ισχύον κανονιστικό 
πλαίσιο. 

Οι συστάσεις της Ελεγκτικής Υπηρεσίας αποτελούν εισηγήσεις για τον τρόπο χειρισμού των παρατηρήσεων 
και ευρημάτων του ελέγχου. Σε καμία περίπτωση δεν δύναται να εκληφθεί ότι οι συστάσεις αυτές 
επηρεάζουν την ανεξαρτησία της Υπηρεσίας, ως εξωτερικού ελεγκτή ή ότι συνεπάγονται συμμετοχή της 
Υπηρεσίας στη λήψη οποιασδήποτε σχετικής απόφασης από τη διοίκηση της ελεγχόμενης οντότητας, η 
οποία εξακολουθεί να φέρει αποκλειστικά την ευθύνη για την ορθή και νόμιμη λήψη απόφασης, ως προς 
τον τρόπο χειρισμού των ευρημάτων ελέγχου και συστάσεων. 

Ουδεμία πρόνοια στην παρούσα Έκθεση σημαίνει ή θα πρέπει να εκληφθεί, ότι με αυτή διατυπώνεται 
κατηγορία εναντίον οποιουδήποτε προσώπου για εκ προθέσεως κατάχρηση εξουσίας ή για τη διάπραξη 
ποινικών ή άλλων αδικημάτων. Αυτά, αν υπάρχουν, θα πρέπει να διερευνηθούν από τις αρμόδιες αρχές, 
μόνο δε τα αρμόδια δικαστήρια μπορούν να κρίνουν κάποιο πρόσωπο ως ένοχο οποιουδήποτε αδικήματος. 
Τονίζεται, επίσης, ότι οι συστάσεις και τα ευρήματα της Ελεγκτικής Υπηρεσίας αφορούν στους ελεγχόμενους 
φορείς και οποιαδήποτε αναφορά σε άλλα φυσικά ή νομικά πρόσωπα ουδόλως εξυπακούει ότι αυτά έχουν 
προβεί κατ’ ανάγκη σε οτιδήποτε μεμπτό, αφού κάτι τέτοιο εκφεύγει του πεδίου ελέγχου της παρούσας 
Έκθεσης.  
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1. Σύνοψη 

Ο παρών διαχειριστικός και κανονιστικός έλεγχος αποσκοπούσε στην αξιολόγηση των διαδικασιών 
διαχείρισης των εκμισθώσεων κρατικής γης, καθώς και της συμμόρφωσης με τις πρόνοιες του περί 
Ακίνητης Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμου (Κεφ. 224), των περί Ακινήτου 
Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας (Διάθεση) Κανονισμών (ΚΔΠ 173/1989) και του Περί της Λογιστικής 
και Δημοσιονομικής Διαχείρισης και Χρηματοοικονομικού Ελέγχου της Δημοκρατίας Νόμου 
(Ν.38(Ι)/2014). 

Ο έλεγχος επικεντρώθηκε στην αξιολόγηση της επάρκειας και αποτελεσματικότητας των ενεργειών 
που ακολουθούνται από το Τμήμα Κτηματολογίου και Χωρομετρίας (ΤΚΧ) για: 

 Την τήρηση των αρχών της διαφάνειας, ίσης μεταχείρισης και αποφυγής διακρίσεων 
αναφορικά με την εκμίσθωση κρατικής γης. 

 Τη διαφύλαξη των εσόδων του Κράτους. 

 Τη συμμόρφωση με το νομοθετικό πλαίσιο. 

 Την επίτευξη του στόχου που τέθηκε στον Χάρτη Δικαιωμάτων του Πολίτη για ολοκλήρωση 
των διαδικασιών διάθεσης κρατικής γης εντός 12-18 μηνών.  

 Την εξακρίβωση της συμμόρφωσης των εκμισθωτών με τους όρους που καθορίζονται στις 
συμβάσεις εκμίσθωσης και παραχώρησης άδειας χρήσης κρατικής γης (στο εξής οι 
Συμβάσεις) που συνομολογούνται.  

 Τον εντοπισμό τυχόν αδυναμιών του υφιστάμενου νομικού πλαισίου για την εκμίσθωση 
κρατικής γης.   

Τα σημαντικότερα ευρήματα που προέκυψαν από τον έλεγχο αναφέρονται επιγραμματικά πιο 
κάτω: 

 H διαδικασία παραχώρησης κρατικής γης για εκμίσθωση είναι απόλυτα αδιαφανής και δεν 
γίνεται με οικονομικό, αποτελεσματικό και αποδοτικό τρόπο. Σε περιπτώσεις που η γη 
παραχωρείται για βιομηχανικούς, τουριστικούς, ή άλλους εμπορικούς σκοπούς, και ιδίως 
όταν είναι σημαντικής αξίας, η παραχώρηση θα πρέπει να γίνεται με ανοικτή και 
ανταγωνιστική διαδικασία.  

 Το ΤΚΧ δεν παρακολουθεί επαρκώς τις εκμισθώσεις/άδειες χρήσης κρατικής γης. Εντοπίσαμε  
καθυστερήσεις στην αναθεώρηση των μισθωμάτων και στην ενημέρωση των μισθωτών, μη 
συμμόρφωση των μισθωτών με τους σχετικούς όρους των Συμβάσεων, καθυστέρηση στη 
διεκπεραίωση της εξέτασης των υποθέσεων, καθυστέρηση στη λήψη μέτρων για είσπραξη 
των μισθωμάτων καθώς και αδυναμίες στα συστήματα εσωτερικού ελέγχου αναφορικά με 
τις διαδικασίες που ακολουθήθηκαν για τη διάθεση κρατικής γης.  

 Το ΤΚΧ καθυστερεί σημαντικά να εξετάσει τις αιτήσεις εκμίσθωσης κρατικής γης. Οι 
εκκρεμείς αιτήσεις στις 23.11.2021, σύμφωνα με το Μητρώο Αιτήσεων, ανέρχονταν σε 8.178, 
με τις πρώτες να χρονολογούνται από το 1980.   
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 Ο μέσος όρος ολοκλήρωσης της διαδικασίας εξέτασης των υποθέσεων για τις οποίες 
διενεργήσαμε έλεγχο ανήλθε σε 72 μήνες αντί σε 12-18 μήνες, όπως τέθηκε στον Χάρτη 
Δικαιωμάτων του Πολίτη. 

 Το ΤΚΧ καθυστερεί σημαντικά να εισπράξει τα καθυστερημένα μισθώματα και να προωθήσει 
τη λήψη δικαστικών μέτρων εναντίον των οφειλετών ή/και να ακυρώσει τις Συμβάσεις, 
σύμφωνα με τους σχετικούς όρους που περιλαμβάνονται σε αυτές. Επίσης δεν ακολουθεί τις 
διαδικασίες που καθόρισε με Εγκύκλιό της η Γενική Λογίστρια του Κράτους για την είσπραξη 
των εσόδων του Κράτους, με αποτέλεσμα την αύξηση του κινδύνου απώλειας εσόδων. 

 Τα ανείσπρακτα μισθώματα στις 31.12.2021 ανήλθαν σε €8,5 εκ. ενώ €5,4 εκ. σύμφωνα με 
το Μητρώο στις 23.11.2021, οφείλονταν από δέκα μόνο μισθωτές.   

 Το ΤΚΧ δεν έχει καταγράψει την κρατική γη που είναι διαθέσιμη για εκμίσθωση, γεγονός που 
αποτελεί αδυναμία στον σχεδιασμό πολιτικής και στην παρακολούθηση των τρόπων 
αξιοποίησής της για σκοπούς δημοσίου συμφέροντος.  

 Δεν υπάρχει εύκολη και άμεση πρόσβαση στο Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης για 
παρακολούθηση των μισθώσεων. 

 Το ΤΚΧ νομιμοποιεί, χωρίς την επιβολή κυρώσεων, την παράνομη χρήση κρατικής γης που 
προηγείται της εκμίσθωσης.  

 Το ΤΚΧ δεν προβαίνει έγκαιρα σε ανανέωση των Συμβάσεων που λήγουν και για τις οποίες 
έγινε νέα αίτηση από τους υφιστάμενους μισθωτές για επανεκμίσθωση των ιδίων τεμαχίων, 
με αποτέλεσμα η γη να εξακολουθεί να χρησιμοποιείται από τους υφιστάμενους μισθωτές 
στην ουσία παράνομα, χωρίς να καταβάλλεται οποιοδήποτε μίσθωμα. 

 Το ΤΚΧ εκμισθώνει κρατική γη για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας έναντι «ονομαστικού 
μισθώματος» όρος που δεν αναφέρεται στο νομοθετικό πλαίσιο ούτε φαίνεται ο τρόπος 
υπολογισμού του. Το «ονομαστικό μίσθωμα» που επιβλήθηκε στις πλείστες των 
περιπτώσεων που εξετάσαμε, είναι υπερβολικά χαμηλό, χωρίς να καλύπτει έστω το 
διοικητικό κόστος του ΤΚΧ για την εξέταση και τη διεκπεραίωση της αίτησης και χωρίς να 
μπορεί να συσχετιστεί με τον τύπο της Σύμβασης, την έκταση της γης, τον σκοπό της διάθεσής 
της, κ.λπ.  

 Ο Έφορος Κρατικών Ενισχύσεων γνωμοδότησε με εγκύκλιό του ημερ. 26.2.2014 ότι εάν με 
την εκμίσθωση κρατικής γης η Τοπική Αρχή θα εμπλακεί στην άσκηση οικονομικών 
δραστηριοτήτων, θα εφαρμόζονται οι κανόνες των κρατικών ενισχύσεων και του 
ανταγωνισμού, δηλαδή η επιβολή αγοραίου ενοικίου. Το ΤΚΧ δεν φαίνεται να εξετάζει 
ενδεχόμενη οικονομική δραστηριότητα των αιτητών εκμίσθωσης κρατικής γης για σκοπούς 
δημόσιας ωφέλειας έτσι ώστε να επιβληθεί αγοραίο μίσθωμα. Εντοπίσαμε περιπτώσεις που 
ενδεχομένως να υπάρχει οικονομική δραστηριότητα από τον μισθωτή και περιπτώσεις που 
υπήρξε υπεκμίσθωση της γης σε ιδιώτη με πολλαπλάσια ενοίκια χωρίς να έχει διαμορφωθεί 
κατάλληλα το μίσθωμα. 
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 Σε ορισμένες περιπτώσεις που εξετάσαμε η εκμίσθωση/παραχώρηση άδειας χρήσης της 
κρατικής γης, έγινε σε αντίθεση με συγκεκριμένες πρόνοιες των Κανονισμών. 

 Το Υπουργικό Συμβούλιο, σε ορισμένες από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε, τροποποίησε 
την αρχική του Απόφαση, προς όφελος του μισθωτή, χωρίς επαρκή αιτιολόγηση και χωρίς να 
έχουν διαφοροποιηθεί τα δεδομένα της κάθε υπόθεσης, γεγονός που, κατά την άποψή μας, 
παραπέμπει σε προνομιακή μεταχείριση των αιτητών. 

 Το ΤΚΧ δεν διενεργεί επαρκείς και συστηματικούς ελέγχους για να διαπιστώσει τόσο τη 
συμμόρφωση των μισθωτών με τους όρους που περιλαμβάνονται στις Συμβάσεις όσο και την 
υλοποίηση των Αποφάσεων του Υπουργικού Συμβουλίου. Εντοπίσαμε αρκετές περιπτώσεις 
μη συμμόρφωσης των μισθωτών που δεν εντόπισε και δεν αντιμετώπισε έγκαιρα το ΤΚΧ 
όπως και περιπτώσεις παράνομης χρήσης κρατικής γης μετά τη λήξη της Σύμβασης. 

 Διαπιστώσαμε ότι δεν γίνεται ορθή διαχείριση των κυβερνητικών αγροκτημάτων στην Πάφο, 
σύμφωνα με τη διαδικασία που προβλέπεται στους Κανονισμούς, με αποτέλεσμα την 
απώλεια εσόδων του Κράτους.  

 Οι περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας (Διάθεση) Κανονισμοί (ΚΔΠ 173/1989), βάσει 
των οποίων εξετάζονται και εγκρίνονται από το Υπουργικό Συμβούλιο οι Συμβάσεις διάθεσης 
κρατικής γης περιέχουν ασάφειες και κενά με αποτέλεσμα να μην διασφαλίζουν την τήρηση 
των αρχών της χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας και της ίσης μεταχείρισης όπως ούτε και 
την αντικειμενική, δίκαιη και ομοιόμορφη εξέταση όλων των αιτημάτων.  

 Σημειώσαμε ότι οι πολύ μεγάλης διάρκειας συμφωνίες μεταξύ του Κράτους και των 
ιδιωτικών φορέων, ιδιαίτερα όσες περιλαμβάνουν πρόνοιες που καθιστούν αδύνατη την 
τροποποίησή τους χωρίς τη συγκατάθεση του μισθωτή, εγκλωβίζουν τη Δημοκρατία σε 
συμφωνίες, που δεν εξυπηρετούν το δημόσιο συμφέρον. Εντοπίσαμε τέτοιες Συμβάσεις με 
σημαντικά απλήρωτα ποσά και υπερβολικά χαμηλά μισθώματα. 

Για τα πιο πάνω θέματα, υποβάλαμε συγκεκριμένες συστάσεις, οι οποίες, μαζί με τα σχόλια και τις 
απόψεις του ΤΚΧ παρουσιάζονται στην παρούσα Έκθεση. 

Εντοπίσαμε επίσης περιπτώσεις στις οποίες το ΤΚΧ, αν και θα έπρεπε να είναι ο θεματοφύλακας 
και προστάτης της κρατικής γης, εντούτοις ανέχεται πρόδηλα παράνομες επεμβάσεις και 
συγκαλύπτει τους επεμβασίες. Για μία περίπτωση διαβιβάσαμε καταγγελία στην Ανεξάρτητη Αρχή 
κατά της Διαφθοράς και για δεύτερη περίπτωση θα διαβιβάσουμε καταγγελία μόλις λάβουμε τα 
ζητηθέντα σχόλια από αρμόδιες Υπηρεσίες.   
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2. Εισαγωγή 

Η διάθεση κρατικής γης διέπεται από τις πρόνοιες του άρθρου 18 του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας 
(Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμου, Κεφ. 224 και από τους περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της 
Δημοκρατίας (Διάθεση) Κανονισμούς, ΚΔΠ 173/1989 (στο εξής «οι Κανονισμοί»). Με βάση το 
νομοθετικό πλαίσιο, το Υπουργικό Συμβούλιο μπορεί να εκμισθώσει σε ενδιαφερόμενους αιτητές, 
κατόπιν υποβολής αίτησής τους, ακίνητη ιδιοκτησία της Δημοκρατίας για γεωργικούς, 
κτηνοτροφικούς, βιομηχανικούς, οικιστικούς, τουριστικούς σκοπούς και σκοπούς δημόσιας 
ωφέλειας. Η αίτηση υποβάλλεται, σύμφωνα με τους Κανονισμούς, στο Επαρχιακό Κτηματολογικό 
Γραφείο της Επαρχίας στην οποία βρίσκεται η ιδιοκτησία. Ο Διευθυντής του ΤΚΧ προβαίνει σε 
σχετική έρευνα και ετοιμάζει έκθεση προς το Υπουργικό Συμβούλιο μαζί με αιτιολογημένες 
εισηγήσεις του για διάθεση ή μη της αιτούμενης ιδιοκτησίας. Για σκοπούς ετοιμασίας της έκθεσής 
του, λαμβάνει υπόψη τις εισηγήσεις του οικείου Επάρχου και οποιουδήποτε Υπουργείου, 
Κυβερνητικού Τμήματος, Αρχής Τοπικής Διοικήσεως ή Οργανισμού Δημοσίου Δικαίου.   

Σύμφωνα με το Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης στις 23.11.2021, κατά τη δεδομένη στιγμή 
υπήρχαν καταχωρισμένες 2.608 Εκμισθώσεις/Άδειες Χρήσης κρατικής γης. Στο Γράφημα 1 
παρουσιάζονται οι εκμισθώσεις/άδειες χρήσης κατά Επαρχία καθώς και το ποσοστό στο συνολικό 
αριθμό των εκμισθώσεων/αδειών χρήσης παγκύπρια.   

Γράφημα 1: Αριθμός και ποσοστό των 2.608 Εκμισθώσεων/Αδειών Χρήσης κατά Επαρχία. 

 

Ο παρών έλεγχος αποσκοπούσε στην αξιολόγηση των διαδικασιών διαχείρισης των εκμισθώσεων 
κρατικής γης καθώς και της συμμόρφωσης με τις πρόνοιες του νομοθετικού πλαισίου από το ΤΚΧ.  

Λευκωσία
830
32%

Αμμόχωστος
632
24%

Λάρνακα
527
20%

Λεμεσός
405
16%

Πάφος
214
8%
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3. Σκοπός του  ελέγχου και μεθοδολογία 

3.1 Θεσμικό πλαίσιο αρμοδιοτήτων Γενικού Ελεγκτή 

Ο έλεγχος διενεργήθηκε στο πλαίσιο των συνταγματικών αρμοδιοτήτων του Γενικού Ελεγκτή της 
Δημοκρατίας και των προνοιών του περί της Δημοσιονομικής Ευθύνης και του Δημοσιονομικού 
Πλαισίου Νόμου (Ν.20(I)/2014). 

Το άρθρο 116 του Συντάγματος της Δημοκρατίας ορίζει ότι ο Γενικός Ελεγκτής, βοηθούμενος από 
τον Βοηθό Γενικού Ελεγκτή, ελέγχει εν ονόματι της Δημοκρατίας όλες τις εισπράξεις και πληρωμές 
και όλους τους λογαριασμούς χρηματικών διαθεσίμων και άλλου ενεργητικού ή άλλων 
υποχρεώσεων που αναλαμβάνει η Δημοκρατία ή που δημιουργούνται για λογαριασμό της. Για τον 
σκοπό αυτό, ο Γενικός Ελεγκτής έχει δικαίωμα να επιθεωρεί και να ελέγχει όλα τα σχετικά βιβλία, 
αρχεία και καταστάσεις, καθώς και τους χώρους όπου φυλάγεται το πιο πάνω ενεργητικό. Επίσης, 
ο Γενικός Ελεγκτής, βοηθούμενος από τον Βοηθό Γενικού Ελεγκτή, ασκεί κάθε άλλη εξουσία ή 
εκτελεί οποιαδήποτε άλλα καθήκοντα ή υποχρεώσεις που καθορίζονται ή του αναθέτονται διά 
Νόμου. 

Σύμφωνα με το άρθρο 81 του περί της Δημοσιονομικής Ευθύνης και του Δημοσιονομικού Πλαισίου 
Νόμου (Ν.20(I)/2014), ο Γενικός Ελεγκτής διεξάγει τον εξωτερικό έλεγχο των λογαριασμών της 
Δημοκρατίας. 

Σύμφωνα με τον περί της Λογιστικής και Δημοσιονομικής Διαχείρισης και περί του 
Χρηματοοικονομικού Ελέγχου της Δημοκρατίας Νόμο (Ν.38(Ι)/2014), ο ελέγχων λειτουργός κάθε 
Κονδυλίου οφείλει να διασφαλίσει την ορθότητα και νομιμότητα των εισπράξεων και πληρωμών και 
την αποτελεσματικότητα, αποδοτικότητα και οικονομία της υλοποίησης του οικείου Προϋπολογισμού, 
στη βάση των αρχών της χρηστής χρηματοοικονομικής διαχείρισης (άρθρα 7(1) και 8).  

Για τον σκοπό αυτό, η Ελεγκτική Υπηρεσία προχωρεί σε οικονομικούς και διαχειριστικούς ελέγχους, 
όπως και ελέγχους συμμόρφωσης Υπουργείων, Τμημάτων και Υπηρεσιών της Δημόσιας Υπηρεσίας 
και του ευρύτερου δημόσιου τομέα.  

Ο περί της Καταθέσεως Στοιχείων και Πληροφοριών στον Γενικό Ελεγκτή της Δημοκρατίας Νόμος 
(Ν.113(Ι)/2002) παρέχει σαφείς εξουσίες στον Γενικό Ελεγκτή, να ζητά στοιχεία σε οποιαδήποτε 
μορφή, περιλαμβανομένης και της ηλεκτρονικής μορφής, επεξηγήσεις και πληροφορίες, γραπτές 
ή προφορικές, που κατά την κρίση του μπορούν να τον υποβοηθήσουν στην εκτέλεση του έργου 
του. 

3.2 Σκοπός του ελέγχου 

Ο παρών διαχειριστικός και κανονιστικός έλεγχος, έχει διεξαχθεί με σκοπό την αξιολόγηση της 
επάρκειας και αποτελεσματικότητας των ενεργειών του ΤΚΧ για τη διαχείριση των εκμισθώσεων 
κρατικής γης και για εξακρίβωση του βαθμού συμμόρφωσής του με το θεσμικό πλαίσιο. Ο έλεγχος 
έγινε στη βάση εξέτασης 116 εκμισθώσεων/αδειών χρήσης κρατικής γης, από τις οποίες οι 50 
επιλέγηκαν με τυχαία στρωματοποιημένη δειγματοληψία ενώ οι 66 επιλέγηκαν στοχευμένα στη 
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βάση ανάλυσης κινδύνου κατά τη διάρκεια του ελέγχου από το Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών 
Χρήσης ημερ. 23.11.2021.  

3.3 Ερωτήματα ελέγχου 

Τα ερωτήματα ελέγχου που σχεδιάστηκαν, ώστε μέσω της απάντησής τους, να καταστεί δυνατή η 
εξαγωγή ασφαλούς συμπεράσματος σε σχέση με τον σκοπό του ελέγχου, ήταν τα ακόλουθα: 

 Τηρούνται οι αρχές της διαφάνειας, ίσης μεταχείρισης και αποφυγής διακρίσεων αναφορικά 
με την εκμίσθωση κρατικής γης; 

 Λαμβάνονται επαρκή μέτρα για τη διαφύλαξη των εσόδων του Κράτους; 

 Υπάρχει συμμόρφωση με το νομοθετικό πλαίσιο; 

 Επιτυγχάνεται ο στόχος που τέθηκε στον Χάρτη Δικαιωμάτων του Πολίτη για ολοκλήρωση 
των διαδικασιών εκμίσθωσης κρατικής γης εντός 12-18 μηνών;  

 Λαμβάνονται  επαρκή μέτρα για την εξακρίβωση της συμμόρφωσης των εκμισθωτών με τους 
όρους που καθορίζονται στις Συμβάσεις  που συνομολογούνται; 

 Εντοπίζονται τυχόν αδυναμίες του υφιστάμενου νομικού πλαισίου για την εκμίσθωση 
κρατικής γης; 

3.4 Μεθοδολογία  

3.4.1 Πρότυπα ελέγχου 

Σύμφωνα με το άρθρο 81(2) του περί της Δημοσιονομικής Ευθύνης και του Δημοσιονομικού 
Πλαισίου Νόμου (Ν.20(I)/2014), ο Γενικός Ελεγκτής διεξάγει τον εξωτερικό έλεγχο στη βάση 
διεθνών αναγνωρισμένων προτύπων ελέγχου που ο ίδιος αποφασίζει. 

Όπως ρητά αναφέρεται στις Ελεγκτικές Οδηγίες που έχουν εκδοθεί από τον Γενικό Ελεγκτή, οι 
έλεγχοι της Ελεγκτικής Υπηρεσίας διεξάγονται σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου (ISAs) που 
εκδίδονται από τη Διεθνή Ομοσπονδία Λογιστών (IFAC) και τα Διεθνή Πρότυπα Ελέγχου Ανώτατων 
Ελεγκτικών Ιδρυμάτων (ISSAIs) που εκδίδει ο Διεθνής Οργανισμός Ανώτατων Ελεγκτικών 
Ιδρυμάτων (INTOSAI), ο οποίος είναι ένας αυτόνομος, ανεξάρτητος, μη-πολιτικοποιημένος 
Οργανισμός, με ειδικό συμβουλευτικό καθεστώς προς το Οικονομικό και Κοινωνικό Συμβούλιο 
(ECOSOC) του Οργανισμού Ηνωμένων Εθνών.   

Τα Πρότυπα ISSAI διαχωρίζουν τους ελέγχους που διενεργούνται από τα Ανώτατα Ελεγκτικά 
Ιδρύματα σε τρεις κατηγορίες, τους οικονομικούς ελέγχους, τους ελέγχους συμμόρφωσης και τους 
διαχειριστικούς ελέγχους. Για τους ελέγχους αυτούς υπάρχει αριθμός ελεγκτικών προτύπων που 
είναι κοινά και αριθμός ελεγκτικών προτύπων που αφορούν ειδικά στην κάθε κατηγορία ελέγχου.   
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Η διενέργεια του παρόντος ελέγχου διέπεται κυρίως από τις διατάξεις των πιο κάτω Προτύπων: 

 

 

Tο θεμελιώδες Πρότυπο INTOSAI-P1 ουσιαστικά καταγράφει αυτούσια τη Διακήρυξη, η οποία 
υιοθετήθηκε το 1977 από το Παγκόσμιο Συνέδριο του INTOSAI στη Λίμα του Περού (Διακήρυξη της 
Λίμα). Όπως στο ίδιο το Πρότυπο καταγράφεται, το έγγραφο αυτό θεωρείται η “Magna Carta” στην 
άσκηση εξωτερικού ελέγχου των κυβερνήσεων, καθώς έθεσε τα θεμέλια του δημόσιου ελέγχου. Η 
Διακήρυξη θέτει τα βασικά σημεία ελέγχου και τις βασικές αρχές για τα Ανώτατα Ελεγκτικά 
Ιδρύματα που είναι αναγκαίες, ώστε να επιτευχθούν ανεξάρτητα και αντικειμενικά αποτελέσματα. 
Οι αρχές που εγκαθιδρύθηκαν στη Διακήρυξη της Λίμα αναγνωρίστηκαν από τις Αποφάσεις της 
Γενικής Συνέλευσης του ΟΗΕ με αρ. 66/209 (ημερ. 22.12.2011) και 69/228 (ημερ. 19.12.2014).  Το 
Πρότυπο INTOSAI-P1, όπως και το Πρότυπο INTOSAI-P10 (Διακήρυξη του Μεξικού), αποτελούν 
μέρος του κοινοτικού κεκτημένου. 

Το Πρότυπο ISSAI 100 παρουσιάζει τον ορισμό του ελέγχου του δημόσιου τομέα και παρέχει τις 
βασικές έννοιες, στοιχεία και αρχές (τόσο τις γενικές αρχές που σχετίζονται με τον έλεγχο όσο και 
τις αρχές που σχετίζονται με τις διάφορες φάσεις της διαδικασίας ελέγχου) που ισχύουν για όλους 
τους ελέγχους του δημόσιου τομέα. 

Σύμφωνα με τις διατάξεις του Προτύπου ISSAI 300, οι διαχειριστικοί έλεγχοι των Ανώτατων 
Ελεγκτικών Ιδρυμάτων περιλαμβάνουν την εξέταση προγραμμάτων, πράξεων, συστημάτων και 
διαδικασιών διαχείρισης, προκειμένου να εκτιμηθεί κατά πόσον οι πόροι που διατίθενται 
χρησιμοποιούνται κατά τρόπο οικονομικό, αποδοτικό και αποτελεσματικό. Η αρχή της οικονομίας 
εξετάζει την ελαχιστοποίηση του κόστους των πόρων,  η αρχή της αποδοτικότητας εξετάζει την 
επίτευξη του μεγαλύτερου δυνατού αποτελέσματος από τους διαθέσιμους πόρους και η αρχή της 
αποτελεσματικότητας εξετάζει την επίτευξη του επιδιωκόμενου στόχου.  Οι έλεγχοι αυτοί, που 
εξετάζουν και την τήρηση των αρχών της χρηστής δημοσιονομικής διαχείρισης, καλύπτουν ένα 
ευρύ φάσμα θεμάτων και στο πλαίσιό τους αξιολογούνται διάφορες πτυχές της διαδικασίας, 
συμπεριλαμβανομένων των εισροών (τα οικονομικά, ανθρώπινα, υλικά, οργανωτικά ή κανονιστικά 
μέσα που είναι αναγκαία για την υλοποίηση), των υλοποιήσεων (τα παραδοτέα), των 
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αποτελεσμάτων (οι επιδράσεις στους άμεσους παραλήπτες ή αποδέκτες) και του αντίκτυπου 
(μακροπρόθεσμες αλλαγές στην κοινωνία).   

Το Πρότυπο ISSAI 400 ορίζει τον έλεγχο συμμόρφωσης ως μια ανεξάρτητη εκτίμηση του κατά πόσο 
ένα δεδομένο θέμα είναι σύμφωνο με τις αρχές που έχουν οριστεί ως κριτήρια ελέγχου. Οι έλεγχοι 
αυτοί αποσκοπούν στην αξιολόγηση του κατά πόσο οι ενέργειες του ελεγχόμενου φορέα συνάδουν 
με τις αρχές ή κανόνες που τον διέπουν. Οι αρχές και κανόνες αυτοί μπορεί να αφορούν στη 
συμμόρφωση με διατάξεις των σχετικών Νόμων, Κανονισμών ή συμφωνιών ή με τις γενικές αρχές 
χρηστής χρηματοοικονομικής διαχείρισης και συμπεριφοράς δημοσίων αξιωματούχων.  Σύμφωνα 
με το Πρότυπο, αν ο έλεγχος συμμόρφωσης διενεργείται ως μέρος διαχειριστικού ελέγχου, τότε η 
συμμόρφωση με τις καθορισμένες αρχές και κανόνες θεωρείται μία από τις παραμέτρους της 
οικονομίας, αποδοτικότητας και αποτελεσματικότητας, εφόσον η μη συμμόρφωση μπορεί να 
επιφέρει (ή να αιτιολογήσει) τη μη επίτευξη των επιδιωκόμενων στόχων.  

3.4.2 Ελεγκτική προσέγγιση 

Ο παρών έλεγχος βασίστηκε σε επιτόπιο έλεγχο στα Κεντρικά γραφεία του ΤΚΧ και στο Επαρχιακό 
Κτηματολογικό Γραφείο (ΕΚΓ) Λευκωσίας. Εξετάστηκαν 116 εκμισθώσεις/άδειες χρήσης κρατικής 
γης σε παγκύπρια βάση, από τις οποίες οι 50 επιλέγηκαν με τυχαία στρωματοποιημένη 
δειγματοληψία ενώ οι 66 επιλέγηκαν στοχευμένα στη βάση ανάλυσης κινδύνου κατά τη διάρκεια 
του ελέγχου από το Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης ημερ. 23.11.2021. Έγινε επισκόπηση 
εγγράφων, μητρώων και αρχείων αλληλογραφίας και διενέργεια συναντήσεων με τη Διεύθυνση 
και αρμόδιους λειτουργούς του Τομέα Διαχείρισης Κρατικής γης. Έγινε ανάλυση των στοιχείων που 
καταγράψαμε μέσω ερωτηματολογίων που ετοιμάσαμε για κατηγοριοποίηση και ομαδοποίηση 
των ευρημάτων ελέγχου από τον κάθε φάκελο που εξετάσαμε και ετοιμάσαμε συγκεντρωτικούς 
Πίνακες με τα ευρήματα ελέγχου όλων των υποθέσεων.  

Ο έλεγχος καλύπτει Συμβάσεις που ήταν καταχωρισμένες στο Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών 
Χρήσης κατά τη διάρκεια του ελέγχου.  

Τα ευρήματα του ελέγχου διαβιβάστηκαν για σχόλια και απόψεις στον Διευθυντή του ΤΚΧ και οι 
απόψεις του ενσωματώθηκαν, όπου ενδείκνυται, στην παρούσα Έκθεση.  

Διευκρινίζουμε ότι, για σκοπούς δημοσίευσης της παρούσας Ειδικής Έκθεσης, έχουν απαλειφθεί 
όλες οι αναφορές που αφορούν σε προσωπικά δεδομένα.  Κατ΄ αυτόν τον τρόπο επιτυγχάνεται η 
συμμόρφωση με τον Ευρωπαϊκό Κανονισμό (ΕΕ) 2016/679 για την προστασία των φυσικών 
προσώπων έναντι της επεξεργασίας των δεδομένων προσωπικού χαρακτήρα και την ελεύθερη 
κυκλοφορία των δεδομένων αυτών, χωρίς ωστόσο να περιορίζεται ουσιωδώς η κοινοποίηση των 
ευρημάτων και διαπιστώσεων της Υπηρεσίας μας που επιβάλλουν τα εφαρμοστέα διεθνή 
πρότυπα.  
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3.5 Κριτήρια ελέγχου 

Για σκοπούς του παρόντος ελέγχου χρησιμοποιήθηκαν, ως αρχές και κανόνες, τα ακόλουθα: 

 Ο περί Ακίνητης Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμος (Κεφ. 224).  

 Οι  περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας (Διάθεση) Κανονισμοί (ΚΔΠ 173/1989).  

 Ο  περί της Λογιστικής και Δημοσιονομικής Διαχείρισης και Χρηματοοικονομικού Ελέγχου της 
Δημοκρατίας Νόμος (Ν.38(Ι)/2014).  

 Οι όροι των Συμβάσεων εκμίσθωσης κρατικής γης. 

 Αποφάσεις του Υπουργικού Συμβουλίου. 

 Χάρτης Δικαιωμάτων του πολίτη ΤΚΧ. 

 Ο περί Γενικών Αρχών του Διοικητικού Δικαίου Νόμος (Ν.158(Ι)/1999).   

 Σχετικά Διατάγματα, Γνωστοποιήσεις και Εγκύκλιοι του ΤΚΧ.   
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4. Ευρήματα και συστάσεις 

4.1 Μη τήρηση των αρχών της διαφάνειας, ίσης μεταχείρισης και αποφυγής 
διακρίσεων κατά τη διαχείριση εκμισθώσεων κρατικής γης  

Όπως αναφέρουμε στην παρ. 2, η διάθεση κρατικής γης διέπεται από τις πρόνοιες του άρθρου 18 
του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμου, Κεφ. 224 και από τους 
περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας (Διάθεση) Κανονισμούς, ΚΔΠ 173/1989. Με βάση το 
νομοθετικό πλαίσιο, το Υπουργικό Συμβούλιο μπορεί να εκμισθώσει σε ενδιαφερόμενους αιτητές, 
κατόπιν υποβολής αίτησής τους, ακίνητη ιδιοκτησία της Δημοκρατίας για γεωργικούς, 
κτηνοτροφικούς, βιομηχανικούς, οικιστικούς, τουριστικούς σκοπούς και σκοπούς δημόσιας 
ωφέλειας. Η διαδικασία αυτή είναι απόλυτα αδιαφανής.  

Όπως έχουμε υποδείξει σε προηγούμενες Εκθέσεις μας περιλαμβανομένων των Εκθέσεων που 
αφορούν την κρατική δασική γη, θεωρούμε μη αποδεκτή και νόμιμη την πρακτική ένας ιδιώτης να 
εντοπίζει κρατική γη και χωρίς να τηρείται οποιαδήποτε ανταγωνιστική διαδικασία, να εξασφαλίζει 
την παραχώρησή της για εμπορικούς σκοπούς, για τους οποίους θα μπορούσε να υπάρξει 
ενδιαφέρον και από άλλους επιχειρηματίες.  

Κατά την άποψή μας, η διαχείριση των εκμισθώσεων της κρατικής γης δεν γίνεται με οικονομικό, 
αποτελεσματικό και αποδοτικό τρόπο, ειδικότερα στις περιπτώσεις που η εκμίσθωση/άδεια 
χρήσης χορηγείται σε ιδιώτες για βιομηχανικούς, τουριστικούς, ή άλλους εμπορικούς σκοπούς.  

Χαρακτηριστική περίπτωση εκμίσθωσης κρατικής γης χωρίς να τηρηθεί καμία ανταγωνιστική 
διαδικασία για ενημέρωση άλλων ενδιαφερομένων για τη διαθεσιμότητα συγκεκριμένου 
οικοπέδου μέσω σχετικής δημοσίευσης ή άλλως πως, αποτελεί η Σύμβαση μίσθωσης κρατικής γης 
μεταξύ της Κυπριακής Δημοκρατίας και του Νομικού Προσώπου 19 στον Δήμο Σωτήρας, για την 
οποία γίνεται ειδική αναφορά στην παρ. 4.16. 

Παρόλο που η εκμίσθωση κρατικής γης δεν εμπίπτει στο πεδίο εφαρμογής του περί της Ρύθμισης 
των Διαδικασιών Σύναψης Δημοσίων Συμβάσεων και για Συναφή Θέματα Νόμου (Ν.73(I)/2016) 
εντούτοις, οι αναθέτουσες αρχές θα πρέπει, κατά την ανάθεση Συμβάσεων εκμίσθωσης/άδειας 
χρήσης κρατικής γης, να τηρούν τις αρχές της διαφάνειας, της αναλογικότητας, της ίσης 
μεταχείρισης και της αποφυγής διακρίσεων. Σημειώνεται ότι εάν η σύμβαση εμπίπτει στον ορισμό 
της σύμβασης παραχώρησης έργων, κατά την έννοια του περί Ρύθμισης των Διαδικασιών 
Ανάθεσης Συμβάσεων Παραχώρησης και για Συναφή Θέματα Νόμου (Ν.11(I)/2017), τότε 
εφαρμόζεται ο νόμος αυτός.  

Η τήρηση των πιο πάνω αρχών προκύπτει, όχι μόνο από την υποχρέωση της εκτελεστικής εξουσίας 
για βέλτιστη αξιοποίηση της κρατικής περιουσίας και για τήρηση της αρχής της ισότητας που 
προβλέπονται στο Σύνταγμα, αλλά από τη σχετική νομολογία του Δικαστηρίου της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης, με πιο κλασσική την υπόθεση Telaustria (Υπόθεση C-324/98, Telaustria κατά Telekom 
Austria AG), στην οποία αποφασίστηκε ότι, για Συμβάσεις που εξαιρούνται από το πεδίο 
εφαρμογής της περί δημοσίων Συμβάσεων νομοθεσίας, «οι αναθέτοντες φορείς, όταν τις 
συνάπτουν, υποχρεούνται, εντούτοις, να τηρούν τους θεμελιώδεις κανόνες της Συνθήκης της 
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Ευρωπαϊκής Ένωσης εν γένει και την αρχή της απαγορεύσεως των διακρίσεων λόγω ιθαγενείας 
ειδικότερα, συνεπαγομένη η αρχή αυτή, ιδίως, υποχρέωση διαφάνειας επιτρέπουσα στην 
αναθέτουσα αρχή να μπορεί να βεβαιώνεται για την τήρηση της αρχής αυτής». Σχετική είναι επίσης 
και η απόφαση στην υπόθεση Parking Brixen (Υπόθεση C-458/03, Parking Brixen GmbH v. 
Gemeinde Brixen and Stadtwerke Brixen AG), στην οποία αποφασίστηκε ότι: 

«Οι αρχές της ίσης μεταχειρίσεως και της απαγορεύσεως των δυσμενών διακρίσεων λόγω 
ιθαγένειας συνεπάγονται, μεταξύ άλλων, υποχρέωση διαφάνειας επιτρέπουσα στην 
παραχωρούσα αρχή τον έλεγχο της διασφαλίσεως των αρχών αυτών. Η υποχρέωση αυτή 
διαφάνειας, η τήρηση της οποίας απόκειται στην εν λόγω αρχή, συνίσταται στη 
διασφάλιση, υπέρ όλων των πιθανών αναδόχων, προσήκοντος βαθμού δημοσιότητας που 
να καθιστά δυνατό το άνοιγμα της αγοράς υπηρεσιών στον ανταγωνισμό, καθώς και τον 
έλεγχο του αμερόληπτου χαρακτήρα των διαδικασιών διαγωνισμού (βλ., υπό την έννοια 
αυτή, προαναφερθείσα απόφαση Telaustria και Telefonadress, σκέψεις 61 και 62).» 

Προς συμμόρφωση με την πιο πάνω νομολογία, έχει εισαχθεί στο ημεδαπό δίκαιο το άρθρο 30 του 
περί της Λογιστικής και Δημοσιονομικής Διαχείρισης και Χρηματοοικονομικού Ελέγχου της 
Δημοκρατίας Νόμου (Ν.38(Ι)/2014), το οποίο προβλέπει τα ακόλουθα: 

«Ο Γενικός Λογιστής δύναται, στο πλαίσιο των αρμοδιοτήτων του, να προβαίνει σε όλες τις 
απαραίτητες ενέργειες για να διαπιστώνει κατά πόσο η αγορά ή ενοικίαση κτιρίων, η 
παραχώρηση υπηρεσιών, δικαιωμάτων, η αποδοχή χορηγών, η πώληση υπηρεσιών, έργων 
ή οποιοσδήποτε άλλος πλειοδοτικός ή μειοδοτικός διαγωνισμός και δημόσιες Συμβάσεις , 
οι οποίες εξαιρούνται από τους νόμους και Κανονισμούς που αναφέρονται στο εδάφιο (1) 
του άρθρου 29, εκτελέστηκε σύμφωνα με τις αρχές της διαφάνειας, της αναλογικότητας, 
της αμοιβαίας αναγνώρισης, της ίσης μεταχείρισης και της αποφυγής διακρίσεων». 

Στις 7.6.2021 ο Γενικός Εισαγγελέας της Δημοκρατίας με απαντητική επιστολή του προς τον 
Υφυπουργό Τουρισμού, αναφέρθηκε στο ερώτημα του κατά πόσο το Υφυπουργείο του δύναται να 
προχωρήσει στην προκήρυξη ανοικτού διαγωνισμού για τη μίσθωση/παραχώρηση άδειας χρήσης 
διαφόρων ακινήτων και τον πληροφόρησε, μεταξύ άλλων, ότι είναι αυτονόητη η αναγκαιότητα για 
τήρηση των αρχών που διέπουν τις δημόσιες Συμβάσεις  της διαφάνειας, ίσης μεταχείρισης και μη 
διάκρισης των οικονομικών φορέων, καθώς και η διασφάλιση της προστασίας του ανταγωνισμού, 
ανεξάρτητα του εφαρμοστέου νομοθετικού πλαισίου. 

Το θέμα αναφέρθηκε στον Υπουργό Εσωτερικών με επιστολή μας, ημερ. 21.9.2021, για τη δική του 
παρέμβαση και σχετικές ενέργειες. Ο Υπουργός Εσωτερικών με επιστολή του ημερ. 11.10.2021 μας 
ανέφερε ότι, συναξιολογώντας όλα τα δεδομένα, δεν κρίνει σκόπιμο να προβεί σε αλλαγή της 
διαδικασίας αναφορικά με τη διάθεση κρατικής γης. 

Θεωρούμε ωστόσο σημαντικό ότι στη Σύμβαση των Ηνωμένων Εθνών κατά της Διαφθοράς, η οποία 
κυρώθηκε με τον περί της Σύμβασης των Ηνωμένων Εθνών κατά της Διαφθοράς (Κυρωτικός) Νόμο 
(Ν.25(III)/2008), ρητά προβλέπεται στο άρθρο 9 ότι κάθε Κράτος Μέλος, σύμφωνα με τις 
θεμελιώδεις αρχές του νομικού του συστήματος, οφείλει να λάβει τα απαραίτητα μέτρα για 
θέσπιση συστήματος ανάθεσης δημοσίων Συμβάσεων που να διασφαλίζει τη διαφάνεια, την 
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προστασία του ανταγωνισμού και την αποφυγή διακρίσεων κατά τη λήψη αποφάσεων, για 
σκοπούς πρόληψης της διαφθοράς.  

Σε αντίθεση με την πιο πάνω ρητή διεθνή υποχρέωση της Δημοκρατίας, το ΤΚΧ αναθέτει δημόσιες 
Συμβάσεις, που πολλές φορές είναι πολύ μεγάλης αξίας, με αδιαφανείς διαδικασίες που δεν 
διασφαλίζουν τα οικονομικά συμφέροντα του Κράτους δημιουργώντας προϋποθέσεις ανάπτυξης 
κρουσμάτων διαφθοράς. Το πρόβλημα μάλιστα γίνεται σοβαρότερο αν ληφθεί υπόψη ότι, όπως 
εξηγείται στην παράγραφο 4.3.1, κάποια αίτηση μπορεί να εξεταστεί ταχέως και κάποια άλλη 
βραδέως ή και ποτέ. Επίσης, όπως εξηγείται στην παράγραφο 4.5.1, δεν υπάρχει καταγραμμένη η 
κρατική γη που είναι διαθέσιμη για εκμίσθωση παρά μόνο το σύνολο της κρατικής γης. Αυτό 
σημαίνει ότι μόνο με εσωτερική, και ίσως παρανόμως δοθείσα, πληροφόρηση, μπορεί κάποιος να 
γνωρίζει εάν τυχόν αίτημά του για μίσθωση κρατικής γης έχει καλές πιθανότητες να εγκριθεί. 

Λαμβάνοντας υπόψη ότι, με βάση το άρθρο 6 του περί της Σύστασης και Λειτουργίας της 
Ανεξάρτητης Αρχής κατά της Διαφθοράς Νόμου (Ν.19(I)/2022), αποστολή της Αρχής είναι η λήψη 
των αναγκαίων πρωτοβουλιών και ενεργειών για τη διασφάλιση της συνεκτικότητας και της 
αποτελεσματικότητας των δράσεων των υπηρεσιών του δημόσιου τομέα, του ευρύτερου 
δημόσιου τομέα και του ιδιωτικού τομέα σε θέματα πρόληψης και καταπολέμησης πράξεων 
διαφθοράς, κοινοποιήσαμε τα ευρήματά μας στην Αρχή με την εισήγηση όπως μελετήσει το θέμα 
αφού η ανάθεση δημοσίων Συμβάσεων με αδιαφανείς διαδικασίες θεωρείται παγκόσμια ως μία 
εκ των πλέον βασικών πηγών διαφθοράς. Δυστυχώς δε, τόσο ο τέως Υπουργός Εσωτερικών όσο και 
ο Γενικός Διευθυντής του Υπουργείου του, αλλά και ο Διευθυντής Τμήματος Δασών σε σχέση με τη 
δασική κρατική γη, κώφευσαν προκλητικά στην υπόδειξή μας ότι είναι αδιανόητο γη τεράστιας 
αξίας να παραχωρείται στον πρώτο τυχόντα, ο οποίος μάλιστα εντοπίζει τη διαθεσιμότητα της γης 
αυτής με τρόπο επίσης αδιαφανή και άρα ύποπτο.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να διασφαλίσει ότι η διαχείριση των εκμισθώσεων της κρατικής γης γίνεται 
σύμφωνα με τις αρχές της χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας, της αναλογικότητας, της ίσης 
μεταχείρισης και της αποφυγής διακρίσεων, κάτι που εκτός από συμμόρφωση με τη νομιμότητα 
αποτελεί προϋπόθεση ώστε η αξιοποίηση της κρατικής γης να γίνεται με τον πιο οικονομικό, 
αποτελεσματικό και αποδοτικό τρόπο.  Όπως εξήγησε το Δικαστήριο της Ευρωπαϊκής Ένωσης, η 
υποχρέωση αυτή για διαφάνεια, συνίσταται στη διασφάλιση, υπέρ όλων των πιθανών 
ενδιαφερόμενων, προσήκοντος βαθμού δημοσιότητας και τον έλεγχο του αμερόληπτου 
χαρακτήρα των διαδικασιών διαγωνισμού. Αυτό υπαγορεύει όπως για την εκμίσθωση γης για 
βιομηχανικούς, τουριστικούς ή άλλους εμπορικούς σκοπούς, ιδίως όταν η γη έχει μεγάλη αξία, 
προκηρύσσεται ανοικτός πλειοδοτικός διαγωνισμός με εκδήλωση ενδιαφέροντος, αφού πρώτα 
το ΤΚΧ καθορίσει τις επιτρεπόμενες χρήσεις και το ελάχιστο αποδεκτό ενοίκιο. 

4.2 Κενά και αδυναμίες στην παρακολούθηση των εκμισθώσεων/αδειών 
χρήσης κρατικής γης  

Διαπιστώσαμε αρκετές περιπτώσεις εκμισθώσεων κρατικής γης, που παρουσιάζουν διάφορα 
προβλήματα, όπως καθυστέρηση στην αναθεώρηση των μισθωμάτων και στην ενημέρωση των 
μισθωτών, μη συμμόρφωση των μισθωτών με τους σχετικούς όρους των Συμβάσεων, μη επαρκής 
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παρακολούθησή τους από το ΤΚΧ, καθυστέρηση στη διεκπεραίωση της εξέτασης των υποθέσεων, 
καθυστέρηση στη λήψη μέτρων για είσπραξη των μισθωμάτων, παρεκκλίσεις από το νομοθετικό 
πλαίσιο καθώς και αδυναμίες στα συστήματα εσωτερικού ελέγχου αναφορικά με τις διαδικασίες 
που ακολουθήθηκαν για τη διάθεση κρατικής γης. Τα ευρήματα αναλύονται στις παραγράφους 
που ακολουθούν.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να καθορίσει μηχανισμούς και να λάβει τα αναγκαία μέτρα για να επιλύσει τα 
εν λόγω προβλήματα και να διαφυλάξει τα έσοδα του Κράτους.  

4.3 Καθυστέρηση στην εξέταση των αιτήσεων εκμίσθωσης κρατικής γης   

4.3.1    Εκκρεμείς αιτήσεις  

Σύμφωνα με το Μητρώο αιτήσεων στις 23.11.2021, εκκρεμούσαν συνολικά 8.178 αιτήσεις, με τις 
πρώτες να χρονολογούνται από το 1980. Θεωρούμε απαράδεκτο να παρατηρούνται 
καθυστερήσεις για τόσο μεγάλο χρονικό διάστημα, χωρίς το ΤΚΧ να διερευνήσει, κατά πόσο οι 
υποθέσεις αυτές ανταποκρίνονται στην πραγματικότητα και εάν οι αιτητές εξακολουθούν να 
ενδιαφέρονται για τη μίσθωση, ώστε να αποφεύγεται αχρείαστη εργασία για την εξέταση 
αιτήσεων για τις οποίες οι αιτητές ενδεχομένως να έπαυσαν να ενδιαφέρονται. Από την 
καθυστέρηση στη διεκπεραίωση των υποθέσεων προκύπτει μεγάλη απώλεια εσόδων για το 
Κράτος από ενοίκια κρατικής γης, ενώ δημιουργείται και αρνητική εικόνα για το ΤΚΧ .  

Εάν λάβουμε υπόψη ότι τα τελευταία τέσσερα χρόνια συνομολογούνται ετησίως, κατά μέσο όρο, 
50 περίπου Συμβάσεις/άδειες χρήσης, η διεκπεραίωση των εκκρεμοτήτων δεν αναμένεται να 
ολοκληρωθεί σε σύντομο χρονικό διάστημα, οπότε το ΤΚΧ χρειάζεται, χωρίς καθυστέρηση,  να 
υιοθετήσει ουσιαστικές αλλαγές. 

Σημειώσαμε ότι το γεγονός της πολυετούς καθυστέρησης στην εξέταση αιτήσεων για εκμίσθωση 
κρατικής γης, ενισχύει τα επιχειρήματα μας ότι η αδιαφανής διαδικασία που ακολουθείται 
εμπεριέχει σοβαρούς κινδύνους για ανάπτυξη κρουσμάτων διαφθοράς, αφού η αίτηση κάποιου 
προσώπου μπορεί να διεκπεραιωθεί ταχέως και κάποιου άλλου βραδέως ή και ποτέ.  

4.3.2 Χρόνος ολοκλήρωσης της διαδικασίας εξέτασης  

Η ολοκλήρωση της διαδικασίας εκμίσθωσης της κρατικής γης δεν επιτυγχάνεται εντός 12-18 
μηνών, όπως τέθηκε στον Χάρτη Δικαιωμάτων του Πολίτη. Ο μέσος όρος ολοκλήρωσης των 
υποθέσεων που εξετάσαμε, ανήλθε σε 72 μήνες. Με βάση τα στοιχεία που καταγράψαμε, η μεγάλη 
καθυστέρηση οφείλεται στην έναρξη των διαδικασιών εξέτασης της αίτησης και συγκεκριμένα στη 
διεξαγωγή επιτόπιας έρευνας από το αρμόδιο Επαρχιακό Κτηματολογικό Γραφείο, στην 
εξασφάλιση των απόψεων των αρμόδιων τμημάτων, στην ετοιμασία έκθεσης εκτίμησης, στην 
ετοιμασία και προώθηση της αιτιολογημένης έκθεσης από το ΤΚΧ καθώς και στην ετοιμασία και 
υπογραφή των σχετικών συμβολαίων, μετά την εξασφάλιση έγκρισης από το Υπουργικό 
Συμβούλιο.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να εντατικοποιήσει τις προσπάθειές του για ριζική επίλυση του προβλήματος 
των συσσωρευμένων υποθέσεων με κατάλληλο προγραμματισμό, ώστε, να διεκπεραιώνει τις 
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υποθέσεις εντός λογικών χρονικών πλαισίων και στα πλαίσια των δυνατοτήτων του για σκοπούς 
ίσης μεταχείρισης και εξυπηρέτησης των πολιτών. Για τις αιτήσεις που εκκρεμούν για χρόνια να 
καταρτίσει χρονοδιάγραμμα για την ολοκλήρωση της εξέτασής τους.  

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ αναγνωρίζει την καθυστέρηση στην εξέταση των αιτήσεων και μας 
ενημέρωσε ότι επεξεργάζονται λύσεις για συντομότερη ολοκλήρωση των αιτήσεων που 
εκκρεμούν. Για τις αιτήσεις που εκκρεμούν για χρόνια, δόθηκαν οδηγίες να εξετάζονται κατά 
προτεραιότητα. 

4.4 Καθυστέρηση στην είσπραξη των μισθωμάτων   

4.4.1    Υπόλοιπα ανείσπρακτων μισθωμάτων στις 31.12.2020 και 31.12.2021  

Τα ανείσπρακτα ποσά στις 31.12.2020 ανέρχονταν, σύμφωνα με στοιχεία που υποβλήθηκαν στη 
Γενική Λογίστρια, σε €8,3 εκ. και αποτελούν το 51%, των συνολικών εισπρακτέων του ΤΚΧ. Η 
κατανομή τους κατά Επαρχιακό Κτηματολογικό Γραφείο (ΕΚΓ) παρουσιάζεται  στο Γράφημα 2 που 
ακολουθεί.  

Γράφημα 2: Εισπρακτέα Έσοδα στις 31.12.2020 κατά ΕΚΓ. 

 

Όπως παρουσιάζεται στο Γράφημα 2, στις επαρχίες Λευκωσίας και Πάφου, το ποσοστό των 
εισπρακτέων από μισθώματα γης αποτελεί το 76% και 78%, αντίστοιχα, των συνολικών 
εισπρακτέων ποσών. Θέσαμε ερωτήματα όσον αφορά στις διαδικασίες που ακολουθούνται  στις 
περιπτώσεις αυτές και στους λόγους που παραμένουν σημαντικά ποσά ανείσπρακτα τη στιγμή 
που, σύμφωνα με τις Συμβάσεις  που υπογράφονται, το ΤΚΧ μπορεί να προχωρήσει  στη λύση τους 
για αξιοποίηση της γης διαφορετικά.  

Τα ανείσπρακτα ποσά στις 31.12.2021, σύμφωνα με τις καταστάσεις Εισπρακτέων που 
υποβλήθηκαν στην Υπηρεσία μας στις 26.10.2022, ανήλθαν σε €8,5 εκ. 
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4.4.2    Οφειλές €5,4 εκ. από δέκα μισθωτές  

Σύμφωνα με το Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης, ημερ. 23.11.2021, ποσοστό περίπου 50% 
των ανείσπρακτων μισθωμάτων, την ημερομηνία αυτή, οφειλόταν από 10 μισθωτές με 
καθυστερημένες οφειλές, ύψους €5.383.297, οι οποίες εκκρεμούν για χρόνια. Σε ορισμένες 
περιπτώσεις η καθυστέρηση ξεπερνούσε τα 10 χρόνια, με υπαρκτό τον κίνδυνο απώλειας εσόδων. 
Ο Πίνακας 1 παρουσιάζει τους Μισθωτές με τα σημαντικότερα ποσά καθυστερήσεων.   

Πίνακας 1: Μισθωτές με τα σημαντικότερα ποσά καθυστερήσεων.  

Μισθωτής Καθυστερήσεις στις 23.11.2021 

€ 
Φυσικό πρόσωπο 1 536.739 
Νομικό πρόσωπο 1 367.244 
Νομικό πρόσωπο 2 328.864 
Νομικό πρόσωπο 3 305.155 
Οργανισμός 1    267.285 

Πηγή: Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης στις 23.11.2021. 

4.4.3    Καθυστέρηση στη λήψη μέτρων εναντίον των οφειλετών  

Από τις υποθέσεις που εξετάσαμε, διαπιστώσαμε ότι το ΤΚΧ καθυστερεί σημαντικά να εισπράξει 
τα ετήσια μισθώματα και να προωθήσει τη λήψη δικαστικών μέτρων ή/και ακύρωση των 
Συμβάσεων, σύμφωνα με τους σχετικούς όρους που περιλαμβάνονται στις Συμβάσεις που 
υπογράφονται.  Επίσης, δεν ακολουθεί τις διαδικασίες που καθορίστηκαν από τη Γενική Λογίστρια 
της Δημοκρατίας για την είσπραξη των εσόδων του Κράτους, με την Εγκύκλιό της ημερ. 5.11.2012. 
Παρατηρήσαμε ότι, ενώ αποστέλλεται επανειλημμένα επιστολή «Τελευταίας Ειδοποίησης» δεν 
λαμβάνονται περαιτέρω μέτρα. Το ΤΚΧ προωθεί τις υποθέσεις στη Νομική Υπηρεσία για 
καταχώριση αγωγών με σημαντική και αδικαιολόγητη πολλές φορές καθυστέρηση, με ενδεχόμενο 
να μην μπορεί να εγερθεί αγωγή μετά την παρέλευση 6 ετών από την ημέρα δημιουργίας της βάσης 
της αγωγής, σύμφωνα με τον περί της Παραγραφής Αγώγιμων Δικαιωμάτων Νόμο. 

Σημειώσαμε ότι η καθυστέρηση στη λήψη μέτρων για την είσπραξη των καθυστερημένων 
μισθωμάτων με όλα τα νόμιμα μέτρα, ισοδυναμεί, όπως αναφέρει ο Έφορος Ελέγχου Κρατικών 
Ενισχύσεων στην Εγκύκλιό του ημερ. 26.2.2014, με χορηγία για μη συμβατή  κρατική ενίσχυση στις 
συγκεκριμένες εταιρείες, συνεχιζόμενου χαρακτήρα. 

Από τις 110 υποθέσεις που εξετάσαμε, διαπιστώσαμε ότι σε 35 περιπτώσεις το μίσθωμα δεν 
καταβλήθηκε έγκαιρα, ενώ μόνο σε 14 από αυτές το ΤΚΧ προώθησε την υπόθεση στον Γενικό 
Εισαγγελέα για λήψη μέτρων με σημαντική ωστόσο καθυστέρηση πέραν των έξι μηνών που 
προνοείται στην Εγκύκλιο της Γενικής Λογίστριας της Δημοκρατίας. Επίσης, σε καμία από τις 
περιπτώσεις αυτές δεν φαίνεται να τηρήθηκε ο όρος των Συμβάσεων για αυτόματη ακύρωση της 
Σύμβασης λόγω της μη καταβολής ολόκληρου του μισθώματος μετά την εκπνοή της παράτασης 
καταβολής του ποσού, όπως προνοείται στις σχετικές Συμβάσεις.  

Ενδεικτικά παραδείγματα αναφέρονται στο Παράρτημα 1.  
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4.4.4   Αδυναμίες στις ενέργειες του ΤΚΧ για διαφύλαξη των εσόδων του Κράτους  

Αναφέρονται πιο κάτω περιπτώσεις Συμβάσεων με αδυναμίες στη λήψη μέτρων για διαφύλαξη 
των εσόδων του Κράτους.  

Περίπτωση 1 

Φυσικό πρόσωπο 1 στη Λευκωσία, οφείλει καθυστερημένα ενοίκια από εκμίσθωση κρατικής γης 
για βιομηχανικούς σκοπούς, ύψους €259.171 πλέον τόκοι, για την περίοδο 2007-2017, ημερομηνία 
κατά την οποία ζήτησε τερματισμό της Σύμβασης. Σημειώσαμε ότι η Σύμβαση δεν είχε μέχρι την 
ολοκλήρωση του ελέγχου μας τερματιστεί και, ως εκ τούτου, το συνολικό απλήρωτο ποσό, με βάση 
το Μητρώο στις 23.11.2021 ανέρχεται σε €536.739, συμπεριλαμβανομένων τόκων. Η υπόθεση 
παραπέμφθηκε στη Νομική Υπηρεσία για λήψη μέτρων, με αδικαιολόγητη καθυστέρηση, τον 
Οκτώβριο 2020, χωρίς να υπάρχει ένδειξη, εγγράφως τουλάχιστον από τα στοιχεία που τηρούνται 
στον φάκελο, για ουσιαστική προσπάθεια από το ΤΚΧ να εισπράξει το οφειλόμενο ποσό. 
Σημειώσαμε ότι, οι οφειλές από τον μισθωτή για την περίοδο 2001-2007, καταβλήθηκαν μετά από 
καταχώριση αγωγής εναντίον του, χωρίς να είχε προωθηθεί παράλληλα και η λύση της Σύμβασης.  

Στις 16.12.2008, ο μισθωτής υπέβαλε στο ΤΚΧ αίτηση για εκχώρηση των δικαιωμάτων του που 
απορρέουν από τη Σύμβασή του σε άλλη εταιρεία και ενώ το ΤΚΧ εξασφάλισε τις απόψεις των 
αρμόδιων τμημάτων, δεν προώθησε το θέμα στο Υπουργικό Συμβούλιο για λήψη σχετικής 
απόφασης. Το φυσικό πρόσωπο φαίνεται να είχε προχωρήσει από το 2008 στη μεταβίβαση των 
δικαιωμάτων του και δεν χρησιμοποιούσε πλέον την κρατική γη, παράνομα μεν καθώς δεν 
εξασφάλισε την εκ των προτέρων έγκριση του ιδιοκτήτη, ως διαλαμβάνεται στους όρους  του 
συμβολαίου του, αλλά και με αδικαιολόγητη καθυστέρηση από το ΤΚΧ να τον ενημερώσει για 
έγκριση ή απόρριψη της αίτησής του.   

Το ΤΚΧ διαπίστωσε από επιτόπια έρευνα το 2015 ότι το κτήμα ήταν περιφραγμένο με 
συρματόπλεγμα, εγκαταλελειμμένο και δεν χρησιμοποιείτο για κανένα σκοπό, χωρίς και πάλι να 
λάβει μέτρα για αυτόματο τερματισμό της Σύμβασης και υποβολή Έκθεσης γεγονότων στη Νομική 
Υπηρεσία για είσπραξη των καθυστερημένων μισθωμάτων.  Σε νέα επιτόπια έρευνα που έγινε το 
2017, κατόπιν υπόδειξης του μισθωτή, το ΤΚΧ διαπίστωσε ότι υπήρχε παράνομη χρήση της γης από 
γειτονική εταιρεία.  

Το 2017, με καθυστέρηση 9 ετών, δόθηκαν οδηγίες για ετοιμασία Έκθεσης Γεγονότων για λήψη 
δικαστικών μέτρων αναφορικά με τα καθυστερημένα μισθώματα και ετοιμασία αιτιολογημένης 
έκθεσης για απόρριψη της εκχώρησης δικαιωμάτων της Σύμβασης, καθώς και για τερματισμό της. 
Μέχρι την ημερομηνία του ελέγχου, ετοιμάστηκε και υποβλήθηκε μόνο η Έκθεση Γεγονότων στη 
Νομική Υπηρεσία με σημαντική καθυστέρηση στις 27.10.2020. Η Σύμβαση εξακολουθεί να 
βρίσκεται σε ισχύ και το μίσθωμα εξακολουθεί να υπολογίζεται στο Σύστημα Πληροφοριών Γης 
(ΣΠΓ) και να περιλαμβάνεται στην Κατάσταση Εισπρακτέων που υποβάλλεται στη Γενική Λογίστρια 
για ενσωμάτωση στις οικονομικές καταστάσεις της Δημοκρατίας. 
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Περίπτωση 2  

Το Υπουργικό Συμβούλιο με την Απόφασή του με αρ. 28.429 ημερομηνίας 9.4.1987 ενέκρινε την 
εκμίσθωση κρατικής γης στο Νομικό πρόσωπο 8 για τουριστικούς σκοπούς. Το μίσθωμα 
καθορίστηκε σε 0,5% ετησίως πάνω στην αξία της ιδιοκτησίας, σύμφωνα και με εισήγηση του ΤΚΧ, 
διότι ήταν κατά 87% μέτοχος ο Συνεργατισμός. Σύμφωνα με τους όρους της Σύμβασης, αν 
μειωνόταν το ποσοστό συμμετοχής του  Συνεργατισμού κάτω από το 51%, τότε το μίσθωμα θα 
ανέβαινε αυτόματα στο 6% της αγοραίας αξίας της γης. Από στοιχεία που λάβαμε από τον Έφορο 
Εταιρειών, φαίνεται ότι στις 21.2.2019 μειώθηκε το ποσοστό του Συνεργατισμού σε 49,2%. Το ΤΚΧ 
δεν ζήτησε να αυξηθεί το μίσθωμα και ο μισθωτής εξακολουθεί να καταβάλλει ως μίσθωμα 0,5% 
πάνω στην αγοραία αξία της γης. Σύμφωνα με την τελευταία αναθεώρηση που έγινε για την 
πενταετία 2018 - 2023, το ετήσιο μίσθωμα ανέρχεται σε €54.600, ενώ από τις 21.2.2019 και μετά 
θα έπρεπε να ανερχόταν σε €655.200.  

Σημειώσαμε ότι η Σύμβαση εκμίσθωσης ήταν για τρεις περιόδους 33 ετών εκάστη με μονομερές 
δικαίωμα ανανέωσης από πλευράς του μισθωτή, ενώ χρησιμοποιήθηκε και ο συντελεστής 
δόμησης της κρατικής γης για σκοπούς επέκτασης της ξενοδοχειακής μονάδας καθιστώντας πολύ 
δύσκολο για τη Δημοκρατία να τερματίσει το συμβόλαιο, έστω και αν δεν εξυπηρετεί το δημόσιο 
συμφέρον.  

Συστάσεις:  Το ΤΚΧ να προβεί στα πιο κάτω μέτρα: 

α. Να διαμορφώσει σχέδιο δράσης και να θέσει χρονοδιαγράμματα για την είσπραξη των 
καθυστερημένων εσόδων.   

β. Να εφαρμόζει πιστά τις διαδικασίες που τέθηκαν από τη Γενική Λογίστρια για την είσπραξη 
των εσόδων του Κράτους, σύμφωνα με τις οποίες μόλις ένα ποσό καταστεί εισπρακτέο, θα 
πρέπει να αποστέλλει τιμολόγιο/επιστολή υπενθύμισης και αφότου κάποιο υπόλοιπο 
καταστεί πλέον καθυστερημένο, θα πρέπει να αποστέλλει συστημένη επιστολή μετά την 
πάροδο ενός μήνα και νέα διπλοσυστημένη επιστολή, με την πάροδο ακόμα ενός μήνα. Σε 
περίπτωση που το οφειλόμενο  ποσό παραμένει καθυστερημένο  για περίοδο πέραν των 
έξι μηνών, να το αποστέλλει στη Νομική Υπηρεσία, με σκοπό την καταχώριση αγωγής και 
παράλληλα να προωθεί τη λύση της Σύμβασης και την αξιοποίηση της κρατικής γης άλλως 
πως.  

γ. Να αποστέλλει χωρίς καθυστέρηση τις υποθέσεις στη Νομική Υπηρεσία της Δημοκρατίας 
για λήψη νομικών μέτρων ώστε να παρέχεται χρόνος ετοιμασίας και καταχώρισης αγωγών 
εντός των χρονικών περιθωρίων που τέθηκαν στον περί  Παραγραφής Αγώγιμων 
Δικαιωμάτων Νόμο Ν.66(Ι)/2012, για να είναι δυνατή η είσπραξή τους. 
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4.5 Αδυναμίες στην αξιοποίηση του μηχανογραφικού Συστήματος 
Πληροφοριών Γης (ΣΠΓ) για παρακολούθηση της διαχείρισης κρατικής γης  

4.5.1  Μη καταγραφή της κρατικής γης που είναι διαθέσιμη για εκμίσθωση  

Η συνολική εκμισθωμένη γη στις 23.11.2021 ανήλθε σε 21.075.513,27 τ.μ. και η κατανομή της κατά 
Επαρχία σε ποσοστό στον συνολικό αριθμό της εκμισθωμένης γης παρουσιάζεται στο Γράφημα 3. 
Σημειώσαμε ωστόσο ότι το ΤΚΧ δεν έχει καταγράψει την κρατική γη που είναι διαθέσιμη για εκμίσθωση 
γεγονός που αποτελεί αδυναμία στον σχεδιασμό πολιτικής και στην παρακολούθηση των τρόπων 
αξιοποίησής της για σκοπούς δημοσίου συμφέροντος. Επίσης, εντείνει τα προβλήματα αδιαφάνειας 
αφού μόνο με εσωτερική, και ίσως παρανόμως δοθείσα, πληροφόρηση, μπορεί κάποιος να γνωρίζει 
εάν τυχόν αίτημα του για εκμίσθωση κρατικής γης έχει καλές πιθανότητες να εγκριθεί.  

Γράφημα 3: Εκμισθωμένη γη κατά Επαρχία. 

4.5.2  Δυσκολία πρόσβασης στο Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης  

Δεν υπάρχει εύκολη και άμεση πρόσβαση στο Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης για 
παρακολούθηση των εκμισθώσεων. Η σχετική πληροφόρηση αναφορικά με τη διάθεση της κρατικής 
γης περιέχεται στο Σύστημα Πληροφοριών Γης και εξάγεται σε μορφή Μητρώου εκτός συστήματος σε 
αρχείο excel, ανάλογα με τα στοιχεία που θα ζητηθούν. Ως αποτέλεσμα δεν μπορεί να γίνει απευθείας 
εξαγωγή όλης της απαιτούμενης πληροφόρησης σε σχέση με τα θέματα της διαχείρισης και 
παρακολούθησης των εκμισθώσεων, αδυναμία που δυσχεραίνει τον έλεγχο που ασκεί τόσο το ΤΚΧ όσο 
και η Υπηρεσία μας.  
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4.5.3  Ενημέρωση Συστήματος Πληροφοριών Γης   

Διαπιστώσαμε ότι το ΣΠΓ και κατ’ επέκταση το Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών χρήσης το οποίο 
εξάγεται με βάση την πληροφόρηση στο ΣΠΓ, δεν ενημερώνεται με τον σκοπό με βάση τον οποίο 
εγκρίνεται η διάθεση γης ως προνοείται στους περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας (Διάθεση) 
Κανονισμούς του 1989 έως 2017 (Κανονισμοί), γεγονός που, κατά την άποψή μας, αποτελεί αδυναμία 
στην παρακολούθηση των Συμβάσεων και ως αποτέλεσμα εξάγονται λανθασμένα συμπεράσματα. 
Από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε, αλλά και από την επισκόπηση του Μητρώου, εντοπίσαμε ότι 
αναφέρεται ως σκοπός εκμίσθωσης «Αθλητικός», «Άνεσης», «Οικιστικός», «Άλλοι σκοποί», παρόλο 
που, δεν υπάρχει τέτοια πρόνοια στους Κανονισμούς. Από τον έλεγχο συγκεκριμένων τέτοιων 
περιπτώσεων διαπιστώσαμε ότι η εξέταση και έγκρισή τους έγινε με βάση τους Κανονισμούς που 
αφορούν σε «Εκμίσθωση γης για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας», «Διάθεση για κτηνοτροφικούς 
σκοπούς», «Διάθεση για οικιστικούς σκοπούς», «Διάθεση για βιομηχανικούς σκοπούς», αντίστοιχα.  

Σύμφωνα με πληροφόρηση από το Μητρώο, οι πλείστες εκμισθώσεις/άδειες χρήσης σχετίζονται με 
γεωργικούς σκοπούς (40%). Ακολουθούν οι εκμισθώσεις/άδειες χρήσης για βιομηχανικούς σκοπούς 
(20%), κτηνοτροφικούς σκοπούς (11%) και κοινοτικούς σκοπούς (11%). Σχετικό είναι το Γράφημα 4 που 
παρουσιάζει τον αριθμό των εκμισθώσεων/αδειών χρήσης για κάθε σκοπό καθώς και το ποσοστό στο 
συνολικό αριθμό εκμισθώσεων/αδειών χρήσης παγκύπρια. 

Γράφημα 4: Αριθμός και ποσοστό εκμισθώσεων/αδειών χρήσης κρατικής γης κατά σκοπό. 

 

Αθλητικός
131
5%

Άλλα
14
1%

Ανέσεως
82
3%

Βιομηχανικός
511
20%

Γεωργικός
1057
40%

Κοινοτικός
299
11%

Κοινωφελής
126
5%

Κτηνοτροφικός
276
11%

Οικιστικός
55
2%

Τουριστικός
57
2%



EΙΔΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ ΤΚΧ/01/2023  

 
 

20 
 

Σύσταση: Το ΤΚΧ να προωθήσει κατάλληλες ρυθμίσεις για να διασφαλίσει την άμεση πρόσβαση 
στην απαιτούμενη πληροφόρηση για την παρακολούθηση των εκμισθώσεων κρατικής γης 
καθώς και τη σωστή ενημέρωση του ΣΠΓ για εξαγωγή ασφαλών συμπερασμάτων. 

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ανέφερε ότι το στον παρόν στάδιο δεν υπάρχει η δυνατότητα για 
τροποποίηση του ΣΠΓ. 

4.6 Επιβολή κυρώσεων για παράνομη χρήση κρατικής γης πριν την υποβολή 
αίτησης για παραχώρηση άδειας χρήσης/εκμίσθωσης  

Το ΤΚΧ νομιμοποιεί, χωρίς την επιβολή κυρώσεων, την παράνομη χρήση κρατικής γης που 
προηγείται της εκμίσθωσης. Σε 23 περιπτώσεις από τις υποθέσεις που εξετάσαμε (ποσοστό 22%), 
παρατηρήσαμε ότι, ενώ από τον επιτόπιο έλεγχο το ΤΚΧ διαπίστωσε ότι είχε προηγηθεί παράνομη 
χρήση της γης από τον ίδιο τον αιτητή χωρίς να εξασφαλίσει τη γραπτή έγκριση του ιδιοκτήτη, το 
Υπουργικό Συμβούλιο (ΥΣ) προχώρησε στην έγκριση εκμίσθωσης της γης χωρίς την επιβολή 
κυρώσεων για την παράνομη χρήση. Στις 13 από τις περιπτώσεις αυτές, το ΤΚΧ δεν περιέλαβε καμία 
σχετική αναφορά στην Έκθεση που υπέβαλε στο ΥΣ για την παράνομη χρήση της γης. 

Η τακτική που ακολουθεί το ΤΚΧ στις περιπτώσεις που εντοπίζει παράνομη χρήση της γης πριν την 
υποβολή σχετικής αίτησης, είναι να ζητεί από τους αιτητές ενδιάμεσα οφέλη, ενοίκια δηλαδή για 
τα έτη της παράνομης χρήσης της γης.  Ωστόσο, από τις 23 περιπτώσεις που εξετάσαμε, μόνο σε 5 
περιπτώσεις φαίνεται το ΤΚΧ να ζήτησε ενδιάμεσα οφέλη, ως ένα εφάπαξ ποσό, χωρίς να υπάρχει 
ένδειξη για τον τρόπο καθορισμού του και χωρίς να μπορεί να τεκμηριωθεί εάν αφορά όντως σε 
αναλογία των ενοικίων για όλα τα χρόνια της παράνομης χρήσης της γης από τον αιτητή. 
Σημειώνουμε ότι σε μια περίπτωση που εξετάσαμε (Νομικό πρόσωπο 10), ενώ το ΥΣ έθεσε ως 
προϋπόθεση πριν την υπογραφή της Σύμβασης τον υπολογισμό και καταβολή ενδιάμεσων οφελών 
για τα έτη 2007-2010 για τα οποία ο αιτητής παρενέβη στην κρατική γη, εντούτοις το ΤΚΧ προώθησε 
τη συνομολόγηση της Σύμβασης χωρίς την υλοποίηση του σχετικού όρου. 

Σημειώσαμε ότι ο υπολογισμός ενδιάμεσων οφελών αποτελεί πρακτική του Τμήματος και όχι 
πρόνοια στη Νομοθεσία και με τον τρόπο που εφαρμόζεται η πρακτική του καθορισμού 
ενδιάμεσων οφελών για την παράνομη χρήση της γης, το Κράτος επιβραβεύει αντί να τιμωρεί την 
παράνομη επέμβαση γιατί τα ενδιάμεσα οφέλη που εισπράττονται αποτελούν μέρος του ενοικίου 
για την παράνομη χρήση της γης χωρίς να επιβάλλεται πρόσθετο ποσό ως πρόστιμο.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να ρυθμίσει νομοθετικά την πρακτική που ακολουθεί για υπολογισμό 
ενδιάμεσων οφελών καθώς και τον τρόπο καθορισμού του εν λόγω ποσού, λαμβάνοντας υπόψη 
πέραν της έκτασης της κρατικής γης και την αξία των υποστατικών που ενδεχομένως να 
ανήγειραν οι παρανομούντες σε αυτήν.  Επίσης, να εξετάσει το ενδεχόμενο επιβολής κυρώσεων 
ή προστίμου στις περιπτώσεις που εντοπίζει παράνομη χρήση της γης πριν την υποβολή αίτησης 
για εκμίσθωση ή παραχώρηση άδειας χρήσης, για να διασφαλίσει το δημόσιο συμφέρον. Ο 
γενικός κανόνας θα πρέπει να είναι ότι επεμβασίες σε κρατική γη θα πρέπει να αποκλείονται 
για καθορισμένο χρονικό διάστημα από τη λήξη της επέμβασης από το δικαίωμα εκμίσθωσης 
κρατικής γης. Σε περιπτώσεις μεγάλης αξίας κρατικής γης, για τις οποίες η Υπηρεσία μας 
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εισηγείται την ανάθεση μέσω ανοικτών και διαφανών διαδικασιών, οι επεμβασίες στα υπό 
εκμίσθωση τεμάχια θα πρέπει να αποκλείονται εντελώς από τη συμμετοχή στο διαγωνισμό. 

4.7 Λήξη Συμβάσεων χωρίς την έγκαιρη ανανέωσή τους  

Σε 11 περιπτώσεις που εξετάσαμε, διαπιστώσαμε ότι, ενώ η ισχύς των Συμβάσεων τερματίστηκε 
και έγινε νέα αίτηση από τους υφιστάμενους μισθωτές για επανεκμίσθωση των ιδίων τεμαχίων 
κρατικής γης, το ΤΚΧ δεν ολοκλήρωσε, μέχρι την ημερομηνία του ελέγχου μας, την εξέταση των 
νέων αιτήσεων, με αποτέλεσμα η γη να εξακολουθεί να χρησιμοποιείται από τους υφιστάμενους 
μισθωτές, στην ουσία παράνομα, χωρίς να καταβάλλεται οποιοδήποτε μίσθωμα.  

Αναφέρουμε ενδεικτικά περίπτωση Σύμβασης ημερ. 21.10.1994, με την οποία εκμισθώθηκε στο 
Κοινοτικό Συμβούλιο Μενεού κρατική γη έκτασης 7.060 τ.μ., μέρος της οποίας θα χρησιμοποιείτο 
για ανέγερση μικρού τουριστικού περιπτέρου για εξυπηρέτηση των περιηγητών. Ενώ το ΥΣ 
αποφάσισε στις 18.12.2018 ακύρωση της υφιστάμενης Σύμβασης και υπογραφή νέας με επιβολή 
αγοραίου μισθώματος, εντούτοις μέχρι και την ολοκλήρωση του ελέγχου μας, 4 χρόνια αργότερα, 
η συνομολόγηση της νέας Σύμβασης εξακολουθεί να εκκρεμεί και εξακολουθεί να καταβάλλεται 
το μειωμένο μίσθωμα των €170,86 αντί €38.000 όπως αναμένεται να διαμορφωθεί με βάση την 
εκτίμηση που έγινε από το ΤΚΧ στις 18.1.2021. 

Σύσταση: Το ΤΚΧ να θέσει χρονοδιαγράμματα και, με κατάλληλο προγραμματισμό, να 
διεκπεραιώνει τις υποθέσεις εντός λογικών χρονικών πλαισίων για σκοπούς ίσης μεταχείρισης 
και εξυπηρέτησης των πολιτών. Επίσης να εξετάσει το ενδεχόμενο προκήρυξης πρόσκλησης και 
υποβολής ενδιαφέροντος από ενδιαφερόμενους μισθωτές πριν τον τερματισμό των 
υφιστάμενων, έτσι ώστε με τη λήξη των Συμβάσεων να είναι γνωστό εάν θα συνομολογηθεί νέα 
Σύμβαση ή εάν ο μισθωτής θα πρέπει να εγκαταλείψει την εκμισθωμένη γη. 

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ανέφερε ότι θα καταβληθεί προσπάθεια για επιτάχυνση της 
διαδικασίας. 

4.8 Εκμίσθωση κρατικής γης για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας 

Σύμφωνα με τον Κανονισμό 4 των Κανονισμών, «εκμίσθωση ή παραχώρηση ιδιοκτησίας της 
Δημοκρατίας μπορεί να γίνει σε αρχή τοπικής διοίκησης ή σε οργανισμό δημόσιας ωφέλειας, εάν 
η ιδιοκτησία πρόκειται να χρησιμοποιηθεί για κοινοτικούς ή άλλους σκοπούς δημόσιας ωφέλειας 
τους οποίους εγκρίνει το Υπουργικό Συμβούλιο, αφού λάβει υπόψη όλους τους επηρεαζόμενους 
παράγοντες». Το ύψος του αρχικού μισθώματος για εκμίσθωση ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας για 
κοινωφελείς σκοπούς, αποφασίζεται, σύμφωνα με τον Κανονισμό 18, από το Υπουργικό 
Συμβούλιο.  

Από τις 18 περιπτώσεις που εξετάσαμε και αφορούσαν σε εκμίσθωση κρατικής γης για σκοπούς 
δημόσιας ωφέλειας, διαπιστώσαμε τα πιο κάτω: 
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4.8.1  Εκμίσθωση γης έναντι ονομαστικού μισθώματος 

Σε όλες τις περιπτώσεις το ΥΣ ενέκρινε τις εισηγήσεις της Υπουργικής Επιτροπής (ΥΕ) και του ΤΚΧ 
για εκμίσθωση της κρατικής γης έναντι ετήσιου «ονομαστικού μισθώματος», όρος ο οποίος ενώ 
χρησιμοποιείται ευρέως από το ΤΚΧ, δεν αναφέρεται στο νομοθετικό πλαίσιο που διέπει τη 
διάθεση κρατικής γης, ούτε και έχει καθοριστεί ο τρόπος υπολογισμού του. Στο Γράφημα 5 
παρουσιάζεται σε ποσοστό το είδος του μισθώματος (αγοραίο ή ονομαστικό) για τις 
εκμισθώσεις/άδειες χρήσης στις 23.11.2021, ανάλογα με τον σκοπό τους.  

Γράφημα 5: Κατανομή εκμισθώσεων/αδειών χρήσης κατά σκοπό και κατά είδος μισθώματος. 

 

4.8.2 Εκμίσθωση γης και κρατική ενίσχυση 

Δεν εντοπίσαμε σε καμία από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε στοιχεία που να τεκμηριώνουν ότι 
το ΤΚΧ εξέτασε το ενδεχόμενο οικονομικής δραστηριότητας του αιτητή, ούτε εντοπίσαμε σχετική 
αναφορά στην έκθεση του Διευθυντή προς το ΥΣ εάν με τη συγκεκριμένη εκμίσθωση η Τοπική Αρχή 
θα εμπλακεί στην άσκηση οικονομικών δραστηριοτήτων έτσι ώστε να επιβληθεί αγοραίο μίσθωμα.  

Σημειώσαμε συναφώς ότι με βάση την Εγκύκλιο του Εφόρου Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων ημερ. 
26.2.2014 αναφορικά με την εκμίσθωση κρατικής/δασικής γης και παραχώρηση αδειών χρήσης «η 
εκμίσθωση ή/και μεταβίβαση κρατικής περιουσίας από έναν φορέα κρατικής εξουσίας σε άλλο 
ακόμα και με ονομαστικό ενοίκιο/δωρεάν μεταβίβαση δεν εμπίπτει στο πεδίο εφαρμογής του 
κοινοτικού δικαίου για τις κρατικές ενισχύσεις. Ωστόσο, εάν με την εκμίσθωση η Τοπική Αρχή θα 
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εμπλακεί στην άσκηση οικονομικών δραστηριοτήτων ως προς τη δραστηριότητά της αυτή, όπου ο 
όρος οικονομική δραστηριότητα με βάση τη νομολογία του Δικαστηρίου των Ευρωπαϊκών 
Κοινοτήτων «συνίσταται σε κάθε δραστηριότητα προσφοράς αγαθών ή υπηρεσιών σε δεδομένη 
αγορά», θα θεωρείται ως επιχείρηση και θα εφαρμόζονται οι κανόνες των κρατικών ενισχύσεων 
και του ανταγωνισμού. Επίσης, εάν με βάση τους όρους της μίσθωσης αυτής επακολουθήσει 
υπεκμίσθωση της γης σε ιδιώτη/επιχείρηση για άσκηση οικονομικής δραστηριότητας, η 
υπεκμίσθωση θα πρέπει να είναι σύμφωνη με τους κανόνες των κρατικών ενισχύσεων». Ως 
αναφέρεται στη συνέχεια της Εγκυκλίου, βασική αρχή μη ύπαρξης κρατικής ενίσχυσης στις 
Συμβάσεις μίσθωσης/άδειες χρήσης κρατικής και δασικής γης, οι οποίες αφορούν σε άσκηση 
οικονομικής δραστηριότητας, αποτελεί η επιβολή του αγοραίου ενοικίου. 

Ενδεικτικές περιπτώσεις που εξετάσαμε και στις οποίες ενδεχομένως να υπάρχει οικονομική 
δραστηριότητα από τον μισθωτή ή/και περιπτώσεις που υπήρξε υπεκμίσθωση της γης σε ιδιώτη 
με πολλαπλάσια ενοίκια χωρίς να έχει διαμορφωθεί κατάλληλα το μίσθωμα, αναφέρουμε πιο 
κάτω:  

α. Γη συνολικής έκτασης 11.108 τ.μ. εκμισθώθηκε στις 9.11.1992 στην Παγκύπρια Συντεχνία 
Δημοσίων Υπαλλήλων (ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ.) για περίοδο 33 ετών για την ανέγερση Μελάθρου 
Ευγηρίας Δημοσίων Υπαλλήλων, με καταβολή ετήσιου ονομαστικού μισθώματος 100ΛΚ 
(€170,86) ενώ η ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. εισπράττει σημαντικά ποσά από τους ένοικους σε μηνιαία βάση.  

β. Γη συνολικής έκτασης 8.151 τ.μ. εκμισθώθηκε την 1.6.2018 στο Ίδρυμα Βοήθειας Δημόσιων 
Υπαλλήλων της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. (Ίδρυμα) για περίοδο 33 ετών για την ανέγερση Βρεφονηπιακού 
σταθμού, με καταβολή ετήσιου μισθώματος €5.000 (το αγοραίο είχε υπολογιστεί σε 
€25.000), ενώ το Ίδρυμα εισπράττει σημαντικά ποσά από δίδακτρα σε μηνιαία βάση. Ειδική 
αναφορά γίνεται στην παράγραφο 4.9.1. 

γ. Γη συνολικής έκτασης 3.512 τ.μ. εκμισθώθηκε στις 30.9.1983 στον Δήμο Πάφου για περίοδο 
99 ετών για τη δημιουργία δημόσιας πλαζ, με καταβολή ετήσιου ονομαστικού μισθώματος 
1ΛΚ (€1,71). Διαπιστώσαμε ότι στον χώρο ανεγέρθηκε από τον Δήμο εστιατόριο, το οποίο 
υπεκμισθώνεται επί σειρά ετών σε ιδιώτη, χωρίς να εξασφαλιστεί η εκ των προτέρων έγκριση 
του ιδιοκτήτη και χωρίς να επιβληθεί, μετά και από τη σχετική διερεύνηση της υπόθεσης, η 
οποία σημειώνεται ότι διήρκησε 4 χρόνια, οποιαδήποτε κύρωση, ή τροποποίηση του 
μισθώματος σε αγοραίο.   

δ. Γη συνολικής έκτασης 3.971 τ.μ. εκμισθώθηκε στις 18.4.1985 στην ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. για 33 χρόνια 
με δικαίωμα παράτασης για ακόμα δύο περιόδους, έναντι 50ΛΚ (€85) για την ανέγερση 
υποστατικών για χρήση ως οίκημα της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. ως και για στέγαση της Οικοδομικής 
Εταιρείας και του Συνεργατικού Ταμιευτηρίου Δημοσίων Υπαλλήλων. Το ΥΣ στις 6.2.1992, 
μετά από αίτημα του μισθωτή, παραχώρησε τη συγκατάθεση της Κυβέρνησης για 
χρησιμοποίηση μέρους του οικήματος της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. ως μουσικοχορευτικού κέντρου και την 
υπεκμίσθωσή του σε ιδιώτη, χωρίς να εξεταστεί και προωθηθεί καμία προσαρμογή του 
μισθώματος. Ειδική αναφορά γίνεται στην παράγραφο 4.9.1(ε). 
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ε.      Το ΥΣ με την Απόφασή του με αρ. 37.547, ημερ. 10.6.1992, παραχώρησε άδεια χρήσης στο 
Συμβούλιο Βελτιώσεως Γερμασόγειας (νυν Δήμος Γερμασόγειας) σε όχθη ποταμού έκτασης 
18.060 τ.μ. για δημιουργία χώρου στάθμευσης, έναντι ονομαστικού μισθώματος ύψους 20ΛΚ 
(€34) ετήσια, το οποίο δεν προβλέπει αναθεώρηση ενώ εισπράττονται τέλη στάθμευσης. 

4.8.3  Υπερβολικά χαμηλά μισθώματα 

Το μίσθωμα που επιβλήθηκε στις πλείστες των περιπτώσεων που εξετάσαμε είναι υπερβολικά 
χαμηλό, χωρίς να καλύπτει έστω το διοικητικό κόστος του ΤΚΧ  για την εξέταση και τη διεκπεραίωση 
της αίτησης και χωρίς να μπορεί να συσχετιστεί με τον τύπο της Σύμβασης, την έκταση της γης, τον 
σκοπό της διάθεσής της, κ.λπ. Εάν ληφθεί υπόψη ότι στις περιπτώσεις αυτές οι συμφωνίες που 
υπογράφονται μεταξύ του Κράτους και των τοπικών φορέων ή Οργανισμών, είναι μακροχρόνιες 
που σε ορισμένες περιπτώσεις καθιστούν αδύνατη την τροποποίησή τους χωρίς τη συγκατάθεση 
του μισθωτή, εγκλωβίζουν τη Δημοκρατία σε μη συμφέρουσες λύσεις, και δεν εξυπηρετούν το 
δημόσιο συμφέρον.  

Το ΥΣ  στην Απόφασή του, ημερ. 19.8.2015, υπέδειξε όπως, από την ημερομηνία εκείνη, σε όλες τις 
περιπτώσεις παραχώρησης άδειας χρήσης ή εκμίσθωσης κρατικής γης, όπου το ετήσιο τέλος 
χρήσης/μίσθωμα υπολογίζεται από το ΤΚΧ κάτω από €50, οι αδειούχοι/μισθωτές να καταβάλουν 
ως ελάχιστο τέλος το ποσό των €50.  

Ο Πίνακας 2 περιλαμβάνει ενδεικτικά παραδείγματα Συμβάσεων με υπερβολικά χαμηλά 
μισθώματα.  

Πίνακας 2: Συμβάσεις με υπερβολικά χαμηλά μισθώματα. 

Μισθωτής Διάρκεια Σύμβασης Αριθμός 
ετών 

Ετήσιο 
Μίσθωμα 

€ 

Σκοπός 

Δήμος Πάφου 30.9.1983  29.9.2082  99 1,71 Δημιουργία 
δημόσιας πλαζ  

Συμβούλιο 
Βελτιώσεως 
Λειβαδιών 

15.1.1998  14.1.2031  33 1,71 Ανέγερση 
κοινοτικών 
κτηρίων  

Δήμος 
Παραλιμνίου 

12.8.1985 11.8.2084 99 20,50 Ανέγερση 
παιδικού 
νηπιαγωγείου, 
παιδικής χαράς 
και χώρου 
πρασίνου 

Δήμος Λειβαδιών 30.1.2006 29.1.2026 20 170,86 Ανέγερση 
κοινοτικού 
νηπιαγωγείου 

ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. 
ΛΕΥΚΩΣΙΑ  

9.11.1992 8.11.2025 33 170,86 Ανέγερση 
Μελάθρου 
Ευγηρίας  

Πηγή: Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης στις 23.11.2021. 
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4.8.4  Εκμίσθωση γης για ανέγερση αθλητικών εγκαταστάσεων  

Με βάση τα δεδομένα στο Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης ημερ. 23.11.2021, υπάρχουν 
131 εκμισθώσεις με αναφορά σε αθλητικό σκοπό. Παρόλο ότι στο νομοθετικό πλαίσιο δεν 
προνοείται η εκμίσθωση γης για αθλητικούς σκοπούς, οι εκμισθώσεις για την ανέγερση αθλητικών 
εγκαταστάσεων γίνονται στα πλαίσια του Κανονισμού 4 για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας.  

Από τις περιπτώσεις εκμίσθωσης γης για αθλητικούς σκοπούς που εξετάσαμε, διαπιστώσαμε ότι η 
κρατική γη εκμισθώθηκε στον Κυπριακό Οργανισμό Αθλητισμού (ΚΟΑ) με δικαίωμα υπεκμίσθωσης 
σε Δήμους/Κοινοτικά Συμβούλια και Σωματεία, έναντι ονομαστικού μισθώματος, χωρίς αυτό να 
μπορεί να συσχετιστεί με την έκταση της γης που εκμισθώθηκε. Τα συμβόλαια που υπογράφηκαν 
ήταν σε όλες τις περιπτώσεις διάρκειας 33 ετών και, λαμβάνοντας υπόψη το γεγονός ότι στις 
περιπτώσεις αυτές δεν προωθείται αναθεώρηση του μισθώματος, είναι αμφίβολο εάν το ΤΚΧ 
εξετάζει στην πορεία της εκμίσθωσης ενδεχόμενη υπενοικίαση των αθλητικών εγκαταστάσεων από 
τις Αρχές Τοπικής Αυτοδιοίκησης σε ομάδες ή σωματεία οι οποίες είναι οντότητες που εκτελούν 
οικονομική δραστηριότητα και ως εκ τούτου θα πρέπει να καθοριστεί αγοραίο μίσθωμα. 

Συστάσεις: 

α. Το ΤΚΧ να προωθήσει νομοθετική ρύθμιση του τρόπου καθορισμού των μισθωμάτων για 
σκοπούς δημόσιας ωφέλειας. Εάν αποφασιστεί η επιβολή ονομαστικού μισθώματος αυτό 
να αναφέρεται ξεκάθαρα στο κανονιστικό πλαίσιο, καθώς και ο τρόπος υπολογισμού των 
μισθωμάτων/αδειών χρήσης. 

β. Για όσες Συμβάσεις  επιτρέπεται, με βάση τους σχετικούς όρους σε αυτές, η αναθεώρηση 
του μισθώματος, το ΤΚΧ να εξετάσει τη λογικότητά του και να προχωρήσει στην 
αναθεώρησή του, εφόσον εξετάσει και την οικονομική δραστηριότητα του μισθωτή, εάν 
υπάρχει.  

γ. Για τις Συμβάσεις  που εκμισθώθηκαν στον ΚΟΑ με υπεκμίσθωση σε Αρχές Τοπικής 
Διοίκησης, το ΤΚΧ να εξασφαλίσει έγγραφη βεβαίωση από τον ΚΟΑ ότι τα υποστατικά 
χρησιμοποιούνται από τις Αρχές Τοπικής Διοίκησης σύμφωνα με τους όρους των 
Συμβάσεων έτσι ώστε να αποφευχθεί ο κίνδυνος υπενοικίασής τους σε σωματεία, ομάδες, 
ακαδημίες για κερδοσκοπικούς σκοπούς ή τα τεμάχια να χρησιμοποιούνται για άλλους 
σκοπούς.  

δ. Το ΤΚΧ να εξετάσει ή να λάβει έγγραφη βεβαίωση από όλους τους εκμισθωτές κρατικής 
γης για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας, εάν εμπλέκονται σε οικονομική δραστηριότητα και, 
ανάλογα, να αποφασίσει εάν ενδείκνυται  αναθεώρηση του ύψους του μισθώματος.  

4.9 Εκμίσθωση/Παραχώρηση άδειας χρήσης κρατικής γης σε αντίθεση με τους 
Κανονισμούς  

Στις ακόλουθες περιπτώσεις που εξετάσαμε, η εκμίσθωση/παραχώρηση άδειας χρήσης της 
κρατικής γης, έγινε σε αντίθεση με συγκεκριμένες πρόνοιες των Κανονισμών, στις οποίες φαίνεται 
ξεκάθαρα ότι «Ο Διευθυντής ετοιμάζει έκθεση προς το Υπουργικό Συμβούλιο μαζί με 
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αιτιολογημένες εισηγήσεις του για διάθεση ή μη της αιτούμενης ιδιοκτησίας» και επίσης ότι 
«λαμβάνει υπόψη τις εισηγήσεις του οικείου Επάρχου, οποιουδήποτε Υπουργείου, Κυβερνητικού 
Τμήματος, αρχής τοπικής διοικήσεως ή οργανισμού δημοσίου δικαίου» (Καν. 21(2)). 

α. Φυσικό πρόσωπο 3 - δημιουργία φάρμας αλόγων. Ο Διευθυντής εισηγήθηκε το 2009 την 
κατ’ εξαίρεση παραχώρηση άδειας χρήσης στον αιτητή «για κτηνοτροφικούς σκοπούς», 
αγνοώντας τις θέσεις του Γεωργικού Λειτουργού ότι η δημιουργία φάρμας αλόγων δεν 
εμπίπτει στους σκοπούς αυτούς.  

β. Νομικό πρόσωπο 9 - δημιουργία χώρου με γρασίδι πλησίον των γραφείων του και Φυσικό 
πρόσωπο 4 - επαγγελματικοί και οικιστικοί σκοποί. Ο Διευθυντής στην αιτιολογημένη 
Έκθεσή του προς το ΥΣ το 2011 και 1997, αντίστοιχα, υπέδειξε ότι η αίτηση δεν καλύπτεται 
από τους σχετικούς Κανονισμούς, ενώ άφησε το ΥΣ να αποφασίσει για την παραχώρηση 
άδειας χρήσης ή μη, χωρίς να εκφέρει συγκεκριμένη εισήγηση για διάθεση ή μη της 
αιτούμενης ιδιοκτησίας.  

γ. ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. - ανανέωση υφιστάμενης εκμίσθωσης γης για την ανέγερση των κεντρικών 
κτηρίων της στη Λευκωσία και Ίδρυμα Βοήθειας Δημοσίων Υπαλλήλων της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. - 
ανέγερση Βρεφονηπιακού σταθμού και νηπιαγωγείου στην περιοχή Στροβόλου. Ο  
Διευθυντής στην αιτιολογημένη Έκθεσή του προς το ΥΣ το 2021 και 2014 αντίστοιχα, 
παρέθεσε τα γεγονότα χωρίς να εισηγηθεί τη διάθεση ή μη της αιτούμενης ιδιοκτησίας. 

δ. ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. για ανέγερση του Μελάθρου Ευγηρίας Δημοσίων Υπαλλήλων στην Αγλαντζιά. 
Ο Διευθυντής εισηγήθηκε το 1991 την έγκρισή της για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας. 

4.9.1  Εκμίσθωση κρατικής γης στην ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. 

Όσον αφορά στις περιπτώσεις που αναφέραμε στις παραγράφους (γ) και (δ) πιο πάνω και αφορούν 
στην εκμίσθωση κρατικής γης στην ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. για την ανέγερση των κεντρικών γραφείων της στη 
Λευκωσία, του Μελάθρου Ευγηρίας Δημόσιων Υπαλλήλων στην Αγλαντζιά και του Βρεφονηπιακού 
Σταθμού στον Στρόβολο, εντοπίσαμε τα πιο κάτω που, κατά την άποψή μας, συνιστούν ευνοϊκή 
μεταχείριση για τον συγκεκριμένο αιτητή.  

α. Το ΤΚΧ εξέτασε όλες τις αιτήσεις στα πλαίσια του Κανονισμού 4, ο οποίος προνοεί ότι 
«εκμίσθωση ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας για κοινοτικούς σκοπούς ή άλλους σκοπούς δημόσιας 
ωφέλειας μπορεί να γίνει σε αρχή τοπικής διοίκησης ή σε οργανισμό δημόσιας ωφέλειας», χωρίς 
ωστόσο η ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. και το Ίδρυμα Βοήθειας Δημοσίων Υπαλλήλων της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. να 
εμπίπτουν στις κατηγορίες αυτές. 

β. Όπως αναφέρεται πιο πάνω, για την ανέγερση των κεντρικών γραφείων στη Λευκωσία και 
του Βρεφονηπιακού σταθμού στον Στρόβολο, ο Διευθυντής, στην αιτιολογημένη Έκθεσή του 
προς το ΥΣ παρέθεσε τα γεγονότα χωρίς να εισηγείται διάθεση ή μη της αιτούμενης 
ιδιοκτησίας, σε αντίθεση με τον Κανονισμό 21(2).  

γ. Για την ανέγερση Βρεφονηπιακού σταθμού στον Στρόβολο, το ΥΣ τροποποίησε 3 φορές την αρχική 
του Απόφαση προς όφελος του αιτητή, χωρίς επαρκή αιτιολόγηση και χωρίς να έχουν 
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διαφοροποιηθεί τα δεδομένα ενώπιον του όπως σχετικά αναφέρουμε στην παρ. 4.10, με 
αποτέλεσμα το ετήσιο μίσθωμα να μειωθεί από €25.000 σε €5.000. Επίσης, από τα στοιχεία που 
υπέβαλε το ΤΚΧ στο ΥΣ δεν φαίνεται να έγινε σε κανένα στάδιο της διαδικασίας εξέτασης της 
αίτησης εκτίμηση της αξίας της αιτηθείσας γης ενώ δεν λήφθηκε υπόψη η θέση του Υπουργείου 
Υγείας ότι μέρος της αιτηθείσας γης ήταν εντός του περιφραγμένου χώρου του Νοσοκομείου 
Αθαλάσσας και δεν υπήρχε δυνατότητα παραχώρησής του. 

δ. Το ενοίκιο που καταβάλλεται για την εκμίσθωση της κρατικής γης για ανέγερση Μελάθρου 
Ευγηρίας Δημοσίων Υπαλλήλων, ανέρχεται σε €170 ετησίως (100ΛΚ) ενώ η ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. 
εισπράττει σημαντικό ποσό από τους ενοίκους σε μηνιαία βάση, χωρίς να έχει εξεταστεί το 
ενδεχόμενο αναθεώρησής του.   

ε. Η Σύμβαση μίσθωσης για την ανέγερση υποστατικών για χρήση ως οίκημα της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. 
τερματίστηκε στις 17.4.2018, λόγω εκπρόθεσμης ενημέρωσης από τον μισθωτή για 
ανανέωσή της. Υποβλήθηκε νέα αίτηση τον Δεκέμβριο 2018 η οποία αφού εξετάστηκε από 
το ΤΚΧ στάλθηκε τον Δεκέμβριο 2021 στην Υπουργική Επιτροπή και έκτοτε εκκρεμούσε για 
πέντε σχεδόν χρόνια με αποτέλεσμα ουσιαστικά η γη να χρησιμοποιείται παράνομα.  

Στη νέα αίτηση που έγινε για εκμίσθωση της κρατικής γης για την ανέγερση των κεντρικών 
γραφείων στη Λευκωσία, διαπιστώσαμε αδυναμίες στις διαδικασίες που ακολούθησε το ΤΚΧ 
πριν την υποβολή της στην Υπουργική Επιτροπή όπως μη εξασφάλιση των απόψεων των 
αρμόδιων τμημάτων, ως προνοείται στον Κανονισμό 21, μη διενέργεια εκτίμησης της  
σημερινής αξίας της γης για σκοπούς υπολογισμού του μισθώματος, μη διευκρίνηση στην 
αιτιολογημένη έκθεση εάν διενεργείται οικονομική δραστηριότητα για να περιληφθεί το 
ύψος του μισθώματος που θα πρέπει να καταβάλει η ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. και αποφυγή εισήγησης από 
τον Διευθυντή για έγκριση ή απόρριψη της αίτησης.  Ο Υπουργός Εσωτερικών ζήτησε σχετική 
γνωμάτευση από τον Γενικό Εισαγγελέα στο πλαίσιο εξέτασης της εν λόγω αίτησης. Η 
γνωμάτευση του Γενικού Εισαγγελέα δόθηκε τον Ιούνιο 2022 και σύμφωνα με αυτήν η 
ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. δεν μπορεί να θεωρηθεί ως οργανισμός δημόσιας ωφέλειας εν τη εννοία του 
Νόμου και άρα δεν μπορεί να τύχει εφαρμογής ο συγκεκριμένος Κανονισμός για εκμίσθωση 
της κρατικής γης. Κατέληξε ότι άποψή του είναι ότι η σύναψη εκ νέου Σύμβασης με την 
ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. είναι υπό τις περιστάσεις ορθή υπό την έννοια της μη παραβίασης των αρχών της 
επιείκειας και ενδεχομένως και του δόγματος του estoppel. Η θέση αυτή ενισχύει τη 
διαπίστωσή μας ότι η ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. δεν εμπίπτει στις πρόνοιες των Κανονισμών για εκμίσθωση 
κρατικής γης.  

Τελικά, μετά από σοβαρή καθυστέρηση, στις 22.2.2023, το ΥΣ με την Απόφασή του με 
αρ.94.495 ενέκρινε τη διάθεση της κρατικής περιουσίας στην ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. για 33 χρόνια με 
δικαίωμα ανανέωσης για ακόμα μία περίοδο έναντι ετήσιου «ονομαστικού μισθώματος» 
ύψους €12.000 καταβάλλοντας στην Κυπριακή Δημοκρατία οποιαδήποτε ενδιάμεσα οφέλη 
έναντι κατοχής και χρήσης της κρατικής ιδιοκτησίας από τις 18.4.2018 μέχρι την ημερομηνία 
υπογραφής της Σύμβασης Μίσθωσης.  
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Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ανέφερε ότι περιπτώσεις που δεν καλύπτονται ξεκάθαρα από τους 
Κανονισμούς, αφήνονται στο ΥΣ για λήψη σχετικής Απόφασης.  

Η Υπηρεσία μας δεν συμφωνεί με την πιο πάνω θέση του Διευθυντή η οποία δεν συνάδει με τον 
Κανονισμό 21(2). Ούτε και συμφωνούμε με τη θέση του Διευθυντή ότι το ΥΣ έχει εξουσία να 
εκμισθώνει κρατική γη εάν η εκμίσθωση αυτή δεν καλύπτεται νομοθετικά από τις πρόνοιες των 
Κανονισμών που επιτρέπουν την εκμίσθωση μόνο για συγκεκριμένους σκοπούς. 

4.10  Τροποποίηση των Αποφάσεων του Υπουργικού Συμβουλίου (ΥΣ) για 
εκμίσθωση ή παραχώρηση άδειας χρήσης προς όφελος του μισθωτή 

Το ΥΣ, σε τέσσερεις από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε, τροποποίησε την αρχική του Απόφαση, 
προς όφελος του μισθωτή, χωρίς επαρκή αιτιολόγηση και χωρίς να έχουν διαφοροποιηθεί τα 
δεδομένα της κάθε υπόθεσης, γεγονός που, κατά την άποψή μας, παραπέμπει σε προνομιακή 
μεταχείριση των αιτητών. Ο Πίνακας 3 περιλαμβάνει τις περιπτώσεις που το ΥΣ τροποποίησε τη 
σχετική του Απόφαση προς όφελος του μισθωτή.  

Πίνακας 3: Περιπτώσεις τροποποίησης Αποφάσεων ΥΣ προς όφελος του αιτητή. 

Σκοπός εκμίσθωσης Μισθωτής Αρχική Απόφαση 
Υπουργικού Συμβουλίου 

Τελική Απόφαση 
Υπουργικού Συμβουλίου 

Αθλητικός-Κατασκευή 
αθλητικών 
εγκαταστάσεων 

ΚΟΑ με δικαίωμα 
υπεκμίσθωσης στον 
Δήμο Αγίας Νάπας 

Ετήσιο Μίσθωμα 
€179.000 και €100.000 
για ενδιάμεσα οφέλη  

(Απόφαση 2.11.2010) 

Ετήσιο Μίσθωμα €70.000 
και €50.000 για 
ενδιάμεσα οφέλη  

(Απόφαση 9.6.2011) 

Κοινοτικός-Ανέγερση 
Στέγης Ευγηρίας και 
διαμόρφωση του 
δημόσιου δρόμου  

Δήμος Παραλιμνίου Απόρριψη αίτησης - τα 
αιτούμενα κρατικά 
κτήματα δεν πληρούσαν 
τις προϋποθέσεις για την 
ανέγερση γηροκομείου  

(Απόφαση 23.12.1991) 

Έγκριση εκμίσθωσης για 
τα ίδια τεμάχια με 
ονομαστικό ενοίκιο €200  

(Απόφαση 11.6.1997)  

Κοινωφελής – 
Ανέγερση 
Βρεφονηπιακού 
σταθμού 

Ίδρυμα ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ.  Ετήσιο αγοραίο ενοίκιο 
€25.000 

(Απόφαση 12.11.2014) 

Ετήσιο αγοραίο ενοίκιο 
€5.000 

(Απόφαση 18.5.2017) 

Τουριστικός –Ανέγερση 
Κέντρου αναψυχής -
μπυραρίας 

Φυσικό πρόσωπο 4 
 

Ακύρωση υφιστάμενης 
Σύμβασης, λόγω μη 
καταβολής μισθωμάτων 

(Απόφαση 4.2.1998) 

Έγκριση εκμίσθωσης 
νέου τεμαχίου με 
ονομαστικό μίσθωμα 
100ΛΚ (€170,86) και 
διαγραφή 
καθυστερημένων 
ενοικίων 

(Απόφαση 2.12.1998) 
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Παρατηρήσαμε ότι στην περίπτωση του Δήμου Παραλιμνίου, η τροποποίηση της αρχικής 
Απόφασης του ΥΣ έγινε μετά από αίτημα του μισθωτή και με τη σύμφωνη γνώμη του Διευθυντή 
στην Έκθεσή του προς το ΥΣ ενώ στην περίπτωση του ΚΟΑ με δικαίωμα υπεκμίσθωσης στον Δήμο 
Αγίας Νάπας, το ΥΣ επανεξέτασε την υπόθεση με εισήγηση του Υπουργού Εσωτερικών, αγνοώντας 
την εισήγηση του ΤΚΧ για επαναβεβαίωση της προηγούμενης Απόφασης. Στην περίπτωση του 
Ιδρύματος της ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. ο Διευθυντής στην Έκθεσή του προς το ΥΣ παρέθεσε τα γεγονότα, χωρίς 
να εισηγείται διάθεση ή μη της αιτούμενης ιδιοκτησίας, ενώ άφησε το ΥΣ να αποφασίσει για 
εκμίσθωση ή μη της κρατικής γης, σε αντίθεση με τις πρόνοιες του άρθρου 21 των σχετικών 
Κανονισμών, όπως αναφέραμε και στην παράγραφο 4.9.1(β).  

4.11 Καθυστέρηση στην αναθεώρηση μισθωμάτων 

4.11.1  Μη έγκαιρη αναθεώρηση μισθώματος  

Σε 21 από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε και στις οποίες προνοείται αναθεώρηση του ετήσιου 
μισθώματος κάθε πέντε χρόνια, το ΤΚΧ δεν προέβη έγκαιρα στην αναθεώρηση των μισθωμάτων 
και συνεπώς ο μισθωτής δεν ενημερώθηκε έγκαιρα αναφορικά με το ποσό του αναθεωρημένου 
μισθώματος. Σε άλλες 20 περιπτώσεις, το ΤΚΧ δεν προχώρησε ακόμα σε αναθεώρηση του ενοικίου, 
ενώ έχει παρέλθει η περίοδος της αναθεώρησης, σε ορισμένες μάλιστα περιπτώσεις για περίοδο 
πέραν των πέντε ετών. Επίσης, σε τέσσερεις περιπτώσεις που εκκρεμεί η αναθεώρηση των 
μισθωμάτων, οι Συμβάσεις έληξαν ήδη χωρίς να ανανεωθούν, με αποτέλεσμα την απώλεια 
εσόδων. 

Χαρακτηριστική είναι η περίπτωση του Νομικού προσώπου 7, όπου, για την αναθεώρηση του 
μισθώματος της περιόδου 31.12.2008 μέχρι 30.12.2013, ο μισθωτής ενημερώθηκε 12 χρόνια μετά 
και συγκεκριμένα στις 15.1.2021 με αποτέλεσμα να προκύψει οφειλόμενο ποσό ύψους €161.861 
πλέον τόκους ύψους €45.839. Σημειώσαμε ότι η έγκαιρη αναθεώρηση των μισθωμάτων ειδικά στις 
μακροχρόνιες Συμβάσεις  που με την πάροδο του χρόνου το μίσθωμα, ως καθορίστηκε αρχικά, 
είναι ένα μικρό ποσοστό του αγοραίου μισθώματος, είναι επιβεβλημένη, και τυχόν παράλειψη ή 
καθυστέρηση δυνατό να συνιστά νέα παράνομη κρατική ενίσχυση, σύμφωνα και με τη Εγκύκλιο 
του Εφόρου Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων ημερ. 26.2.2014. 

4.11.2  Μη υπογραφή νέων Συμβάσεων με συμπερίληψη όρου για αναθεώρηση του 
μισθώματος   

Το ΤΚΧ, σύμφωνα με Εγκύκλιό του ημερ. 20.6.2006, είναι υποχρεωμένο να τερματίσει όσες Άδειες 
Χρήσης/Ετήσιες Συμβάσεις Μίσθωσης Γης δεν προνοούν αναθεώρηση του ύψους του μισθώματος 
και συνιστούν δημόσια ενίσχυση και να συνομολογήσει νέες ώστε να προβλέπεται αναθεώρηση 
του τέλους κάθε πέντε χρόνια, σύμφωνα με σχετική γνωμάτευση του Γενικού Εισαγγελέα, ημερ. 
11.2.2003 και κατόπιν Απόφασης του Υπουργικού Συμβουλίου, ημερ. 7.4.2004. Διαπιστώσαμε ότι 
υπάρχουν αρκετές περιπτώσεις για τις οποίες εξακολουθεί να εκκρεμεί η ετοιμασία και υπογραφή 
νέας Σύμβασης. Ενδεικτικά αναφέρουμε συγκεκριμένη περίπτωση που εξετάσαμε που παρόλο ότι 
εξασφαλίστηκε η συγκατάθεση του μισθωτή στις 9.1.2007 για λύση της Σύμβασης και υπογραφή 
νέας με πρόνοια για αναθεώρηση, εντούτοις μέχρι και την ημερομηνία του ελέγχου (2022) δεν είχε 
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υπογραφεί ακόμα η νέα Σύμβαση. Ως εκ τούτου, δεν έγινε αναθεώρηση του μισθώματος, το οποίο 
ανέρχεται σε €5,13. 

4.11.3  Μη αναθεώρηση Συμβάσεων στις οποίες καθορίστηκε «ονομαστικό μίσθωμα»  

Σε 27 από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε, οι οποίες αφορούν σε εκμισθώσεις κρατικής γης για 
σκοπούς δημόσιας ωφέλειας στις οποίες επιβλήθηκε «ονομαστικό μίσθωμα», για το οποίο δεν 
γίνεται σχετική αναφορά στους Κανονισμούς, δεν προωθείται η αναθεώρηση των Συμβάσεων. Σε 
14 από τις περιπτώσεις αυτές, οι Συμβάσεις υπογράφηκαν πριν το 1990 και εξαιρέθηκαν από την 
προαναφερόμενη εγκύκλιο του ΤΚΧ για λύση τους και ετοιμασία νέων, λόγω του ότι, όπως μας 
αναφέρθηκε η εκμίσθωση έγινε για σκοπούς «δημόσιας ωφέλειας» και το ΥΣ δεν επιβάλλει 
αγοραίο μίσθωμα. Ως αποτέλεσμα το Κράτος εισπράττει ονομαστικό μίσθωμα που καθορίστηκε 
κατά την υπογραφή της Σύμβασης, χωρίς να υπάρχει δυνατότητα αναθεώρησής του.  

Στις υπόλοιπες 13 περιπτώσεις, παρόλο ότι στους όρους των Συμβάσεων προνοείται ότι ο 
Ιδιοκτήτης, δηλαδή το Κράτος, έχει δικαίωμα να αξιώσει αναθεώρηση του ύψους του μισθώματος 
όποτε κρίνει τούτο σκόπιμο μέχρι και το πλήρες αγοραίο μίσθωμα, εντούτοις, όπως μας 
αναφέρθηκε, αυτό δεν εξετάζεται, εκτός εάν αναφερθεί από τον μισθωτή ή εάν προκύψει κάποια 
καταγγελία ότι ασκείται οικονομική δραστηριότητα. 

Αναφέρεται ως παράδειγμα το ετήσιο μίσθωμα που καταβάλλεται από τον Δήμο Λειβαδιών, την 
Αρχή Ηλεκτρισμού Κύπρου και τον Δήμο Πάφου, το οποίο ανέρχεται σε €1,71, ενώ οι σχετικές 
Συμβάσεις, στις οποίες δεν προνοείται αναθεώρηση του μισθώματος, τερματίζονται στις 
14.1.2031, 29.11.2025 και 29.9.2082, αντίστοιχα.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να προβαίνει έγκαιρα τόσο στην αναθεώρηση του μισθώματος/τέλους χρήσης 
όσο και στην ενημέρωση των μισθωτών. Επίσης για όσες άδειες χρήσης δεν προνοείται 
αναθεώρηση του μισθώματος, το ΤΚΧ να προχωρήσει στον τερματισμό/λύση των Συμβάσεων 
και στη συνομολόγηση νέων, στις οποίες να προβλέπεται η αναθεώρηση τέλους χρήσης κάθε 
πέντε χρόνια. Το ίδιο να γίνει και στις περιπτώσεις στις οποίες καθορίστηκε «ονομαστικό 
μίσθωμα», το οποίο κρίνεται ως ιδιαίτερα χαμηλό. 

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ενημέρωσε ότι οι καθυστερήσεις οφείλονται σε φόρτο εργασίας και 
καταβάλλονται προσπάθειες για έγκαιρη διεκπεραίωσή τους.  

4.12  Αδυναμίες στην παρακολούθηση των όρων των Συμβάσεων 

4.12.1  Μη διενέργεια επιτόπιων ελέγχων 

Διαπιστώσαμε ότι το ΤΚΧ δεν διενεργεί επαρκείς και συστηματικούς επιτόπιους ελέγχους για να 
διαπιστώσει τη συμμόρφωση των μισθωτών με τους όρους που περιλαμβάνονται στις Συμβάσεις. 
Η έλλειψη ελέγχου αυξάνει σημαντικά τον κίνδυνο παράνομης χρήσης της κρατικής γης ή χρήσης 
για μη εγκεκριμένους σκοπούς, χωρίς την εξασφάλιση των απαραίτητων αδειών.  

Σε 84 από τις περιπτώσεις που ελέγξαμε (76%), δεν υπάρχει καμία ένδειξη στους φακέλους που 
τηρούνται για τη διενέργεια επιτόπιου ελέγχου για εξέταση τυχόν υπεκμίσθωσης της κρατικής γης, 
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εγκατάλειψη της μισθωθείσας κρατικής γης, παράνομων επεμβάσεων που να συνιστούν 
τροποποίηση ή και λύση της Σύμβασης, κ.λπ. Επιπρόσθετα, δεν υπάρχει ένδειξη στους φακέλους 
κατά πόσο τηρήθηκαν οι όροι που καθορίστηκαν από το ΥΣ. Επιτόπιος έλεγχος συμμόρφωσης 
διαπιστώσαμε ότι έγινε σε μεμονωμένες περιπτώσεις μετά από σχετική υπόδειξη του μισθωτή. 

4.12.2   Καθυστέρηση στην υλοποίηση των Αποφάσεων του Υπουργικού Συμβουλίου 

Σε αρκετές περιπτώσεις που εξετάσαμε διαπιστώσαμε σημαντική καθυστέρηση στην υλοποίηση 
των Αποφάσεων του ΥΣ για ανέγερση κτηρίων και υποστατικών εντός της καθορισμένης περιόδου 
ή/και εξασφάλιση πολεοδομικών και άλλων αδειών, χωρίς το ΤΚΧ να το εντοπίσει έγκαιρα και να 
λάβει τα ενδεδειγμένα μέτρα ως προνοείται στους όρους των Συμβάσεων.   

Ενδεικτικές περιπτώσεις ελλιπούς παρακολούθησης και μη συμμόρφωσης με τις Αποφάσεις του 
ΥΣ αναφέρουμε στο Παράρτημα 2.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να λάβει μέτρα ελέγχου της εφαρμογής των όρων των Συμβάσεων και των 
Αποφάσεων του ΥΣ περιλαμβανομένων επιτόπιων ελέγχων. 

4.13  Παράνομη χρήση κρατικής γης μετά τη λήξη της Σύμβασης 

Εντοπίσαμε περιπτώσεις όπου το ΥΣ τερμάτισε την άδεια χρήσης ή έληξε η χρονική περίοδος για 
την οποία εκμισθώθηκε η κρατική γη, με τους μισθωτές να συνεχίζουν τη χρήση της γης και το ΤΚΧ 
να καθυστερεί να λάβει μέτρα για τερματισμό της παράνομης χρήσης. Παραδείγματα αποτελούν 
τα πιο κάτω: 

α. Εκμίσθωση γης στο Νομικό Πρόσωπο 12. Το ΤΚΧ στις 5.4.2016 με συστημένη επιστολή 
ενημέρωσε τους μισθωτές ότι πρέπει να εγκαταλείψουν την κρατική γη εντός τριών μηνών από την 
ταχυδρόμηση της επιστολής και θα πρέπει να καταβάλουν ενδιάμεσα οφέλη από 31.12.2013 μέχρι 
την άρση της επέμβασης επί της κρατικής γης. Δεν έγινε οποιαδήποτε ενέργεια από το ΤΚΧ για να 
διαπιστωθεί κατά πόσο οι μισθωτές εγκατέλειψαν την κρατική γη και έχουν κατεδαφίσει όσα 
υποστατικά δεν εξασφάλισαν προσωρινή πολεοδομική άδεια σύμφωνα με σχετική Απόφαση του 
ΥΣ. 

Ο Διευθυντής μας ενημέρωσε ότι θα ληφθούν όλα τα αναγκαία δικαστικά μέτρα εναντίον των 
επεμβασιών επί της κρατικής γης με την καταβολή ενδιάμεσων οφελών μέχρι την ημερομηνία 
άρσης της επέμβασης. 

β. Εκμίσθωση γης στο Νομικό Πρόσωπο 13. Το Υπουργικό Συμβούλιο στη συνεδρία του στις 
7.3.2019 αποφάσισε τον τερματισμό της Άδειας Χρήσης και τον τερματισμό των επεμβάσεων στην 
κρατική γη εντός έξι μηνών από την ημερομηνία κοινοποίησης της Απόφασης, καταβάλλοντας 
ενδιάμεσα οφέλη για την παράνομη κατοχή και χρήση όπως αυτά θα υπολογισθούν από το ΤΚΧ 
και οι μισθωτές μπορούν να επανέλθουν με νέο αίτημα για εκμίσθωση. Η Άδεια χρήσης 
τερματίστηκε από το ΤΚΧ στις 25.2.2022, αφού καταβλήθηκε το τέλος χρήσης για την περίοδο 
26.2.2021-25.2.2022, χωρίς ωστόσο να υπολογισθούν και καταβληθούν τα ενδιάμεσα οφέλη όπως 
αποφάσισε το ΥΣ στις 7.3.2019.  
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Παρά το γεγονός ότι το ΤΚΧ επιβεβαίωσε την πιο πάνω επέμβαση, εντούτοις συνεχίζεται μέχρι 
σήμερα, η παράνομη χρήση της γης από τον πρώην μισθωτή, χωρίς το ΤΚΧ να προχωρήσει στη 
λήψη οποιωνδήποτε μέτρων εναντίον του, σε αντίθεση με την Απόφαση του ΥΣ για άρση της 
παράνομης επέμβασης στην κρατική γη.   

Ο Διευθυντής μας ενημέρωσε ότι οι αιτητές επανήλθαν με νέο αίτημα για εκμίσθωση το οποίο 
εξετάζεται και θα συμπεριληφθεί όρος για την καταβολή ενδιάμεσων οφελών. 

4.14 Ανοχή από το ΤΚΧ της πρόδηλα παράνομης επέμβασης σε κρατική γη 

α. Εκμίσθωση γης στο Φυσικό Πρόσωπο 7. Με τη σύμβαση εκμίσθωσης ημερ.18.11.1985, 
καθώς και την τροποποιητική συμφωνία ημερ. 25.5.2005, εκμισθώθηκε σε ιδιώτη μέρος κρατικού 
τεμαχίου σε περιοχή του Δήμου Σωτήρας για να το χρησιμοποιεί, μαζί με τα υπάρχοντα 
υποστατικά, αποκλειστικά ως κέντρο αναψυχής/ καφεστιατόριο.  Η ισχύς της συμφωνίας, η οποία 
εγγράφηκε στο ΤΚΧ στις 17.12.1985, παρατάθηκε μέχρι την 1.9.2021, σύμφωνα με τις πρόνοιες του 
όρου 3(β) της αρχικής σύμβασης μίσθωσης, χωρίς δικαίωμα περαιτέρω ανανέωσης της. Το 2014, 
δηλαδή πριν τη λήξη της σύμβασης ο μισθωτής απεβίωσε και αυτή μεταβιβάστηκε στους 
κληρονόμους του. Μετά τη λήξη της σύμβασης, οι κληρονόμοι του αρχικού μισθωτή παράνομα 
χρησιμοποιούν τα υποστατικά που δεν τους ανήκουν, υπέβαλαν δε νέα αίτηση για μίσθωση του 
συγκεκριμένου τεμαχίου για σκοπούς χρήσης και λειτουργίας των υποστατικών. 

Με βάση την πρόνοια του Κανονισμού 8(2) της ΚΔΠ 173/89, ρητά απαγορεύεται η εκμίσθωση της 
συγκεκριμένης κρατικής γης για τουριστικούς σκοπούς εφόσον αυτή απέχει λιγότερο από 500μ 
από την ανώτατη στάθμη παλίρροιας, και συνεπώς το αίτημα των κληρονόμων για εκμίσθωση σε 
αυτούς του τεμαχίου δεν μπορεί νόμιμα να εγκριθεί. 

Παρά την πιο πάνω ρητή απαγορευτική πρόνοια των Κανονισμών, ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας 
πληροφόρησε ότι ο ίδιος θα θέσει υπόψη του ΥΣ το αίτημα αφού θεωρεί ότι το ΥΣ έχει εξουσία να 
εγκρίνει τέτοια εκμίσθωση. Θεωρούμε απαράδεκτη τη θέση αυτή. 

Από τα πιο πάνω συνάγεται ότι καίτοι θεματοφύλακας της κρατικής γης, το ΤΚΧ συνειδητά 
επιτρέπει σε επεμβασίες να κατέχουν και να χρησιμοποιούν παράνομα κρατική γη, τη στιγμή που 
γνωρίζει ότι η κατοχή αυτή δεν θα μπορέσει να νομιμοποιηθεί ούτε και εκ των υστέρων. 

Για το θέμα, και με δεδομένη την πρόθεσή μας να καταγγείλουμε την υπόθεση στην Ανεξάρτητη 
Αρχή κατά της Διαφθοράς ώστε να εξετάσει το ενδεχόμενο κατάχρησης εξουσίας από αρμόδιες 
αρχές, ζητήσαμε σχόλια από τον Γενικό Διευθυντή του Υπουργείου Εσωτερικών από τις 21.9.2022, 
χωρίς ακόμη να λάβουμε απάντηση.  

Με επιστολή του ημερ. 30.3.2023 το ΤΚΧ μας πληροφόρησε ότι η αίτηση που κατατέθηκε από τους 
κληρονόμους του αρχικού μισθωτή εξετάστηκε από το ΥΣ το οποίο στη συνεδρία του ημερομηνίας 
12.10.2022 απέρριψε την αίτηση για τους πιο κάτω λόγους: 

(i) Η αίτηση δεν καλύπτεται από τις πρόνοιες του Κανονισμού 8(2) της ΚΔΠ 173/89, επειδή 
η εκμίσθωση ή η χορήγηση Άδειας Χρήσης ακίνητης ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας, η οποία 
βρίσκεται σε απόσταση μικρότερη των 500 μέτρων από την ανώτατη στάθμη παλίρροιας 
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οποιασδήποτε παραλιακής περιοχής δεν επιτρέπεται, εκτός και αν ο αιτητής είναι ο κύριος ή 
ο μισθωτής ακινήτου το οποίο εφάπτεται με την εν λόγω ιδιοκτησία, και 
(ii) σύμφωνα με την απόφαση του ΥΣ ημερομηνίας 19.8.2015, στις περιπτώσεις αιτήσεων 
για εκμίσθωση ή παραχώρηση άδειας χρήσης κρατικής παραλιακής γης, αυτή να 
εκμισθώνεται απευθείας στις Αρχές Τοπικής Διοίκησης (Δήμο ή Κοινοτικό Συμβούλιο) και όχι 
στον Κυπριακό Οργανισμό Τουρισμού (νυν Υφυπουργείο Τουρισμού)/ Κυπριακό Οργανισμό 
Αθλητισμού ή οποιονδήποτε ιδιώτη. 

Σύμφωνα με την Απόφαση, οι αιτητές θα κληθούν να άρουν/εγκαταλείψουν τις επεμβάσεις που 
διενεργούν στο μέρος της κρατικής γης, εντός έξι μηνών από την ημερομηνία κοινοποίησης της 
Απόφασης του ΥΣ και να καταβάλουν στην Κυβέρνηση ενδιάμεσα οφέλη, όπως αυτά θα 
υπολογιστούν από το ΤΚΧ, για την παράνομη κατοχή και χρήση της κρατικής γης, από τις 2.9.2021 
(ημερομηνία λήξης της Σύμβασης Μίσθωσης) μέχρι την ημερομηνία άρσης/εγκατάλειψης της 
επέμβασης, διαφορετικά αν δεν συμμορφωθούν, να ληφθούν όλα τα αναγκαία δικαστικά μέτρα 
εναντίον τους για άρση/εγκατάλειψη της επέμβασης και για είσπραξη των ενδιάμεσων οφελών, 
για την παράνομη κατοχή ή και χρήση της κρατικής γης, μαζί με οποιαδήποτε αποζημίωση για 
χειροτέρευση της ιδιοκτησίας και έξοδα για ανάκτηση της κατοχής. 

Η Αν. Επαρχιακός Κτηματολογικός Λειτουργός Αμμοχώστου, κοινοποίησε την πιο πάνω Απόφαση 
στους αιτητές στις 12.12.2022 και τους κάλεσε όπως, μέσα σε περίοδο έξι μηνών από την 
ημερομηνία ταχυδρόμησης της πιο πάνω επιστολής, εγκαταλείψουν την επέμβαση που διενεργούν 
στην πιο πάνω κρατική γη, διαφορετικά θα ληφθούν δικαστικά μέτρα για άρση της επέμβασης. 
Επίσης τους ενημέρωσε ότι θα κληθούν να καταβάλουν ενδιάμεσα οφέλη για την παράνομη 
κατοχή και χρήση της κρατικής γης, μαζί με οποιαδήποτε αποζημίωση για χειροτέρευση της 
ιδιοκτησίας και έξοδα ανάκτησης της κατοχής και σε περίπτωση που δεν συμμορφωθούν, θα 
ληφθούν δικαστικά μέτρα εναντίον τους για είσπραξη των ενδιάμεσων οφελών. 

Μετά την πάροδο της προθεσμίας των έξι μηνών, θα διεξαχθεί επιτόπια εξέταση και στην 
περίπτωση που οι αιτητές δεν έχουν συμμορφωθεί με την πιο πάνω απόφαση, το Τμήμα θα 
προχωρήσει στη νενομισμένη διαδικασία για λήψη των δικαστικών μέτρων. 

β. Παράνομη χρήση γης από ιδιώτη στον Δήμο Σωτήρας ως εστιατόριο/μπαράκι  

Από εξέταση αριθμού καταγγελιών που λήφθηκαν στην Υπηρεσία μας και αφορούσαν στη 
λειτουργία εντός της χαλίτικης γης (Περιοχή Natura 2000 και εντός Ζώνης Προστασίας της 
Παραλίας) παράνομου εστιατορίου/μπαράκι στο Δήμο Σωτήρας προκύπτει ότι όλες οι αρμόδιες 
κρατικές υπηρεσίες ή έστω πολλές εξ αυτών, ανέχονται εδώ και χρόνια μια κατάσταση, η οποία 
συνιστά μνημείο παρανομίας και περιφρόνησης κάθε έννοιας του κράτους δικαίου.  

Για τη διερεύνηση και επίλυση των καταγγελιών, η Υπηρεσίας μας αποτάθηκε στους αρμόδιους 
φορείς, όπως τον Δήμο Σωτήρας ως αρμόδια Αρχή για έκδοση της άδειας οικοδομής και ιδιοκτήτη 
του εστιατορίου/μπαράκι, τον Έπαρχο Αμμοχώστου ως υπεύθυνο για την εφαρμογή του περί 
Προστασίας της Παραλίας Νόμου (Κεφ. 59), το Τμήμα Περιβάλλοντος ως υπεύθυνο για την 
προστασία του Περιβάλλοντος (Ζώνη Προστασία Παραλίας), το ΤΚΧ ως αρμόδιο Τμήμα για τη 



EΙΔΙΚΗ ΕΚΘΕΣΗ ΤΚΧ/01/2023  

 
 

34 
 

διαχείριση και παραχώρηση κρατικής γης και τέλος στο Υφυπουργείο Τουρισμού (ΥΤ) ως αρμόδιο 
για την έκδοση αδειών λειτουργίας και την παραχώρηση χορηγιών στον Δήμο Σωτήρας. 

Με βάση τα στοιχεία που κατέχουμε, ο Δήμος Σωτήρας το 2018 τοποθέτησε παράνομα 
προκατασκευασμένη καντίνα εντός της Ζώνης Προστασίας της Παραλίας, κατά παράβαση των 
προνοιών του περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας Νόμου (Ν.90/1972), του περί Ρυθμίσεως Οδών 
και Οικοδομών Νόμου (Κεφ. 96) και του περί Προστασίας της Παραλίας Νόμου άρθρο 5(Α) 2 (Κεφ. 
59).  Στις 24.5.2018, ο Δήμος Σωτήρας αποτάθηκε στο ΤΚΧ με αίτημα για παραχώρηση της 
συγκεκριμένης κρατικής γης, για ανέγερση περιπτέρου για μεταφορά, όπως αντιλαμβανόμαστε, 
της καντίνας για άρση της παρανομίας. 

Ο Έπαρχος Αμμοχώστου, με επιστολές του, ημερ. 18.3.2022 και 23.9.2022, ενημέρωσε  την 
Υπηρεσία μας ότι η εν θέματι οικοδομή που είχε εγκατασταθεί από το 2018, δεν έγινε αντιληπτή 
από την Επαρχιακή Διοίκηση, παρά μόνο το Φθινόπωρο του 2019, όπου και επικοινώνησε με τον 
Δήμο Σωτήρας, χωρίς να ληφθούν οποιαδήποτε άλλα μέτρα από την Επαρχιακή Διοίκηση. Σε 
ερώτημα που τέθηκε στον Έπαρχο Αμμοχώστου, γιατί δεν λήφθηκαν μέτρα στη βάση των 
διαλαμβανομένων στα άρθρα 3(γ) και 3 (γ) (ii) και 5 (Α)2 του περί Προστασίας της Παραλίας Νόμου, 
ο Έπαρχος επικαλέστηκε γνωμάτευση του Γενικού Εισαγγελέα, ημερ. 25.5.2009, σύμφωνα με την 
οποία, όπως o Έπαρχος αναφέρει, παρανομίες/παραβιάσεις που αφορούν σε οικοδομές στις 
παραλίες πρέπει να αντιμετωπίζονται ως τέτοιες, δηλ. ως οικοδομές, με βάση τις διατάξεις των 
περί Πολεοδομίας και Χωροταξίας και περί Ρυθμίσεως των Οδών και Οικοδομών Νόμων. Στην 
προκειμένη περίπτωση, ο Έπαρχος Αμμοχώστου παρέπεμψε την Υπηρεσία μας στο Τμήμα 
Πολεοδομίας και Οικήσεως και στον Δήμο Σωτήρας, οι οποίοι, κατά την άποψή του, είναι οι πλέον 
αρμόδιοι. 

Σε ερώτημα που τέθηκε από την Υπηρεσία μας γιατί δεν έχει εξασφαλιστεί για τη συγκεκριμένη 
οικοδομή η έγκριση του ΥΣ, δυνάμει των διατάξεων του άρθρου 5(Α)2 του περί Προστασίας της 
Παραλίας Νόμου, ο Έπαρχος Αμμοχώστου δεν απάντησε και παρέπεμψε την Υπηρεσία μας στον 
Γενικό Διευθυντή του Υπουργείου Εσωτερικών. Επιπρόσθετα, μας ανέφερε ότι ο περί της 
Διαδικασίας Εξασφάλισης Άδειας για Λειτουργία Κέντρων Αναψυχής Νόμος, όπως ψηφίστηκε το 
1999, παρέμεινε ανενεργός από την ημερομηνία της δημοσίευσής του και ουδεμία αίτηση για το 
εν λόγω υποστατικό υποβλήθηκε στο γραφείο του Επάρχου. Ωστόσο, παραμένει αναπάντητο το 
ερώτημα που θέσαμε γιατί η Επαρχιακή Διοίκηση Αμμοχώστου παρέμεινε αδρανής, ως 
θεματοφύλακας της προστασίας της παραλίας.  

Το ΤΚΧ στις 14.9.2022, μας ανέφερε ότι η μόνη άδεια που έχει παραχωρηθεί προς τον Δήμο 
Σωτήρας είναι η άδεια χρήσης ημερ. 24.2.2017, για σκοπούς χρήσης του ακινήτου αποκλειστικά 
και μόνο ως αποχωρητήρια/αποδυτήρια. Ενημέρωσε, επίσης, την Υπηρεσία μας ότι η αίτηση του 
Δήμου Σωτήρας, ημερ. 24.5.2018, για την εκμίσθωση μέρους της κρατικής γης εντός της Ζώνης 
Προστασίας της Παραλίας βρίσκεται ακόμη στο στάδιο της αναμονής απόψεων για ολοκλήρωση 
της εξέτασής της και λήψης σχετικής απόφασης από την αρμόδια Υπουργική Επιτροπή.   

Το Τμήμα Πολεοδομίας και Οικήσεως, με ειδοποίηση επιβολής δυνάμει του άρθρου 46 του περί 
Πολεοδομίας και Χωροταξίας Νόμου, ημερ. 4.8.2021, καλούσε τον Δήμο να κατεδαφίσει και να 
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απομακρύνει από το τεμάχιο όλες τις κατασκευές. Ο Δήμος με επιστολή του, ημερ. 2.9.2021, 
υπέβαλε Ιεραρχική Προσφυγή στον Υπουργό Εσωτερικών, δυνάμει του άρθρου 47 του Νόμου, η 
οποία ακόμη εξετάζεται.  

Το Υφυπουργείο Τουρισμού στις 2.11.2022 ενημέρωσε την Υπηρεσία μας ότι το υποστατικό δεν 
έχει λάβει άδεια λειτουργίας, ως κέντρο αναψυχής, με βάση της διατάξεις του άρθρου 6 του περί 
Κέντρων Αναψυχής Νόμου του 1985 (Ν.29/1985) και ότι είχε προχωρήσει στις 4.10.2022 (μετά την 
αποστολή της επιστολή μας στο Υφυπουργείο), στη λήψη δικαστικών μέτρων εναντίον των κατά 
Νόμο υπευθύνων για τη λειτουργία κέντρου αναψυχής, χωρίς των εκ των προτέρων εξασφάλιση 
της απαιτούμενης άδειας λειτουργίας. Παρά τα πιο πάνω, το Υφυπουργείο Τουρισμού 
παραχώρησε χορηγία στον Δήμο Σωτήρας για εξοπλισμό της παραλίας ύψους €31.123. 

Συνοψίζοντας, το θέμα κρίνεται από την Υπηρεσία μας ως πολύ σοβαρό, αφού φαίνεται ότι το ΤΚΧ 
και ο Δήμος Σωτήρας έχουν συμπράξει στην παράνομη κατάληψη (και ανοχή στην κατάληψη) 
κρατικής γης και την παράνομη παραχώρησή της σε ιδιώτη και επιχειρούν την εκ των υστέρων 
νομιμοποίηση της παρανομίας με την ανοχή του Επάρχου Αμμοχώστου. 

Για την υπόθεση αυτή διαβιβάσαμε στις 16.3.2023 σχετική καταγγελία στην Ανεξάρτητη Αρχή Κατά 
της Διαφθοράς ώστε να εξετάσει κατά πόσο κρατικές υπηρεσίες καταχρώνται την εξουσία τους 
(άρθρο 105 του Ποινικού Κώδικα), ή/και ολιγωρούν παραμελώντας το υπηρεσιακό τους καθήκον 
(άρθρο 134 του Ποινικού Κώδικα), ή/και εσκεμμένα ανυπακούουν σε νόμο με την παράλειψη 
πράξης που επιβάλλεται από αυτόν (άρθρο 136 του Ποινικού Κώδικα). 

4.15  Σύμβαση Μίσθωσης Κρατικής Γης στον Δήμο Αγίας Νάπας 

Το Υπουργικό Συμβούλιο με την Απόφασή του αρ. 85.075 και ημερ. 6.6.2018 ενέκρινε αίτηση του 
Παραχωρησιούχου της Σύμβασης για την Ανάπτυξη της Μαρίνας Αγίας Νάπας, για εκμίσθωση 
όμορου κρατικού τεμαχίου έκτασης 3.093 τ.μ. για τουριστικούς σκοπούς και συγκεκριμένα για την 
ενσωμάτωσή του με τον χώρο της Μαρίνας Αγίας Νάπας, για χρονική διάρκεια όση και η Σύμβαση 
Μίσθωσης της Μαρίνας Αγίας Νάπας, τροποποιώντας ουσιωδώς τόσο τους όρους του 
διαγωνισμού που είχε γίνει, όσο και την ίδια τη συναφθείσα Σύμβαση. Το Υπουργείο Εσωτερικών 
προχώρησε στη σύναψη της Σύμβασης Μίσθωσης για το εν λόγω κρατικό τεμάχιο στις 25.8.2020. 
Εκτενής αναφορά γίνεται στην παράγραφο με τίτλο «Σύμβαση Μίσθωσης Κρατικής Γης στον Δήμο 
Αγίας Νάπας» η οποία περιλήφθηκε στην Ειδική Έκθεση που ετοίμασε η Υπηρεσία μας για το 
Υφυπουργείο Τουρισμού με αρ. ΥΦΤ/01/2021 ημερ. 26.2.2021. 

4.16 Σύμβαση Μίσθωσης κρατικής γης μεταξύ της Κυπριακής Δημοκρατίας 
και του Νομικού προσώπου 19 στον Δήμο Σωτήρας  

Από τη μελέτη του σχετικού φακέλου και την επιστολή του Γενικού Διευθυντή του Υπουργείου 
Εσωτερικών ημερ. 30.11.2021, προς την Υπηρεσία μας αναφορικά με την πιο πάνω Σύμβαση 
παρατηρήσαμε τα ακόλουθα: 

α. Η αίτηση υποβλήθηκε στις 25.7.2011 για εκμίσθωση οικοπέδου στη Βιοτεχνική Περιοχή 
Σωτήρας και παρέμεινε χωρίς καμία ενέργεια μέχρι τον Ιανουάριο του 2018 και εγκρίθηκε 
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τελικά από το Υπουργικό Συμβούλιο στις 18.9.2019. Οι αιτητές κλήθηκαν από το ΤΚΧ στις 
12.11.2019, με προθεσμία ενός μηνός, να απαντήσουν γραπτώς αν αποδέχονται τους όρους 
εκμίσθωσης και απάντησαν στις 4.12.2019.  

β. Η συμφωνία υπογράφηκε από τον Γενικό Διευθυντή του Υπουργείου Εσωτερικών στις 
18.5.2021 και ακολούθως οι αιτητές κλήθηκαν για την υπογραφή της Σύμβασης στις 
15.6.2021 και υπέγραψαν σε μεταγενέστερο χρόνο γύρω στις 2.9.2021. Σημειώνουμε ότι στη 
Σύμβαση αναγράφεται ότι αυτή υπογράφηκε από τα συμβαλλόμενα μέρη την ημερομηνία 
που φαίνεται στην αρχή της (δηλαδή 18.05.2021), κάτι που προφανώς δεν ισχύει. 

γ. Σημειώσαμε ότι από την 1.5.2016 μέχρι τις 2.12.2019 μέτοχος στην εταιρεία ήταν ο τότε 
Δήμαρχος Αγίας Νάπας, ο οποίος διορίστηκε Υπουργός Μεταφορών, Επικοινωνιών και Έργων 
στις 3.12.2019. Από τη σύστασή της το 2010 μέχρι και την ημερομηνία ελέγχου, η εταιρεία 
άνηκε σε στενά συγγενικά πρόσωπα του Υπουργού.  

Στο πλαίσιο εξέτασης του γενικότερου θέματος της εκμίσθωσης κρατικής γης με αδιαφανείς 
διαδικασίες, ζητήσαμε με επιστολή μας, ημερ 11.3.2022, όπως πληροφορηθούμε για τα πιο κάτω: 

 Τον λόγο για τον οποίο μία αίτηση που υποβλήθηκε το 2011 εξετάστηκε το 2018 και τελικά 
εγκρίθηκε το 2019.   

 Κατά πόσο από το 2011 υπήρξε ενδιαφέρον από οποιονδήποτε άλλο για εκμίσθωση του 
οικοπέδου. 

 Κατά πόσο υπήρχε η δυνατότητα να ενημερωθούν άλλοι ενδιαφερόμενοι για τη 
διαθεσιμότητα του συγκεκριμένου οικοπέδου, μέσω σχετικής δημοσίευσης ή άλλως πως.   

Σύμφωνα με σχετική ενημέρωση που λάβαμε από το Επαρχιακό Κτηματολόγιο Αμμοχώστου ημερ. 
5.3.2022, η οποία λήφθηκε στην Υπηρεσία μας στις 27.4.2022, ο λόγος για τον οποίο οι αιτήσεις 
που αφορούν σε Διάθεση Κρατικής γης έχουν καθυστέρηση στην εξέτασή τους σύμφωνα με τις 
νενομισμένες διαδικασίες και την υποβολή τους στην αρμόδια Υπουργική Επιτροπή για μελέτη και 
λήψη απόφασης, είναι ο πολύ μεγάλος όγκος συσσωρευμένης εργασίας/αιτήσεων (3000 αιτήσεις), 
ο οποίος εκκρεμεί για διεκπεραίωση στο Επαρχιακό Κτηματολογικό Γραφείο Αμμοχώστου, ενώ, 
δεν υπήρχε οποιαδήποτε άλλη αίτηση για εκμίσθωση του ίδιου μέρους της προαναφερόμενης 
κρατικής γης. Μας αναφέρθηκε επίσης ότι το ΤΚΧ δεν προβαίνει σε καμία περίπτωση σε 
δημοσίευση ή γνωστοποίηση της διαθέσιμης κρατικής γης η οποία είναι χωρίς οποιεσδήποτε 
δεσμεύσεις και δύναται η αποδοχή αιτήσεων για εκμίσθωση/άδεια χρήσης σε ενδιαφερόμενα 
φυσικά ή/και νομικά πρόσωπα, τα οποία τηρούν τους κανονισμούς περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της 
Δημοκρατίας (Διάθεση) Κρατικής γης. 

4.17 Εκμίσθωση κρατικής γης για κατασκευή Μονάδας Ολοκληρωμένης 
Διαχείρισης Στερεών Αποβλήτων 

Η εξέταση της εκμίσθωσης κρατικής γης στο Νομικό Πρόσωπο 18 έγινε μέσω βοηθητικού φακέλου, 
αφού δεν εντοπίστηκε ο πρωτότυπος φάκελος. Ως αποτέλεσμα, δεν ήταν εφικτή η ολοκλήρωση 
του ελέγχου της διαδικασίας που ακολουθήθηκε για έγκριση και υπογραφή της Σύμβασης, αφού ο 
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βοηθητικός φάκελος δεν περιλαμβάνει όλα τα έγγραφα. Από τον έλεγχο διαπιστώσαμε τα 
ακόλουθα: 

α. Η Σύμβαση Μίσθωσης υπογράφηκε στις 18.2.2011, για περίοδο 33 χρόνων και καταβλήθηκε 
το πρώτο μίσθωμα ύψους €32.400 για την περίοδο 18.2.2011 μέχρι 17.2.2012, αλλά στις 
28.4.2011, το Τμήμα Πολεοδομίας και Οικήσεως απέστειλε γνωστοποίηση άρνησης 
χορήγησης πολεοδομικής άδειας.  

Στους λόγους άρνησης χορήγησης πολεοδομικής άδειας, αναφέρεται ότι οι αρνητικές θέσεις 
του Κοινοτικού Συμβουλίου Μαθιάτη, όπου προτείνεται η ανάπτυξη και αυτές των 
Κοινοτικών Συμβουλίων Αγ. Βαρβάρας και Λυθροδόντα, αποτέλεσαν «ουσιώδη» παράγοντα 
στην απόφασή της. Λαμβάνοντας υπόψη ότι για να εγκριθεί η εκμίσθωση θα έπρεπε να 
εξασφαλιστούν και ληφθούν υπόψη οι εισηγήσεις του Τμήματος Πολεοδομίας και Οικήσεως 
και των Κοινοτικών Συμβουλίων δημιουργείται ερώτημα για το πως προχώρησε η 
εξασφάλιση έγκρισης εκμίσθωσης της κρατικής γης. Σύμφωνα με εσωτερικό σημείωμα του 
ΤΚΧ, η αίτηση υποβλήθηκε στην αρμόδια Υπουργική Επιτροπή (ΥΕ), χωρίς να υποβληθεί 
αιτιολογημένη έκθεση από το ΤΚΧ, γεγονός που συνεπάγεται τη μη συμμόρφωση του ΤΚΧ με 
τον Κανονισμό 21(2). Σύμφωνα με το σημείωμα η εισήγηση της ΥΕ προς το ΥΣ, θα ήταν 
έγκριση, νοουμένου ότι οι απόψεις των αρμοδίων Τμημάτων/Υπηρεσιών θα ήταν θετικές. 
Δεν μπορούμε να επιβεβαιώσουμε τα πιο πάνω λόγω μη εντοπισμού των σχετικών 
εγγράφων. 

β. Στις 5.10.2015, το Νομικό Πρόσωπο ζήτησε με επιστολή της προς το ΤΚΧ όπως προχωρήσει 
με ακύρωση της Σύμβασης, επιστροφή του πρώτου μισθώματος των €32.400 που 
καταβλήθηκε και διαγραφή όλων των μισθωμάτων από το 2012 και μετέπειτα. Η Σύμβαση 
ακυρώθηκε με την Απόφαση του ΥΣ, ημερομηνίας 18.5.2017 και το πρώτο μίσθωμα που ήδη 
καταβλήθηκε το 2011 επιστράφηκε στις 31.8.2017. 

γ. Μέχρι και τις 18.5.2017 που εγκρίθηκε η ακύρωση της Σύμβασης από το ΥΣ, υπήρχαν 
οφειλόμενα μισθώματα για την περίοδο 18.2.2012 μέχρι 5.10.2015, ημερομηνία κατά την 
οποία ζητήθηκε ακύρωση της Σύμβασης από τον μισθωτή, μαζί με τόκους ύψους €117.616, 
τα οποία δεν ήταν πραγματικά. 

δ. Σημειώσαμε ότι το λειτουργικό κόστος του ΤΚΧ και ο χρόνος εργασίας των λειτουργών για τη 
διεκπεραίωση των θεμάτων που προέκυψαν λόγω της άρνησης χορήγησης πολεοδομικής 
άδειας, που γνωστοποιήθηκε μόλις 2 μήνες μετά την υπογραφή της Σύμβασης, θα μπορούσε 
να αποφευχθεί. 

4.18 Κυβερνητικά αγροκτήματα στην Πάφο 

Στην Επαρχία Πάφου υπάρχουν κυβερνητικά αγροκτήματα σε πέντε περιοχές, η διαχείριση των 
οποίων ανατέθηκε αρχικά στο Υπουργείο Γεωργίας, Αγροτικής Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, ενώ 
από το 1993, με βάση το άρθρο 18(1) του περί Ακίνητης Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και 
Εκτίμηση) Νόμου, αρμόδιος για τη διαχείριση είναι ο Υπουργός Εσωτερικών και κατ’ επέκταση, το 
ΤΚΧ . 
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Το ΤΚΧ με επιστολή με ημερ. 24.10.2017, προς τον Γενικό Διευθυντή του Υπουργείου Εσωτερικών, 
τον ενημέρωσε ότι όλες οι Συμβάσεις μίσθωσης για τα Κυβερνητικά αγροκτήματα έχουν λήξει στις 
14.11.2010 (του Τσιφλικιού Ποτίμων – Κισσόνεργας στις 30.9.2010), ενώ δεν εισπράττονται ενοίκια 
αφού καμία Σύμβαση δεν είναι σε ισχύ. Σύμφωνα με την ίδια επιστολή, η γη κατέχεται παράνομα 
από πρώην κατόχους κλήρων, από τα παιδιά τους ή και άλλους οι οποίοι δεν καταβάλλουν ενοίκια. 
Σημειώσαμε ότι το ΤΚΧ δεν προχωρεί σε εξέταση σχετικών αιτήσεων για μίσθωση της 
συγκεκριμένης κρατικής γης, ενώ σύμφωνα με το ΤΚΧ  εκκρεμούν για εξέταση 436 σχετικές 
αιτήσεις. Οι παλιές οφειλές μέχρι και το 2011, υπολογίστηκαν σε €3 εκ. περίπου, για τα οποία 
υπάρχει αίτημα των μισθωτών/οφειλετών για διαγραφή.  

Αναφέραμε επανειλημμένα σε Εκθέσεις μας ότι ως αποτέλεσμα των πιο πάνω, υπάρχει μεγάλη 
απώλεια εσόδων του Κράτους, αφού οι σχετικές Συμβάσεις  έχουν λήξει και δεν εισπράττονται τα 
μισθώματα.  

Το ΤΚΧ από επιτόπιο έλεγχο στις 7.10.2020, απέστειλε Έκθεση στην αρμόδια ΥΕ, όμως το ΥΣ στις 
13.11.2020 ανέβαλε τη λήψη Απόφασης, για να γίνουν οι αναγκαίες διαβουλεύσεις με τα αρμόδια 
Τμήματα, Υπηρεσίες και άλλους εμπλεκόμενους φορείς, με σκοπό την τροποποίηση των διατάξεων 
του Κανονισμού 5 των Κανονισμών. Σύμφωνα με ενημέρωση από το ΤΚΧ (8.4.2022), ετοιμάστηκε 
προσχέδιο για την πιο πάνω τροποποίηση, το οποίο απεστάλη στις 13.1.2021, στον Γενικό 
Διευθυντή του Υπουργείου Γεωργίας, Αγροτικής Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος και στον Επίτροπο 
του Κυπριακού Οργανισμού Αγροτικών Πληρωμών και αναμένονται οι απόψεις τους.  

Σημειώσαμε χαρακτηριστικά συγκεκριμένη περίπτωση που εξετάσαμε όπου δόθηκε άδεια χρήσης 
για συγκεκριμένο τεμάχιο σε κυβερνητικό τσιφλίκι για γεωργικούς σκοπούς. Με έγγραφη δήλωση, 
ημερ. 29.7.2012, ο αδειούχος ζήτησε όπως ακυρωθεί η άδεια χρήσης και όπως χαριστούν τα 
οφειλόμενα ποσά επειδή ήταν πτωχεύσας και ενώ η Άδεια Χρήσης ακυρώθηκε έξι  μήνες αργότερα, 
δεν απαντήθηκε η αίτηση για να χαριστούν τα οφειλόμενα μισθώματα. Με νέα επιστολή μέσω 
δικηγόρου ζήτησε ξανά όπως χαριστούν τα πληρωτέα ενοίκια. Το ΥΣ αποφάσισε να ζητηθεί 
γνωμάτευση από τον Γενικό Εισαγγελέα για το αν μπορούν να χαριστούν τα οφειλόμενα 
μισθώματα και το ΤΚΧ με επιστολή του, ημερ. 25.10.2021, ζήτησε από τη Νομική Υπηρεσία όπως 
καταχωρηθεί αγωγή εναντίον του οφειλέτη για οφειλόμενο ποσό €531 πλέον τόκος.  

Παρόλο που ορθά λήφθηκαν τα αναγκαία μέτρα προς είσπραξη των οφειλών, θεωρούμε ότι 
δημιουργείται θέμα άνισης μεταχείρισης εφόσον, για την ίδια περιοχή και για τον ίδιο σκοπό, οι 
επεμβασίες δεν καταβάλλουν κανένα μίσθωμα.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να λάβει όλα τα αναγκαία μέτρα για ορθή διαχείριση των τσιφλικιών της 
Πάφου σύμφωνα με τη διαδικασία που προβλέπουν οι Κανονισμοί.  

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ενημέρωσε ότι οι απόψεις των αρμόδιων Τμημάτων/Υπηρεσιών έχουν 
ληφθεί και το θέμα θα προωθηθεί για τα περαιτέρω. Καθόσον αφορά στην περίπτωση που 
αναφέραμε, μας ενημέρωσε ότι το ποσό έχει εξοφληθεί πλήρως τον Ιούνιο 2022 και συμφωνεί με 
τη διαπίστωσή μας για θέμα άνισης μεταχείρισης.  
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4.19 Αναπτύξεις σε περιοχές προστασίας του περιβάλλοντος 

Το Κοινοτικό Συμβούλιο Μενεού αιτήθηκε εκμίσθωση κρατικής γης για ανέγερση τουριστικού 
περιπτέρου και μεγαλύτερης έκτασης κρατική γη για δημιουργία κατασκηνωτικού χώρου. Το ΥΣ 
αρχικά απέρριψε την αίτηση διότι η αιτούμενη κρατική γη βρίσκεται μέσα στη λίμνη (αλυκή) ή 
γειτνιάζει με αυτή, η οποία αποτελεί ένα από τους πιο βασικούς βιότοπους της περιοχής και τον 
χειμώνα διαχειμάζουν σ’ αυτό πάπιες και άλλα σπάνια είδη πουλιών.  

Το ΥΣ με νέες Αποφάσεις του με αρ. 37.874 και 40.377 ημερ. 21.8.1992 και 5.1.1994, αντίστοιχα, 
ενέκρινε μόνο τη δημιουργία μικρού τουριστικού περιπτέρου με αυστηρούς όρους τους οποίους 
ζήτησε το Τμήμα Πολεοδομίας και Οικήσεως ώστε να διασφαλίσει την προστασία του 
οικοσυστήματος.  Στη Σύμβαση που υπογράφηκε στις 21.10.1994 προνοείται, μεταξύ άλλων, όπως 
το περίπτερο στο οποίο θα διατίθενται μόνο είδη περιπτέρου, να μην ξεπερνά τα 80 τ.μ., το 
Κοινοτικό Συμβούλιο να μην υπεκμισθώσει το κτήμα ή το υποστατικό χωρίς έγγραφη άδεια του 
ιδιοκτήτη και να μην προβεί στην ανέγερση οποιωνδήποτε υπαίθριων εγκαταστάσεων και στην 
τοποθέτηση τραπεζιών, καρεκλών κ.λπ. πάνω στο κτήμα.  

Το Κοινοτικό Συμβούλιο κατά παράβαση των πιο πάνω όρων, υπεκμίσθωσε το περίπτερο σε ιδιώτη 
ο οποίος ανήγειρε υπαίθριες εγκαταστάσεις και τοποθέτησε τραπέζια, καρέκλες, ομπρέλες και 
ξαπλώστρες και αντί είδη περιπτέρου προσφέρει είδη μπαρ και φαγητό. 

Το Κοινοτικό Συμβούλιο το 2009 ζήτησε τροποποίηση της Σύμβασης, ώστε να μπορεί να ανεγείρει 
εστιατόριο και να του επιτραπεί να εκμισθώνει την κρατική γη. Το ΥΣ με την Απόφασή του ημερ. 
18.12.2018 ενέκρινε, 9 χρόνια μετά, το σχετικό αίτημα.  Στην Έκθεση του Διευθυντή προς το ΥΣ, 
παρατηρήσαμε ότι τόσο το Τμήμα Πολεοδομίας και Οικήσεως όσο και η Υπηρεσία Περιβάλλοντος 
δεν έφεραν ένσταση αν και ζήτησαν συγκεκριμένους όρους και, ουσιαστικά δημιουργείται 
τουριστική ζώνη στην οποία αναμένεται περαιτέρω ανάπτυξη.  

Σημειώσαμε ότι οι αποφάσεις των ίδιων Τμημάτων, για τις ίδιες περιοχές, με το πέρασμα κάποιων 
ετών δεν συνάδουν μεταξύ τους. Επίσης, τόσο οι αρμόδιες Αρχές όσο και οι διάφορες Υπηρεσίες 
και Τμήματα, όχι μόνο δεν ελέγχουν την τήρηση των όρων, αλλά τους παραβιάζουν οι ίδιες, με 
αποτέλεσμα να ελλοχεύει ο κίνδυνος καταστροφής του βιότοπου της περιοχής. 

Ο Διευθυντής μας ενημέρωσε ότι δεν μπορεί να αμφισβητήσει τις απόψεις άλλων κυβερνητικών 
Τμημάτων. 

4.20 Διερεύνηση καταγγελίας που υποβλήθηκε στην Υπηρεσία μας για 
εκμίσθωση γης στο Νομικό Πρόσωπο 11 

Κατά τη διάρκεια διενέργειας του ελέγχου για τις Συμβάσεις εκμίσθωσης κρατικής γης, έγινε 
διερεύνηση καταγγελίας που υποβλήθηκε στην Υπηρεσία μας, η οποία αφορούσε στις διαδικασίες 
έγκρισης της αίτησης και υπογραφής της άδειας χρήσης κρατικής γης από το Νομικό Πρόσωπο 11. 

Σύμφωνα με την παράγραφο 2(ε) της πιο πάνω Άδειας Χρήσης κρατικής γης, ημερ. 2.6.2016, το 
Νομικό Πρόσωπο μέσα σε περίοδο τριών χρόνων από την ημερομηνία υπογραφής της Σύμβασης, 
όφειλε να εξασφαλίσει τις αναγκαίες κατά Νόμο άδειες/εγκρίσεις από το Τμήμα Πολεοδομίας και 
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Οικήσεως, το Τμήμα Αναπτύξεως Υδάτων, το Τμήμα Αναδασμού ή/και από άλλες αρμόδιες Αρχές/ 
Υπηρεσίες, ανάλογα με τη σκοπούμενη χρήση. Στον σχετικό φάκελο δεν ανευρέθηκε ούτε η τελική 
έγκριση από το Τμήμα Πολεοδομίας και Οικήσεως για το συγκεκριμένο τεμάχιο, ούτε η 
Προκαταρκτική Έκθεση Επιπτώσεων στο Περιβάλλον, η οποία θα έπρεπε να υποβληθεί στο Τμήμα 
Περιβάλλοντος (ΤΠ) για αξιολόγηση, σύμφωνα με την επιστολή του ΤΠ, ημερ. 24.8.2012.  

4.21 Αξιολόγηση νομοθετικού πλαισίου 

4.21.1  Αδυναμίες στους Κανονισμούς   

 Οι Κανονισμοί βάσει των οποίων εξετάζονται και εγκρίνονται από το ΥΣ οι Συμβάσεις διάθεσης 
κρατικής γης περιέχουν, μεταξύ άλλων, διατάξεις/όρους που βρίσκονται σε αντίθεση με την περί 
Ελέγχου των Κρατικών Ενισχύσεων νομοθεσία, η οποία εφαρμόζεται κατ’ αναλογία και στην 
ενοικίαση γης και κτηρίων, ενώ δεν διασφαλίζουν την τήρηση των αρχών της χρηστής διοίκησης, 
της διαφάνειας και της ίσης μεταχείρισης, προς διασφάλιση της διαχείρισης της περιουσίας της 
Δημοκρατίας με τον πιο οικονομικό, αποτελεσματικό και αποδοτικό τρόπο, ειδικότερα στις 
περιπτώσεις που η εκμίσθωση/άδεια χρήσης χορηγείται σε ιδιώτες για βιομηχανικούς ή 
τουριστικούς σκοπούς.  

Σημειώσαμε δε ότι δεν έχουν μέχρι και σήμερα ετοιμαστεί νέοι αναθεωρημένοι Κανονισμοί που 
να αντικατοπτρίζουν τις σημαντικές πραγματικότητες και, μεταξύ άλλων, να συνάδουν με τις 
πρόνοιες της περί Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων νομοθεσίας (ο Περί Ελέγχου των Δημοσίων 
Ενισχύσεων Νόμος (Ν.30(I)/2001) και οι σχετικές με το θέμα ερμηνευτικές οδηγίες της Ευρωπαϊκής 
Επιτροπής, αποφάσεις του Δικαστηρίου της Ευρωπαϊκής Ένωσης, και εγκύκλιοι του Εφόρου 
Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων). 

Επίσης, όπως εξηγείται στην παράγραφο 4.1, οι Κανονισμοί συγκρούονται με το άρθρο 30 του Περί 
της Λογιστικής και Δημοσιονομικής Διαχείρισης και Χρηματοοικονομικού Ελέγχου της Δημοκρατίας 
Νόμου (Ν.38(Ι)/2014). 

4.21.2  Ασάφειες και κενά στους Κανονισμούς 

Διαπιστώσαμε ασάφειες και κενά στις διατάξεις/όρους των εν λόγω Κανονισμών που δεν 
διασφαλίζουν την αντικειμενική, δίκαιη και ομοιόμορφη εξέταση όλων των αιτημάτων. 
Συγκεκριμένα σημειώσαμε τα πιο κάτω: 

α. Στους Κανονισμούς περιλαμβάνονται όροι για τους οποίους δεν έχουν καθοριστεί μετρήσιμα 
και αντικειμενικά κριτήρια για σκοπούς δίκαιης και ομοιόμορφης αξιολόγησής τους. 
Ενδεικτικά παραδείγματα αφορούν στα ακόλουθα: «γη κατάλληλη για τουριστικούς 
σκοπούς» (Καν. 8), «εκμίσθωση για βιομηχανικούς σκοπούς σε πρόσωπα τα οποία κρίνονται 
ικανά να δημιουργήσουν τη σκοπούμενη βιομηχανική μονάδα» (Καν. 9(1)), εκμίσθωση για 
βιομηχανικούς σκοπούς εφόσον το Υπουργικό Συμβούλιο κρίνει ότι ο αιτητής είναι 
«πρόσωπο κατάλληλο» για τη δημιουργία της βιομηχανικής μονάδας (Καν. 9(2)). Επίσης, σε 
αρκετές περιπτώσεις, όροι που χρησιμοποιούνται ευρέως δεν ερμηνεύονται κατάλληλα, 
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όπως για παράδειγμα «σκοπός δημόσιας ωφέλειας» (Καν. 4), «βραχυχρόνια» ή 
«μακροχρόνια» μίσθωση (Καν. 5 και 6).  

β. Ενώ στον Κανονισμό 4 αναφέρεται ότι «Εκμίσθωση για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας μπορεί 
να γίνει σε αρχή τοπικής διοίκησης ή σε οργανισμό δημόσιας ωφέλειας», στην Πρώτη στήλη 
του Πίνακα των Κανονισμών όπου καθορίζεται το ύψος του αρχικού μισθώματος, δεν 
αναφέρονται μόνο τα πιο πάνω, αλλά και «φιλανθρωπικά ιδρύματα». 

γ. Στους Κανονισμούς δεν περιλαμβάνεται αναφορά για θέματα τα οποία θεωρούμε ουσιώδη 
κατά τη διαδικασία εξέτασης της διάθεσης κρατικής γης. Χαρακτηριστικά παραδείγματα 
αποτελούν τα πιο κάτω:  

 O τρόπος χειρισμού των περιπτώσεων που προηγήθηκε παράνομη χρήση της γης από 
τον αιτητή.  

 Η διαδικασία που θα πρέπει να ακολουθείται για ανανέωση των Συμβάσεων.  

 Η χρονική διάρκεια των Συμβάσεων ανάλογα με τον σκοπό εκμίσθωσης.  

 Οι συγκεκριμένες προϋποθέσεις και τα μετρήσιμα κριτήρια που θα πρέπει να πληρούν 
οι αιτητές ανάλογα με τον σκοπό της εκμίσθωσης όπως για παράδειγμα προσόντα, 
οικονομική κατάσταση, συμπεριλαμβανομένων και αρχών τοπικής διοίκησης και 
νομικών προσώπων δημοσίου δικαίου, την εξέταση της δυνατότητας του αιτητή για 
απαλλοτρίωση ιδιωτικής γης για πραγματοποίηση των σκοπών του.  

 Την εξασφάλιση μελετών από τον αιτητή για τη βιωσιμότητα και σκοπιμότητα του έργου 
και το όφελος που προκύπτει για τον τόπο.  

 Μελέτη επιπτώσεων στο περιβάλλον της περιοχής.  

 Την οικονομική δυνατότητα εκτέλεσης και συντήρησης του έργου από τον αιτητή. 

 Πηγές χρηματοδότησης.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να ετοιμάσει νέους αναθεωρημένους Κανονισμούς, που να συνάδουν με τις 
πρόνοιες των περί Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων Νόμων και να διασφαλίζουν την τήρηση των 
αρχών της χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας και της ίσης μεταχείρισης ώστε η διαχείριση της 
περιουσίας της Δημοκρατίας να γίνεται με τον πιο οικονομικό, αποτελεσματικό και αποδοτικό 
τρόπο. Επίσης, να ρυθμίσει τις ασάφειες και κενά στους Κανονισμούς για πιο ορθολογιστική 
διαχείριση της κρατικής γης. 

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ συμφωνεί ότι οι Κανονισμοί χρήζουν τροποποίησης και επικαιροποίησης, 
ώστε να συνάδουν με τα σημερινά δεδομένα. 

4.22  Καθορισμός μισθώματος/τέλους χρήσης 

4.22.1  Τρόπος καθορισμού μισθώματος/τέλους χρήσης  

Με βάση το ισχύον νομοθετικό πλαίσιο, το ύψος του αρχικού μισθώματος για εκμίσθωση 
ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας υπολογίζεται ως ποσοστό πάνω στην αξία της ιδιοκτησίας για 
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οικιστικούς, βιομηχανικούς και τουριστικούς σκοπούς και με βάση συγκριτικά ενοίκια στην περιοχή 
για γεωργική και κτηνοτροφική γη (για την κτηνοτροφική γη ισχύει από το 2005, σύμφωνα με τον 
τροποποιητικό Κανονισμό 333/2005). Στην περίπτωση που οι σκοποί που θα χρησιμοποιείται η 
ιδιοκτησία της Δημοκρατίας είναι κοινωφελείς και ο αιτητής είναι αρχή τοπικής διοίκησης ή 
φιλανθρωπικό ίδρυμα ή οργανισμός δημόσιου δικαίου, τότε το μίσθωμα/τέλος χρήσης 
αποφασίζεται από το ΥΣ.  

Εκφράσαμε την άποψη ότι με την υφιστάμενη νομοθετική ρύθμιση, το μίσθωμα δεν αποτελεί 
αποτέλεσμα ανταγωνιστικής διαδικασίας σε περίπτωση που άλλος ενδιαφερόμενος εκμισθωτής, 
ενδεχομένως, να ήταν διατεθειμένος να προσφέρει για την ίδια κρατική γη υψηλότερο μίσθωμα, 
με αποτέλεσμα να μην διασφαλίζεται η διαχείριση της γης με το μέγιστο όφελος προς το Κράτος. 
Επίσης, στις περιπτώσεις που η κρατική γη εκμισθώνεται για σκοπούς δημόσιας ωφέλειας, το 
μίσθωμα που καθορίζεται είναι ονομαστικό και υπερβολικά χαμηλό, χωρίς να μπορεί να 
συσχετιστεί με τον τύπο της Σύμβασης, την έκταση της γης, τον σκοπό της διάθεσης κ.λπ.  

Σύσταση: Το ΤΚΧ να εξετάσει τροποποίηση των προνοιών των Κανονισμών αναφορικά με τον 
τρόπο διαχείρισης της κρατικής γης, ώστε ο καθορισμός του μισθώματος να διασφαλίζει την 
τήρηση των αρχών της χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας και της ίσης μεταχείρισης, προς 
διασφάλιση της περιουσίας της Δημοκρατίας με τον πιο οικονομικό, αποτελεσματικό και 
αποδοτικό τρόπο. Επίσης εισηγηθήκαμε όπως, στην περίπτωση που προκύπτει ενδιαφέρον για 
παραχώρηση κρατικής γης, από περισσότερους του ενός αιτητών, κατά τη λήψη της σχετικής 
απόφασης να λαμβάνεται υπόψη το ύψος του μισθώματος που θα ήταν διατεθειμένος ο κάθε 
αιτητής να προσφέρει. Η μέθοδος καθορισμού του μισθώματος που ακολουθείται σήμερα θα 
μπορούσε να χρησιμοποιηθεί για καθορισμό του ελάχιστου μισθώματος που μπορεί να γίνει 
αποδεκτό. 

4.22.2  Καθορισμός μισθώματος για τουριστικούς σκοπούς και βιομηχανικούς 
σκοπούς 

Σύμφωνα με τις πρόνοιες του Κανονισμού 18, αν η ιδιοκτησία θα χρησιμοποιηθεί για τουριστικούς 
σκοπούς και συγκεκριμένα για την ανέγερση ή κατασκευή βοηθητικών εγκαταστάσεων για την 
εξυπηρέτηση των κυρίως εγκαταστάσεων, καθώς και εστιατορίων και άλλων υποστατικών, με 
εξαίρεση τα ξενοδοχεία, το μίσθωμα ανέρχεται σε 1-3,5% ετησίως πάνω στην αξία της ιδιοκτησίας, ενώ 
για τις άδειες χρήσης 1-3% ετησίως πάνω στην αξία τις ιδιοκτησίας. Για βιομηχανικούς σκοπούς, αν η 
ιδιοκτησία βρίσκεται εκτός πολεοδομικής ζώνης τόσο το μίσθωμα όσο και το τέλος χρήσης καθορίζεται 
σε ποσοστό 1-3,5% ετησίως πάνω στην αξία τις ιδιοκτησίας, ανάλογα με τα υφιστάμενα έργα 
υποδομής. 

Θεωρούμε ότι η υιοθέτηση εύρους ποσοστού, και μάλιστα τόσο μεγάλου εύρους, στον σχετικό 
Κανονισμό για καθορισμό της αξίας ιδιοκτησίας, χωρίς να αναφέρεται ρητά στον Κανονισμό πότε 
πρέπει να καθορίζεται το χαμηλό ποσοστό και πότε το υψηλό, δημιουργεί στρεβλώσεις και 
ανισότητες στην αγορά, ειδικά στις περιπτώσεις όπου αξία της ιδιοκτησίας είναι μεγάλη.  
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4.22.3  Υιοθέτηση χαμηλότερου ετήσιου μισθώματος σε Βιομηχανικές και Βιοτεχνικές 
Ζώνες  

Λόγω της συνεχιζόμενης ύφεσης που παρατηρήθηκε τόσο στην αγορά ακινήτων όσο και στην 
ευρύτερη οικονομία της Κύπρου, αναφορικά με τις εκμισθώσεις κρατικής γης σε Βιομηχανικές και 
Βιοτεχνικές ζώνες, με την Εγκύκλιο του ΤΚΧ ημερ. 17.9.2012, δόθηκαν οδηγίες στα Επαρχιακά 
Γραφεία του Τμήματος όπως από τις 17.9.2012 να υιοθετείται ποσοστό μισθώματος από 1,5% 
μέχρι 2,5% επί της αγοραίας αξίας του ακίνητου. Επίσης, στην ίδια Εγκύκλιο, δίδονται οδηγίες όπως 
προσαρμοστούν τα ετήσια μισθώματα για υφιστάμενες εκμισθώσεις στο 1,5% της αγοραίας αξίας, 
ενώ όπως σχετικά αναφέρεται, όταν η οικονομική κατάσταση βελτιωθεί, τότε τα ποσοστά αυτά θα 
επανεξεταστούν και αν χρειαστεί αυτά θα αναθεωρηθούν, ώστε να συνάδουν με την πραγματική 
οικονομία. Σημειώνεται ότι προηγούμενη πρακτική του Τμήματος ήταν η υιοθέτηση ετήσιου 
μισθώματος στο 3% της αγοραίας αξίας, ενώ σύμφωνα με το άρθρο 86 του περί Ακίνητου 
Ιδιοκτησίας Νόμου, Κεφ.224 το ποσοστό αυτό μπορεί να κυμανθεί μεταξύ 1% - 3,5%, της αξίας της 
ιδιοκτησίας. 

Σύσταση: Το ΤΚΧ να επανεξετάσει την αναγκαιότητα υιοθέτησης χαμηλότερου ετήσιου 
μισθώματος στις εκμισθώσεις κρατικής γης σε Βιομηχανικές και Βιοτεχνικές ζώνες, ώστε το ύψος 
του μισθώματος να συνάδει με την πραγματική οικονομία. 

4.22.4  Καθορισμός μισθώματος βάσει των μεταβολών του δείκτη τιμών λιανικής 
πώλησης ή των εγκεκριμένων τιμολογίων ύπνου και φαγητού  

Με την Απόφαση του ΥΣ με αρ. 19.175, ημερομηνίας 12.6.1980, δόθηκαν κίνητρα  σε κάποιους 
εκτοπισθέντες ξενοδόχους οι οποίοι εντάχθηκαν στο σχέδιο «Επαναδραστηριοποίησης εκτοπισθέντων 
ξενοδόχων», να μισθώσουν κρατική ή δασική γη στις ελεύθερες περιοχές . Σε αυτές τις εκμισθώσεις, οι 
οποίες συνήθως είναι για τρεις περιόδους από 33 χρόνια εκάστη, το ύψος του μισθώματος καθορίζεται 
με βάση τις μεταβολές του δείκτη τιμών λιανικής πώλησης ή με βάση τα εγκεκριμένα τιμολόγια ύπνου 
και φαγητού, όποιο είναι το πιο υψηλό. Το μίσθωμα που υπολογίζεται είναι πολύ χαμηλότερο του 
αγοραίου, δημιουργώντας στρεβλώσεις στην Τουριστική Βιομηχανία ενώ παράλληλα εγκλώβισαν τη 
Δημοκρατία σε μακροχρόνια συμβόλαια, τα οποία δεν εξυπηρετούν το δημόσιο συμφέρον. 

Σύμφωνα με την Εγκύκλιο του Έφορου Ελέγχου Κρατικών Ενισχύσεων, ημερομηνίας 26.2.2014, οι 
υφιστάμενες εκμισθώσεις μακροχρόνιας διάρκειας, πριν την ένταξη στην Ευρωπαϊκή Ένωση δεν 
αποτελούν κρατική ενίσχυση  (εκτός αν εξεταστεί και κριθεί ως τέτοια από την ίδια την Ευρωπαϊκή 
Ένωση), αφού η Δημοκρατία δεν μπορεί να απαλλαγεί από αυτές. 

Σύσταση: Το ΤΚΧ να εξετάσει το ενδεχόμενο να υπολογίζεται  το όφελος αυτών των μισθωτών, 
λόγω του μειωμένου μισθώματος που καταβάλλουν και να μην δίνεται οποιαδήποτε άλλη 
επιχορήγηση ή να μην εντάσσονται σε οποιαδήποτε άλλα Σχέδια κινήτρων που εξαγγέλλει η 
Δημοκρατία. Έτσι θα μειωθεί το ανταγωνιστικό όφελος που απολαμβάνουν έναντι των 
υπόλοιπων ξενοδοχείων της Τουριστικής Βιομηχανίας. 
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Σημειώνουμε ότι παρόμοιας φύσης θέματα για περιπτώσεις κρατικής δασικής γης απασχόλησαν την 
Υπηρεσία μας στο πλαίσιο της Ειδικής Έκθεσης με αρ. ΤΔ/01/2020, ημερ. 24.11.2020 και τίτλο 
«Εκμίσθωση Κρατικής Δασικής Γης για ανέγερση ξενοδοχειακών μονάδων στην Αγία Νάπα». 

4.23  Διάρκεια Συμβάσεων 

Η διάρκεια των Συμβάσεων παρατηρήσαμε ότι κυμαίνεται από ένα έτος (με αυτόματη ετήσια 
ανανέωση) μέχρι και 99 έτη. Από τις περιπτώσεις που εξετάσαμε, σε δύο περιπτώσεις η ισχύς των 
Συμβάσεων είναι για 99 έτη, σε μία περίπτωση για 66 έτη και σε 47 περιπτώσεις για 33 έτη, με δικαίωμα 
ανανέωσης για ακόμα δύο περιόδους.  

Θεωρούμε ότι οι πολύ μεγάλης διάρκειας συμφωνίες μεταξύ του Κράτους και των ιδιωτικών φορέων, 
ιδιαίτερα όσες περιλαμβάνουν πρόνοιες που καθιστούν αδύνατη την τροποποίησή τους χωρίς τη 
συγκατάθεση του μισθωτή, εγκλωβίζουν τη Δημοκρατία σε συμφωνίες, που δεν εξυπηρετούν το 
δημόσιο συμφέρον. Εάν λάβουμε υπόψη και το γεγονός ότι σε μεγάλης διάρκειας Συμβάσεις υπήρχαν 
σημαντικά απλήρωτα ποσά, η διάρκεια των Συμβάσεων πρέπει να τροποποιηθεί έτσι ώστε να 
τερματίζονται νωρίτερα και να μην ανανεώνονται εάν παρουσιάζονται καθυστερημένες πληρωμές. Ο 
Πίνακας 4 περιλαμβάνει ενδεικτικές περιπτώσεις μακροχρόνιων Συμβάσεων που εξετάσαμε με 
σημαντικά απλήρωτα ποσά ή με υπερβολικά χαμηλά μισθώματα.  

Πίνακας 4: Μακροχρόνιες Συμβάσεις με απλήρωτα ποσά και υπερβολικά χαμηλά μισθώματα. 

Μισθωτής Περίοδος 
μίσθωσης 

Ετήσιο 
μίσθωμα 

 
€ 

Απλήρωτο 
Μίσθωμα 

(συμπ. τόκων) 
€ 

Νομικό πρόσωπο 3  66 17.200 305.155 
Οργανισμός 1  33 120.000 267.285 
Φυσικό πρόσωπο 1  33 34.953 536.739 
Δήμος Λευκωσίας 33 64.000 129.715 
Νομικό πρόσωπο 8  33 54.600 143.286 
Νομικό πρόσωπο 7  33 15.000 210.122 
Νομικό πρόσωπο 2  33 18.820 328.864 
Νομικό πρόσωπο 1  33 60.975 367.244 
Δήμος Παραλιμνίου 99 20 - 
Δήμος Πάφου 99 1,71 - 

Πηγή: Μητρώο Μισθώσεων και Αδειών Χρήσης στις 23.11.2021. 

Σύσταση: Το ΤΚΧ να καθορίσει στο νομοθετικό πλαίσιο τη μέγιστη διάρκεια ισχύος των Συμβάσεων 
ανάλογα με τον σκοπό για τον οποίο εκμισθώνεται η κρατική γη. Να εξετάσει  επίσης το ενδεχόμενο 
όπως στις μακροχρόνιες Συμβάσεις να μην προνοείται ανανέωση με τους ίδιους όρους, ώστε να 
εξετάζεται η κάθε αίτηση με βάση τα δεδομένα της περιόδου που υποβάλλεται. Σε κάθε περίπτωση, 
τυχόν ανανέωση θα πρέπει να απαιτεί τη ρητή συγκατάθεση της Δημοκρατίας.  

Ο Διευθυντής του ΤΚΧ μας ανέφερε ότι θα γίνει προσπάθεια ώστε να καθοριστεί η διάρκεια για τις 
διάφορες χρήσεις σε ενδεχόμενη τροποποίηση των Κανονισμών.  
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5. Γενικά συμπεράσματα  

α. Ο τρόπος διαχείρισης της κρατικής γης με βάση το ισχύον νομοθετικό πλαίσιο, δεν διασφαλίζει 
την τήρηση των αρχών της χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας, της αναλογικότητας,  της ίσης 
μεταχείρισης και της αποφυγής διακρίσεων, προς διασφάλιση της νομιμότητας και της 
διαχείρισης της περιουσίας της Δημοκρατίας με τον πιο οικονομικό, αποτελεσματικό και 
αποδοτικό τρόπο, ειδικότερα στις περιπτώσεις που η εκμίσθωση/άδεια χρήσης χορηγείται σε 
ιδιώτες για βιομηχανικούς, τουριστικούς ή άλλους εμπορικούς σκοπούς.  

β. Σε κάποιες περιπτώσεις διαπιστώσαμε ότι το ΤΚΧ, καίτοι θεματοφύλακας της κρατικής γης, 
συνειδητά επιτρέπει σε επεμβασίες να κατέχουν και να χρησιμοποιούν παράνομα κρατική γη. 

γ. Τα μέτρα που λαμβάνει το ΤΚΧ δεν είναι επαρκή για τη διαφύλαξη των εσόδων του Κράτους 
με τα ανείσπρακτα μισθώματα να ανέρχονται στις 31.12.2021 σε €8,5 εκ.  

δ. Από τον έλεγχό μας καταλήγουμε στο συμπέρασμα ότι υπάρχει σε γενικές γραμμές 
συμμόρφωση με το νομοθετικό πλαίσιο ωστόσο εντοπίσαμε περιπτώσεις παρεκκλίσεων από 
αυτό που αφορούν σε εκμίσθωση/παραχώρηση άδειας χρήσης κρατικής γης σε αντίθεση με 
συγκεκριμένες πρόνοιες των Κανονισμών, καθυστέρηση στην αναθεώρηση των μισθωμάτων, 
μη συμμόρφωση των μισθωτών με τους σχετικούς όρους των Συμβάσεων, καθυστέρηση στη 
λήψη μέτρων για είσπραξη των μισθωμάτων καθώς και αδυναμίες στα συστήματα 
εσωτερικού ελέγχου αναφορικά με τις διαδικασίες που ακολουθήθηκαν για τη διάθεση 
κρατικής γης. 

ε. Δεν έχει επιτευχθεί ο στόχος που τέθηκε στον Χάρτη Δικαιωμάτων του Πολίτη για 
ολοκλήρωση των διαδικασιών διάθεσης κρατικής γης εντός 12-18 μηνών. Σημειώνεται ότι 
στις 23.11.2021 εκκρεμούσε η εξέταση 8.178 αιτήσεων με τις πρώτες να χρονολογούνται από 
το 1980. 

στ. Το ΤΚΧ δεν διενεργεί επαρκείς και συστηματικούς ελέγχους για να διαπιστώσει τόσο τη 
συμμόρφωση των μισθωτών με τους όρους που περιλαμβάνονται στις Συμβάσεις όσο και την 
υλοποίηση των Αποφάσεων του Υπουργικού Συμβουλίου. Η έλλειψη ελέγχου αυξάνει 
σημαντικά τον κίνδυνο παράνομης χρήσης της κρατικής γης ή χρήσης της για μη 
εγκεκριμένους σκοπούς, χωρίς την εξασφάλιση των απαραίτητων αδειών.  

ζ. Διαπιστώσαμε ασάφειες και κενά στους περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας της Δημοκρατίας 
(Διάθεση) Κανονισμούς (ΚΔΠ 173/1989), που δεν διασφαλίζουν την τήρηση των αρχών της 
χρηστής διοίκησης, της διαφάνειας και της ίσης μεταχείρισης όπως ούτε και την 
αντικειμενική, δίκαιη και ομοιόμορφη εξέταση όλων των αιτημάτων.  
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6. Γενικές συστάσεις 

Ο τρόπος διαχείρισης της κρατικής γης πρέπει να διασφαλίζει την τήρηση των αρχών της χρηστής 
διοίκησης, της διαφάνειας, της αναλογικότητας, της ίσης μεταχείρισης και της αποφυγής των 
διακρίσεων, προς διασφάλιση της νομιμότητας και της αξιοποίησης της περιουσίας της 
Δημοκρατίας με τον πιο οικονομικό, αποτελεσματικό και αποδοτικό τόπο. Για σκοπούς επίτευξης 
του πιο πάνω, συστήσαμε στον Διευθυντή του ΤΚΧ όπως διασφαλίζει, υπέρ όλων των πιθανών 
ενδιαφερόμενων, τον προσήκοντα βαθμό δημοσιότητας και τον έλεγχο του αμερόληπτου 
χαρακτήρα των διαδικασιών διαγωνισμού. Αυτό υπαγορεύει όπως για την εκμίσθωση γης για 
βιομηχανικούς, τουριστικούς ή άλλους εμπορικούς σκοπούς, ιδίως όταν η γη έχει μεγάλη αξία, 
προκηρύσσεται ανοικτός πλειοδοτικός διαγωνισμός με εκδήλωση ενδιαφέροντος αφού πρώτα το 
ΤΚΧ καθορίσει τις επιτρεπόμενες χρήσεις και το ελάχιστο αποδεκτό ενοίκιο. Ταυτόχρονα, ο 
Διευθυντής του ΤΚΧ να ετοιμάσει νέους Κανονισμούς που να διασφαλίζουν τις πιο πάνω αρχές 
καθώς και την αντικειμενική, δίκαιη και ομοιόμορφη εξέταση όλων των αιτημάτων.  

Για πιο ορθολογιστική διαχείριση της κρατικής γης, το ΤΚΧ να αξιολογήσει τα ευρήματα και τις 
επισημάνσεις μας και να λάβει τα κατάλληλα μέτρα για να επιλύσει, στη βάση χρονοδιαγραμμάτων 
και προγραμματισμού, τα προβλήματα, αδυναμίες και ελλείψεις που προέκυψαν αναφορικά με τη 
διαχείριση της κρατικής γης.  

Για σκοπούς διαφύλαξης των εσόδων του Κράτους και για να μειωθεί ο κίνδυνος απώλειας εσόδων, 
το ΤΚΧ να διασφαλίζει ότι τα μισθώματα καταβάλλονται έγκαιρα. Σε αντίθετη περίπτωση να 
προβαίνει στα κατάλληλα μέτρα, σύμφωνα με τα χρονοδιαγράμματα που καθόρισε η Γενική 
Λογίστρια του Κράτους για προώθηση των υποθέσεων στη Νομική Υπηρεσία και να δρομολογεί 
χωρίς καθυστέρηση τη διαδικασία ακύρωσης των Συμβάσεων και ανάκτησης της κρατικής γης.  
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ 

Παράρτημα 1 – Υποθέσεις με καθυστερημένες οφειλές που προωθήθηκαν στον 
Γενικό Εισαγγελέα για λήψη νομικών μέτρων 

Μισθωτής  Απλήρωτο ποσό 
σύμφωνα με 
Μητρώο στις 
23.11.2021  

(συμπ. Τόκων) 
€ 

Περίοδος 
οφειλών 

Προώθηση Έκθεσης 
Γεγονότων στον Γενικό 
Εισαγγελέα για λήψη 

μέτρων 

Νομικό πρόσωπο 1  367.244 2011-2016 8.11.2016 

Νομικό πρόσωπο 2 

 

328.864 2007-2021 
 

4.7.2012 
 

Οργανισμός 1 267.285 31.8.2011-
10.10.2013 

25.5.2018 

Νομικό πρόσωπο 4  52.651 2007-2017 8.5.2017 

Φυσικό πρόσωπο 1  536.739 2008-2017 17.10.2020 

Νομικό πρόσωπο 5 

 

135.007 Δεν υπάρχει 
πληροφόρηση 

Μας αναφέρθηκε ότι ο 
φάκελος στάλθηκε το 2013 

στη Νομική Υπηρεσία, χωρίς 
να επιστραφεί 

Νομικό πρόσωπο 6 

 

37.768 2004-2009 20.2.2009 

Φυσικό πρόσωπο 2 

 

50.376 2015-2021 14.12.2020 

Νομικό πρόσωπο 16  23.049,00 2007-2014 12.11.2021 
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Παράρτημα 2 – Συμβάσεις με ελλιπή παρακολούθηση από το ΤΚΧ   

Μισθωτής Ημερομηνία 
Υπογραφής της 

Σύμβασης 

Όροι Σύμβασης Σχόλια 

Δήμος 
Κυπερούντας 

3.11.2014 Εντός 5 χρόνων από την 
υπογραφή της Σύμβασης να 
προβούν στην προτεινόμενη 
ανάπτυξη.  

Δεν τηρήθηκε ο όρος. Στις 
26.11.2018 οι μισθωτές 
ζήτησαν  αλλαγή του όρου 
χωρίς καμία εξέλιξη μέχρι 
σήμερα. 

Κοινοτικό 
Συμβούλιο 
Καπέδων 

22.10.2015 Εντός 5 ετών από την 
υπογραφή της Σύμβασης να 
κατασκευάσει κοινοτικό 
νηπιαγωγείο, αφού 
εξασφαλιστούν εκ των 
προτέρων όλες οι οικοδομικές 
και πολεοδομικές άδειες από 
τις αρμόδιες αρχές.  

Είναι άγνωστο αν τηρήθηκε ο 
όρος.  

Φυσικό 
πρόσωπο 6 

 

28.11.2000 Ανέγερση υποστατικών εντός 3 
ετών από την υπογραφή της 
Σύμβασης. 

Η άδεια οικοδομής ζητήθηκε 
από το ΤΚΧ στις 2.2.2009, μετά 
από 8 χρόνια Σύμβασης. 

Νομικό 
πρόσωπο 14 

 

28.7.2009 Αναθεώρηση του μισθώματος 
στα 2 χρόνια  μετά την 
ολοκλήρωση της εγκατάστασης 
του αιολικού πάρκου.  

Το αιολικό πάρκο 
ολοκληρώθηκε στις 7.10.2010 
αλλά το μίσθωμα παραμένει το 
ίδιο μέχρι και το 2021, 
σύμφωνα με το Μητρώο. 

Νομικό 
πρόσωπο 7 

 

31.12.2001 Ανέγερση εργοστασίου 
ξυλουργικής βιομηχανίας μέχρι 
της 31.12.2006.  

Δεν υλοποιήθηκε ο όρος, δεν 
ανεγέρθηκε μέχρι και τον 
8/2021. 

Νομικό 
πρόσωπο 15 

 

12.1.2012 Ολοκλήρωση εργασιών 
εγκατάστασης του αιολικού 
πάρκου μέχρι τις 12.1.2014. 

Δεν υλοποιήθηκε ο όρος, ούτε 
υπάρχει ένδειξη για παράταση 
της προθεσμίας.  

Νομικό 
πρόσωπο 16 

 

23.11.2006 Ανέγερση κτηνοτροφικών 
υποστατικών εντός 3 χρόνων 
από την ημερομηνία 
υπογραφής της Σύμβασης αφού 
εξασφαλιστούν όλες οι σχετικές 
άδειες.  

Δεν τηρήθηκε ο όρος ούτε 
ζητήθηκε παράταση του χρόνου 
κατασκευής των υποστατικών. 
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Παράρτημα 2 

 
 

 
 

Μισθωτής Ημερομηνία 
Υπογραφής της 

Σύμβασης 

Όροι Σύμβασης Σχόλια 

Φυσικό 
πρόσωπο 5 

 

31.3.1992 Εξασφάλιση άδειας οικοδομής 
εντός 12 μηνών για τα 
υποστατικά που αναγέρθηκαν 
στην εκμισθωθείσα κρατική γη. 

Η άδεια οικοδομής 
εξασφαλίστηκε στις 9.11.2000 
(8,5 χρόνια μετά) χωρίς να 
ζητηθεί παράταση του χρόνου 
εξασφάλισής της.  

Νομικό 
πρόσωπο 17 

 

4.12.2010 Χρήση γης για γεωργικούς 
σκοπούς-κυρίως καλλωπιστικά 
φυτά. 

Δεν τηρήθηκε ο όρος. 

 

 

ΠΑ.ΣΥ.Δ.Υ. 9.11.1992 Ανέγερση του Μελάθρου 
Ευγηρίας Δημοσίων Υπαλλήλων 
μέχρι τις 31.12.1994 ή και 
αργότερα σε άλλη ημερομηνία 
την οποία ο Ιδιοκτήτης θα 
εγκρίνει εγγράφως. 

Ο αιτητής δεν συμμορφώθηκε 
έγκαιρα με τον όρο. Το ΤΚΧ 
ενημέρωσε τον μισθωτή για 
αίτηση παράτασης τον 
Νοέμβριο 1997, με 3 χρόνια 
καθυστέρηση. Έγγραφη 
παράταση ζητήθηκε τον 
Ιανουάριο 1998. Το έργο 
ολοκληρώθηκε μέχρι 
31.12.2012 με την εξασφάλιση 
παρατάσεων από το ΥΣ.  

ΚΟΑ με 
υπεκμίσθωση 
στον Σύλλογο 1 

 

6.12.2007 Ολοκλήρωση Αθλητικού 
Κέντρου εντός 5 ετών, 
διαφορετικά η Σύμβαση 
ακυρώνεται. 

Δεν τηρήθηκε ο όρος, δεν έχει 
ακόμα ανεγερθεί το Κέντρο 
ούτε εξασφαλίστηκε έγγραφη 
παράταση. Δεν ακυρώθηκε η 
Σύμβαση. 

 

 

 

 

 

 

  


