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Γηνηθεηηθή Πεξίιεςε 

Ο δηαρσξηζκφο ησλ ηεκαρίσλ πνπ εκπίπηνπλ ζε γεσξγηθή γε δηελεξγείηαη απφ ην Σκήκα 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 

224. ΢ήκεξα αξθεηνί επηρεηξεκαηίεο γεο εθκεηαιιεπφκελνη ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 

ηνπ Κεθαιαίνπ 224 γηα δηαρσξηζκφ γεσξγηθήο γεο δεκηνπξγνχλ αγξνηεκάρηα ζηελ νπζία 

έηνηκα «νηθφπεδα» κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Ζ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ησλ 

ηεκαρίσλ ζηελ νπζία ρξεζηκνπνηείηαη ζαλ «θακνπθιάδ» θαζψο απφ ηελ ζηηγκή ηεο 

έγθξηζεο ηνπ δηαρσξηζκνχ ν κνλαδηθφο ζηφρνο είλαη ε νηθηζηηθή εθκεηάιιεπζε.  

΢θνπφο ηεο κειέηεο είλαη λα δηαπηζηψζνπκε θαηά πφζν ην ζπγθεθξηκέλν άξζξν 

ηθαλνπνηεί ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο.  Έλαο λφκνο πνπ ηέζεθε ζε εθαξκνγή ην 1946 κε ζθνπφ 

ηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ πεηπραίλεη ζήκεξα απηά ηα απνηειέζκαηα ή ππάξρεη 

θαηάρξεζε ηνπ; Οη ζηφρνη γηα ηελ επίηεπμε ηνπ ζθνπνχ καο πνπ έρνπλ ηεζεί αθνξνχλ: ηελ 

έξεπλα σο πξνο ηνλ ηξφπν δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ, ηηο ζπλζήθεο θάησ απφ ηηο νπνίεο 

παξέρεηαη άδεηα νηθνδνκήο ζε αγξνηεκάρηα θαη ηα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζε ηέηνηνπ είδνπο δηαρσξηζκνχο. Γηα ηελ εθπφλεζε ηεο κειέηεο 

ρξεζηκνπνηήζεθε θαηά θχξην ιφγν βηβιηνγξαθία πνπ αθνξά ηελ Κππξηαθή Ννκνζεζία γηα 

ην Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη ην Σκήκα Πνιενδνκίαο. Δπηπξφζζεηα γηα πεξαηηέξσ 

εκβάζπλζε ηνπ ζέκαηνο ζεψξεζα φηη κηα πην πξαθηηθή πξνζέγγηζε επί ηνπ ζέκαηνο ζα 

βνεζνχζε ηνλ αλαγλψζηε λα αληηιεθζεί θαιχηεξα ηα δηάθνξα δεηήκαηα πνπ 

δεκηνπξγνχληαη απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ. Ωο εθ ηνχηνπ πξνβήθακε ζηελ 

αλάιπζε ηξηψλ πεξηπηψζεσλ δηαρσξηζκνχ ηεκαρίσλ θάλνληαο ζπλάκα πξφζζεηε έξεπλα 

κε ηελ ρξήζε εξσηεκαηνινγίσλ ζηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ηδηνθηήηεο ησλ 

θαηνηθηψλ έλεθα ηνπ δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ ηνπο κε ην άξζξν 27. 

Σν θπξηφηεξν ζπκπέξαζκα πνπ μεπξνβάιιεη κέζα απφ ηελ κειέηε είλαη φηη ην άξζξν 27 

ηνπ Κεθαιαίνπ 224 αθνξά θαζαξά δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ. Σν άξζξν δελ κπνξεί 

λα ππνθαζηζηά ζε θακία πεξίπησζε ηα αξκφδηα ηκήκαηα ψζηε λα δηαρσξίδεη αγξνηεκάρηα 

κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Απνηειεί γεγνλφο φηη ην άξζξν 27 ηπγράλεη 

θαηάρξεζεο θαη εθκεηάιιεπζεο απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή ηνπο 

αλάπηπμε θαη ζα πξέπεη λα παξζνχλ άκεζεο απνθάζεηο γηα απνθπγή ηνπ θαηλνκέλνπ. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1: ΔΗ΢ΑΓΩΓΖ  

1.1  ΢θνπόο ηεο Μειέηεο 

Ζ παξνχζα δηπισκαηηθή έρεη ζαλ θχξην ζθνπφ λα εμαθξηβψζεη αλ ην άξζξν 27 ηθαλνπνηεί 

ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο. Ζ επίηεπμε ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ ζθνπνχ είλαη άξξεηα 

ζπλπθαζκέλνο κε ηελ εμέηαζε ηνπ άξζξνπ 27 θαη θαηά πφζν ηπγράλεη θαηάρξεζεο απφ 

ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο γηα ηελ δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ.   

1.2  Πεξηεθηηθή Αλάιπζε ηνπ Θέκαηνο 

Ζ αλάιπζε θαη ε εμέηαζε ηνπ ζέκαηνο ηεο δηπισκαηηθήο πεξηνξίδεηαη ζηα ηεκάρηα πνπ 

βξίζθνληαη εθηφο νξίνπ αλάπηπμεο θαη εκπίπηνπλ ζηελ Γήισζε Πνιηηηθήο. Αθίλεηα ηα 

νπνία εκπίπηνπλ ζε πεξηνρέο Αλαδαζκνχ θαζψο θαη ζε Σνπηθφ ΢ρέδην αλεμάξηεηα αλ είλαη 

ζε γεσξγηθή δψλε έλεθα ηηο ηδηνκνξθίαο πνπ παξνπζηάδνπλ δελ ζα ηχρνπλ αλάιπζεο θαη 

ζρνιηαζκνχ. Ζ επηινγή ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ ζέκαηνο βαζίζηεθε θαηά θχξην ιφγν ζηελ 

επηζήκαλζε ηνπ πξνβιήκαηνο φζνλ αθνξά ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27. Ο ηξφπνο 

δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ ζε γεσξγηθέο πεξηνρέο θαη ε αλέγεξζε θαηνηθηψλ απνηέιεζε 

πξφθιεζε γηα ηελ ελαζρφιεζε κνπ κε ην ζέκα πνπ φκσο ζα πξέπεη λα απαζρνιήζεη 

ηδηαίηεξα ηνπο αξκφδηνπο θνξείο γηα επίιπζε ηνπ. Έλα άξζξν πνπ ηέζεθε ζε ηζρχ ην 1946 

κε θαζαξά γεσξγηθνχο πξνζαλαηνιηζκνχο ηείλεη λα εμειηρηεί ζήκεξα ζε εξγαιείν 

δεκηνπξγίαο αγξνηεκαρίσλ. Σν αγξνηεκάρην απνηειεί έλα ηεκάρην πνπ πξνθχπηεη απφ 

δηαρσξηζκφ ελφο άιινπ ηεκαρίνπ κεγαιχηεξεο έθηαζεο πνπ εγθξίλεη ην Κηεκαηνιφγην 

αιιά πξννξίδεηαη απφ ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο πνπ ζηελ νπζία 

ρξεηάδεηαη ηελ έγθξηζε άιινπ Σκήκαηνο, ηεο Πνιενδνκίαο θαη ηνπ Δπάξρνπ. Απνηειεί έλα 

εξψηεκα ν ηξφπνο δηαρσξηζκνχ ελφο ηεκαρίνπ θαη  ε αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα ηεκάρηα πνπ 

πξνέθπςαλ. Αιήζεηα, ην άξζξν 27 πνπ αθνξά δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ φπσο 

ηέζεθε ζε ηζρχ ην 1946 ζπλερίδεη λα επηηπγράλεη ηνλ ζθνπφ γηα ηνλ νπνίν ζεζκνζεηήζεθε 
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ή νη ζεκεξηλέο αλάγθεο νδήγεζαλ ζηελ θαηάρξεζε θαη εθκεηάιιεπζε ησλ πξνλνηψλ ηνπ 

ζπγθεθξηκέλνπ άξζξνπ;  

Οη ηδηνθηήηεο πνπ απέθηεζαλ «νηθφπεδα» πνπ ζηελ παξνχζα πεξίπησζε νλνκάδνληαη 

αγξνηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ κε βάζε ην άξζξν 27 γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο βξίζθνληαη 

αληηκέησπνη κε ζνβαξά πξνβιήκαηα ηα νπνία δελ ήηαλ ζε ζέζε λα γλσξίδνπλ 

πξνεγνπκέλσο. Πξνβιήκαηα ρξήζεο ζεκαληηθψλ ππεξεζηψλ φπσο γηα παξάδεηγκα ηνπ 

δξφκνπ εκπνδίδνπλ ηελ εθκεηάιιεπζε θαη ηελ απφιαπζε ηεο ηδηνθηεζίαο απφ ηνπο 

ηδηνθηήηεο πνπ απέθηεζαλ απηά ηα ηεκάρηα κε απψηεξν ζηφρν ηελ αλέγεξζε θαηνηθίαο. 

Μήπσο ηα ζέκαηα πνπ εγείξνληαη έρνπλ λα θάλνπλ κε ην γεγνλφο φηη ην Κηεκαηνιφγην 

ππνθαζηζηά ηα αξκφδηα Σκήκαηα Πνιενδνκίαο θαη Δπάξρνπ ζην δηαρσξηζκφ 

«νηθνπέδσλ»; 

Δπηπξφζζεηα ην ζπγθεθξηκέλν ζέκα κε ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα ελ ιφγν 

αγξνηεκάρηα ιακβάλεη θαη πεξηβαιινληηθέο δηαζηάζεηο. Σνλ ηειεπηαίν θαηξφ αξθεηνί είλαη 

νη θνξείο πνπ αλαθέξζεθαλ ζην ελ ιφγν ζέκα παξνπζηάδνληαο ν θάζε έλαο απφ ηελ 

πιεπξά ηνπ ηηο δηάθνξεο επηπηψζεηο πνπ επηθέξεη ν δηαρσξηζκφο ηεο γεο κε ζθνπφ ηελ 

αλάπηπμε θαη γεληθφηεξα αλαθέξνληαη ζηα πξνβιήκαηα πνπ επηθέξεη ε κεκνλσκέλε 

θαηνηθία ζηελ χπαηζξν.     

Απνηειεί πξαγκαηηθφηεηα ην γεγνλφο φηη ζπγθεθξηκέλεο ξπζκίζεηο ζηελ λνκνζεζία 

επηηξέπνπλ ηελ αιφγηζηε αλάπηπμε ησλ ηεκαρίσλ πνπ βξίζθνληαη ζηελ χπαηζξν θαη 

δηέπνληαη απφ ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ Σκήκαηνο Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο 

πξνθαιψληαο ζνβαξά πεξηβαιινληηθά πξνβιήκαηα θαη πξνάγνπλ ηελ άλαξρε νηθνδνκηθή 

αλάπηπμε ρσξίο θαλέλα πνιενδνκηθφ θαη ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ. Θα πξέπεη λα ηνληζηεί 

ηδηαίηεξα φηη ε πνιηηηθή ηνπ θξάηνπο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία ζηνρεχεη ζηελ 

ηθαλνπνίεζε θνηλσληθψλ αλαγθψλ παξέρνληαο ηελ δπλαηφηεηα ζε πνιίηεο πνπ δελ 

δηαζέηνπλ γε εληφο αζηηθψλ νξίσλ λα απνθηήζνπλ θαηνηθία. 

Οη δηάθνξεο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία είλαη 

ζπλπθαζκέλεο κε ηελ λνκνζεζία θαη ηα δεδνκέλα ηνπ Κηεκαηνινγίνπ πνπ ξπζκίδνπλ ελ 

νιίγνηο θαη «ππνδεηθλχνπλ» ηνλ δηθαηνχρν γηα ηελ απφθηεζε άδεηαο νηθνδνκήο θαη 

αλέγεξζε θαηνηθίαο. Αξθεηνί ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο «εθκεηαιιεπφκελνη» ηα θελά 

ηεο λνκνζεζίαο  πξνβαίλνπλ ζε αγνξέο θηεκάησλ ζηελ χπαηζξν θαη δηαρσξίδνπλ ηα ελ 

ιφγν θηήκαηα ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή αλάπηπμε. 



13 
 

Απνηέιεζκα απηνχ ηνπ γεγνλφηνο είλαη λα έρνπκε ηεξάζηηεο θαηνηθίεο ζε χπαηζξν, ζε 

ιφθνπο θαη βνπλνθνξθέο.  

Ζ ζεκεξηλή θαηάζηαζε κε ηνπο δηαρσξηζκνχο ησλ θηεκάησλ ζε αγξνηεκάρηα κε 

ζπλέπεηα ηηο δηάζπαξηεο αλαπηχμεηο ζηελ χπαηζξν ζα πξέπεη λα αληηκεησπηζηνχλ άκεζα. 

Σα θχξηα εξσηήκαηα, πνπ ζα ζίμεη ε ζπγθεθξηκέλε κειέηε θαη ζα πξνζπαζήζνπκε λα 

δψζνπκε απαληήζεηο αιιά θαη εηζεγήζεηο πξνο αληηκεηψπηζε απηψλ ησλ πξνβιεκάησλ, 

είλαη ηα αθφινπζα. 

 Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 πνπ ηέζεθε ζε εθαξκνγή ηελ 1/9/1946 

αλαθέξεηαη ζηελ ειάρηζηε έθηαζε πνπ δχλαηαη λα δηαρσξηζηεί έλα θηήκα. Σα 

ηεκάρηα ζην παξειζφλ δηαρσξίδνληαλ κε ζθνπφ ηελ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ηνπο. 

Σν θχξην εξψηεκα πνπ ηίζεηαη είλαη θαηά πφζν ν δηαρσξηζκφο ησλ θηεκάησλ 

ηθαλνπνηεί ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο; 

 Πνηα ηα ζεκαληηθφηεξα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ 

ζε ηέηνηνπ είδνπο δηαρσξηζκνχο; 

 Τπάξρεη θαηάρξεζε ή φρη ηειηθά ηνπ άξζξνπ 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224; 

Γηα λα θηάζνπκε ζηηο απαληήζεηο ησλ πην πάλσ εξσηεκάησλ πνπ ζηελ νπζία 

ζθηαγξαθνχλ ηνλ ζθνπφ ηεο κειέηεο καο θαζνξίζακε νξηζκέλνπο αληηθεηκεληθνχο ζηφρνπο 

δηαζθαιίδνληαο κε απηφ ηνλ ηξφπν ηελ νκαιφηεηα ζηελ αλάιπζε ηεο κειέηεο. Οη 

αληηθεηκεληθνί ζηφρνη πνπ ηέζεθαλ γηα επίηεπμε ηνπ ζθνπνχ καο είλαη νη αθφινπζνη: 

 Αλάιπζε ζρεηηθά κε ηνλ ηξφπν πνπ πξνθχπηνπλ νη δηάθνξνη δηαρσξηζκνί ηεκαρίσλ 

ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224. 

 Έξεπλα θαη αλάιπζε ησλ δηαηάμεσλ πνπ πξνλννχλ ηελ αλέγεξζε θαηνηθίαο ζε 

αγξνηεκάρηα. 

 Σελ εμέηαζε θαηά πφζν πθίζηαηαη θαηάρξεζε ην άξζξν 27 ππφ ην πξίζκα ησλ 

πεξηπησζηαθψλ κειεηψλ. 

 Δπηζήκαλζε ησλ πξνβιεκάησλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηέηνηνπ είδνπο δηαρσξηζκνχο. 

 Να θαηαιήμνπκε ζε ζπκπεξάζκαηα θαη εηζεγήζεηο πνπ ζα πξνζδηνξίδνπλ ην 

κέγεζνο ηνπ πξνβιήκαηνο. 
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1.3  Μεζνδνινγία  

Γηα ηελ θαιχηεξε εξκελεία, επεμεξγαζία ησλ εξσηεκάησλ θαη επίηεπμε ησλ 

αληηθεηκεληθψλ ζηφρσλ ζα αλαθεξζνχκε ηφζν ζηελ λνκνζεζία ηνπ Κηεκαηνινγίνπ φζν 

θαη ζηελ λνκνζεζία ηεο Πνιενδνκίαο γηα λα είλαη ζε ζέζε ν αλαγλψζηεο λα θαηαλνήζεη 

πφηε επηηξέπεηαη λα δηαρσξίζεηο έλα θηήκα θαη  θάησ απφ πνηεο παξακέηξνπο δχλαηαη λα 

απνθηήζεηο άδεηα νηθνδνκήο ζηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα ηα νπνία βξίζθνληαη εθηφο ηνπ 

νξίνπ αλάπηπμεο. Ζ κέζνδνο πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζεί γηα λα δηαπηζησζνχλ ηα δηάθνξα 

πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ γεσξγηθήο γεο κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθίαο είλαη κε ηελ ρξήζε εξσηεκαηνινγίσλ. Σα εξσηεκαηνιφγηα ζα γίλνπλ κε ηελ 

κέζνδν πξνζσπηθψλ ζπλεληεχμεσλ θιεηζηνχ θαη αλνηθηνχ ηχπνπ ζε ηδηνθηήηεο ηεκαρίσλ 

πνπ πξνέθπςαλ ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 θαη έρνπλ 

αλεγείξεη θαηνηθίεο. ΋ζνλ αθνξά ηελ δηαπίζησζε δειαδή θαηά πφζν ππάξρεη θαηάρξεζε ή 

φρη ηνπ άξζξνπ 27 ζα αλαθεξζνχκε ζε ηξείο πεξηπησζηαθέο κειέηεο δηαρσξηζκψλ 

αλαιχνληαο ηελ θάζε πεξίπησζε μερσξηζηά.  

1.4  Γνκή ηεο Μειέηεο 

Κεθάλαιο 1: Καζνξίδεηαη ν ζθνπφο ηεο κειέηεο θαη γίλεηαη επεμήγεζε ηνπ ζέκαηνο. 

Σίζεληαη βαζηθά εξσηήκαηα πνπ ζα πξέπεη λα απαληεζνχλ κε ηελ νινθιήξσζε ηεο 

κειέηεο θαη απνηεινχλ νδεγφ γηα θαιχηεξε θαηαλφεζε ηνπ ζέκαηνο. Σέινο γίλεηαη 

αλαθνξά ζηελ κεζνδνινγία πνπ ζα αθνινπζήζνπκε. 

Κεθάλαιο 2: Γίλεηαη κηα κηθξή ηζηνξηθή αλαδξνκή ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ θαη 

Υσξνκεηξίαο θαζψο θαη γηα ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224. Δπηπξφζζεηα γίλεηαη 

αλαθνξά ζηελ λνκνζεζία θαη ζηνλ ηξφπν ηνλ νπνίν έλα θηήκα κπνξεί λα δηαρσξηζηεί 

ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27. 

Κεθάλαιο 3: Αλαθέξεηαη ζηα ηεκάρηα ηα νπνία ζα πξέπεη λα θαηέρνληαη θαη λα θαξπνχληαη 

σο μερσξηζηά θαη απηνηειέο θηήκαηα κεηά ηνλ δηαρσξηζκφ θάλνληαο ηδηαίηεξε αλαθνξά 

ζηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ. 

Κεθάλαιο 4: Γίλεηαη αλαθνξά ζην Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο θαη αλαθέξνληαη νη 

βαζηθέο αξρέο πνπ δηέπνπλ ηελ Αλάπηπμε ζηελ Όπαηζξν ζχκθσλα κε ηελ Γήισζε 

Πνιηηηθήο. Σνλίδνληαη ηδηαίηεξα νη πξφλνηεο φζνλ αθνξά ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία 
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δειαδή ηα απαξαίηεηα θξηηήξηα πνπ ζα πξέπεη λα πιεξνχλ ηα αγξνηεκάρηα γηα ηελ 

απφθηεζε άδεηαο νηθνδνκήο. 

Κεθάλαιο 5: Αλαθέξεηαη ζε κηα ηζηνξηθή αλαδξνκή ηνπ άξζξνπ 27 επηζεκαίλνληαο ηα 

πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ ζε ζρέζε κε ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο. 

Κεθάλαιο 6: Απνηειεί ην πξαθηηθφ κέξνο ηεο κειέηεο καδί κε ην Κεθάιαην 7. Γίλεηαη 

αλάιπζε δχν πεξηπηψζεσλ δηαρσξηζκνχ φπνπ δείρλεηε ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν 

δεκηνπξγνχληαη ηα αγξνηεκάρηα πνπ πξννξίδνληαη γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. 

Κεθάλαιο 7: Πεξηγξάθεη κία άιιε πεξηπησζηαθή κειέηε ηελ ηξίηε  ζηελ ζεηξά πνπ 

απνηειεί ίζσο ηελ πην θαζαξή απφδεημε φζνλ αθνξά ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27. Ζ 

ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή κειέηε παξνπζηάδεη ηελ  αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα 

αγξνηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ απφ δηαρσξηζκφ.   Σαπηφρξνλα κε ηελ αλάιπζε ηεο ηξίηεο 

πεξηπησζηαθήο κειέηεο παξνπζηάδνληαη ηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο πνπ έγηλε κε ηελ 

ρξήζε εξσηεκαηνινγίσλ φζνλ αθνξά ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ηδηνθηήηεο 

ησλ θαηνηθηψλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ηνπο ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ 

Κεθαιαίνπ 224.  

Κεθάλαιο 8: Καηαγξάθνληαη ηα ζπκπεξάζκαηα απφ ηελ κειέηε θαη πξνηείλνληαη θάπνηεο 

εηζεγήζεηο. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2: ΣΟ ΣΜΖΜΑ ΚΣΖΜΑΣΟΛΟΓΗΟΤ 

ΚΑΗ ΥΩΡΟΜΔΣΡΗΑ΢ ΚΑΗ Ο ΓΗΑΥΩΡΗ΢ΜΟ΢ ΣΩΝ 

ΣΔΜΑΥΗΩΝ 

2.1  Ηζηνξηθή Αλαδξνκή 

Σν Κηεκαηνιφγην ηεο Κχπξνπ είλαη ην αξραηφηεξν Σκήκα ηεο Κχπξνπ θαη ηδξχζεθε ην 

έηνο 1858 επί Σνπξθνθξαηίαο. Καηά ηελ έλαξμε ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ηέζεθαλ ζε εθαξκνγή 

δηάθνξνη λφκνη φπσο γηα παξάδεηγκα ν Οζσκαληθφο Κψδηθαο Πεξί Γαηψλ φπνπ 

ξπζκηδφηαλ ε θηήζε, ν ηξφπνο θαηνρήο ησλ θηεκάησλ θαη ε θιεξνλνκηθή δηαδνρή. Καηά 

ην 1878 ε Κχπξνο εθρσξήζεθε ζηνπο Άγγινπο θαη κε ηελ ζέζπηζε ηνπ πεξί Δγγξαθήο θαη 

Δθηηκήζεσο Αθηλήηνπ Ηδηνθηεζίαο Νφκνπ 1907 πνπ ηέζεθε ζε εθαξκνγή ην 1909 

μεθίλεζε ε γεληθή ρσξνκεηξία θαη εθηίκεζε ε νπνία νινθιεξψζεθε ην 1928. Με ηελ 

γεληθή ρσξνκεηξία θαη εθηίκεζε νιφθιεξε ε Κχπξνο ραξηνγξαθήζεθε θαη ην θάζε 

αθίλεην είρε ην δηθφ ηνπ θηεκαηηθφ ζρέδην ην νπνίν ήηαλ πξνζαλαηνιηζκέλν ζην βνξξά. 

Δπηπξφζζεηα θαηά ηελ γεληθή ρσξνκεηξία θαη εθηίκεζε έγηλε θαηαρψξεζε ησλ ηδηνθηεηψλ 

ησλ αθηλήησλ ζε ζπγθεθξηκέλα βηβιία ηα νπνία ρξεζηκνπνηνχληαη κέρξη ζήκεξα 

θαηαγξάθνληαο αθφκε ηελ αμία ησλ αθηλήησλ γηα ζθνπνχο θνξνινγίαο. 

 Σεξάζηηαο ζεκαζίαο γηα ηνλ εθζπγρξνληζκφ ηεο λνκνζεζίαο πνπ αθνξά ην θππξηαθφ 

δίθαην αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ζπληειέζηεθε ηειηθά κε ηνλ πεξί Αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο 

(Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκν 26/1945 πνπ αλαξηζκήζεθε ζαλ Κεθάιαην 224 

θαη νπνίνο ηέζεθε ζε ηζρχ ηελ 1/9/1946. Ζ λέα Ννκνζεζία επέθεξε ζεκαληηθέο αιιαγέο 

ζην ηζρχνλ δίθαην θαη ζεσξείηαη επαλαζηαηηθή γηα ηελ επνρή ηεο εηζάγνληαο ζεκαληηθέο 

θαηλνηνκίεο φπσο είλαη ν πεξηνξηζκφο ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο ζχκθσλα κε ην άξζξν 

27. Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224, θαζνξίδεη ηα θαηψηαηα φξηα ηεκαρηζκνχ ηεο γεο. Πξηλ απφ 

ηελ εθαξκνγή ηνπ πεξί Αθηλήηνπ Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζεο) 

Νφκνπ ηελ 1.9.1946 επηθξαηνχζε κηα αλεμέιεγθηε θαηάζηαζε ζηνλ θαηαηεκαρηζκφ ηεο 

γεο. Ο πνιπηεκαρηζκφο ηεο γεο ήηαλ απνηέιεζκα ησλ θνηλσληθψλ ζπλζεθψλ θαη ησλ 
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αληηιήςεσλ ηνπ κέζνπ Κχπξηνπ αγξφηε ηεο επνρήο εθείλεο.  Οη γνλείο ζπλήζσο αληί λα 

δηαλέκνπλ ηελ γε ηνπο ζε νιφθιεξα ηεκάρηα ηελ θαηαηεκάρηδαλ ζε κηθξά θνκκάηηα ψζηε 

λα δηαλέκνπλ δίθαηα ηελ πεξηνπζία ζηα παηδηά ηνπο κε απνηέιεζκα λα πξνθχςνπλ αξθεηά 

κηθξά ηεκάρηα πνπ ε εθκεηάιιεπζε ηνπο είλαη νηθνλνκηθά αζχκθνξε. Ζ αλάγθε γηα 

επηβνιή πεξηνξηζκνχ ζην κηθξνηεκαρηζκφ ηεο γεο θξίζεθε επηηαθηηθή θαη γη’ απηφ ην 

ζθνπφ ήξζε λα εθπιεξψζεη ε ζρεηηθή λνκνζεηηθή δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 27. 

2.2  Γηαρσξηζκόο Σεκαρίσλ-(Άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224) 

Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 φπσο έρνπκε πξναλαθέξεη θαζνξίδεη ηα θαηψηαηα φξηα πνπ 

δχλαηαη λα δηαρσξηζηεί έλα θηήκα θάησ απφ νξηζκέλεο πξνυπνζέζεηο θαη ηέζεθε ζε 

εθαξκνγή ηελ 1/9/1946 κε ζθνπφ ηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο. 

Σαπηφρξνλα έδηλε ηελ δπλαηφηεηα ζηνπο ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ γεο λα δηαρσξίδνπλ ηα 

ηεκάρηα ηνπο θαη λα ηα ρξεζηκνπνηνχλ θπξίσο γηα γεσξγηθνχο ζθνπνχο. Καηά ηελ πάξνδν 

ηνπ ρξφλνπ νη ζπλζήθεο θαη ν ηξφπνο δσήο έρεη αιιάμεη. Σν εξψηεκα πνπ πξνθχπηεη είλαη 

θαηά πφζν αληαπνθξίλεηαη ην άξζξν 27 ζηηο ζεκεξηλέο αλάγθεο; ΢ήκεξα ν δηαρσξηζκφο 

ησλ ηεκαρίσλ γίλεηαη κε ζθνπφ ηελ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ή ηπγράλεη θαηάρξεζεο απφ 

ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο; Πξνηνχ πξνβνχκε ζηελ αλάιπζε ησλ άξζξσλ γηα ηνλ ηξφπν 

δηαρσξηζκνχ ελφο θηήκαηνο θξίλνπκε ζθφπηκν λα αλαθεξζνχκε επηπιένλ ζηελ δηάηαμε 

ηνπ άξζξνπ 27 (1)(α) ψζηε ν αλαγλψζηεο λα αληηιεθζεί φηη ην Κηεκαηνιφγην ηείλεη λα 

πξνβαίλεη ζε δηαρσξηζκνχο ηεκαρίσλ ζηηο πεξηπηψζεηο κφλν φπνπ ηα ηεκάρηα βξίζθνληαη 

εθηφο ηνπ νξίνπ αλάπηπμεο.  Οη θπξηφηεξεο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 πνπ αθνξνχλ ηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ θηεκάησλ είλαη νη αθφινπζεο. 

Α)  Οηθνπεδηθή γε θαη Κηίξηα - Άξζξν 27(1)(α)  

Γε θαηάιιειε γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο ή θηίξην δηαρσξίδεηαη κφλν κεηά απφ άδεηα 

ηεο Αξκφδηαο αξρήο ζχκθσλα κε ηνλ πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκν. 

Αξκφδηεο αξρέο γηα ηελ έθδνζε αδεηψλ δηαρσξηζκνχ αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο είλαη ηα 

ηνπηθά Γεκαξρεία θαη ν Έπαξρνο Πάθνπ γηα αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη ζηα δεκνηηθά 

φξηα θαη ζε φξηα θνηλνηήησλ αληίζηνηρα. 

Ωο γε «θαηάιιειε γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο» ζεσξείηαη ε γε πνπ έρεη ζχλνξν 

δεκφζην δξφκν (φρη κνλνπάηη) θαη βξίζθεηαη κέζα ζηα φξηα Πεξηνρήο χδξεπζεο πφιεο 

ή ρσξηνχ.  Μεηά απφ γλσκάηεπζε ηνπ Γεληθνχ Δηζαγγειέα (11(Α)/1944/10 
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εκεξνκελίαο 14/06/1994) γίλεηαη δηάθξηζε ζηνλ ηξφπν θαζνξηζκνχ ηεο «γεο 

θαηάιιειεο γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο» ζε πεξηνρέο φπνπ εθαξκφδνληαη νη πξφλνηεο 

ηνπ Σνπηθνχ ΢ρεδίνπ θαη ζε απηέο πνπ εθαξκφδνληαη νη πξφλνηεο  ηεο Γήισζεο 

Πνιηηηθήο πνπ εθδφζεθε κε βάζε ηνλ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο Νφκν , αξ. 90 

ηνπ 1972. ΢ηηο πεξηνρέο φπνπ εθαξκφδνληαη νη πξφλνηεο  ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο ν 

φξνο ¨γε θαηάιιειε γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο έρεη επεθηαζεί θαη θαιχπηεη εθηφο απφ 

ηελ πεξηνρή χδξεπζεο, ηηο πεξηνρέο νξίνπ αλάπηπμεο, ηηο νηθηζηηθέο, ηηο βηνκεραληθέο, 

ηηο βηνηερληθέο, ηηο θηελνηξνθηθέο, ηηο ηνπξηζηηθέο δψλεο θαη ηηο δψλεο παξαζεξηζηηθήο 

θαηνηθίαο, ηα φξηα ησλ νπνίσλ ζπκπίπηνπλ κε ην φξην πδαηνπξνκήζεηαο ζχκθσλα κε 

ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο. Ωο εθ ηνχηνπ, ε δηαίξεζε ζηηο πεξηνρέο απηέο ξπζκίδεηαη απφ 

ην άξζξν 27 (1)(α). 

Γηαρσξηζκνί ηεκαρίσλ πνπ εκπίπηνπλ ζηελ Γήισζε Πνιηηηθήο θαη είλαη εληφο 

πεξηνρψλ αλάπηπμεο, αλ εθάπηνληαη ή φρη δεκνζίνπ δξφκνπ, χζηεξα απφ απφθαζε ηνπ 

Γεληθνχ Δηζαγγειέα ζεσξνχληαη ¨γε θαηάιιειε γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο» θαη 

επνκέλσο γηα δηαρσξηζκφ ηνπο απαηηείηαη άδεηα δηαρσξηζκνχ απφ ηελ αξκφδηα αξρή. 

 Οη αηηήζεηο γηα δηαρσξηζκφ γεο θαηάιιειεο γηα νηθνπεδηθνχο ζθνπνχο δελ γίλνληαη 

δεθηέο απφ ην Κηεκαηνιφγην θαη νη ελδηαθεξφκελνη παξαπέκπνληαη ζηελ αξκφδηα αξρή 

γηα εμαζθάιηζε άδεηαο δηαρσξηζκνχ ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ πεξί Ρπζκίζεσο 

Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Νφκνπ.  

Β) Γηαίξεζε ή Γηαρσξηζκφο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ε νπνία είλαη ακπέιη, θήπνο, δάζνο -  

Άξζξν 27 (1)(β) 

Με ηε ζπγθεθξηκέλε δηάηαμε δηαρσξηζκνχ ην Κηεκαηνιφγην δέρεηαη ηνλ κεγαιχηεξν 

φγθν αηηήζεσλ. Ζ ζπγθεθξηκέλε πξφλνηα αλαθέξεη φηη θαλέλα ακπέιη, θήπνο, δάζνο 

δελ δηαηξείηαη ζε ηεκάρηα κηθξφηεξα ηεο ζθάιαο δειαδή 1338 η.κ. ΢ηελ πεξίπησζε 

πνπ αθίλεηε ηδηνθηεζία εκπίπηεη ζηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(α) ηφηε δελ κπνξνχλ 

λα εθαξκνζηνχλ νη πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β). Με βάζε γλσκάηεπζε ηνπ Γεληθνχ 

Δηζαγγειέα (Αξ. Φαθ.11(Α)/1944/37 εκεξ.14.09.2011) νη πην πάλσ φξνη 

εξκελεχνληαη σο αθνινχζσο: 

Αμπέλι: Δίλαη έθηαζε θπηεκέλε κε θιήκαηα κε ζπζηεκαηηθφ ηξφπν. ΢πζηεκαηηθφο 

ηξφπνο θαιιηέξγεηαο έρεη ηελ έλλνηα ηεο νξγάλσζεο ζην ρψξν, έηζη πνπ ην ακπέιη λα 



19 
 

ιεηηνπξγεί κε απφδνζε θαξπνχ θαη λα ηπγράλεη ζπζηεκαηηθήο εθκεηάιιεπζεο (λα κελ 

είλαη εγθαηαιειεηκκέλν). 

Κήπορ: Δίλαη ε θπηεία απφ θαξπνθφξα δέληξα ή ζάκλνπο ε νπνία έρεη δεκηνπξγεζεί 

κε ζθνπφ ηελ παξαγσγή θαξπψλ γηα θαηαλάισζε σο ηξνθίκσλ θαη 

ζπληεξείηαη/δηαηεξείηαη σο ηέηνηα θπηεία. Ζ έλλνηα ηεο θπηείαο έρεη ηελ έλλνηα ηεο 

ζπζηεκαηηθφηεηαο θαη νξγάλσζεο έηζη πνπ λα γίλεηαη ε κέγηζηε εθκεηάιιεπζε ηεο 

γεο ρσξίο αρξείαζηα θελά. 

Δάζορ: Δίλαη ε έθηαζε ζηελ νπνία ππάξρνπλ ζε ππθλή βιάζηεζε άγξηα, απηνθπή 

θαηά θαλφλα, αιιά θαη ήκεξα δέληξα. 

 Πξνυπφζεζε είλαη ηα δέληξα (νπσξνθφξα ή κε) ή ηα θπηά, λα θαιχπηνπλ 

ηνπιάρηζηνλ ζπλερφκελε έθηαζε 1338 η.κ θάζε λέαο κνλάδαο πνπ πξνθχπηεη θαη λα 

είλαη ηνπνζεηεκέλα ζε θαλνληθή δηάηαμε. Σα δέληξα ζα πξέπεη επίζεο λα είλαη 

θάπνηαο ειηθίαο, πνπ ζηελ πεξίπησζε ησλ θαξπνθφξσλ δέληξσλ είλαη ε ειηθία 

έλαξμεο ηεο θαλνληθήο ηνπο θαξπνθνξίαο. ΢ε θάζε λέα κνλάδα πνπ ζα πξνθχςεη απφ 

ηνλ δηαρσξηζκφ ζα πξέπεη απαξαίηεηα λα ππάξρεη δεληξνθπηεκέλε έθηαζε 

ηνπιάρηζηνλ 1338 η.κ αλεμάξηεηα απφ ην εκβαδφ ηνπ ππφινηπνπ ηκήκαηνο ηεο 

κνλάδαο πνπ δελ ζεσξείηαη θπηεία. Δπνκέλσο είλαη δπλαηή ε δηαίξεζε θηήκαηνο πνπ 

δελ είλαη πιήξσο δεληξνθπηεκέλν, λννπκέλνπ φηη θάζε λέα κνλάδα ζα πεξηιακβάλεη 

ζπλερφκελε γε έθηαζεο ηνπιάρηζηνλ 1338 η.κ πνπ είλαη θπηεία, κε ηελ έλλνηα ηνπ 

φξνπ πνπ δφζεθε πην πάλσ. Δίλαη απηνλφεην φηη, νπνηαδήπνηε άιιε κνλάδα πνπ 

πξνέξρεηαη απφ ην δηαρσξηζκφ θαη δελ είλαη θπηεία, ζα πξέπεη λα πιεξνί ηηο 

πξνυπνζέζεηο ησλ πξνλνηψλ 27 (1)(β) - αξδεπφκελα ηεκάρηα θαη 27 (1)(γ) - μεξηθά 

ηεκάρηα. 

Γ) Αξδεχζηκε Γεσξγηθή Γε – Άξζξν 27 (1)(β) 

Ζ ζρεηηθή δηάηαμε πξνβιέπεη φηη νπνηαδήπνηε γε αξδεχεηαη απφ ζπλερή ή επνρηαθή 

πεγή χδαηνο ή είλαη επηδεθηηθή άξδεπζεο κπνξεί λα δηαρσξηζηεί ζε ηεκάρηα πνπ λα 

έρνπλ εκβαδφ φρη κηθξφηεξν απφ κηα ζθάια (1338 η.κ). Ζ ίδηα δηάηαμε επηηξέπεη λα 

δηαρσξηζηεί ζε ηεκάρηα εκβαδνχ ηνπιάρηζην δχν ζθαιψλ (2676 ηεηξαγσληθά κέηξα) 

γε πνπ έρεη ηε δπλαηφηεηα (επηδεθηηθή) λα αξδεχεηαη απφ επνρηαθή πεγή λεξνχ. 
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Αξδεπφκελε είλαη ε γε ζχκθσλα κε γλσκάηεπζε ηνπ Γεληθνχ Δηζαγγειέα (Αξ. 

Φαθ.11(Α)/1944/37 εκεξ.14.09.2011) γηα ηελ νπνία ηζρχνπλ ηα πην θάησ: 

i. ε ίδηα ε γε (έδαθνο) είλαη θαηάιιειε γηα λα θπηεπηεί θαη λα θαιιηεξγείηαη κε 

επνρηαθέο ή άιιεο θαιιηέξγεηεο νη νπνίεο δελ κπνξνχλ λα ζεσξεζνχλ ακπέιη, 

θήπνο ή δάζνο ζχκθσλα κε ηηο πξνεγνχκελεο πξφλνηεο. Ζ θαηαιιειφηεηα ηνπ 

εδάθνπο, γηα λα επδνθηκεί ε νπνηαδήπνηε θαιιηέξγεηα είλαη απαξαίηεηε 

πξνυπφζεζε. 

ii. Σν λεξφ ην νπνίν ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ άξδεπζε πξέπεη λα είλαη θαηάιιειν 

πνηνηηθά γηα ηελ πθηζηάκελε ή πξνηεηλφκελε θαιιηέξγεηα. 

iii. Σν λεξφ ην νπνίν ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ άξδεπζε πξέπεη λα είλαη επαξθέο 

πνζνηηθά. 

iv. Ζ άληιεζε θαη ρξήζε ηνπ λεξνχ λα είλαη λφκηκε θαη λα ππάξρνπλ ηα θαηά 

πεξίπησζε αλαγθαία δηθαηψκαηα δηνρέηεπζεο θαη άληιεζεο λεξνχ. 

«Γε επηδεθηηθή άξδεπζεο» εθηφο ησλ πην πάλσ πνπ ζα πξέπεη λα ηζρχνπλ, είλαη 

εθείλε πνπ είλαη λφκηκα ζπλδεδεκέλε κε αξδεπηηθά έξγα (π.ρ. απιάθηα πνπ ζπλδένπλ 

ηελ ππφ δηαίξεζε γε κε πεγή πξνκήζεηαο λεξνχ, φπσο θνίηε πνηακνχ, ζεηξά ιάθθσλ, 

αιαθαηφιαθθνο, αλεκφκπινο θιπ.). Γελ έρεη ζεκαζία αλ ην θηήκα δελ έρεη αξδεπηεί 

πνηέ αιιά αλ ππάξρεη ε θπζηθή θαη ε ηερληθή δπλαηφηεηα λα αξδεπηεί.   

Ζ ζπλερήο πεγή χδαηνο είλαη ε πεγή πνπ έρεη δηαξθή ξνή λεξνχ νιφθιεξε ηε 

δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ. Μπνξεί λα είλαη θπζηθή πεγή (π.ρ. πνηακφο, πεγή) ή ηερλεηή 

(π.ρ. ιάθθνο ή δηάηξεζε). ΢ηηο πεξηπηψζεηο δηαίξεζεο αθηλήησλ ηα νπνία αξδεχνληαη ή 

είλαη επηδεθηηθά αξδεχζεσο απφ ιάθθνπο ή δηαηξήζεηο πξέπεη: 

 ηα ππνδεηθλπφκελα θξέαηα ή δηαηξήζεηο λα είλαη λφκηκα δειαδή λα ππάξρεη 

Άδεηα Αλφξπμεο Φξέαηνο πνπ εθδίδεηαη απφ ην Σκήκα Αλαπηχμεσο Τδάησλ 

(Παξάξηεκα Η). Πξνεγνπκέλσο ε Άδεηα εθδηδφηαλ απφ ηνλ Έπαξρν ελψ 

ζήκεξα κε ηελ ςήθηζε ηνπ Πεξί Δληαίαο Γηαρείξηζεο Τδάησλ Νφκνο 

(79(Η)/2010) είλαη αξκνδηφηεηα ηνπ Σκήκαηνο Αλαπηχμεσο Τδάησλ.  

 ν ηδηνθηήηεο ηνπ θξέαηνο ή ηεο δηάηξεζεο λα έρεη δηθαίσκα λα παξαρσξεί 

λεξφ γηα ηελ άξδεπζε ηνπ ππφ δηαίξεζε ηεκαρίνπ. 
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Οη φξνη πνπ επηβάιινληαη απφ ηελ αξκφδηα αξρή (Έπαξρνο, Σκήκα Αλαπηχμεσο 

Τδάησλ-Παξάξηεκα Η) είλαη νπζηψδνπο ζεκαζίαο γηαηί νξίδνπλ κεηαμχ άιισλ: 

 ηνπο ζθνπνχο ηεο ρξήζεο ηνπ λεξνχ, δειαδή πδξεπηηθνχο, αξδεπηηθνχο, 

θηελνηξνθηθνχο θηι. 

 ηελ πνζφηεηα ηνπ λεξνχ πνπ επηηξέπεηαη λα αληιείηαη  

 ηελ θαηαιιειφηεηα  θαη ηελ πνζφηεηα ηνπ λεξνχ αλ είλαη δειαδή αξθεηή γηα 

λα θαιχςεη ηηο αλάγθεο νιφθιεξνπ ηνπ ηεκαρίνπ (Παξάξηεκα ΗΓ). 

 ηα θηήκαηα πνπ επηηξέπεηαη λα αξδεχνληαη 

Γ) Ξεξηθή Γεσξγηθή Γε – Άξζξν 27 (1)(γ)   

Ζ δηάηαμε απηή αλαθέξεη φηη θακηά γε πνπ δελ αξδεχεηαη ή δελ είλαη αξδεχζηκε είηε 

απφ ζπλερή είηε απφ επνρηαθή πεγή χδαηνο δελ κπνξεί λα δηαηξεζεί ζε ηεκάρηα 

κηθξφηεξα απφ 6689 ηεηξαγσληθά κέηξα (5 ζθάιεο). Οη πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β) 

θαη 27 (1)(γ) ηπγράλνπλ εθαξκνγήο εθφζνλ δελ εκπίπηνπλ ζηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 

27 (1)(α).  
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3: ΣΑ ΓΗΚΑΗΩΜΑΣΑ  ΠΑΡΟΥΖ΢ 

ΓΗΟΓΟΤ Ω΢ ΜΔ΢Ο ΓΗΑ ΣΖΝ ΑΤΣΟΣΔΛΔΗΑ ΣΩΝ 

ΚΣΖΜΑΣΩΝ 

3.1  Γεληθά 

΢ην πξνεγνχκελν θεθάιαην αλαιχζακε ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν δχλαηαη λα δηαρσξηζηεί 

έλα ηεκάρην ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224. Αλεμάξηεηα απφ ηηο ειάρηζηεο 

εθηάζεηο γεο πνπ πξνλννχληαη κε ην ελ ιφγν άξζξν κηα αθίλεηε ηδηνθηεζία θαηά ηνλ 

δηαρσξηζκφ κπνξεί λα έρεη δηάθνξεο δέζκεο δηθαησκάησλ νη νπνίεο πνιιέο θνξέο 

πεξηνξίδνπλ ηα δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηε. Οη δέζκεο δηθαησκάησλ φζνλ αθνξά ηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ θαη ηελ απηνηέιεηα ηνπο αθνξνχλ δηθαηψκαηα δηφδνπ, πξνλφκηα 

θαη δνπιείεο.  

3.2  Σν Άξζξν 27 (1)(δ) ηνπ Κεθ. 224 

Σν άξζξν 27 (1)(δ) πξνλνεί φηη θάζε ηεκάρην πνπ πξνθχπηεη έλεθα δηαρσξηζκνχ ζα πξέπεη 

λα θαηέρεηαη θαη λα θαξπνχηαη σο μερσξηζηφ θαη απηνηειέο θηήκα. Με απηή ηελ ξχζκηζε 

ηα ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ έλεθα δηαρσξηζκνχ ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 ζα 

έρνπλ ηε δηθή ηνπο απηνηέιεηα θαη δελ ζα εμαξηψληαη απφ άιια ηεκάρηα. 

Γηα παξάδεηγκα φηαλ έλα ηεκάρην ην νπνίν εθάπηεηαη δεκνζίνπ δξφκνπ δηαρσξηζηεί 

ηφηε ηα ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ θαη ηα νπνία δελ εθάπηνληαη δεκνζίνπ δξφκνπ ζα πξέπεη 

λα έρνπλ δηθαηψκαηα δηάβαζεο ψζηε λα είλαη πξνζβάζηκα ζηνλ δεκφζην δξφκν. Άιιν 

παξάδεηγκα είλαη ζηελ πεξίπησζε δηαρσξηζκνχ ηεκαρίνπ θαζψο απηφ αξδεχεηαη απφ 

δηάηξεζε. Σα ηεκάρηα πνπ ζα πξνθχςνπλ ζα πξέπεη λα έρνπλ ηα αλάινγα δηθαηψκαηα 

δηάβαζεο θαη άξδεπζεο. Σα δηθαηψκαηα απηά αθνξνχλ ηφζν ηελ πξφζβαζε ζηνλ δεκφζην 

δξφκν φζν θαη ηελ πξφζβαζε ζηελ δηάηξεζε. 
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3.3  Γηθαηώκαηα Γηόδνπ 

 «Γίνδνο» ζχκθσλα κε ην Κεθάιαην 224 πεξηιακβάλεη εθηφο απφ ην δηθαίσκα δηάβαζεο, 

ην δηθαίσκα δηνρέηεπζεο χδαηνο, ιπκάησλ ή νπνηνπδήπνηε άιινπ πγξνχ κέζσ απιαθηψλ ή 

ζσιήλσλ ή νπνηνπδήπνηε άιινπ θαηάιιεινπ κέζνπ φπσο γηα παξάδεηγκα θαιψδηα ηεο 

Α.Ζ.Κ, ηεο Αξρήο Σειεπηθνηλσληψλ Κχπξνπ θ.η.ι.. Ο λνκνζέηεο θαηά ηελ εηζαγσγή ηνπ 

Κεθαιαίνπ 224 ηελ 01.09.1946 έιαβε ππφςε ηνπ πξφλνηεο ψζηε λα ππάξρεη ε δπλαηφηεηα 

αλάπηπμεο θαη εθκεηάιιεπζεο ησλ ηεκαρίσλ θάηη ην νπνίν δελ ζπλέβαηλε πξνεγνπκέλσο. 

Σν δηθαίσκα δηφδνπ απνηειεί δνπιεία. Με ηνλ φξν δνπιεία ελλννχκε ην απφιπην θαη 

εμνπζηαζηηθφ εκπξάγκαην δηθαίσκα πάλσ ζε μέλν αθίλεην (δνπιεχνλ) ην νπνίν παξέρεη 

κεξηθή εμνπζία γηα ράξε νξηζκέλνπ αθηλήηνπ  (ην νπνίν θαιείηαη δεζπφδνλ) ή γηα ράξε 

νξηζκέλνπ πξνζψπνπ. Οη δνπιείεο δηαθξίλνληαη ζε πξαγκαηηθέο θαη πξνζσπηθέο. Οη 

δνπιείεο πνπ αλαθέξνληαη ζε πξφζσπα ιέγνληαη πξνζσπηθέο δνπιείεο θαη νη δνπιείεο πνπ 

αλαθέξνληαη ζηα αθίλεηα πξαγκαηηθέο. 

3.3.1  Γηθαίσκα Γηάβαζεο (δηόδνπ) 

Σν δηθαίσκα δηάβαζεο απνηειεί κηα πξαγκαηηθή δνπιεία θαη είλαη εκπξάγκαην δηθαίσκα 

πνπ ζπλίζηαηαη γηα ηελ απνθιεηζηηθή σθέιεηα άιινπ αθηλήηνπ. Γειαδή ζηελ πξαγκαηηθή 

δνπιεία ππάξρνπλ πάληα δχν αθίλεηα ην δεζπφδνλ θαη ην δνπιεχνλ. Τπνθείκελν ηνπ 

δηθαηψκαηνο δνπιείαο είλαη ν εθάζηνηε θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο αθηλήηνπ ν νπνίνο είλαη 

έκκεζα σθεινχκελνο. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ν ζάλαηνο ηνπ δηθαηνχρνπ δελ επηθέξεη 

απφζβεζε ηεο δνπιείαο.  

΢ην λφκν ηνπ Κηεκαηνινγίνπ ππάξρνπλ δχν ηξφπνη γηα λα δνζεί έλα δηθαίσκα 

δηάβαζεο. Με ην άξζξν 11 (1)(α) δειαδή θαηφπηλ παξαρψξεζεο απφ ηνλ εγγεγξακκέλν 

θχξην ηνπ δνπιεχνληνο αθηλήηνπ φπσο απηφο είλαη θαηαρσξεκέλνο ζηα βηβιία ηνπ 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο θαζψο θαη κε ην άξζξν 11Α φπνπ απνηειεί ππνρξέσζε 

παξνρήο δηφδνπ. ΢ηελ εξγαζία απηή ζα αζρνιεζνχκε κφλν κε ην δηθαίσκα παξαρψξεζεο 

δηθαηψκαηνο δηάβαζεο δειαδή κε ην άξζξν 11 (1)(α) ηνπ Κεθαιαίνπ 224.  

΋πσο ζα πξέπεη λα έρεηε δηαπηζηψζεη κέρξη ζηηγκήο κε ηνλ δηαρσξηζκφ ελφο ηεκαρίνπ 

ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ζα πξέπεη λα δηαζθαιίδεηε ε απηνηέιεηα ηνπ. Άξα ζηελ 

πεξίπησζε δηαρσξηζκνχ ηεκαρίσλ πνπ εθάπηνληαη γηα παξάδεηγκα δεκνζίνπ δξφκνπ νη 
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ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο ζα πξέπεη λα παξαρσξνχλ δηθαηψκαηα δηάβαζεο ζηα 

ηεκάρηα ηα νπνία πξνθχπηνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ θαη είλαη πεξίθιεηζηα ψζηε λα 

θαηέρνληαη θαη λα θαξπνχληαη σο μερσξηζηά θαη απηνηειή θηήκαηα δειαδή ηα ηεκάρηα 

απηά ζα πξέπεη κέζσ ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο λα έρνπλ πξφζβαζε ζηνλ δεκφζην 

δξφκν. Γηα παξάδεηγκα ζηελ εηθφλα 1 ηα ηεκάρηα Α, Β θαη Γ πξνέθπςαλ έπεηηα απφ 

δηαρσξηζκφ. Αλ ππνζέζνπκε φηη ην θηήκα ήηαλ θπηεκέλν εμνινθιήξνπ κε ακπέιη θαη είρε 

έθηαζε 4 ζθάιεο ηφηε κε ην δηαρσξηζκφ πξνέθπςαλ ηξία ηεκάρηα απφ ηα νπνία ηα δχν 

ήηαλ έθηαζεο 1338 η.κ ελψ ην Β είρε έθηαζε 2676 η.κ. Σα αθίλεηα Α θαη Β πνπ 

πξνέθπςαλ δελ εθάπηνληαλ δεκνζίνπ δξφκνπ κε απνηέιεζκα λα ηνπο παξαρσξεζεί 

δηθαίσκα δηάβαζεο γηα λα έρνπλ πξφζβαζε ζην δεκφζην δξφκν. Ο ηδηνθηήηεο ηνπ 

αθηλήηνπ Γ παξαρσξεί δηθαίσκα δηάβαζεο ηφζν ζην αθίλεην Β φζν θαη ζην αθίλεην Α ελψ 

ν ηδηνθηήηεο ηνπ αθηλήηνπ Β παξαρσξεί δηθαίσκα δηάβαζεο ζην αθίλεην Α. Σα 

πεξίθιεηζηα ηεκάρηα ζα πξέπεη λα έρνπλ άλεηε θαη αζθαιή πξνζπέιαζε απφ θαη πξνο ηνλ 

δεκφζην δξφκν θαη γη’ απηφ ζα πξέπεη λα δίδεηαη ηδηαίηεξε ζεκαζία ζηελ θιίζε θαη ην 

πιάηνο ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο θαζψο δελ απνηεινχλ ζε θακία πεξίπησζε δεκφζην 

δξφκν. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο δελ αθαηξνχληαη απφ ηελ ηδηνθηεζία ησλ αθηλήησλ πνπ 

επελεξγνχλ ζε βάξνο ηνπο αιιά απνηεινχλ πεξηνξηζκφ ζηελ απφιαπζε κέξνπο ηεο 

ηδηνθηεζίαο γηα ην δνπιεχνλ αθίλεην απφ φπνπ δηέξρεηαη ην δηθαίσκα δηάβαζεο ελψ 

αληίζεηα δίλεηαη ην δηθαίσκα ζην δεζπφδνλ αθίλεην λα απνιακβάλεη θαη λα αμηνπνηεί ηελ 

ηδηνθηεζία ηνπ.  

Ακίνητο Α 
(Δεςπόζον) 

Ακίνητο Β 
(Δεςπόζον και Δουλεφον) 

Ακίνητο Γ 
(Δουλεφον) 

Δ
η

μ
ό

ς
ιο

σ 
 Δ

ρ
ό

μ
ο

σ 

Δικαίωμα Διάβαςησ 
Δικαίωμα 
Διάβαςησ 

           Δηθόλα 1: Παξάδεηγκα δηαρσξηζκνύ θηήκαηνο 

Σν πιάηνο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο ζηελ πεξίπησζε ηνπ δηαρσξηζκνχ ελφο θηήκαηνο 

πνηθίιεη αλάινγα κε ηελ ρξήζε ηνπ. Γηα παξάδεηγκα αλ έλα θηήκα πξννξίδεηαη θαζαξά γηα 

γεσξγηθνχο ζθνπνχο ηφηε έλα δηθαίσκα δηάβαζεο πιάηνπο 3,65 κέηξσλ ζεσξείηαη 

ηθαλνπνηεηηθφ. ΋κσο φηαλ ηα θηήκαηα πνπ πξνέθπςαλ απφ δηαρσξηζκφ ηεκαρίσλ 

πξννξίδνληαη απφ ηνπο ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε ηφηε ην 

πιάηνο θαη ην κήθνο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο θαζνξίδεηαη απφ ηνλ επηρεηξεκαηία κε 
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βάζε ηεο πξφλνηεο ηεο δήισζεο πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία ψζηε λα ππάξρεη 

ε δπλαηφηεηα εμαζθάιηζεο άδεηαο νηθνδνκήο. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο εγγξάθνληαη πάλσ 

ζηνπο ηίηινπο ηδηνθηεζίαο θαη πξνζδηνξίδνπλ ηελ θαηεχζπλζε θαη ην πιάηνο ηεο δηφδνπ κε 

βάζε ζρέδην πνπ εηνηκάδεηαη θαη εζσθιείεηαη ζηελ αίηεζε δηαρσξηζκνχ.  Οη δέζκεο ησλ 

δηθαησκάησλ πνπ αλαγξάθνληαη ζηνλ ηίηιν ηδηνθηεζίαο δελ αθπξψλνληαη θαηά ηελ 

κεηαβίβαζε θαη κεηαθέξνληαη ζηνπο λένπο ηδηνθηήηεο.  

3.3.2  Γηθαηώκαηα Γηνρέηεπζεο Νεξνύ 

Σν δηθαίσκα δηνρέηεπζεο λεξνχ είλαη δνπιεία θαη απνηειεί εκπξάγκαην δηθαίσκα. ΢ηελ 

πεξίπησζε δηαρσξηζκνχ ηεκαρίνπ ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β)  δειαδή 

φηαλ ην θηήκα αξδεχεηαη γηα παξάδεηγκα απφ δηάηξεζε ηφηε ζα πξέπεη φια ηα ηεκάρηα πνπ 

ζα πξνθχςνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ λα έρνπλ κεξίδην ζηνλ ιάθθν (εμαηξνπκέλνπ ηνπ 

λεξνχ) θαη δηθαίσκα δηνρέηεπζεο λεξνχ. Γειαδή, ην ηειεπηαίν θηήκα ζηελ ζεηξά πνπ 

πξνέθπςε ζα πξέπεη λα έρεη δηθαίσκα δηνρέηεπζεο λεξνχ απφ φια ηα πξνεγνχκελα 

ηεκάρηα. Καηά ηνλ δηαρσξηζκφ ν ηδηνθηήηεο δίλεη ηελ έγγξαθε ζπγθαηάζεζε ηνπ ζε 

ζπγθεθξηκέλν έληππν γηα παξαρψξεζε απφ θάζε θηήκα δηθαηψκαηνο δηνρέηεπζεο λεξνχ 

ζηελ θαηεχζπλζε πνπ πεξηγξάθεηαη ζε ζπγθεθξηκέλν ζρέδην. Σν δηθαίσκα δηνρέηεπζεο 

λεξνχ εγγξάθεηαη ζηνπο ηίηινπο ηδηνθηεζίαο κε ην άξζξν 11 (1)(α) ζαλ δηθαίσκα δηάβαζεο 

θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ πιάηνπο 3,00 κέηξσλ θαηά κήθνο ησλ ζπλφξσλ ησλ ηεκαρίσλ θαη 

ζε αθηίλα 3,00 κέηξσλ απφ ηελ δηάηξεζε θαη απνηειεί αλάινγα πεξηνξηζκφ ή απφιαπζε 

ηεο ηδηνθηεζίαο. Γηα παξάδεηγκα αλ ππήξρε δηάηξεζε ζην ηεκάρην Γ (εηθφλα 1) ηφηε ηα 

άιια δχν ηεκάρηα ζα είραλ πξνο φθεινο ηνπο δηθαίσκα δηάβαζεο θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ. 

3.4  Ο Γηαρσξηζκόο ησλ Σεκαρίσλ θαη ηα Γηθαηώκαηα Γηόδνπ 

Σν Κηεκαηνιφγην θαζεκεξηλά γίλεηαη δέθηεο αξθεηψλ αηηήζεσλ δηαρσξηζκψλ ζχκθσλα 

κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27. Υξεζηκνπνηψληαο ζαλ αθεηεξία ην άξζξν 27 ηα λέα 

ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ ηπγράλνπλ γεσξγηθήο εθκεηάιιεπζεο ή απιψο νη ζπγθεθξηκέλεο 

πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ ηπγράλνπλ θαηάρξεζεο; Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ παξέρνληαη 

γηα ηελ απηνηέιεηα ησλ θηεκάησλ ζεσξνχληαη ηθαλνπνηεηηθά γηα αζθαιή θαη νκαιή 

πξφζβαζε ησλ ηδηνθηεηψλ ησλ ηεκαρίσλ; Θα πξέπεη λα επηζεκαλζεί φηη ηα δηθαηψκαηα 

δηάβαζεο δελ απνηεινχλ ζε θακία πεξίπησζε δεκφζην δξφκν θαη είλαη ππνρξέσζε ηνπ 

επηρεηξεκαηία γεο λα πξνβεί ζηελ θαηαζθεπή ηνπ. Γελ ππάξρνπλ ζπγθεθξηκέλνη φξνη θαη 
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δεζκεχζεηο πέξαλ ηνπ πιάηνπο θαη ηεο θαηεχζπλζεο ηεο δηφδνπ γηα ηελ θαηαζθεπή ηνπ 

δηθαηψκαηνο δηάβαζεο ππνδειψλνληαο παξσρεκέλεο θαηαζηάζεηο ζηελ πεξίπησζε πνπ 

απηφ δίλεηαη ζε αγξνηεκάρηα γηα αλάπηπμε θαηνηθηψλ. Σα πην πάλσ εξσηήκαηα πνπ 

ηίζεληαη ζα αμηνινγεζνχλ κέζα απφ ηελ αλάιπζε ησλ πεξηπησζηαθψλ κειεηψλ θαζψο θαη 

απφ ηελ έξεπλα πνπ δηεμήγακε. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4: ΓΖΛΩ΢Ζ ΠΟΛΗΣΗΚΖ΢ ΚΑΗ 

ΜΔΜΟΝΩΜΔΝΖ ΚΑΣΟΗΚΗΑ 

4.1  Γεληθά 

Σν Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο απνηειεί ην ζεζκηθφ φξγαλν ηνπ Κξάηνπο γηα 

ξχζκηζε ηεο πνιενδνκηθήο θαη ρσξνηαμηθήο αλάπηπμεο ηεο Κχπξνπ. Ζ εηζαγσγή ηεο 

Γήισζεο Πνιηηηθήο έγηλε κε ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ Πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο 

Νφκνπ, Άξζξν 34Α θαη απνζθνπεί ζηε δεκηνπξγία εληαίνπ θαη νινθιεξσκέλνπ πιαηζίνπ, 

κε βάζε ηνπ νπνίνπ πξνάγεηαη, ξπζκίδεηαη, ειέγρεηαη θαη πινπνηείηαη ε αλάπηπμε ζηελ  

χπαηζξν, δηαζθαιίδνληαο ηε βέιηηζηε αμηνπνίεζε ησλ αλαπηπμηαθψλ δπλαηνηήησλ θάζε  

πεξηθέξεηαο ή πεξηνρήο θαζψο θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. Δθαξκφδεηαη ζε  

φιεο ηηο ειεγρφκελεο απφ ηελ Κππξηαθή Γεκνθξαηία πεξηνρέο πνπ δελ θαιχπηνληαη  

απφ Σνπηθά ΢ρέδηα.  

΢ηφρνο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ Κεθαιαίνπ είλαη ε αλαθνξά ζηηο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο 

Πνιηηηθήο γηα ηελ Μεκνλσκέλε θαηνηθία ζε ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ δηαρσξηζκφ θαη 

έρνπλ άκεζε ζρέζε κε ηελ θαηάρξεζε ησλ πξνλνηψλ ηνπ άξζξνπ 27. Ηδηαίηεξε αλαθνξά 

ζα ππάξρεη επίζεο ζηνπο ζηφρνπο πνπ ζέηεη ε Γήισζε Πνιηηηθήο ζηα ζέκαηα αλάπηπμεο 

ηεο ππαίζξνπ θαη ζηηο αξρέο πνπ δηέπνπλ ηελ νηθηζηηθή αλάπηπμε ψζηε λα δηαπηζηψζνπκε 

αλ ππάξρεη αληίζεζε ζην ζέκα ηεο έθδνζεο αδεηψλ νηθνδνκήο ζε ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ 

απφ δηαρσξηζκφ ζε ζρέζε κε ηνπο ζηφρνπο θαη ηηο αξρέο πνπ θαζνξίδνληαη. 

4.2  Σν Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο – Ηζηνξηθή Αλαδξνκή 

Ζ γέλεζε ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ Κχπξν ρξνλνινγείηαη ζηα κέζα ηεο 

δεθαεηίαο ηνπ 1940, φηαλ ε Βξεηαληθή Απνηθηαθή Κπβέξλεζε ζπλέζηεζε ην Σκήκα 

Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο θαη πηνζέηεζε ηνπο Πεξί Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ Καλνληζκνχο. 
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Σν 1967 πηνζεηείηαη γηα πξψηε θνξά ζε ζηξαηεγηθφ επίπεδν ε πξψηε Πνιενδνκηθή 

Μειέηε γηα ηελ Κχπξν θαη ην 1968 ε Κπβέξλεζε εηνηκάδεη ην πξψην Ννκνζρέδην πνπ 

ςεθίζηεθε επίζεκα ζε Νφκν ην 1972, γλσζηφο σο «Ο Πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο 

Νφκνο 1972». Ο Νφκνο πξνλννχζε γηα ηηο ηδηαίηεξεο αλάγθεο ηνπ λεζηνχ γηα πνιενδνκηθφ 

θαη ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ, ζε εζληθφ θαη ηνπηθφ επίπεδν (΢ρέδην γηα ηε Νήζν, Σνπηθά 

΢ρέδηα θαη ΢ρέδηα Πεξηνρήο). Σν ΢ρέδην γηα ηε Νήζν πηνζεηήζεθε απφ ην Τπνπξγηθφ 

΢πκβνχιην ηελ 9ε Μαΐνπ 1974, κφιηο 2 κήλεο πξηλ ηελ Σνπξθηθή εηζβνιή, ε νπνία θαη 

παγνπνίεζε ηελ εθαξκνγή ηνπ Νφκνπ, κε ηηο γλσζηέο δξακαηηθέο ζπλέπεηεο ζην θπζηθφ 

θαη δνκεκέλν πεξηβάιινλ. Ζ εθαξκνγή ηνπ Νφκνπ έγηλε ηειηθά δπλαηή 18 ρξφληα κεηά ηε 

ςήθηζή ηνπ, δειαδή ην 1990.  

Σν 1990, εθηφο απφ ην Γηεπζπληή ηνπ Σκήκαηνο Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο, εμνπζίεο 

Πνιενδνκηθήο Αξρήο εθρσξήζεθαλ θαη ζηα Δπαξρηαθά Γξαθεία ηνπ Σκήκαηνο 

(Λεπθσζίαο, Λεκεζνχ, Λάξλαθαο, Ακκνρψζηνπ θαη Πάθνπ) θαζψο θαη ζηηο ηέζζεξεηο 

Γεκνηηθέο Αξρέο Λεπθσζίαο, Λεκεζνχ, Λάξλαθαο θαη Πάθνπ γηα έθδνζε πνιενδνκηθψλ 

αδεηψλ. 

Σν 1982, ηε ζέζε ηνπ ΢ρεδίνπ γηα ηε Νήζν, ήξζε λα αληηθαηαζηήζεη έλα γεληθεπκέλν 

πιαίζην πνιηηηθήο γηα ηελ χπαηζξν, γλσζηφ σο «Γήισζε Πνιηηηθήο». Ζ πηνζέηεζε απηνχ 

ηνπ ΢ρεδίνπ Αλάπηπμεο ήηαλ αλαγθαία αθ’ ελφο γηαηί ε Σνπξθηθή θαηνρή απέθιεηζε ηε 

δπλαηφηεηα νηθνλνκηθνχ θαη ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ ζε φιε ηελ επηθξάηεηα θαη αθ’ 

εηέξνπ γηαηί νη πηέζεηο γηα αλάπηπμε ζηελ χπαηζξν ζήκαλαλ ηελ αλάγθε γηα ξχζκηζε ηεο 

θαηάζηαζεο. Ζ πξψηε Γήισζε Πνιηηηθήο ηέζεθε ζε ηζρχ θαηά ην 1990 κε ηελ εθαξκνγή 

ηνπ πεξί Πνιενδνκίαο θαη Υσξνηαμίαο λφκνπ θαη έπεηηα δεκνζηεχηεθαλ άιιεο δχν ηελ 

πεξίνδν ηνπ 1994 θαη 1996. 

Σν Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οίθεζεο είλαη ππεχζπλν γηα ηελ αλαζεψξεζε ησλ 

Πνιενδνκηθψλ Εσλψλ ιακβάλνληαο πάληα ππφςε ηελ αλάπηπμε θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ 

πεξηβάιινληνο. 

4.3  H Γήισζε Πνιηηηθήο ζε ΢ρέζε κε ηελ Αλάπηπμε ζηελ Ύπαηζξν 

Κάζε Γήισζε Πνιηηηθήο έρεη ζαλ θχξην ζθνπφ ηελ αλάπηπμε ηεο Τπαίζξνπ. Ζ πνιηηηθή 

γηα ηελ αλάπηπμε ηεο ππαίζξνπ δηακνξθψλεηαη κε βάζε ζπγθεθξηκέλνπο ζηφρνπο. Οη 
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θπξηφηεξνη ζηφρνη γηα ηελ αλάπηπμε ηεο Τπαίζξνπ φπσο απηνί θαζνξίδνληαη έρνπλ σο 

αθνινχζσο.   

(α) Σε δηαζθάιηζε πξνζεθηηθνχ πξνγξακκαηηζκνχ θαη ζρεδηαζκνχ θαη θαηάιιειεο 

ρσξνζέηεζεο ηεο αλάπηπμεο πνπ ζεσξείηαη αλαγθαία θαη ε νπνία ζπλάδεη κε ηηο 

ζπλζήθεο θαη ηηο αλάγθεο ηεο ππαίζξνπ, έηζη ψζηε λα πξνζηαηεχεηαη ν παξαδνζηαθφο , 

αηζζεηηθφο θαη αγξνηηθφο ραξαθηήξαο ησλ νηθηζκψλ ηεο ππαίζξνπ θαη λα βειηηψλεηαη 

ε πνηφηεηα δσήο ησλ θαηνίθσλ ηεο. 

(β)  Σελ δηαηήξεζε/πξνζηαζία πεξηνρψλ θπζηθήο θαιινλήο θαη ηελ πιήξε αμηνπνίεζε ησλ 

δπλαηνηήησλ πνπ παξέρνπλ. 

(γ)  Σελ επηδίσμε ζπκπαγνχο θαη ζπγθεληξσκέλεο αλάπηπμεο ζε αληίζεζε κε ηελ 

δηαζπνξά ηεο, πνπ δεκηνπξγεί ζνβαξά ιεηηνπξγηθά, νηθνλνκηθά θαη θνηλσληθά 

πξνβιήκαηα. 

(δ) Σελ δηαζθάιηζε επαξθνχο θαη θαηάιιειεο γεο γηα ηε γεσξγηθή, θηελνηξνθηθή, 

νηθηζηηθή, ηνπξηζηηθή, βηνκεραληθή θαη άιιε αλάπηπμε θαη ηελ βέιηηζηε αμηνπνίεζε 

ηεο. 

(ε) Σελ πξνζηαζία ηεο θαιήο γεσξγηθήο γεο θαη ησλ δαζψλ θαη ηελ ζπλέρηζε ηεο 

νξζνινγηθήο εθκεηάιιεπζεο ηνπο γηα γεσξγηθνχο θαη δαζνθνκηθνχο ζθνπνχο, 

αληίζηνηρα. 

(ζη)Σελ πξνζηαζία πεξηνρψλ εηδηθνχ θπζηθνχ, πνιηηηζηηθνχ, επηζηεκνληθνχ ή νηθνινγηθνχ 

ελδηαθέξνληνο ή εηδηθήο αμίαο, ιφγσ ηεο εμαηξεηηθήο πνηφηεηαο θαη ειθπζηηθφηεηαο 

ηνπ ηνπίνπ ηνπο. 

(ε) Σε δηαζθάιηζε ηεο ειεχζεξεο πξνζπέιαζεο ηνπ θνηλνχ ζηελ χπαηζξν θαη ζηηο αθηέο 

θαη ηε βειηίσζε θαη αλάπηπμε ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ ζηελ χπαηζξν. 

(ζ) Σελ απνθπγή ηεο ξχπαλζεο θαη ηεο κφιπλζεο ηνπ εδάθνπο, ηνπ ππεδάθνπο ηεο 

αηκφζθαηξαο, ηεο ζάιαζζαο, ησλ θπζηθψλ θαη ηερληηψλ ιηκλψλ θαη γεληθά ησλ 

ππφγεησλ ή επηθαλεηαθψλ πδάηηλσλ πφξσλ πέξαλ ησλ νξίσλ πνπ ζεσξνχληαη 

επηηξεπηά γηα λα δηαζθαιίδνληαη νη ζηφρνη ηεο ΢ηξαηεγηθήο γηα ηελ αεηθφξν 

αλάπηπμε. 
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4.4  Βαζηθέο Αξρέο πνπ Γηέπνπλ ηελ Αλάπηπμε ζηελ Γήισζε Πνιηηηθήο 

΋ζνλ αθνξά ηηο βαζηθέο αξρέο πνπ δηέπνπλ ηελ αλάπηπμε ζα αλαθεξζνχκε ζηα ζεκεία 

εθείλα ηα νπνία αθνξνχλ ηελ παξνχζα δηπισκαηηθή θαη επεξεάδνπλ ηηο αλαπηχμεηο ζε 

ηεκάρηα πνπ δελ ρξεηάδνληαη άδεηα απφ ηελ αξκφδηα αξρή δειαδή βξίζθνληαη εθηφο ηνπ 

νξίνπ αλάπηπμεο. Αλάπηπμε ζηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα κε βάζε ηηο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο 

Πνιηηηθήο ζα επηηξέπεηαη εθφζνλ: 

(α) Σν ηεκάρην δηαζέηεη θαηάιιειε, ηθαλνπνηεηηθή, άλεηε θαη αζθαιή δεκφζηα (φπνπ 

απαηηείηαη) πξνζπέιαζε. 

(β) Γηαζέηεη φπνπ απαηηείηαη απφ ηελ θαηεγνξία, ηελ θιίκαθα θαη ηελ έληαζε ηεο 

αλάπηπμεο, επαξθή, θαηάιιειε θαη ζπλερή δεκφζηα πδαηνπξνκήζεηα.  

Ννείηαη φηη ζηηο πεξηπηψζεηο πνπ ε αλάπηπμε επηηξέπεηαη απφ ηελ αληίζηνηρε πνιηηηθή 

ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο, ε Πνιενδνκηθή Αξρή αθνχ εμεηάζεη ηα εηδηθά πεξηζηαηηθά 

θάζε ππφζεζεο, κπνξεί λα κελ απαηηήζεη ηελ εθαξκνγή ηεο πξφλνηαο γηα δεκφζηα 

πδαηνπξνκήζεηα, εθφζνλ ηθαλνπνηεζεί φηη δηαηίζεηαη επαξθήο, θαηάιιειε θαη 

ζπλερήο πδαηνπξνκήζεηα. 

(γ) Γελ επεξεάδεη δπζκελψο ηνπο θπζηθνχο πφξνπο ηεο πεξηνρήο θαη ελ γέλεη ην 

πεξηβάιινλ. 

(δ)  Γελ επεξεάδεη δπζκελψο ηελ δεκφζηα πγεία.  

(ε)  Γελ επεξεάδεη ηηο αλέζεηο παξαθείκελσλ πεξηνρψλ θαη ρξήζεσλ. 

4.5  Μεκνλσκέλε θαηνηθία 

Σν ζέκα ηεο κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο, φπνπ έρεη δεκηνπξγεζεί αξθεηφο ζφξπβνο ηνλ 

ηειεπηαίν θαηξφ απφ ην ππνπξγείν εζσηεξηθψλ, απφ πεξηβαιινληνιφγνπο, λνκηθνχο, 

πνιηηηθνχο, εθηηκεηέο αθηλήησλ θαη απφ δηάθνξα άιια νξγαλσκέλα θνηλσληθά ζχλνια 

απνηειεί έλα θαηλφκελν πνιπδηάζηαην ην νπνίν ρξίδεη ηδηαίηεξεο αληηκεηψπηζεο. ΢ηελ 

ζπγθεθξηκέλε ππνελφηεηα δελ ζα αλαθεξζνχκε ζε φιεο ηηο πξφλνηεο ηεο ζπγθεθξηκέλεο 

δηάηαμεο αιιά ζα πεξηνξηζηνχκε ζηηο πξφλνηεο πνπ αθνξνχλ ηελ κεκνλσκέλε γηα ηα 

ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ έπεηηα απφ δηαρσξηζκφ ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 

224. 
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΢χκθσλα κε ην Τπνπξγείν Δζσηεξηθψλ ε Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε 

θαηνηθία έρεη ζεζκνζεηεζεί γηα θνηλσληθνχο θπξίσο ιφγνπο ψζηε λα παξέρεηαη ε 

δπλαηφηεηα ζηνπο πνιίηεο  λα απνθηνχλ θαηνηθία εληφο γεσξγηθψλ πεξηνρψλ νη νπνίνη δελ 

έρνπλ ηελ νηθνλνκηθή δπλαηφηεηα λα απνθηήζνπλ νηθφπεδα εληφο ηνπ νξίνπ αλάπηπμεο. Ζ 

πνιηηηθή φκσο ηεο κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο έηπρε ηειηθά εθκεηάιιεπζεο κε απνηέιεζκα, 

αξθεηνί ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο νη νπνίνη είηε αγφξαδαλ ζπγθεθξηκέλεο εθηάζεηο γεο 

είηε θαηείραλ ζπγθεθξηκέλα θηήκαηα εθηφο ηνπ νξίνπ αλάπηπμεο, λα πξνβαίλνπλ ζε 

δηαρσξηζκνχο ηεκαρίσλ γεο ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 θαη λα πνπιάλε ηα 

αγξνηεκάρηα πνπ πξνέθππηαλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ζαλ λα ήηαλ νηθφπεδα αθνχ 

παξαρσξείηαη άδεηα νηθνδνκήο απφ ηελ αξκφδηα αξρή γηα ηελ απφθηεζε θαηνηθίαο. Γίλεηαη 

αληηιεπηφ φηη ην άξζξν 27 ρξεζηκνπνηείηαη γηα δηαρσξηζκφ ηεκαρίσλ κε ζθνπφ ηελ 

αλέγεξζε θαηνηθίαο ζαλ λα ππνθαζηζηά δειαδή ηα αξκφδηα ηκήκαηα Πνιενδνκίαο θαη 

Δπάξρνπ.  

Ζ πξψηε Γήισζε Πνιηηηθήο φπσο έρνπκε πξναλαθέξεη θαη πξνεγνπκέλσο ηέζεθε ζε 

ηζρχ ην 1990. ΋ζνη ηδηνθηήηεο ηεκαρίσλ γεο θαηάζεζαλ αίηεζε ζην Κηεκαηνιφγην γηα 

δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ηνπο ζχκθσλα κε ην άξζξν 27  πξηλ ηελ εκεξνκελία απηή είραλ 

ηελ δπλαηφηεηα λα αλαπηχμνπλ φια ηα ηεκάρηα πνπ πξνέθππηαλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ 

εθφζνλ ην κήθνο ηεο δηφδνπ δελ μεπεξλνχζε ηα 250 κέηξα. Με ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 

1994 θαη ηνπ 1996 ην θαηλφκελν ηεο αλέγεξζεο θαηνηθίαο ζε φια ηα ηεκάρηα έπαςε λα 

ηζρχεη θαη θαζνξίζηεθαλ ζπγθεθξηκέλα φξηα.  

΢χκθσλα κε ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 1994 θαη κεηέπεηηα ηνπ 1996 ε Πνιενδνκηθή 

Αξρή είλαη δπλαηφ λα ρνξεγήζεη πνιενδνκηθή άδεηα γηα ηελ αλέγεξζε κνλάδαο θαηνηθίαο 

ζε πεξηνρή άιιε απφ ηηο θαζνξηζκέλεο Πεξηνρέο Αλάπηπμεο ή εθηφο ηνπ θαζνξηζκέλνπ 

Οξίνπ Αλάπηπμεο, ζε ηεκάρηα ηα νπνία πξνθχπηνπλ κεηά ηελ 1/12/90 απφ ππνδηαίξεζε 

κεγαιχηεξνπ ηεκαρίνπ, φπσο απηφ ήηαλ εγγεγξακκέλν ζηα βηβιία ηνπ Σκήκαηνο 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο πξηλ ηελ 01/12/90. Δπηπξφζζεηα ζηελ Γήισζε 

Πνιηηηθήο αλαθέξεηαη φηη γηα κπνξεί λα ρνξεγεζεί Πνιενδνκηθή Άδεηα γηα ηελ αλέγεξζε 

κηαο κνλάδαο θαηνηθίαο αλά πξνθχπηνλ ηεκάρην ζα πξέπεη λα ζπληξέρνπλ νη αθφινπζεο 

πξνυπνζέζεηο: 

i. Σν αξρηθφ ηεκάρην, φπσο ήηαλ εγγεγξακκέλν ζηα βηβιία ηνπ Σκήκαηνο 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο πξηλ ηελ 01/12/90, εθαπηφηαλ θαη εμαθνινπζνχζε 
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λα εθάπηεηαη πξηλ ην δηαρσξηζκφ ηνπ ζε δεκφζην δξφκν, κε ειάρηζην πιάηνο 4,00 

κέηξσλ. 

ii. Σν πξνθχπηνλ ηεκάρην ζα έρεη εκβαδφλ ηνπιάρηζηνλ 2500 η.κ. 

iii. Σν πξνθχπηνλ ηεκάρην εθάπηεηαη δεκφζηνπ δξφκνπ ή δηαζέηεη δηθαίσκα δηάβαζεο κε 

κέγηζην κήθνο 100 κέηξα απφ ην δεκφζην δξφκν.  

Ννείηαη φηη ην πην πάλσ δηθαίσκα δηάβαζεο ζα έρεη ειάρηζην πιάηνο ηεο ηάμεο ησλ 

6,00 κέηξσλ θαη ηα γεσκεηξηθά ηνπ ραξαθηεξηζηηθά (πρ, θιίζε, πνξεία, θακπχιεο, 

θ.ν.θ.) φπσο θαη ε θαηαζθεπή ηνπ ζα δηαζθαιίδνπλ άλεηεο θαη αζθαιείο ζπλζήθεο 

πξνζπέιαζεο πξνο ην πξνθχπηνλ ηεκάρην. 

iv. Αλεμάξηεηα απφ ην ζπλνιηθφ αξηζκφ ησλ ππνδηαηξεκέλσλ ηεκαρίσλ θαη ηνλ αξηζκφ 

ησλ ηεκαρίσλ πνπ ηθαλνπνηνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο (Η) σο (ΗΗΗ), ζα επηηξέπεηαη ε 

αλέγεξζε κφλν κέρξη 10 κνλάδσλ θαηνηθίαο, ζε ηζάξηζκα λέα ηεκάρηα, αλά αξρηθφ 

ηεκάρην, φπσο απηφ ήηαλ εγγεγξακκέλν ζηα βηβιία ηνπ Σκήκαηνο Κηεκαηνινγίνπ 

θαη Υσξνκεηξίαο ηελ 01/12/90. 

4.5.1  Πεξηνξηζκνί ζηελ Μεκνλσκέλε Καηνηθία  

Πέξαλ ησλ πξνυπνζέζεσλ πνπ απαηηνχληαη γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθίαο ζηα ηεκάρηα πνπ 

πξνθχπηνπλ έλεθα δηαρσξηζκνχ ηίζεληαη νξηζκέλνη πεξηνξηζκνί νη νπνίνη παξαζέηνληαη 

πην θάησ. 

A. Ζ Πνιενδνκηθή Αξρή κπνξεί λα ρνξεγήζεη Πνιενδνκηθή Άδεηα γηα αλέγεξζε 

κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο κφλν εθφζνλ ηθαλνπνηνχληαη νη αθφινπζεο πξνυπνζέζεηο: 

i. Δμαζθαιίδεηαη επαξθήο, ζπλερήο θαη θαηάιιειε δεκφζηα πδαηνπξνκήζεηα ή 

ηδησηηθή πδαηνπξνκήζεηα  

ii. Ζ πξνηηζέκελε κνλάδα θαηνηθίαο είλαη ηθαλνπνηεηηθήο ηερληθήο θαη απνδεθηήο 

αηζζεηηθήο ζηάζκεο θαη πιεξνί ηα θξηηήξηα αηζζεηηθνχ ειέγρνπ πνπ ηζρχνπλ γηα 

ηε ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή. 
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iii. Ζ ζέζε ηεο νηθνδνκήο κέζα ζην ηεκάρην, φπσο θαη ε δηακφξθσζε ηνπ ηεκαρίνπ 

εληάζζνληαη ζσζηά ζην πεξηβάιινλ, ην ραξαθηήξα θαη ηε θπζηνγλσκία ηεο 

πεξηνρήο. 

iv. Γηα πεξηνρέο ζηηο νπνίεο έρνπλ θαζνξηζζεί Πνιενδνκηθέο Εψλεο ζα ηζρχνπλ ν 

ζπληειεζηήο δφκεζεο, ην πνζνζηφ θάιπςεο, ν αλψηαηνο αξηζκφο νξφθσλ θαη ην 

αλψηαην επηηξεπφκελν χςνο πνπ ηζρχνπλ γηα ηε ζπγθεθξηκέλε Εψλε. 

v. ΢ε πεξηνρέο γηα ηηο νπνίεο δελ έρνπλ δεκνζηεπζεί Πνιενδνκηθέο Εψλεο 

θαζνξίδεηαη κε ηελ παξνχζα Γήισζε Πνιηηηθήο αλψηαηνο ζπληειεζηήο δφκεζεο 

0.10:1, αξηζκφο νξφθσλ κέρξη δχν θαη χςνο κέρξη 8.30 κέηξα.  

B.  Πνιενδνκηθή Άδεηα γηα αλέγεξζε κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο δελ ζα ρνξεγείηαη ζηηο   

αθφινπζεο πεξηπηψζεηο: 

i. ΢ε ηεκάρηα πνπ δηαρσξίδνληαη απφ ηηο 14 Οθησβξίνπ 1994 θαη κεηά ζε πεξηνρέο 

πνπ αξδεχνληαη απφ Κπβεξλεηηθφ Αξδεπηηθφ Έξγν, κε βάζε ηνλ πεξί Αθηλήηνπ 

Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) Νφκν. 

ii. ΢ε πεξηνρή πνπ θαζνξίζζεθε σο "Αθηή ή Πεξηνρή Πξνζηαζίαο ηεο Φχζεο" ή σο 

"Πξνζηαηεπφκελν Σνπίν". 

iii. ΢ε Βηνκεραληθέο θαη Βηνηερληθέο Εψλεο θαη Πεξηνρέο. 

iv. ΢ε Λαηνκηθή Εψλε 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 5:  Ο ΓΗΑΥΩΡΗ΢ΜΟ΢ ΣΩΝ ΣΔΜΑΥΗΩΝ 

΢ΤΜΦΩΝΑ ΜΔ ΣΟ ΑΡΘΡΟ 27 ΣΟΤ ΚΔΦ. 224 ΢Δ 

΢ΥΔ΢Ζ ΜΔ ΣΗ΢ ΢ΤΓΥΡΟΝΔ΢ ΑΝΑΓΚΔ΢ 

5.1  Γεληθά 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 πνπ ηέζεθε ζε εθαξκνγή ηελ 1/9/1946 νη 

ηδηνθηήηεο γεο εθαξκφδνληαο ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β), 27 (1)(γ) θαη 27 (1)(δ)  

είραλ ηελ δπλαηφηεηα λα δηαρσξίδνπλ ηα ηεκάρηα ηνπο είηε ζε κνλφζθαια (1338 η.κ), ζε 

δίζθαια (2676 η.κ), ζε πεληάζθαια (6689 η.κ) είηε φπσο νη ίδηνη επηζπκνχζαλ κέζα ζηα 

πιαίζηα ησλ πξνλνηψλ ηνπ άξζξνπ 27 εθαξκφδνληαο ηηο ειάρηζηεο εθηάζεηο πνπ κπνξεί λα 

δηαρσξηζηεί έλα θηήκα. Γηαρξνληθά ν ζθνπφο γηα ηνλ νπνίν δηαρσξίδνληαλ ηα ηεκάρηα έρεη 

αιιάμεη κε απνηέιεζκα ζήκεξα αξθεηά απφ ηα ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ δηαρσξηζκφ 

λα πξννξίδνληαη γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. Αλ θαη ππάξρνπλ αξθεηά ηεκάρηα ηα νπνία 

δηαρσξίδνληαη θαη ηπγράλνπλ γεσξγηθήο εθκεηάιιεπζεο εληνχηνηο ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί 

φηη ηα ηεκάρηα πνπ βξίζθνληαη πιεζίνλ ησλ νηθηζηηθψλ θαη παξαζεξηζηηθψλ δσλψλ θαη 

εκπίπηνπλ ζηελ δήισζε πνιηηηθήο δηαρσξίδνληαη κε ηελ πξννπηηθή λα αμηνπνηεζνχλ 

νηθηζηηθά.  

Ζ έγθξηζε ησλ δηαρσξηζκψλ ησλ ηεκαρίσλ δίδεηαη πάληνηε απφ ηνλ εθάζηνηε 

Δπαξρηαθφ Κηεκαηνινγηθφ Λεηηνπξγφ ιακβάλνληαο ππφςε ηηο ζπγθεθξηκέλεο πξφλνηεο 

ηνπ άξζξνπ 27.  

5.2  Ηζηνξηθή Αλαδξνκή 

Απφ ην 1977 θαη κεηέπεηηα θηάλνληαο κέρξη ηελ ζεκεξηλή επνρή νη θνηλσληθέο θαη 

πνιηηηθέο ζπλζήθεο δεκηνχξγεζαλ ηξνκεξή αχμεζε ζηελ δήηεζε γεο θαηάιιειεο γηα 

νηθηζηηθνχο ζθνπνχο θνληά ζηα φξηα ησλ αζηηθψλ πεξηνρψλ θαη γηα ηνπξηζηηθνχο ζθνπνχο 

ζε φιν ην κήθνο ησλ Κππξηαθψλ αθηψλ. Ζ λέα θαηάζηαζε πνπ μεθίλεζε λα επηθξαηεί 
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έδσζε ηελ επθαηξία ζε νξηζκέλνπο επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο λα θάλνπλ ζε κεγάιν 

βαζκφ ρξήζε ηνπ άξζξνπ 27 κε απνηέιεζκα ην δηαρσξηζκφ αξθεηψλ εθηάζεσλ γεο ζε 

κνλφζθαια ή δίζθαια ηεκάρηα. Με πξφθαζε ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ σο θπηείεο ή 

σο αξδεπφκελα αλεγέξζεζαλ ζηελ χπαηζξν, ζε ιφθνπο θαη βνπλνθνξθέο δηάζπαξηνη 

νηθηζκνί πνπ δελ πιεξνχζαλ θαη δελ πιεξνχλ ηηο απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο ιεηηνπξγίαο 

ηνπο γηαηί ζπλήζσο ζηεξνχληαη θαηάιιεισλ ππεξεζηψλ φπσο, νδηθνχ δηθηχνπ, θσηηζκνχ, 

θαηάιιεινπ πφζηκνπ λεξνχ θαη πξνθαινχλ ζνβαξά πεξηβαιινληηθά πξνβιήκαηα. 

Ζ αλάγθε γηα ηε ιήςε νπζησδψλ κέηξσλ πξφβαιιε επηηαθηηθή. Σν πξφβιεκα 

αληηκεησπίζηεθε δηα λφκνπ κε ηελ ςήθηζε ησλ Πεξί Ρπζκίζεσο Οδψλ θαη Οηθνδνκψλ  

(ηξνπνπνηεηηθψλ) Νφκσλ αξ. 24 ηνπ 1978 θαη 25 ηνπ 1979 κε ηνπο νπνίνπο απαγνξεχηεθε 

ηειείσο ε αλέγεξζε νηθνδνκψλ ζε αγξνηεκάρηα πνπ είραλ δηαρσξηζηεί κε ηηο πξφλνηεο ηνπ 

άξζξνπ 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224. Αλ θαη ην κέηξν απνηεινχζε απνθαζηζηηθφ βήκα γηα ηελ 

αληηκεηψπηζε ηεο φιεο θαηάζηαζεο πνπ μεθίλεζε λα δεκηνπξγείηαη εληνχηνηο ε αληίδξαζε 

ήηαλ άκεζε. Αξθεηνί ηδηνθηήηεο γεο πνπ δηαρψξηζαλ ηα θηήκαηα ηνπο πξηλ ηελ ςήθηζε ηεο 

πνιπζπδεηεκέλεο λνκνζεζίαο ζπκαηνπνηήζεθαλ θαη δελ κπνξνχζαλ πιένλ λα ηα 

αλαπηχμνπλ θαζψο ν λφκνο είρε άκεζε ηζρχ. Δπίζεο κηα άιιε θαηεγνξία πνιηηψλ πνπ 

ζπκαηνπνηνχληαλ ήηαλ απηνί ησλ ρακειψλ θπξίσο εηζνδεκαηηθψλ ηάμεσλ πνπ είραλ 

πξνεγνπκέλσο αγνξάζεη γε ή ζα ρξεζηκνπνηνχζαλ ηδηφθηεηε γε γηα λα ιχζνπλ ην 

ζηεγαζηηθφ ηνπο πξφβιεκα, επεηδή δελ κπνξνχζαλ λα αγνξάζνπλ νηθφπεδα πνπ νη ηηκέο 

ηνπο απμάλνληαλ ζπλερψο. Όζηεξα απφ αιιεπάιιειεο πηέζεηο ε Βνπιή ησλ 

Αληηπξνζψπσλ κε ηξνπνπνηεηηθνχο λφκνπο 199/1986 θαη 53/1987 επέηξεςε θαη πάιη ηελ 

αλέγεξζε ησλ νηθνδνκψλ ζε αγξνηεκάρηα πνπ δηαρσξίζηεθαλ κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 

27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224.  

Με ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 1994 θαη ηνπ 1996 θαζηεξψζεθαλ πεξηνξηζκνί γηα ηελ 

αλέγεξζε κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο γηα θηήκαηα ηα νπνία δηαρσξίζηεθαλ κεηά ην 1990 κε 

ζθνπφ ηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ θαηλνκέλνπ. Παξά ηνπο πεξηνξηζκνχο πνπ ηέζεθαλ εληνχηνηο νη 

επηρεηξεκαηίεο ζπλερίδνπλ λα δηαρσξίδνπλ ηα θηήκαηα ηνπο ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 κε 

γλψκνλα πάληνηε ηηο δηαηάμεηο πνπ αθνξνχλ ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία ψζηε λα 

δεκηνπξγνχλ αγξνηεκάρηα πνπ πξννξίδνληαη γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. Σα αγξνηεκάρηα 

απηά απνηεινχλ ηεξάζηην πξφβιεκα γηα ηελ χπαηζξν φπνπ θηινμελνχληαη ζε απηή 

δηάζπαξηεο αλαπηχμεηο. Ζ ππνβάζκηζε ηνπ πεξηβάιινληνο ηφζν απφ πιεπξάο κφιπλζεο 

αιιά θαη αηζζεηηθήο είλαη πιένλ ππαξθηή κε ηελ πνιηηηθή ησλ κεκνλσκέλσλ θαηνηθηψλ. Ο 

ηξφπνο δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 κε ζθνπφ ηελ γεσξγηθή 
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εθκεηάιιεπζε πιένλ απ’ φηη θαίλεηαη έπαςε λα ηζρχεη. Ο ζηφρνο ησλ πιείζησλ ηδηνθηεηψλ 

αλάπηπμεο γεο είλαη ν δηαρσξηζκφο ηεο γεο κε ζηφρν ηελ νηθηζηηθή εθκεηάιιεπζε ηνπο. Ζ 

θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 φπσο ζα επηζεκάλεηαη θαη ζηα Κεθάιαηα πνπ αθνινπζνχλ δελ 

ηπγράλεη ακθηζβήηεζεο. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα φκσο ην άξζξν 27 πνπ πξννξίδεηαη γηα 

δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ είλαη ζε ζέζε λα ππνθαηαζηήζεη ηα αξκφδηα ηκήκαηα 

φζνλ αθνξά ηνλ δηαρσξηζκφ ηεκαρίσλ γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε ή ε ρξεζηκνπνίεζε ηνπ 

άξζξνπ γη’ απηφ ην ζθνπφ δεκηνπξγεί νπνηαδήπνηε πξνβιήκαηα; Σν εξψηεκα απηφ πνπ 

ηέζεθε ζα απαληεζεί κε ηελ κέζνδν ησλ πεξηπησζηαθψλ κειεηψλ θαη ηελ έξεπλα πνπ 

δηεμήρζε ζε ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή κειέηε κε θχξην ζηφρν ηελ απνηειεζκαηηθή 

εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ ζρεηηθά κε ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 θαη ησλ πξνβιεκάησλ 

πνπ παξνπζηάδνληαη ζε ζρέζε κε ηνλ ζθνπφ πνπ ηειηθά ρξεζηκνπνηείηαη. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 6: Ζ ΓΖΜΗΟΤΡΓΗΑ ΑΓΡΟΣΔΜΑΥΗΩΝ 

ΤΠΟ ΣΟ ΠΡΗ΢ΜΑ ΣΩΝ ΠΔΡΗΠΣΩ΢ΗΑΚΩΝ 

ΜΔΛΔΣΩΝ 

6.1  Γεληθά 

Ζ δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή ηνπο αλάπηπμε απνηειεί κεγάιν 

πξφβιεκα ζην νπνίν ζα πξέπεη λα ελζθήςνπλ νη αξκφδηνη θνξείο γηα επίιπζε ηνπ.  ΢ην 

θεθάιαην απηφ ζα αλαθεξζνχκε ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο δηαρσξηζκνχ ηεκαρίσλ κε ην 

άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 πνπ εγθξίλεη ην Kηεκαηνιφγην ην νπνίν ηπγράλεη 

θαηάρξεζεο ζήκεξα απφ ηνπο ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο. Οη ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ 

γεο πνπ βξίζθνληαη εθηφο ηνπ νξίνπ αλάπηπμεο έρνληαο γλψζε ησλ πξνλνηψλ ηφζν ηνπ 

άξζξνπ 27 φζν θαη ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία πξνβαίλνπλ 

ζηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ηνπο ηα νπνία πιένλ πξννξίδνληαη γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο. 

Θα κπνξνχζε θάπνηνο λα κεηνλνκάζεη ηα ζπγθεθξηκέλα αγξνηεκάρηα πνπ  πξνθχπηνπλ 

ζαλ «νηθφπεδα» αθνχ πιένλ ε αλέγεξζε θαηνηθίαο είλαη δεδνκέλε. Οη επηρεηξεκαηίεο γεο 

νη νπνίνη αληηιακβάλνληαη ηελ ραιαξφηεηα πνπ επηδεηθλχνπλ νη αξκφδηεο αξρέο ζαλ 

επθαηξία γηα κεγηζηνπνίεζε ησλ απνδφζεσλ ηνπο πξνβαίλνπλ ζε αγνξέο ζπγθεθξηκέλσλ 

ηεκαρίσλ θαη έπεηηα ηα δηαρσξίδνπλ κε ην άξζξν 27 θαη ηα πνπιάλε ζαλ λα ήηαλ νηθφπεδα 

αθνχ πιεξνχλ ηα θξηηήξηα γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο. 

 ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα ν δηαρσξηζκφο ησλ ηεκαρίσλ κε βάζε ην άξζξν 27 μεθίλεζε κε 

ηελ θηινζνθία ηνπ πεξηνξηζκνχ ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο έρνληαο ζαλ θχξην ζηφρν ηελ 

γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε. Αιήζεηα, ζήκεξα απηφ ην άξζξν εμππεξεηεί ηηο ζχγρξνλεο 

αλάγθεο; Τπάξρεη θαηάρξεζε ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ άξζξνπ απφ ηνπο 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο;   Σα λέα ηεκάρηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ 

έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα ηεο γεσξγηθήο εθκεηάιιεπζεο ή πξννξίδνληαη θαζαξά γηα 

νηθηζηηθνχο ζθνπνχο; Σα εξσηήκαηα απηά ζα πξνζπαζήζνπκε λα απαληήζνπκε κε ηελ 

αλάιπζε ηφζν ησλ πεξηπησζηαθψλ κειεηψλ πνπ αθνινπζνχλ φζν θαη απφ ηελ αλάιπζε 
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ηνπ Κεθαιαίνπ 7 κε βάζε έξεπλα πνπ δηελεξγήζεθε κε ηελ ρξήζε εξσηεκαηνινγίσλ ζε 

ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή κειέηε πνπ αλεγέξζεζαλ θαηνηθίεο. 

6.2  Πξώηε Πεξηπησζηαθή Μειέηε - Γηαρσξηζκόο Σεκαρίσλ κε Γλώκνλα   

ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 1994 θαη1996 

΢ηελ πεξηπησζηαθή απηή κειέηε ζα αζρνιεζνχκε κε έλα ηεκάρην ην νπνίν δηαρσξίζηεθε 

ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 ηνπ Πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη 

Δθηίκεζε) Νφκνπ, Κεθ. 224 κε ζθνπφ ηελ δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ. Σα αγξνηεκάρηα πνπ 

πξνέθπςαλ ήηαλ ζρεδηαζκέλα κε ηέηνην ηξφπν ψζηε λα πιεξνχλ ηα θξηηήξηα γηα αλέγεξζε 

θαηνηθίαο ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο. 

6.2.1  Αξρηθό Σεκάρην πξηλ ηνλ Γηαρσξηζκό 

Σν ππφ εμέηαζε ηεκάρην ζηελ εηθφλα 2 αξρηθά ήηαλ θπηεκέλν ζε φιε ηνπ ηελ έθηαζε κε 

ειηέο θαη είρε έθηαζε πεξίπνπ 50.000 η.κ.. Σν θηήκα εκπίπηεη ζηελ Γεσξγηθή Εψλε κε 

αλψηαην ζπληειεζηή δφκεζεο θαη θάιπςεο 0,10:1 θαη εθάπηεηαη δεκνζίνπ δξφκνπ θαη 

κνλνπαηηνχ. Με βάζε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β) ην ηεκάρην πνπ θαίλεηαη κε 

θφθθηλν πεξίγξακκα κπνξεί λα δηαρσξηζηεί κε ηξφπν ψζηε ην θάζε πξνθχπηνλ ηεκάρην λα 

έρεη ειάρηζηε έθηαζε ηνπιάρηζην κηαο ζθάιαο δειαδή 1338 η.κ.  

                
            Δηθόλα 2: Αξρηθό ηεκάρην πξηλ ηνλ Γηαρσξηζκό  
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6.2.2  Γηαδηθαζία Γηαρσξηζκνύ Σεκαρίνπ 

Ο ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο ν νπνίνο γλψξηδε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 γηα ηνλ 

ηξφπν δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ (Κεθάιαην 2) απνηάζεθε θαηά ην 2008 κε αίηεζε ηνπ 

ζην Κηεκαηνιφγην γηα δηαρσξηζκφ ηνπ ηεκαρίνπ ηνπ (εηθφλα 2). Μεηά απφ ηελ εμέηαζε 

ηεο ππφζεζεο θαη αθνχ ην Κηεκαηνιφγην δηαπίζησζε φηη ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην 

πιεξνχζε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β) πξνρψξεζε ζηελ έγθξηζε ηνπ δηαρσξηζκνχ 

ζαλ ειαηψλαο. Ο ηξφπνο δηαρσξηζκνχ ηνπ ηεκαρίνπ θαίλεηαη ζηελ εηθφλα 3. Με ηνλ 

δηαρσξηζκφ πξνέθπςαλ 18 λέα ηεκάρηα κε εκβαδφ πεξίπνπ απφ 2500 η.κ κέρξη 3000 η.κ. ην 

θάζε έλα. ΢πγθξίλνληαο ηελ εηθφλα 2 θαη 3 δηαπηζηψλνπκε φηη απφ έλα ηεκάρην πξνέθπςαλ 

18 λέα ηεκάρηα. Δπηπξφζζεηα δηακέζνπ ηνπ αξρηθνχ ηεκαρίνπ δεκηνπξγήζεθε δεκφζηνο 

δξφκνο ελψ αξθεηά ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ δελ εθάπηνληαη ηνπ δεκνζίνπ δξφκνπ.  

            
         Δηθόλα 3: Γηαρσξηζκόο ζε 18 λέα Σεκάρηα 
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6.2.3  Απηνηέιεηα ησλ Κηεκάησλ – Γηθαηώκαηα Γηάβαζεο 

Σαπηφρξνλα κε ηνλ δηαρσξηζκφ ν ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο ήηαλ ππφρξενο λα 

εγγξάςεη δηθαηψκαηα δηάβαζεο πξνο φθεινο ησλ ηεκαρίσλ πνπ δελ εθάπηνληαλ δεκνζίνπ 

δξφκνπ φπσο πξνλνεί ην άξζξν 27 (1)(δ) ψζηε ηα ηεκάρηα απηά λα έρνπλ πξφζβαζε ζηνλ 

δεκφζην δξφκν. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ ελεγξάθεζαλ είλαη πιάηνπο 6,00 κέηξσλ θαη 

παξαρσξνχληαη ζηα ηεκάρηα πνπ δελ εθάπηνληαη δεκνζίνπ δξφκνπ θαη αλαθέξνληαη ζηνπο 

ηίηινπο ηδηνθηεζίαο σο αθνινχζσο: «δηθαίσκα δηάβαζεο πιάηνπο 6,00 κέηξσλ θαηά κήθνο 

ηνπ αλαηνιηθνχ ζπλφξνπ (αλάινγα κε ηελ θαηεχζπλζε) πξνο φθεινο ή ελαληίνλ ηνπ 

ηεκαρίνπ ‘Α’ φπσο θαίλεηαη ζην ζρεδηάγξακκα    ζηνλ θάθειν    ».  

Γηα ηελ εγγξαθή ηνπ δεκφζηνπ δξφκνπ δηακέζνπ ησλ λέσλ ηεκαρίσλ (εηθφλα 3) ν 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο πξνλφεζε γηα ηελ εγγξαθή ηνπ θαηφπηλ αίηεζεο πξνο ηνλ 

Έπαξρν έρνληαο ππφςε ηνπ ζπγθεθξηκέλεο πξφλνηεο ηεο δήισζεο πνιηηηθήο γηα ηελ 

κεκνλσκέλε θαηνηθία. ΢χκθσλα κε ηελ δήισζε πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία, 

ηεκάρηα ηα νπνία πξνθχπηνπλ κεηά απφ δηαρσξηζκφ ηεκαρίνπ κεηά ην 1990 πνπ 

εθάπηνληαλ δεκνζίνπ δξφκνπ δχλαηαη λα επηηξαπεί ε αλέγεξζε θαηνηθίαο εθφζνλ ην θάζε 

πξνθχπηνλ ηεκάρην έρεη ειάρηζην εκβαδφ 2500 η.κ.  Δπηπιένλ ην κήθνο ηνπ δηθαηψκαηνο 

δηάβαζεο δελ πξέπεη λα μεπεξλά ηα 100 κέηξα απφ ηνλ δεκφζην δξφκν ελψ ην πιάηνο ηνπ 

ζα πξέπεη λα είλαη 6,00 κέηξα. Ζ Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 1994 θαη ηνπ 1996 πξνλνεί 

επίζεο φηη αλεμάξηεηα κε ηνλ αξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ έλα δηαρσξηζκφ 

δελ κπνξείο λα αλαπηχμεηο πέξα ησλ 10 ηεκαρίσλ. Απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα λα ηζρχεη ε 

δηάηαμε απηή ζα πξέπεη ην ηεκάρην ην νπνίν πξφθεηηαη λα δηαρσξηζηεί λα είλαη 

εγγεγξακκέλν ζηα βηβιία ηνπ Κηεκαηνινγίνπ θαη ηεο Υσξνκεηξίαο πξηλ ην 1990 δειαδή 

λα κελ είλαη πξντφλ κεηαγελέζηεξνπ δηαρσξηζκνχ. 

Άξα κε βάζε ηα αλσηέξσ πνιχ ζνθά ν ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο αλάπηπμεο γεο 

ελήξγεζε θαη ελέγξαςε ην δεκφζην δξφκν ψζηε θαηά ηελ παξαρψξεζε ησλ δηθαησκάησλ 

δηάβαζεο απηά λα κελ έρνπλ έθηαζε πέξαλ ησλ 100 κέηξσλ. Έλα παξάδεηγκα δηθαηψκαηνο 

δηάβαζεο θαίλεηαη ζηελ εηθφλα 3. Ο επηρεηξεκαηίαο γεο έρνληαο πιήξε γλψζε ησλ 

πξνλνηψλ ηφζν ηνπ θηεκαηνινγίνπ γηα ηνλ δηαρσξηζκφ θαη ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα 

ηελ Μεκνλσκέλε Καηνηθία έρεη δηακνξθψζεη ην ηεκάρην 5 θαηά ηξφπν ψζηε ην ηεκάρην λα 

κελ απέρεη απφ ην δεκφζην δξφκν πέξαλ ησλ 100 κέηξσλ. Αθνινχζσο δφζεθε δηθαίσκα 

δηάβαζεο πιάηνπο 6,00 κέηξσλ θαηά κήθνο ηνπ λνηίνπ ζπλφξνπ ησλ ηεκαρίσλ 6, 7 θαη 8 

κε απνηέιεζκα ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην λα έρεη ην δηθαίσκα ηεο αλέγεξζεο θαηνηθίαο. 
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΢ηελ εηθφλα θαίλεηαη μεθάζαξα πσο γίλεηαη ε πξνέθηαζε ηνπ ηεκαρίνπ 5 ψζηε λα 

ζπκθσλά κε ηηο πξφλνηεο ηεο λνκνζεζίαο γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθίαο φζνλ αθνξά ην 

κήθνο ηεο δηφδνπ.  

6.2.4  ΢πκπεξάζκαηα 

Αλ θαη δελ έρνπλ πνπιεζεί ή αλαπηπρζεί νπνηεζδήπνηε θαηνηθίεο ζηα ζπγθεθξηκέλα 

ηεκάρηα (δνξπθνξηθή εηθφλα 4) εληνχηνηο ζηε πξαγκαηηθφηεηα ν ηξφπνο δηαρσξηζκνχ ησλ 

ηεκαρίσλ έγηλε κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή αμηνπνίεζε ηνπο αθνχ ηα ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ 

πιεξνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο πνπ νξίδνληαη απφ ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε 

θαηνηθία. Ο ειαηψλαο πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε γηα ηνλ δηαρσξηζκφ ηνπ αξρηθνχ ηεκαρίνπ κε 

ην άξζξν 27 ζηελ νπζία απνηεινχζε ην κέζν γηα ηελ επίηεπμε ηνπ ζθνπνχ πνπ δελ ήηαλ 

άιινο απφ ην δηαρσξηζκφ γηα ηελ δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ, ζηελ πξαγκαηηθφηεηα 

έηνηκσλ νηθνπέδσλ γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. Απφδεημε είλαη ηα αξθεηά μεξακέλα δέληξα 

πνπ ππάξρνπλ εληφο ησλ ηεκαρίσλ πνπ αθέζεθαλ κεηά ηελ επίηεπμε ηνπ ζθνπνχ.   

          
      Δηθόλα 4: Γνξπθνξηθή Δηθόλα Γηαρσξηζκνύ Σεκαρίσλ 
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Πνηνο ν ζθνπφο λα δηαρσξηζηεί ην ηεκάρην αλ ν ηδηνθηήηεο ζέιεη λα ην εθκεηαιιεπηεί 

γεσξγηθά; Γελ ππάξρεη θάπνηα ινγηθή εμήγεζε πνπ λα θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα φηη 

ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην δηαρσξίζηεθε γηα ηελ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ηνπ. Αληηζέησο 

ζηελ εηθφλα 2 παξαηεξνχκε έλα κεγάιν θηήκα ην νπνίν είλαη ζηελφκαθξν έθηαζεο 

πεξίπνπ 50,000 η.κ. θαη εθάπηεηαη δεκνζίνπ δξφκνπ κε απνηέιεζκα λα είλαη πην 

αληαγσληζηηθφ απφ πιεπξάο γεσξγηθήο εθκεηάιιεπζεο ζε ζρέζε κε ηα ηεκάρηα πνπ 

πξνέθπςαλ ζηελ εηθφλα 3. Σα κεγάια γεσξγηθά ηεκάρηα βνεζνχλ θαιχηεξα ζηελ 

κεραλνπνίεζε ηεο γεσξγίαο, ζηελ κείσζε ηνπ θφζηνπο παξαγσγήο θαη νδεγνχλ ζηελ 

αχμεζε ηεο παξαγσγηθφηεηαο θαη ηνπ εηζνδήκαηνο ηνπ αγξφηε. Άξα ν «κχζνο» γηα 

δηαρσξηζκφ θαη γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε θαηαξξίπηεηαη θαζψο ζηελ πεξίπησζε πψιεζεο 

ησλ ηεκαρίσλ θαλέλαο αγξφηεο δελ ζα αγφξαδε θάπνην απνκνλσκέλν θηήκα κηθξήο 

έθηαζεο γηα γεσξγηθή αμηνπνίεζε.  

Ζ ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή κειέηε απνηειεί έλα παξάδεηγκα θαηάρξεζεο ηνπ 

άξζξνπ 27 αθνχ ηα ηεκάρηα θπηεχνληαη αξρηθά κε ζθνπφ ηνλ δηαρσξηζκφ ηνπο θαη ηελ 

δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ θαη φρη κε ζηφρν ηελ γεσξγηθή ηνπο 

εθκεηάιιεπζε. 

6.3  Γεύηεξε Πεξηπησζηαθή Μειέηε – Γηαρσξηζκόο Σεκαρίσλ ζαλ 

Αξδεπόκελα 

΢ηελ δεχηεξε πεξηπησζηαθή κειέηε ζα αλαθεξζνχκε ζε θάπνηα ηεκάρηα ηα νπνία 

δηαρσξίζηεθαλ κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 ζαλ αξδεπφκελα κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθίαο. Σα ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ζήκεξα εκπίπηνπλ ζην Σνπηθφ 

΢ρέδην κε Πνιενδνκηθή δψλε Κα12 (νηθηζηηθή) κε αλψηαην ζπληειεζηή δφκεζεο θαη 

θάιπςεο 0,15:1 ελψ αξρηθά βξίζθνληαλ ζηελ Πνιενδνκηθή Εψλε Γα3 (δψλε ππαίζξνπ) κε 

αλψηαην ζπληειεζηή δφκεζεο θαη θάιπςεο 0,05:1. Οη ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο 

δεκηνχξγεζαλ αγξνηεκάρηα ζηελ νπζία έηνηκα «νηθφπεδα» ηα νπνία βξίζθνληαη εληφο 

νηθηζηηθήο ρσξίο δεκφζηνπο δξφκνπο κε φια ηα πξνβιήκαηα πνπ ζπλεπάγνληαη.  

Δπηπξφζζεηα ζα παξαζέζνπκε ηνλ ηξφπν πνπ ζα κπνξνχζαλ ηα αξρηθά ηεκάρηα λα 

δηαρσξηζηνχλ ζήκεξα ζε νηθφπεδα αλ δελ δηαρσξίδνληαλ πξνεγνπκέλσο ζχκθσλα κε ην 

άξζξν 27 ψζηε λα δνζεί ε εηθφλα ηνπ νξζνχ ηξφπνπ δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ θαη 

εθκεηάιιεπζεο ηνπο.  
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6.3.1  Αξρηθά Σεκάρηα πξηλ ηνλ Γηαρσξηζκό 

Ο ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο αλάπηπμεο γεο ν νπνίνο απνηάζεθε κε αίηεζε ηνπ ζην 

Κηεκαηνιφγην γηα δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ηνπ ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 είρε ζηελ 

θαηνρή ηνπ φια ηα θηήκαηα πνπ πεξηθιείνληαη κε θφθθηλν πεξίγξακκα θαη δηαθξίλνληαη 

ζηελ εηθφλα 5. Σν ζπλνιηθφ εκβαδφ ησλ δέθα ηεκαρίσλ ήηαλ 183,881 η.κ φπνπ παξείρεην 

ε δπλαηφηεηα ζηνλ ηδηνθηήηε γηα ηελ βέιηηζηε αμηνπνίεζε ηνπ ηεκαρίνπ ηνπ. Σα θηήκαηα 

δελ εθάπηνληαλ δεκνζίνπ δξφκνπ αιιά ζε δεκφζην κνλνπάηη θαη πξηλ ηνλ δηαρσξηζκφ 

βξίζθνληαλ ζηελ Πνιενδνκηθή Εψλε Γα3 (Όπαηζξνο) κε αλψηαην ζπληειεζηή δφκεζεο 

θαη θάιπςεο 0,05:1. Θα πξέπεη λα ηνληζηεί ηδηαίηεξα φηη ην έδαθνο ζηελ ζπγθεθξηκέλε 

πεξηνρή είλαη πεηξψδεο κε απνηέιεζκα λα κελ ππάξρνπλ αξθεηέο δπλαηφηεηεο γεσξγηθήο 

εθκεηάιιεπζεο.  

          
           Δηθόλα 5: Αξρηθό Σεκάρην πξηλ ηνλ Γηαρσξηζκό (Αξδεπόκελα Σεκάρηα) 

6.3.2  Γηαδηθαζία Γηαρσξηζκνύ Σεκαρίσλ 

΢ηελ εηθφλα 5 δηαπηζηψλνπκε πσο ήηαλ αξρηθά ηα ηεκάρηα πξηλ ηνλ δηαρσξηζκφ. Μεηά ηελ 

δηαβεβαίσζε φηη πηζαλφ λα ππάξρνπλ ππφγεηα χδαηα ζηα ζπγθεθξηκέλα θηήκαηα ν 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο απνηάζεθε ζηελ Δπαξρηαθή Γηνίθεζε θαζψο ην θηήκα 
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βξίζθεηαη ζε φξηα Κνηλφηεηαο γηα έθδνζε Άδεηαο Αλνξχμεσο Φξέαηνο (Παξάξηεκα ΗΑ). 

Δπεηδή ηα θηήκαηα ηνπ ήηαλ κεγάιεο έθηαζεο πήξε άδεηα γηα αλφξπμε θξέαηνο ζε δχν 

ηνπνζεζίεο θαη ηαπηφρξνλα εμαζθάιηζε άδεηα κεηαθνξάο λεξνχ φζνλ αθνξά ηα ππφινηπα 

ηεκάρηα πνπ δελ είραλ δηάηξεζε (Παξάξηεκα ΗΒ). Απφ ηηο δηαηξήζεηο ν 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο είρε αξθεηή πνζφηεηα λεξνχ λα αξδεχεη νιφθιεξν ην θηήκα 

θαη απνηάζεθε ζην Κηεκαηνιφγην γηα δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ηνπ σο αξδεπφκελα. 

Αθνχ ην Κηεκαηνιφγην δηαπίζησζε φηη ππήξραλ νη απαξαίηεηεο δηαζσιελψζεηο ζηα 

ηεκάρηα γηα λα αξδεχνληαη φια ηα ηεκάρηα ηα νπνία ζα πξνθχςνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ 

θαη αθνχ πξνζθνκίζηεθαλ νη απαξαίηεηεο άδεηεο απφ ην Σκήκα Αλαπηχμεσο Τδάησλ φηη 

ην λεξφ είλαη θαηάιιειν θαη ηθαλφ γηα λα αξδεχεη φια ηα θηήκαηα ηφηε πξνρψξεζε θαη 

δηαρψξηζε ηα θηήκαηα ζχκθσλα κε ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β) θαη πξνέθπςαλ 103 

ηεκάρηα. ΢ηελ εηθφλα 6 δείρλεηε ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν δηαρσξίζηεθαλ ηα θηήκαηα.  

     
     Δηθόλα 6: Γηαρσξηζκόο ζε 103 λέα Σεκάρηα 
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6.3.3  Απηνηέιεηα Σεκαρίσλ – Γηθαηώκαηα Γηάβαζεο θαη Γηνρέηεπζεο 

Νεξνύ 

Ο Γηεπζπληήο ηνπ Κηεκαηνινγίνπ γηα λα επηηξέςεη ην δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ζα πξέπεη 

ηα λενδεκηνπξγνχκελα ηεκάρηα λα έρνπλ πξνο φθεινο ηνπο ηα αλαγθαία δηθαηψκαηα 

πξφζβαζεο γηα λα ππάξρεη άλεηε θαηνρή θαη θάξπσζε. Έηζη, ην θάζε λέν ηεκάρην πνπ 

πξνέθπςε είρε έθηαζε πεξίπνπ 2000 η.κ θαη ηνπ παξαρσξείην δηθαίσκα δηάβαζεο θαη 

δηνρέηεπζεο λεξνχ απφ ηελ δηάηξεζε πιάηνπο 5,35 κέηξσλ. Οη δηαηξήζεηο βξίζθνληαη ε 

κηα ζην ηεκάρην 45 θαη ε άιιε ζην ηεκάρην 79 ζηελ εηθφλα 6 θαη δείρλνληαη κε θφθθηλν 

ρξψκα ζην Παξάξηεκα ΗΓ καδί κε ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο θαη άξδεπζεο ζχκθσλα κε ην 

ζρεδηάγξακκα πνπ εηνίκαζε ν ππάιιεινο ηνπ θηεκαηνινγίνπ πνπ ρεηξίζηεθε ηελ ππφζεζε. 

Σν δηθαίσκα δηάβαζεο θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηνλ δηαρσξηζκφ ηνπ 

θηήκαηνο ψζηε ην θάζε θηήκα λα έρεη δηθαίσκα δηάβαζεο πξνο ηελ δηάηξεζε ελψ ην 

δηθαίσκα δηάβαζεο δφζεθε ζηελ πιεπξά ησλ ηεκαρίσλ φπνπ πξφθεηηαη λα εγγξαθεί 

κειινληηθά δεκφζηνο δξφκνο θαη θαίλεηαη ζηελ αλαηνιηθή πιεπξά ηνπ ζπλφξνπ ησλ 

ηεκαρίσλ εθεί πνπ ζήκεξα είλαη δεκφζην κνλνπάηη. Έλα παξάδεηγκα δηθαηψκαηνο 

δηάβαζεο θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ ζεκεηψλεηαη ζηελ εηθφλα 6 φπνπ δηαθξίλεηαη ε δηάηξεζε 

θαη ηα δηθαηψκαηα κε καχξν ρξψκα. Πην ζπγθεθξηκέλα, γηα παξάδεηγκα ην ηεκάρην 41 έρεη 

δηθαίσκα δηάβαζεο θαη δηνρέηεπζεο λεξνχ πιάηνπο 5,35 κέηξσλ θαηά κήθνο ηνπ λνηίνπ 

ζπλφξνπ ησλ ηεκαρίσλ 45, 44, 43, θαη 42. 

6.3.4  ΢πκπεξάζκαηα 

΢ήκεξα επί ηφπνπ νη δηαζσιελψζεηο πνπ ηνπνζεηήζεθαλ γηα ηελ άξδεπζε ηνπ ηεκαρίνπ 

δελ ππάξρνπλ ελψ νη γελλήηξηεο πνπ ππάξρνπλ γηα ηελ άξδεπζε ηνπ ηεκαρίνπ βξίζθνληαη 

ζε αδξάλεηα. Οη ιηγνζηέο θπηείεο ειηψλ πνπ ππήξραλ αξθεηέο εμ απηψλ μεξάζεθαλ πνπ 

θαηά θχξην ιφγν νθείιεηαη ζην άγνλν έδαθνο θαζψο επίζεο απφ ηελ εγθαηάιεηςε ηνπο απφ 

ηνλ ηδηνθηήηε. Σν πην πηζαλφ ν ηδηνθηήηεο ρξεζηκνπνίεζε ηηο ειηέο κε ηελ πξνυπφζεζε φηη 

ηηο άξδεπε γηα λα είλαη δπλαηφο ν δηαρσξηζκφο ηνπ ηεκαρίνπ. Ζ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε 

απνηειεί αθφκε έλα παξάδεηγκα ζηνλ ηξφπν φπνπ επηρεηξεκαηίεο γεο πξνβαίλνπλ ζε 

εθκεηάιιεπζε θαη θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27. ΋πσο κπνξείηε λα δηαθξίλεηε ζηελ 

δνξπθνξηθή εηθφλα 7 ζηα ζχλνξα ησλ ηεκαρίσλ θαίλνληαη ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο ψζηε 

ηα ηεκάρηα λα έρνπλ πξφζβαζε ζην δξφκν. Δπίζεο είλαη επδηάθξηηνο θαη ν δεκφζηνο 

δξφκνο ν νπνίνο είλαη ζην αλαηνιηθφ κέξνο ηνπ δηαρσξηζκνχ.  
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Αμίδεη λα ζρνιηάζνπκε ην γεγνλφο φηη ηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα ζήκεξα βξίζθνληαη 

εληφο Σνπηθνχ ΢ρεδίνπ θαη ζε δψλε αλάπηπμεο. Βξίζθνληαη ζηελ Πνιενδνκηθή Εψλε 

Κα12 (νηθηζηηθή δψλε) κε αλψηαην ζπληειεζηή δφκεζεο θαη θάιπςεο 0,15:1. Πξνθαλψο 

επεηδή ηα ηεκάρηα είραλ πξννπηηθέο λα εληαρζνχλ ζε νηθηζηηθή δψλε ν 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο ζέιεζε λα πξνιάβεη λα δηαρσξίζεη ηα ζπγθεθξηκέλα 

ηεκάρηα κε ζπγθεθξηκέλν ηξφπν ψζηε λα απνθχγεη λα παξαρσξήζεη δεκφζην ρψξν 

πξαζίλνπ. ΢ήκεξα φκσο ε λνκνζεζία έρεη αιιάμεη θαη ηα ηεκάρηα πνπ εκπίπηνπλ ζε δψλε 

αλάπηπμεο θαη είλαη πάλσ απφ 1500 η.κ νθείινπλ λα παξαρσξήζνπλ 15% πξάζηλν. 

΢χκθσλα κε ηελ Πνιενδνκία ζηελ πεξίπησζε πνπ εγγξαθή ν δεκφζηνο δξφκνο ζηελ ζέζε 

πνπ βξίζθεηαη ζχκθσλα κε ηελ δνξπθνξηθή εηθφλα ηα ηεκάρηα πνπ ην κήθνο ηνπ 

δηθαηψκαηνο δηάβαζεο δελ ζα ππεξβαίλεη ηα 250 κέηξα απφ ην δεκφζην δξφκν ζα έρνπλ ην 

δηθαίσκα αλέγεξζεο θαηνηθίαο.  

     
     Δηθόλα 7: Γνξπθνξηθή Δηθόλα Αξδεπόκελσλ Σεκαρίσλ 

Πξαγκαηηθά, πηζηεχεηαη φηη απηή ζεσξείηαη κηα νξζνινγηζηηθή αλάπηπμε; Αο πάξνπκε 

ηα πξάκαηα φκσο απφ ηελ αξρή. Αξρηθά παξαηεξνχκε ηελ θαηάρξεζε γηα αθφκε κηα θνξά 

ηνπ άξζξνπ 27. Ο επηρεηξεκαηίαο/ηδηνθηήηεο γεο δηαρσξίδεη ηα ηεκάρηα γηα ζπγθεθξηκέλν 
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ζθνπφ δειαδή ηελ κεηαπψιεζε ηνπο ζαλ αγξνηεκάρηα έηνηκα γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. Σα 

ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα πνπ δελ πηζηεχσ λα θαιιηεξγήζεθαλ πνηέ ζα εμππεξεηνχζαλ 

ζπγθεθξηκέλεο αλάγθεο δηαθνξεηηθέο απφ ηελ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζεο ηνπο. Ο 

κηθξνηεκαρηζκφο δελ βνεζά θαζφινπ ηελ νηθνλνκηθή αμηνπνίεζε ησλ ηεκαρίσλ ζαλ 

γεσξγηθά θαη απνηειεί πξφζζεην ιφγν γηα ηελ ζηήξημε ηεο άπνςεο φηη ν δηαρσξηζκφο 

δηελεξγήζεθε κε ζηφρν ηελ νηθηζηηθή αμηνπνίεζε ηνπο. Ήδε ζε θάπνην ηεκάρην ην νπνίν 

πσιήζεθε έρεη αλεγεξζεί θαηνηθία θαη θαίλεηαη ζηελ δνξπθνξηθή εηθφλα 7 ζην πάλσ 

κέξνο ηνπ δηαρσξηζκνχ. Δπηπξφζζεηα παξαηεξνχκε πσο κηα ζπκπαγήο έθηαζε ηεκαρίσλ 

θαηέιεμε ζε κηθξνηεκαρηζκφ φπνπ δχζθνια κπνξείο λα ηα εθκεηαιιεπηείο θαη λα ηα 

αμηνπνηήζεηο. 

 ΢πλερίδνληαο αλαθέξσ φηη ηα λέα ηεκάρηα θαηέιεμαλ εληφο ηνπηθνχ ζρεδίνπ θαη ζε 

δψλε αλάπηπμεο. Αλ ππνζέζνπκε φηη φια ηα ηεκάρηα είλαη πνπιεκέλα θαη αλεγέξζεθαλ ζε 

φια θαηνηθίεο ηφηε πσο ζα κνηάδεη ν ζπγθεθξηκέλνο δηαρσξηζκφο ρσξίο δεκφζηνπο 

δξφκνπο; Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ δφζεθαλ ζηα ηεκάρηα γηα πξφζβαζε ζε κειινληηθφ 

νδηθφ δίθηπν ζα είλαη ηθαλά λα εμππεξεηήζνπλ ηηο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ; Πσο ζα 

κπνξνχζε λα ήηαλ έλαο δηαρσξηζκφο εληφο ηεο νηθηζηηθήο δψλεο; 

Πξνζπαζψληαο λα απαληήζσ έζησ θαη ζε θάπνηα εξσηήκαηα παξαζέησ έλα ζρέδην 

(εηθφλα 8) ζρεηηθά κε ηνλ ηξφπν πνπ ζα κπνξνχζε λα δηαρσξηζηνχλ ηα ηεκάρηα ζήκεξα 

πνπ εκπίπηνπλ ζε νηθηζηηθή δψλε αλ δελ δηαρσξίδνληαλ πξνεγνπκέλσο ζχκθσλα κε ην 

άξζξν 27 (1)(β). Αλ ζπγθξίλεηαη ηελ εηθφλα 6 κε ηελ εηθφλα 8 ζα πξνζέμεηε κεγάιεο 

δηαθνξέο κεηαμχ ησλ δχν δηαρσξηζκψλ. ΢αθψο ζηελ εηθφλα 8 παξαηεξνχκε κηα 

νξζνινγηζηηθή αλάπηπμε φπνπ ππάξρνπλ δεκφζηνη δξφκνη πιάηνπο 11 κέηξσλ γηα άλεηε 

θαη αζθαιή πξνζπέιαζε ζηα ηεκάρηα. Δπίζεο παξαηεξνχκε φηη πξνέθπςαλ 83 νηθφπεδα 

ελψ ζην δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ σο αξδεπφκελα ν αξηζκφο ησλ ηεκαρίσλ πνπ 

πξνέθπςαλ ήηαλ 103. Σα 20 νηθφπεδα ηα νπνία ππνιείπνληαη δηθαηνινγνχληαη θαζψο 

δεκηνπξγήζεθαλ δεκφζηνη δξφκνη, ζπκπαγήο ρψξνη πξαζίλνπ θαη εηδηθνί ρψξνη γηα 

θνηλνηηθφ εμνπιηζκφ.  ΢πγθεθξηκέλα γηα ηνλ ρψξν πξαζίλνπ δφζεθε έθηαζε 23,080 η.κ 

φπνπ κπνξεί λα αμηνπνηεζεί απηή ε έθηαζε θάλνληαο πάξθα, ελψ γηα ηνλ θνηλνηηθφ 

εμνπιηζκφ παξαρσξήζεθε έθηαζε 3,923 η.κ πνπ κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί γηα λα 

δεκηνπξγεζεί θάπνην θηφζθη ή γηα νπνηνδήπνηε άιιν ιφγν πξνο φθεινο ησλ θαηνίθσλ ηεο 

πεξηνρήο θαη ηεο θνηλφηεηαο. Δίλαη εκθαλέο πηα είλαη ε ζσζηή κέζνδνο αλάπηπμεο ησλ 

ηεκαρίσλ. ΢πγθξίλσ ηηο δπν πεξηπηψζεηο γηαηί αλ θαη δηαρσξίζηεθαλ ζαλ γεσξγηθά 

ηεκάρηα εληνχηνηο ν ζθνπφο ηνπο ήηαλ ε νηθηζηηθή αλάπηπμε. ΋ζνλ αθνξά θάπνηα άιια 
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εξσηήκαηα ηα νπνία ηέζεθαλ ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή κειέηε φπσο γηα 

παξάδεηγκα αλ ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο είλαη ηθαλά λα εμππεξεηήζνπλ ηηο αλάγθεο ησλ 

ηδηνθηεηψλ ησλ ηεκαρίσλ ζα απαληεζνχλ εθηελέζηεξα ζην Κεθάιαην 7.  

          
           Δηθόλα 8: Γηαρσξηζκόο Οηθνπέδσλ ζε Εώλε Αλάπηπμεο 

6.4  Σν Άξζξν 27 θαη ε Γεσξγηθή Δθκεηάιιεπζε ησλ Κηεκάησλ 

Ο πνιπηεκαρηζκφο, κηθξνηεκαρηζκφο, ε εμ αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζία, ε έιιεηςε πξφζβαζεο 

ζηα αγξνηεκάρηα θαη ηα αθαλφληζηα γεσκεηξηθά ζρήκαηα ησλ ρσξαθηψλ είλαη κεξηθά απφ 

ηα θχξηα ραξαθηεξηζηηθά πνπ καζηίδνπλ ηελ θππξηαθή αγξνηηθή ηδηνθηεζία. 

Σν άξζξν 27 ηέζεθε ζε εθαξκνγή ην 1946 κε ζθνπφ ηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ 

πνιπηεκαρηζκνχ πνπ δηελεξγείην πξηλ ηελ ζπγθεθξηκέλε ρξνλνινγία. Οη ειάρηζηεο 

εθηάζεηο πνπ ηέζεθαλ ζε εθαξκνγή ηείλνπλ ζήκεξα λα εμειηρζνχλ ζε αξλεηηθφ παξάγνληα 

θαηαθεξκαηηζκνχ ηεο γεο. ΢ηελ νπζία αξθεηά απφ ηα ηεκάρηα πνπ δηαρσξίδνληαη κε ηελ 

εθαξκνγή ησλ πξνλνηψλ ηνπ άξζξνπ 27 πξνξίδνληαη αξρηθά γηα γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε 

ελψ ηειηθά θαηαιήγνπλ ζε νηθηζηηθή αλάπηπμε. Ζ θαηάρξεζε πνπ πθίζηαληαη νη πξφλνηεο 
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ηνπ άξζξνπ ζήκεξα έξρνληαη ζε αληίζεζε θαηά θάπνην ηξφπν κε ηνλ πεξί Δλνπνίεζεο θαη 

Αλαδηαλνκήο Αγξνηηθψλ Κηεκάησλ Νφκν (24 ηνπ 1969) γλσζηφο σο Αλαδαζκφο.  

Ο αλαδαζκφο αγξνηηθψλ θηεκάησλ, πνπ μεθίλεζε λα εθαξκφδεηαη απφ ηνλ Γεθέκβξε 

ηνπ 1970, είλαη ε ελνπνίεζε θαη αλαδηαλνκή φιεο ή κέξνπο ηεο έθηαζεο αγξνηηθήο γεο 

πνπ πεξηθιείεηαη ζηα δηνηθεηηθά φξηα ελφο ή πεξηζζφηεξσλ ρσξηψλ, έηζη ψζηε ν θάζε 

ηδηνθηήηεο λα πάξεη ζπγθεληξσκέλε ηελ ηδηνθηεζία ηνπ ζε έλα, δχν ή ηξία ην πνιχ 

ηεκάρηα γεο, ίζεο πεξίπνπ αμίαο κε ηελ ηδηνθηεζία πνπ θαηείρε πξηλ ηνλ αλαδαζκφ. 

Οξηζκέλα απφ ηα νθέιε πνπ πξνθχπηνπλ γηα ηνλ Κχπξην αγξφηε απφ ηελ νινθιήξσζε ηνπ 

αλαδαζκνχ είλαη: 

 ε θαιχηεξε νξγάλσζε ησλ γεσξγηθψλ κνλάδσλ 

 ε κείσζε ηνπ ρξφλνπ κεηάβαζεο ησλ αγξνηψλ ζηηο γεσξγηθέο ηνπο κνλάδεο ιφγν 

ηεο δεκηνπξγίαο νδηθνχ δηθηχνπ 

 ε δηεπθφιπλζε ζηελ κεραλνπνίεζε ηεο γεσξγίαο ιφγν ηεο κεγαιχηεξεο έθηαζεο 

ησλ ηεκαρίσλ θαη ηεο πξφζβαζεο ηνπο 

 ε κείσζε ηνπ θφζηνπο παξαγσγήο πνπ ζρεηίδεηαη άκεζα κε ηελ έθηαζε θαη ην 

κέγεζνο ηεο παξαγσγήο 

 ε αχμεζε ηεο παξαγσγήο θαη ηεο παξαγσγηθφηεηαο πνπ έρεη ζρέζε κε φια ηα πην 

πάλσ θαη ζαλ απνηέιεζκα ζα έρνπκε ηελ αχμεζε ηνπ γεσξγηθνχ εηζνδήκαηνο. 

Καηαιήγνληαο νδεγνχκαζηε ζε θάπνηα ζεκαληηθά ζπκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ηνλ 

κηθξνηεκαρηζκφ. Σα θηήκαηα πνπ δηαρσξίδνληαη κε ην άξζξν 27 θαη νη κηθξέο εθηάζεηο 

πνπ πξνθχπηνπλ δχζθνια κπνξνχλ λα αμηνπνηεζνχλ γεσξγηθά θαζψο δελ παξνπζηάδνπλ ηα 

πιενλεθηήκαηα θαη ηα νθέιε φπσο παξνπζηάδνληαη γηα ηα θηήκαηα πνπ εκπίπηνπλ εληφο 

αλαδαζκνχ. Δπηπξφζζεηα δχζθνια θάπνηνο αγξφηεο ζα απνθηήζεη έλα ηεκάρην ζε άιιε 

γεσγξαθηθή πεξηνρή απφ ηα ηεκάρηα ηνπ θαζψο απηφ ζα ήηαλ αληηνηθνλνκηθφ. Με βάζε ηα 

αλσηέξσ εληζρχεηαη αθφκε πεξηζζφηεξν ε άπνςε φηη ην άξζξν 27 ηπγράλεη θαηάρξεζεο 

απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο θαζψο ν ζθνπφο ηνπ δηαρσξηζκνχ είλαη δηαθνξεηηθφο απφ ηελ 

γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ησλ ηεκαρίσλ. Ο κηθξνηεκαρηζκφο ζήκεξα απνηειεί αξλεηηθφ 

παξάγνληα ζηελ γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε ησλ θηεκάησλ κε βάζε ηηο ζχγρξνλεο κεζφδνπο. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 7: ΔΡΔΤΝΑ - ΑΠΟΣΔΛΔ΢ΜΑΣΑ         

«ΠΡΟΒΛΖΜΑΣΑ ΠΟΤ ΠΡΟΚΤΠΣΟΤΝ ΑΠΟ ΣΖΝ 

ΑΝΔΓΔΡ΢Ζ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ ΢Δ ΑΓΡΟΣΔΜΑΥΗΑ» 

7.1  Γεληθά 

΢ην πξνεγνχκελν θεθάιαην δηαπηζηψζακε ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν δεκηνπξγνχληαη ηα 

δηάθνξα αγξνηεκάρηα κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή ηνπο αλάπηπμε. ΢ην θεθάιαην απηφ ζα 

αλαθεξζνχκε θαη πάιη ζε θάπνηα πεξηπησζηαθή κειέηε ηελ ηξίηε ζηελ ζεηξά φπνπ νη 

επηρεηξεκαηίεο γεο πξνβαίλνπλ ζε θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 γηα ηελ δεκηνπξγία 

αγξνηεκαρίσλ ζηα νπνία φκσο έρνπλ αλεγεξζεί θαηνηθίεο.  Γειαδή ην θηεκαηνιφγην κε 

έλα Νφκν ηνπ 1946 δηαρσξίδεη έλα ηεκάρην αιιά ζηελ νπζία πξννξίδεηαη απφ ηνλ 

ηδηνθηήηε ηνπ ηεκαρίνπ γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο πνπ ζηελ νπζία ρξεηάδεηαη ηελ έγθξηζε 

άιινπ ηκήκαηνο ηεο Πνιενδνκίαο θαη ηνπ Δπάξρνπ. Ζ ζπγθεθξηκέλε πεξηπησζηαθή 

κειέηε απνηειεί έλα δσληαλφ παξάδεηγκα θαηάρξεζεο ησλ πξνλνηψλ ηνπ άξζξνπ 27. Αλ 

θαη ν ζπγθεθξηκέλνο δηαρσξηζκφο γηα ηελ κειέηε πνπ ζα εμεηάζνπκε δελ έρεη ηελ 

δπλαηφηεηα λα δηελεξγεζεί ζήκεξα ζχκθσλα κε ηελ παξνχζα Γήισζε Πνιηηηθήο 

εληνχηνηο απνηειεί κνλαδηθφ παξάδεηγκα γηα ηελ αλάιπζε ηνπ «θαηλνκέλνπ» ησλ 

αγξνηεκαρίσλ κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ.  

Πέξαλ απφ ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 ζην Κεθάιαην απηφ ζα αζρνιεζνχκε θαη κε 

κηα έξεπλα ε νπνία δηεμήρζε κε ηελ ρξήζε εξσηεκαηνινγίσλ κε ζθνπφ λα δηαπηζησζνχλ 

ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ηδηνθηήηεο ησλ θαηνηθηψλ έλεθα ηνπ δηαρσξηζκνχ 

ησλ ηεκαρίσλ ηνπο κε ην άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224. Μέζα απφ ηελ έξεπλα ζα δηαπηζηψζνπκε 

αλ ην άξζξν 27 είλαη ηθαλφ λα δηαρσξίδεη ηεκάρηα κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή ηνπο αλάπηπμε 

ππνθαζηζηψληαο θαηά θάπνην ηξφπν ηα αξκφδηα ηκήκαηα. Ζ έξεπλα καο βαζίζηεθε θαηά 

θχξην ιφγν ζηελ πεξηπησζηαθή κειέηε πνπ αθνινπζεί θαζψο φπσο παξαηεξείηαη  θαη ζηηο 

εηθφλεο 12 θαη 13 ζηα ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ απφ δηαρσξηζκφ αλεγέξζεζαλ θαηνηθίεο. ΢ε 

θάζε ζηάδην αλάιπζεο ηεο πεξηπησζηαθήο κειέηεο ζα παξνπζηάδνπκε ηαπηφρξνλα ηα 
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απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο καο ψζηε λα δηαπηζησζνχλ ηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα ηεκάρηα πνπ δηαρσξίζηεθαλ κε ην άξζξν 27. 

Σν εξσηεκαηνιφγην ην νπνίν επηζπλάπηεηαη ζην παξάξηεκα ΗΗ εηνηκάζηεθε ζηα 

Διιεληθά αιιά θαη ζηα Αγγιηθά θαζψο αξθεηνί μέλνη βξίζθνληαη ζηελ πεξηνρή. Γφζεθαλ 

35 εξσηεκαηνιφγηα απφ ηα νπνία επεζηξάθεζαλ ηα 28 ζπκπιεξσκέλα. Οξηζκέλα απφ ηα 

εξσηεκαηνιφγηα ζπκπιεξψζεθαλ κε πξνζσπηθή ζπλέληεπμε ελψ άιια δφζεθαλ γηα 

ζπκπιήξσζε κε ηελ βνήζεηα ζπγθεθξηκέλσλ θαηνίθσλ πνπ δνπλ ζηελ πεξηνρή. Ζ δνκή 

ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ πεξηιάκβαλε ηξία κέξε. Σν πξψην κέξνο  πεξηιάκβαλε εξσηήζεηο 

γεληθήο θχζεσο φπσο ηελ ειηθία, ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο ηεο θαηνηθίαο θαη αλ ν 

ηδηνθηήηεο κέλεη κφληκα ζηελ Κχπξν. ΢ην δεχηεξν κέξνο πεξηιάκβαλε εξσηήζεηο 

ζηνρεπφκελεο γηα λα δηαπηζησζνχλ ηπρψλ πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ ζηνπο ηδηνθηήηεο 

ησλ θαηνηθηψλ έλεθα ηνπ δηαρσξηζκνχ κε ην άξζξν 27. Σν ηξίην κέξνο είρε κνξθή 

επηιφγνπ φπνπ νη ηδηνθηήηεο θαινχληαη λα απαληήζνπλ αλ ζα επέιεγαλ μαλά ηα 

ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα. ΢ην ηέινο ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ ππήξρε κηα αλνηρηή εξψηεζε φπνπ 

νη εξσηεζέληεο κπνξνχζαλ λα εθθξαζηνχλ ειεχζεξα γηα ηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ 

αληηκεησπίδνπλ ή λα δψζνπλ δηεπθξηλήζεηο ζε νξηζκέλεο απαληήζεηο ηνπο κε απνηέιεζκα 

ηελ εμαγσγή ρξήζηκσλ ζπκπεξαζκάησλ. 

7.2  Πεξηγξαθή Γείγκαηνο 

Απφ ηα 28 εξσηεκαηνιφγηα πνπ ζπκπιεξψζεθαλ ην 82% είλαη κφληκνη θάηνηθνη Κχπξνπ 

(Παξάξηεκα ΗΗΗ) ελψ φινη νη εξσηεζέληεο είλαη ηδηνθηήηεο ηεο θαηνηθίαο. ΋ζνλ αθνξά ηηο 

δηάθνξεο ειηθηαθέο νκάδεο ησλ εξσηεζέλησλ παξαζέηνπκε ην πην θάησ δηάγξακκα. 

               
               Γηάγξακκα 1: Ζιηθηαθέο Οκάδεο Γείγκαηνο 
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΢χκθσλα κε ην πην πάλσ δηάγξακκα απφ ην ζχλνιν ησλ εξσηεζέλησλ ηα 10 άηνκα 

ήηαλ ειηθίαο πέξαλ ηνλ 60 ρξφλσλ, 9 άηνκα είλαη ειηθίαο κεηαμχ 31 θαη 45 ρξφλσλ, 7 

άηνκα είλαη ειηθίαο κεηαμχ 46-60 ρξφλσλ θαη 2 άηνκα ήηαλ ειηθίαο θάησ ησλ 30 ρξφλσλ. 

Γελ ζα δνζεί ηδηαίηεξε ζεκαζία ζην δείγκα θαη ηηο δηάθνξεο ειηθηαθέο νκάδεο θαη ζηνλ 

ηξφπν κε ηνλ νπνίν απάληεζε ε θάζε ειηθηαθή νκάδα θαζψο ηα πξνβιήκαηα φπσο 

δηαπηζηψζεθε κε βάζε ηελ έξεπλα καο είλαη ζπγθεθξηκέλα θαη ηνπο επεξεάδνπλ φινπο. 

7.3  Σξίηε Πεξηπησζηαθή Μειέηε - Αξρηθά Σεκάρηα πξηλ ηνλ Γηαρσξηζκό 

΋πσο θαη ζηηο πξνεγνχκελεο πεξηπησζηαθέο κειέηεο έηζη θαη απηή ε πεξηπησζηαθή  

κειέηε αλαθέξεηαη ζε θάπνηα ηεκάρηα ηα νπνία δηαρσξίζηεθαλ κε βάζε ην άξζξν 27 ηνπ 

Κεθαιαίνπ 224. Σα ηεκάρηα απηά βξίζθνληαη εθηφο ηνπ νξίνπ αλάπηπμεο ζε γεσξγηθή 

δψλε θαη εκπίπηνπλ ζηηο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα «αλάπηπμε» ηεο ππαίζξνπ. 

΢ηελ εηθφλα 9 δείρλνληαη ηα αξρηθά ηεκάρηα πξηλ ηνλ δηαρσξηζκφ.  

Πξνηνχ πξνβνχκε ζε νπνηαδήπνηε αλάιπζε λα αλαθέξνπκε φηη ηα ζπγθεθξηκέλα 

ηεκάρηα πνπ δηαρσξίζηεθαλ ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 θαηαηέζεθε αίηεζε ζην 

Κηεκαηνιφγην πξηλ ην 1990 κε απνηέιεζκα λα παξέρεηαη ε δπλαηφηεηα ζηνπο 

ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο λα θηίζνπλ ζε φια ηα ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ απφ ηνλ 

δηαρσξηζκφ Αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα βξίζθνληαη ζε ιφθν κε 

ηέιεηα ζέα πξνο ηελ ζάιαζζα θαη ζε πνιχ θνληηλή απφζηαζε απφ απηήλ. 

Αλ θαη γηα ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ θαηαηέζεθαλ δηάθνξεο αηηήζεηο ζην 

Κηεκαηνιφγην εληνχηνηο επεηδή ηα δεδνκέλα είλαη παξφκνηα ζα ζεσξήζνπκε φηη ν 

δηαρσξηζκφο απνηειεί κηα αίηεζε. ΋πσο θαίλεηαη ζηελ εηθφλα ππάξρνπλ 15 ηεκάρηα απφ 

ηα νπνία ην ηεκάρην κε αξηζκφ 1 εθάπηεηαη κνλνπαηηνχ θαη θαίλεηαη κε κνλή 

δηαθεθνκκέλε γξακκή θαη ην ηεκάρην κε αξηζκφ 15 εθάπηεηαη δεκνζίνπ δξφκνπ θαη 

θαίλεηαη κε δηπιή δηαθεθνκκέλε γξακκή. Σα δεθαπέληε απηά ηεκάρηα θαηά ηελ θαηάζεζε 

ηεο αίηεζεο ήηαλ θπηεκέλα ζε φιε ηνπο ηελ έθηαζε κε ειαηφδεληξα φπνπ ζχκθσλα κε ηηο 

πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27 (1)(β) ηα ελ ιφγν θηήκαηα ζα κπνξνχζαλ λα δηαρσξηζηνχλ ζε 

κνλφζθαια (1338 η.κ.) δειαδή ηελ ειάρηζηε έθηαζε πνπ πξνλνείηαη ζην άξζξν. 
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            Δηθόλα 9: Αξρηθά Σεκάρηα πξηλ ηελ Γεκηνπξγία Αγξνηεκαρίσλ 

7.3.1  Άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 – Γηαρσξηζκόο Γεσξγηθήο Γεο 

Σα πην πάλσ ππφ εμέηαζε αθίλεηα φπσο πξναλαθέξακε ήηαλ θπηεκέλα ζε φιε ηνπο ηελ 

έθηαζε κε ειηέο. Ο ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίαο γεο θαηάζεζε αίηεζε ζην Κηεκαηνιφγην γηα  

δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ζε κνλφζθαια δειαδή 1338 η.κ. Μεηά ηελ εμέηαζε ηεο 

ππφζεζεο θαη αθνχ δηαπηζηψζεθε φηη ηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα ήηαλ θπηεκέλα ζε φιε 

ηνπο ηελ έθηαζε κε ειηέο ην Κηεκαηνιφγην επέηξεςε ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ αθνχ 

ηα ελ ιφγν θηήκαηα πιεξνχζαλ ηηο πξφλνηεο ηνπ άξζξνπ 27(1)(β) ηνπ Κεθαιαίνπ 224. 

΢ηελ εηθφλα 10 θαη 11 δείρλεηαη ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν δηαρσξίζηεθαλ ηα ηεκάρηα. 

Παξαηεξνχκε θαη ζηηο δχν εηθφλεο ηνλ ηξφπν κηθξνηεκαρηζκνχ ηεο γεο. Αλ θαη 

δηαρσξίζηεθαλ ζαλ θπηείεο εληνχηνηο ν πξννξηζκφο ηνπο δελ αθνξά ηελ γεσξγηθή 

θαιιηέξγεηα ηνπο. ΢ε αληίζεζε κε ηελ εηθφλα 9 ζηελ εηθφλα 10 θαη 11 παξαηεξνχκε φηη ην 

δεκφζην κνλνπάηη ελεγξάθε ζαλ δεκφζηνο δξφκνο θαη επίζεο έρεη εγγξαθεί αθφκε έλα 

δεκφζηνο δξφκνο ν νπνίνο δηεπθνιχλεη ηελ πξφζβαζε ζηα ππφ δηαρσξηζζέλ ηεκάρηα.  
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      Δηθόλα 10: Γεκηνπξγία Αγξνηεκαρίσλ (βιέπε θαη εηθόλα 10) 

 

          
     Δηθόλα 11: Γεκηνπξγία Αγξνηεκαρίσλ (βιέπε θαη εηθόλα 9)  
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7.3.1.1  Απνηειέζκαηα ζε ΢ρέζε κε ηελ Έξεπλα  

Με βάζε ηελ πεξηπησζηαθή κειέηε ν δηαρσξηζκφο ηεο γεο πξνέθπςε ζχκθσλα κε ην 

άξζξν 27 (1)(β) θαζψο ηα ηεκάρηα ήηαλ θπηεκέλα κε ειηέο ζε φιε ηνπο ηελ έθηαζε. Σα 

δηαγξάκκαηα πνπ αθνινπζνχλ αθνξνχλ ηηο απαληήζεηο πνπ δφζεθαλ ζε νξηζκέλα 

εξσηήκαηα απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ θαηνηθηψλ/ηεκαρίσλ γηα ηνλ ηξφπν δηαρσξηζκνχ ησλ 

ηεκαρίσλ ηνπο θαη ηελ Πνιενδνκηθή Εψλε πνπ εκπίπηνπλ. 

                 
                Γηάγξακκα 2: Γλώζε ησλ Πξνλνηώλ ηνπ Άξζξνπ 27 

΢ηελ εξψηεζε πνπ ηέζεθε θαηά πφζν δειαδή γλσξίδνπλ γηα ην άξζξν 27 θαη ηηο 

πξφλνηεο ηνπ γηα δηαρσξηζκφ γεσξγηθήο γεο, ην 71% απάληεζε φηη δελ γλσξίδνπλ ηίπνηα 

γηα ην άξζξν ελψ κφιηο ην 29% δήισζε φηη γλσξίδεη. Αληίζηνηρα είλαη πεξίπνπ θαη ηα 

απνηειέζκαηα ζηελ εξψηεζε θαηά πφζν γλσξίδνπλ φηη ην ηεκάρην ηνπο δηαρσξίζηεθε ζαλ 

ειαηψλαο θαζψο φπσο κπνξείηε λα αληηθξχζεηε ζην Γηάγξακκα 3, ην 32% ησλ 

εξσηεζέλησλ απάληεζαλ φηη ην γλψξηδαλ ελψ ην 68% φηη δελ ην γλψξηδαλ. 

                 
                Γηάγξακκα 3: Γηαρσξηζκόο Σεκαρίνπ ζαλ Διαηώλαο 
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΢ηα δχν πξψηα δηαγξάκκαηα εμάγεηαη ην ζπκπέξαζκα φηη νη πεξηζζφηεξνη εθ ησλ 

ηδηνθηεηψλ είραλ άγλνηα φζνλ αθνξά ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν πξνέθπςαλ ηα ηεκάρηα ηνπο 

δειαδή ην άξζξν 27 θαη γεληθφηεξα γηα ηηο πξφλνηεο πνπ πεγάδνπλ απφ ηέηνηνπ είδνπο 

δηαρσξηζκνχο.  

Γηα ηελ Πνιενδνκηθή Εψλε ησλ ηεκαρίσλ πνπ εκπίπηνπλ ηα ζπγθεθξηκέλα θηήκαηα 

ηέζεθε ζρεηηθή εξψηεζε θαηά πφζν γλσξίδνπλ ηελ δψλε πνπ εκπίπηεη ην θηήκα ηνπο. Οη 

πεξηζζφηεξνη εξσηεζέληεο θαη ζπγθεθξηκέλα ην 82% (δηάγξακκα 4) απάληεζαλ φηη 

γλσξίδνπλ φηη ην ηεκάρην ηνπο εκπίπηεη ζηελ γεσξγηθή δψλε ελψ κφλν ην 18% απάληεζε 

φηη δελ ην γλσξίδεη. Ζ εξψηεζε απηή ίζσο λα αλαξσηεζεί θάπνηνο φηη έξρεηαη θάπσο ζε 

ζχγθξνπζε ζε ζρέζε κε ην δηάγξακκα 1 θαη 2 φζνλ αθνξά ην άξζξν 27 θαη ηνλ 

δηαρσξηζκφ σο ειαηψλαο. Ζ πξαγκαηηθφηεηα είλαη φκσο φηη αξθεηνχο απφ ηνπο 

εξσηεζέληεο αλ θαη δελ γλψξηδαλ ην άξζξν 27 θαη ηνλ ηξφπν δηαρσξηζκνχ ηνπ ηεκαρίνπ 

ηνπο είραλ γλψζε ζρεηηθά κε ηελ Πνιενδνκηθή δψλε ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην ηεκάρην 

ηνπο. 

                 
                   Γηάγξακκα 4: Πνιενδνκηθή Εώλε   

Γηα λα γίλεη πην θαηαλνεηφ έγηλε θάπνηνο ζπλδπαζκφο εξσηήζεσλ ψζηε λα 

δηεπθξηληζηεί πφζα άηνκα πνπ απάληεζαλ φηη δελ γλσξίδνπλ γηα ην άξζξν 27 ηειηθά 

γλψξηδαλ φηη ην ηεκάρην ηνπο εκπίπηεη ζηελ γεσξγηθή δψλε. Απφ ηα απνηειέζκαηα καο 

δηαπηζηψζεθε  φηη ην 75% ησλ εξσηεζέλησλ πνπ απάληεζαλ φηη δελ γλσξίδνπλ γηα ην 

άξζξν 27 γλσξίδνπλ φηη ην ηεκάρην ηνπο εκπίπηεη ζε Γεσξγηθή Εψλε. Σν δηάγξακκα 5 πνπ 

αθνινπζεί είλαη ζρεηηθφ. Οη πεξηζζφηεξνη ηδηνθηήηεο γλσξίδνπλ γηα ηελ Πνιενδνκηθή 

Εψλε ιφγν ηνπ ρακεινχ ζπληειεζηή δφκεζεο θαη θάιπςεο πνπ ππάξρεη 0,10:1 θαη 

απνηέιεζε πεξηνξηζκφ ζηελ αλάπηπμε ηεο θαηνηθίαο ηνπο. 
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                Γηάγξακκα 5: Γλώζε ηεο Πνιενδνκηθήο Εώλεο ζε ΢ρέζε κε ην Άξζξν 27  

7.3.2  Γηθαίσκα Γηάβαζεο – Άξζξν 11 (1)(α) 

Σν Κηεκαηνιφγην γηα λα επηηξέςεη ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ (βιέπε εηθφλεο 10 θαη 

11) ζα έπξεπε ην θάζε ηεκάρην λα θαηέρεηαη θαη λα θαξπνχηαη σο μερσξηζηφ θαη απηνηειέο 

θηήκα. Γηα ην ιφγν απηφ απαξαίηεηε πξνυπφζεζε ηνπ δηαρσξηζκνχ ησλ θηεκάησλ ήηαλ ε 

παξαρψξεζε δηθαησκάησλ δηάβαζεο ζηα ππφινηπα ηεκάρηα πνπ δελ εθάπηνληαλ δεκνζίνπ 

δξφκνπ απφ ην ηεκάρην πνπ εθάπηεηαη δεκνζίνπ δξφκνπ. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο δελ 

ζρεδηάδνληαη θαη δελ θαηαγξάθνληαη ζην ελ ρξήζεη ζρέδην θαζψο δελ απνηεινχλ δεκφζην 

δξφκν αιιά ε θαηεχζπλζε θαη ην πιάηνο ηνπο αλαγξάθνληαη ζηνπο ηίηινπο ηδηνθηεζίαο κε 

βάζε ζπγθεθξηκέλν ζρεδηάγξακκα πνπ εηνηκάδεηαη απφ ππάιιειν ηνπ θηεκαηνινγίνπ. 

Παξαδείγκαηα δηθαηψκαηνο δηάβαζεο πνπ δφζεθε κε ηνλ δηαρσξηζκφ ηεο γεο 

δηαθξίλνληαη: α) ζηελ εηθφλα 10 φπνπ ην ηεκάρην 17 έρεη δηθαίσκα δηάβαζεο πιάηνπο 6,00 

κέηξσλ πξνο ηνλ δεκφζην δξφκν απφ ηα ηεκάρηα 1, 3, 14, 13, 4, 12 θαη 15 θαζψο θαη β) 

ζηελ εηθφλα 11 φπνπ ην ηεκάρην 58 έρεη πξνο φθεινο ηνπ δηθαίσκα δηάβαζεο πιάηνπο 4,00 

κέηξσλ απφ ην βνξεηνδπηηθφ ζχλνξν ηνπ ηεκαρίνπ 82. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο δίλνληαη 

ζπλήζσο ζηα ζχλνξα ησλ ηεκαρίσλ θαη θαηαζθεπάδνληαη γηα ηελ πξφζβαζε ησλ ηεκαρίσλ 

πνπ είλαη πξνο φθεινο ηνπο. Κάπνηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ εμππεξεηνχλ ηνπο 

ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ γηα είζνδν ζηηο θαηνηθίεο ηνπο είλαη θαηαζθεπαζκέλα κε άζθαιην 

νξηζκέλα άιια κε πξέκημ ελψ ππάξρνπλ θάπνηα ηα νπνία δελ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί 

νηηδήπνηε. Παξαηεξψληαο ηηο δνξπθνξηθέο εηθφλεο 12 θαη 13 δηαπηζηψλνπκε ηνλ ηξφπν 

πνπ δφζεθαλ θαη θαηαζθεπάζηεθαλ ηα ζπγθεθξηκέλα δηθαηψκαηα απφ ηα ζχλνξα ησλ 

ηεκαρίσλ. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο δελ απνηεινχλ ζε θακία πεξίπησζε δεκφζην δξφκν κε 
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απνηέιεζκα ηελ απνθιεηζηηθή επζχλε γηα ηελ θαηαζθεπή ηνπο λα ηελ έρεη ν ηδηνθηήηεο 

ησλ ηεκαρίσλ.  

7.3.2.1  Έθδνζε Πνιενδνκηθήο Άδεηαο γηα Καηνηθίεο θαη νη Όξνη γηα ηα 

Γηθαηώκαηα Γηάβαζεο 

΋ζνλ αθνξά ηελ αλέγεξζε ησλ θαηνηθηψλ αξκφδηα αξρή γηα ηελ έθδνζε αδεηψλ νηθνδνκήο 

είλαη ν Έπαξρνο ελψ αλ ην ηεκάρην εκπίπηεη ζε δεκνηηθά φξηα ην νηθείν δεκαξρείν. Ζ 

Πνιενδνκηθή Άδεηα εθδίδεηαη απφ ην Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο αλ ην ηεκάρην 

βξίζθεηαη ζε φξηα θνηλφηεηαο ή φηαλ δελ ππάξρεη Πνιενδνκηθφ Σκήκα ζην νηθείν 

Γεκαξρείν. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηελ απφθηεζε άδεηαο 

νηθνδνκήο γηα ηελ ηξίηε πεξηπησζηαθή κειέηε είλαη ην κήθνο ηεο δηφδνπ φπνπ δελ ζα 

πξέπεη λα έρεη απφζηαζε πέξαλ ηνλ 250 κέηξσλ απφ ηνλ δεκφζην δξφκν. Γηα ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ ζε ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ κε ην άξζξν 27 ηίζεληαη νξηζκέλνη φξνη απφ ηελ 

Πνιενδνκηθή αξρή θάλνληαο αλαθνξά κφλν ζε απηνχο πνπ καο αθνξνχλ. ΢πγθεθξηκέλα 

ζηηο Πνιενδνκηθέο άδεηεο γίλεηαη ξεηή αλαθνξά ζηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο αλαθέξνληαο 

φηη: 

 Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ ππφθεηηαη ην ηεκάρην πξνο φθεινο γεηηνληθψλ ηεκαρίσλ 

πιάηνπο 6,00 κέηξσλ λα θαηαζθεπαζηεί κε πιάηνο νδνζηξψκαηνο (πξέκημ) 4,00 

κέηξσλ. Δπηπξφζζεηα λα θαηαζθεπαζηεί ρσκάηηλν πεδνδξφκην πιάηνπο 1,15 κέηξσλ. 

 To δηθαίσκα δηάβαζεο πνπ ππφθεηηαη ην ηεκάρην πξνο φθεινο γεηηνληθψλ ηεκαρίσλ λα 

κελ επεξεαζηεί κε ηελ αλέγεξζε ηεο νηθνδνκήο. 

Σν εξψηεκα πνπ πξνθχπηεη απφ ηα πην πάλσ είλαη ζηελ πεξίπησζε θαηαζηξνθήο ηνπ 

δηθαηψκαηνο δηάβαζεο πνηνο θξνληίδεη γηα ηελ επηδηφξζσζε ηνπ; ΋ια ηα εξσηήκαηα πνπ 

εγείξνληαη φζνλ αθνξά ην δηθαίσκα δηάβαζεο έηπραλ έξεπλαο θαη κειέηεο κε ηελ ρξήζε 

ησλ εξσηεκαηνινγίσλ κε ηα αθφινπζα απνηειέζκαηα.  

7.3.2.2  Απνηειέζκαηα ζε ΢ρέζε κε ηελ Έξεπλα 

΢ηελ πξψηε πεξηπησζηαθή κειέηε ζχκθσλα κε ηνλ δηαρσξηζκφ πνπ δηελεξγήζεθε 

πξνέθπςαλ 123 ηεκάρηα απφ ηα νπνία ηα πεξηζζφηεξα δελ εθάπηνληαη δεκνζίνπ δξφκνπ. 

Με ην άξζξν 11 (1)(α) θαη 27 (1)(δ) ν λνκνζέηεο πξνλφεζε ψζηε ηα ηεκάρηα πνπ 

εθάπηνληαη δεκνζίνπ δξφκνπ λα παξαρσξνχλ δηθαηψκαηα δηάβαζεο ψζηε λα απνθηνχλ 
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φια ηα ηεκάρηα πξφζβαζε ζην δεκφζην δξφκν. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ δφζεθαλ 

ζηελ πεξηνρή ήηαλ 4,00 κέηξα θαη 6,00 κέηξα. 

Αξθεηά απφ ηα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ κε ην 

άξζξν 27 κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ πεγάδνπλ απφ ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ 

είλαη πξνο φθεινο ησλ πεξίθιεηζησλ ηεκαρίσλ. Οη ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ ζε εξψηεζε 

πνπ ηνπο έγηλε αλ γλψξηδαλ θαηά ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ ηνπο φηη ν δξφκνο πνπ πεξλά απφ 

κπξνζηά ηνπο είλαη δηθαίσκα δηάβαζεο θαη φρη δεκφζηνο δξφκνο ε πιεηνςεθία απάληεζαλ 

φηη γλψξηδαλ φηη ν ζπγθεθξηκέλνο δξφκνο απνηειεί δηθαίσκα δηάβαζεο δειαδή ην 64% 

ελψ ην 36% απάληεζε φηη δελ ην γλψξηδε. 

                 
                   Γηάγξακκα 6: Γηθαίσκα Γηάβαζεο θαη όρη Γεκόζηνο Γξόκνο 

Αλ θαη αξθεηνί απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ηεκαρίσλ έηπραλ ελεκέξσζεο φζνλ αθνξά ην 

δηθαίσκα δηάβαζεο εληνχηνηο δελ έηπραλ ελεκέξσζεο σο πξνο ηελ επηδηφξζσζε θαη 

ζπληήξεζε ηνπ δηθαηψκαηνο. Αξθεηνί ηδηνθηήηεο φπσο ζα δηαπηζηψζεηε θαη ζην 

δηάγξακκα 7 ζε εξψηεζε πνπ ηνπο έγηλε είραλ ηελ εληχπσζε φηη ηα δεκαξρεία θαη νη 

θνηλφηεηεο ζπληεξνχλ ηα ζπγθεθξηκέλα δηθαηψκαηα δηάβαζεο. ΋πσο θαίλεηαη θαη ζην 

δηάγξακκα ην 64% ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζαλ φηη ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο λφκηδαλ φηη 

ζα ζπληεξνχληαλ θαη ζα επηδηνξζψλνληαλ απφ ην δεκαξρείν. ΢ε εξψηεζε αλνηρηνχ ηχπνπ 

πνπ ηνπο έγηλε, δειαδή πνηνο αλαιακβάλεη ηελ επηδηφξζσζε ζε πεξίπησζε 

αθαηαιιειφηεηαο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο παξαηεξήζακε φηη επηθξαηνχζε κηα ζχγρπζε 

γηα ην πνηνο αλαιακβάλεη ηελ επηδηφξζσζε κε απνηέιεζκα ε πιεηνςεθία λα απαληήζεη φηη 

δελ γλσξίδνπλ.  Οξηζκέλνη αλάθεξαλ φηη ν ηδηνθηήηεο πνπ ηνπο πνχιεζε ηα ηεκάρηα ζα 

πξέπεη λα επηδηνξζψζεη ην δηθαίσκα ελψ άιινη αλάθεξαλ φηη ηελ επηδηφξζσζε ηελ 

επσκίδνληαη νη ηδηνθηήηεο. Δπίζεο αξθεηνί αλάθεξαλ φηη ηα  δηθαηψκαηα δηάβαζεο 
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βξίζθνληαη ζε άζρεκε θαηάζηαζε θαη θαλέλαο δελ αλαιακβάλεη ηελ επζχλε γηα ηελ 

επηδηφξζσζεο ηνπο κε απνηέιεζκα αξθεηνί ηδηνθηήηεο λα κελ έρνπλ εχθνιε πξφζβαζε ζηα 

ηεκάρηα/ηδηνθηεζίεο ηνπο. 

                
                  Γηάγξακκα 7: ΢πληήξεζε Γηθαησκάησλ Γηάβαζεο 

Δπηπξφζζεηα ζα πξέπεη λα αλαθέξνπκε φηη ην Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο θαηά 

ηελ έθδνζε Πνιενδνκηθήο άδεηαο ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή έζεζε ζπγθεθξηκέλνπο 

φξνπο θαηά ηελ έθδνζε ηεο άδεηαο νηθνδνκήο φζνλ αθνξά ην δηθαίσκα δηάβαζεο. Δπεηδή 

ε πνιενδνκηθή αξρή είλαη γλψζηεο ησλ πξνβιεκάησλ έζεζε ζαλ φξν ην δηθαίσκα 

δηάβαζεο λα κελ επεξεαζηεί θαηά ηελ αλέγεξζε ηεο νηθνδνκήο θαη ζε ζπλέρεηα λα 

θαηαζθεπαζηεί κε πξέκημ ην ζεκείν φπνπ πθίζηαηαη δηθαίσκα δηάβαζεο πξνο φθεινο ησλ 

γεηηνληθψλ ηεκαρίσλ. Ση ζα γίλεη φκσο ζηελ πεξίπησζε πνπ ρξεηαζηεί κεηά απφ θαηξφ 

επηδηφξζσζε ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο; Δίλαη έλα εξψηεκα πνπ δελ κπνξεί λα απαληήζεη 

ε αξκφδηα αξρή θαζψο ε επηδηφξζσζε ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο απνηειεί απνθιεηζηηθή 

επζχλε ησλ ηδηνθηεηψλ ησλ ηεκαρίσλ πνπ επελεξγεί πξνο φθεινο ηνπο ην δηθαίσκα 

δηάβαζεο. Οξηζκέλνη ηζρπξίδνληαη φηη εθεί πνπ ζα ζπάζεη ν δξφκνο ζα πξέπεη απηνχ πνπ 

είλαη ην ζπίηη κπξνζηά λα ην επηδηνξζψζεη. Απηφ θαη πάιη δελ είλαη ζσζηφ γηαηί ην 

ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην κπνξεί βξίζθεηαη ζηελ αξρή θαη πιεζίνλ ηνπ δεκφζηνπ δξφκνπ κε 

απνηέιεζκα λα δηέξρνληαη φια ηα νρήκαηα θαη λα επηβαξχλεηαη πεξηζζφηεξν ν δξφκνο ζε 

ζρέζε κε θάπνην άιιν ηεκάρην. 

΋ζνλ αθνξά ηελ θιίζε θαη ην πιάηνο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο ζαλ πξνυπφζεζε γηα 

ηελ εμαζθάιηζε άδεηαο νηθνδνκήο φπσο πξνβιέπεηαη ζηελ Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ 

Μεκνλσκέλε θαηνηθία ζα πξέπεη λα δηαζθαιίδνληαη νη άλεηεο θαη αζθαιείο ζπλζήθεο 

πξνζπέιαζεο πξνο ην πξνθχπηνλ ηεκάρην. ΢ε ζρεηηθή εξψηεζε πνπ έγηλε γηα ηελ θιίζε θαη 
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ην πιάηνο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο κφλν ην 4% ησλ εξσηεζέλησλ ην βξίζθνπλ πνιχ 

ηθαλνπνηεηηθφ (δηάγξακκα 8). Σν 25% ην βξίζθεη ηθαλνπνηεηηθφ, ην 54% φρη πνιχ 

ηθαλνπνηεηηθφ ελψ ην 18% δελ ην βξίζθεη θαζφινπ ηθαλνπνηεηηθφ. Δίλαη πξαγκαηηθφηεηα 

φηη ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή ππάξρνπλ ζεκεία απφ φπνπ ε πξφζβαζε είλαη πνιχ 

δχζθνιή θαη πνιχ επηθίλδπλε.  

                 
                   Γηάγξακκα 8: Κιίζε θαη Πιάηνο ηνπ Γηθαηώκαηνο Γηάβαζεο 

΢ηελ θξηζηκφηεξε εξψηεζε θαηά πφζν νη ηδηνθηήηεο ησλ θαηνηθηψλ λφκηδαλ φηη 

αγφξαδαλ νηθφπεδν ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ εξσηεζέλησλ 71% (δηάγξακκα 9) 

απάληεζαλ θαηαθαηηθά. Οη πεξηζζφηεξνη ηδηνθηήηεο αλ θαη γλψξηδαλ φηη απνθηνχζαλ 

δηθαίσκα δηάβαζεο εληνχηνηο δελ ήηαλ ζε ζέζε λα γλσξίδνπλ ηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ απφ ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο. Δπηπξφζζεηα ην θηήκα ηνπο δηέζεηε ππεξεζίεο  

φπσο πδαηνπξνκήζεηα θαη ξεχκα φπνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ κνλαδηθή ηνπνζεζία λφκηδαλ 

φηη απνθηνχζαλ ην ηέιεην νηθφπεδν.   

            
                  Γηάγξακκα 9: Αγνξά Οηθνπέδνπ; 
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7.3.3  Τδαηνπξνκήζεηα, Φσηηζκόο, Αζθάιεηα 

Ζ πδαηνπξνκήζεηα ζηελ πεξηνρή φπνπ δηεμήρζε ν δηαρσξηζκφο παξέρεηαη απφ ηδηψηε. Ζ 

Κνηλφηεηα/Γεκαξρείν ζην νπνίν βξίζθεηαη ε ζπγθεθξηκέλε αλάπηπμε δελ είρε ηελ 

δπλαηφηεηα λα παξάζρεη ζηηο ζπγθεθξηκέλεο αλαπηχμεηο δεκφζηα πδαηνπξνκήζεηα. 

΢χκθσλα θαη κε ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο κε βάζε ηηο αξρέο πνπ δηέπνπλ ηελ αλάπηπμε έλα 

ηεκάρην γηα λα ηχρεη αλάπηπμεο ζα πξέπεη λα δηαζέηεη επαξθή, θαηάιιειε θαη ζπλερή 

δεκφζηα πδαηνπξνκήζεηα εθηφο αλ ε Πνιενδνκηθή Αξρή ηθαλνπνηεζεί φηη δηαηίζεηαη 

επαξθήο, θαηάιιειε θαη ζπλερήο πδαηνπξνκήζεηα.  

΢ε εξψηεζε πνπ ηέζεθε θαηά πφζν είζαζηε ηθαλνπνηεκέλνη απφ ηελ δηάζεζε ηεο 

πδαηνπξνκήζεηαο ε πιεηνςεθία απάληεζε φηη είλαη ιίγν ηθαλνπνηεκέλνη ελψ έλα 

ζεκαληηθφ πνζνζηφ 39% φπσο θαίλεηε ζην δηάγξακκα 10 απάληεζε φηη δελ είλαη θαζφινπ 

ηθαλνπνηεκέλνη. ΢ε αλνηρηή εξψηεζε πνπ ρξεζηκνπνηήζακε γηα λα καο αλαθέξνπλ γηαηί 

δελ είλαη ηθαλνπνηεκέλνη κε ηελ πδαηνπξνκήζεηα θαη πνηα πξνβιήκαηα παξνπζηάδνληαη, 

καο αλάθεξαλ φηη δελ ππάξρεη ζπλερήο πξνκήζεηα ηνπ λεξνχ θαζψο ην λεξφ κπνξεί λα 

έξζεη γηα ιίγεο ψξεο θαη έπεηηα λα δηαθνπεί γηα δχν κε ηξείο κέξεο. Δπίζεο ε πνηφηεηα ηνπ 

λεξνχ αλαθέξζεθε φηη δελ είλαη θαιή φπσο επίζεο θαη ε πίεζε ηνπ. 

                 
                   Γηάγξακκα 10: Βαζκόο Ηθαλνπνίεζεο γηα ηελ Τδαηνπξνκήζεηα 

΋ζνλ αθνξά ηνλ θσηηζκφ ζηε πεξηνρή κειέηεο φπσο δηαπηζηψλεηε ζην δηάγξακκα 11 

ην 18% ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζε φηη δελ είλαη θαζφινπ ηθαλνπνηεκέλνη ελψ ην 54% 

είλαη ιίγν ηθαλνπνηεκέλνη.  Πνιχ ηθαλνπνηεκέλνη κε ηνλ θσηηζκφ πνπ ππάξρεη ζηελ  

πεξηνρή είλαη κφλν ην 29% ησλ εξσηεζέλησλ. Δπηπξφζζεηα νξηζκέλνη εξσηεζέληεο 

δήισζαλ φηη πξηλ 6 κήλεο δελ είραλ θαζφινπ θσηηζκφ ελψ ζήκεξα ε Αξρή Ζιεθηξηζκνχ 

0%
14%

46%

39%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

Πολφ Αρκετά Λίγο Καιόλου

Βακμόσ Ικανοποίθςθσ για τθν 
Υδατοπρομικεια 



63 
 

Κχπξνπ έρεη ηνπνζεηήζεη παζζάινπο ζε νξηζκέλα ζεκεία γηα θσηηζκφ. Φπζηθά φπσο καο 

δήισζαλ ζηα πεξηζζφηεξα ζεκεία δελ ππάξρεη θαζφινπ θσηηζκφο. 

                
                  Γηάγξακκα 11: Ηθαλνπνίεζε γηα ηνλ Φσηηζκό 

Γηα ηελ αζθάιεηα ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή λα αλαθέξνπκε φηη πξφθεηηαη γηα 

απνκνλσκέλν κέξνο κε αξθεηέο θαηνηθίεο νξηζκέλεο πνιπηειείαο φπνπ ζε ζρέζε κε ηνλ 

ειιηπή θσηηζκφ ζα κπνξνχζε λα απνηειέζεη ζηφρν επηηήδεησλ. ΢ε εξψηεζε γηα ηνλ βαζκφ 

ηθαλνπνίεζεο ησλ ηδηνθηεηψλ θαηνηθηψλ φζνλ αθνξά ηελ αζθάιεηα απηνί απάληεζαλ σο 

αθνινχζσο (δηάγξακκα 12). Σν 43% ησλ εξσηεζέλησλ ζεσξεί ηελ αζθάιεηα ζηελ πεξηνρή 

ηθαλνπνηεηηθή, ην 36% ηελ ζεσξεί ιίγν ηθαλνπνηεηηθή ελψ ην 21% ησλ εξσηεζέλησλ  ηελ 

ζεσξεί θαζφινπ ηθαλνπνηεηηθή. 

                 
                   Γηάγξακκα 12: Ηθαλνπνίεζε από ηελ Αζθάιεηα 

Γηα λα κπνξέζνπκε λα αμηνινγήζνπκε ηα πξνβιήκαηα ζχκθσλα κε ηελ ζεκαληηθφηεηα 

ηνπο ζέζακε ζπγθεθξηκέλε εξψηεζε φπνπ νη εξσηεζέληεο θαινχληαλ λα θαηαηάμνπλ ηα 
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δηάθνξα πξνβιήκαηα ζχκθσλα κε ηνλ βαζκφ ζεκαληηθφηεηαο. Παξαηεξψληαο ην 

δηάγξακκα 13 κπνξείηε λα δηαπηζηψζεηε φηη ην ζεκαληηθφηεξν πξφβιεκα απνηειεί ε 

πδαηνπξνκήζεηα ηνπ ηεκαρίνπ κε πνζνζηφ ην 43% κε δεχηεξν ζεκαληηθφηεξν πξφβιεκα 

ηα ζέκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο. Σα πξνβιήκαηα ηνπ θσηηζκνχ 

θαη ηεο αζθάιεηαο ζεσξνχληαη ζρεηηθά ππνδεέζηεξα απφ ηνπο εξσηεζέληεο κε πνζνζηά 

14% αληίζηνηρα. Δίλαη θαλεξφ φηη ην πξφβιεκα ηεο πξνκήζεηαο λεξνχ είλαη πάξα πνιχ 

ζνβαξφ θαζψο ηίζεηαη πξψην ζηελ ιίζηα ησλ πεξηζζνηέξσλ εξσηεζέλησλ. 

                  
                  Γηάγξακκα 13: Καηάηαμε ΢νβαξώλ Πξνβιεκάησλ 

 

Γηα ηελ αληηκεηψπηζε απηψλ ησλ πξνβιεκάησλ αξθεηνί απφ ηνπο ηδηνθηήηεο 

νξγαλψζεθαλ θαη δεκηνχξγεζαλ κηα ηνπηθή επηηξνπή δηαρείξηζεο πνπ απαξηίδεηαη απφ 20 

άηνκα πεξίπνπ. Ζ επηηξνπή πνπ είλαη ππεχζπλε γηα ζεκαληηθά ζέκαηα ηεο 

θαζεκεξηλφηεηαο καδεχεη απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ πνπ εθπξνζσπεί 100 επξψ ην 

ρξφλν ψζηε λα ζπληεξνχληαη θαηά θάπνην βαζκφ νη δίνδνη θαη λα θαζαξίδνληαη ηα 

δηθαηψκαηα δηάβαζεο.  

7.3.4  Ηθαλνπνίεζε ζε ΢ρέζε κε ηελ Δπέλδπζε 

΢ηελ ζπγθεθξηκέλε ππνελφηεηα ζα αλαθεξζνχκε ζηελ ηθαλνπνίεζε πνπ ληψζνπλ νη 

ηδηνθηήηεο ζε ζρέζε κε ηελ επέλδπζε ηνπο. Θα πξέπεη λα ηνλίζνπκε ηδηαίηεξα φηη ε 

ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή φπνπ δηελεξγήζεθε ν δηαρσξηζκφο βξίζθεηαη ζε πςφκεηξν κε 

θαηαπιεθηηθή ζέα πξνο ηελ ζάιαζζα. ΢ηελ εξψηεζε πνπ ηέζεθε ζρεηηθά κε ηνλ βαζκφ 

ηθαλνπνίεζεο πνπ ληψζνπλ νη ηδηνθηήηεο απφ ηελ ζπγθεθξηκέλε επέλδπζε (δηάγξακκα 14) 

ην 61% ησλ εξσηεζέλησλ απάληεζαλ φηη είλαη πνιχ ηθαλνπνηεκέλνη κε ηελ ζπγθεθξηκέλε 

επέλδπζε θαη κφιηο ην 39% απάληεζε φηη είλαη ιίγν ηθαλνπνηεκέλνη. ΢ε κηα δηαθνξεηηθή 
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πξνζέγγηζε (δηάγξακκα 15) ηέζεθε ην εξψηεκα θαηά πφζν ζα δηάιεγαλ ην ίδην αθίλεην αλ 

έπξεπε λα θάλνπλ θάπνηα επηινγή ζήκεξα γηα αγνξά. Σν 61% απάληεζε φηη δελ ζα έθαλε 

ηέηνηνπ είδνπο αγνξά ελψ ην 39% απάληεζε φηη ζα μαλαγφξαδε ην ίδην ηεκάρην. ΢χκθσλα 

κε ηνπο εξσηεζέληεο πνπ είλαη ηθαλνπνηεκέλνη κε ηελ επέλδπζε ηνπο αλαθέξνπλ φηη είλαη 

επραξηζηεκέλνη κε ηελ ζέα πνπ ππάξρεη ζην ηεκάρην ηνπο θαη επίζεο αλαθέξνληαη ζηελ 

ρακειή ηηκή πνπ βξήθαλ ην αθίλεην. ΢ίγνπξα ε ζέα ήηαλ θαζνξηζηηθφο παξάγνληαο γηα λα 

ππάξρεη απηφ ην ςειφ πνζνζηφ. ΋ζνλ αθνξά ην δηάγξακκα 15 αλ θαη βξίζθεηαη θαηά 

θάπνην ηξφπν ζε αληίζεζε κε ην δηάγξακκα 14 εληνχηνηο νη απαληήζεηο δφζεθαλ κε 

γλψκνλα ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ απφ ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ ηνπο. 

                   
                   Γηάγξακκα 14: Ηθαλνπνίεζε γηα ηελ Δπέλδπζε 

                 
                Γηάγξακκα 15: Δπηινγή Σεκαρίνπ 

΢ε κηα άιιε εξψηεζε (Παξάξηεκα ΗΗΗ, Πίλαθαο 20) ηελ νπνία ζεσξψ εμίζνπ ζεκαληηθή 

αθνξά ηελ πνιηηηθή γηα δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ζε γεσξγηθή γε θαη ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ. Ρσηήζεθαλ νη ηδηνθηήηεο αλ ηελ ζεσξνχλ νξζή κε ην απνηέιεζκα λα είλαη 
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50%-50%. ΢ε απηή ηελ εξψηεζε εθθξάζηεθαλ νξηζκέλεο απφςεηο φηη ηα ηεκάρηα είλαη πην 

κεγάια επεηδή είλαη γεσξγηθά πνπ ζεκαίλεη θαη πην ρακειέο ηηκέο. Άιινη απάληεζαλ φηη 

ζπκθσλνχλ κε ηνλ δηαρσξηζκφ κε ηελ πξνυπφζεζε ε θπβέξλεζε λα δηνξζψζεη ηελ 

πνιηηηθή ηεο φζνλ αθνξά ηνπο δξφκνπο παξέρνληαο ηηο αλαγθαίεο ππνδνκέο ζηα ηεκάρηα 

πνπ δηαρσξίδνληαη.  

7.3.5  Πξνβιήκαηα όπσο Καηαγξάθνληαη από ηνπο Ηδηνθηήηεο ησλ 

Καηνηθηώλ έλεθα ηνπ Γηαρσξηζκνύ κε ην Άξζξν 27   

Μέρξη ζηηγκήο αλαθεξζήθακε ζε νξηζκέλα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ κε ην άξζξν 27 θαη πξνέθπςαλ νξηζκέλεο απαληήζεηο ζε 

ζπγθεθξηκέλεο ζηνρεπκέλεο εξσηήζεηο. ΢ε αλνηρηή εξψηεζε φκσο πνπ ηέζεθε γηα ηηο 

εκπεηξίεο θαη ηπρψλ πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ηδηνθηήηεο απφ ηνλ δηαρσξηζκφ 

αλαθέξζεθαλ αξθεηά ελδηαθέξνληα πνπ δελ είρακε ιάβεη ππφςε ζην εξσηεκαηνιφγην. 

΢πγθεθξηκέλα γξάθηεθαλ φηη δελ ππάξρνπλ θαηάιιεινη δξφκνη θαη θαζφινπ ππνδνκέο γηα 

πξνζηαζία απφ ηα φκβξηα χδαηα. Δπίζεο δελ γίλεηαη ζπγθνκηδή ησλ ζθπβάισλ κε 

απνηέιεζκα ε θάζε νηθνγέλεηα λα κεηαθέξεη ηα ζθχβαια ηεο ζην θχξην δξφκν απφ φπνπ 

πεξλάεη απνξξηκκαηνθφξν. Τπάξρνπλ επίζεο αξθεηά πξνβιήκαηα κε ηελ πδαηνπξνκήζεηα 

θαζψο νη δηαθνπέο είλαη πνιχ ζπρλέο ελψ ε ηηκή πνπ ρξεψλεηαη είλαη κεγαιχηεξε απ’ φηη 

ζην δεκφζην.  Πξνβιήκαηα ππάξρνπλ αθφκε ζηα ζέκαηα ηνπ ηαρπδξνκείνπ αιιά θαη ηεο 

αζηπλφκεπζεο ηεο πεξηνρήο αθνχ είλαη αλχπαξθηε κε απνηέιεζκα λα γίλνληαη πνιιέο 

δηαξξήμεηο. Κάπνηνο αλαθέξζεθε ζε έλα άιιν ζέκα ην νηθνλνκηθφ κε αθνξκή ηελ 

εξψηεζε αλ ζπκθσλεί κε ηνλ δηαρσξηζκφ θαη ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. ΢πγθεθξηκέλα 

δήισζε φηη φηαλ κηα νηθνγέλεηα δελ δηαζέηεη ηεκάρην ζε νηθηζηηθή πεξηνρή λα κπνξεί λα 

δηαρσξίζεη έλα ηεκάρην ζε γεσξγηθή δψλε ψζηε λα θαηνηθήζεη.  

Έλα άιιν πξφβιεκα ην νπνίν αλαθέξζεθε εμίζνπ ζεκαληηθφ είλαη ην ζέκα ησλ 

ππφγεησλ θαισδίσλ. ΢πγθεθξηκέλα θάπνηνο ηδηνθηήηεο ν νπνίνο ήζειε λα εγθαηαζηήζεη 

ζηελ θαηνηθία ηνπ δηαδίθηπν ελεκεξψζεθε απφ ηελ Αξρή Σειεπηθνηλσληψλ φηη ζα πξέπεη 

λα πιεξψζεη ηα θαηαζθεπαζηηθά γηα φια ηα ηεκάρηα ηα νπνία βξίζθνληαη πξηλ απφ ην δηθφ 

ηνπ θαη απφ ηα νπνία έρεη δηθαίσκα δηάβαζεο ψζηε λα θηάζνπλ ππνγείσο ηα θαιψδηα ζηελ 

ηδηνθηεζία ηνπ. Σν απνηέιεζκα ήηαλ ε απφζπξζε ηνπ ελδηαθέξνληνο απφ ηνλ αηηεηή ιφγν 

ηνπ πςεινχ θφζηνπο. Απηφ δελ ζα ζπλέβαηλε ζε θακία πεξίπησζε αλ ηα δηθαηψκαηα 

δηάβαζεο ήηαλ δεκφζηνη δξφκνη. Δπίζεο γηα λα πεξάζνπλ νηηδήπνηε ζσιήλεο ή ζχξκαηα 
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απφ δηθαίσκα δηάβαζεο ζέιεηο ηελ έγγξαθε ζπγθαηάζεζε ησλ ηδηνθηεηψλ ησλ ηεκαρίσλ  

θαζψο ην κέξνο πνπ αθνξά ην δηθαίσκα δηάβαζεο δελ παχεη λα απνηειεί ηδηνθηεζία. 

Σέινο, θάπνηνο έγξαςε φηη αλ ε «θπβέξλεζε θαζνξίζεη ζπγθεθξηκέλνπο λφκνπο θαη 

θαλνληζκνχο ζην ζέκα δηαρείξηζεο ησλ θαηνηθηψλ πνπ βξίζθνληαη ζε αγξνηηθέο πεξηνρέο 

ηφηε ζα ήηαλ έλα κέξνο ηδαληθφ γηα λα δεηο». 

7.3.6  ΢πκπεξάζκαηα 

Γεληθά κε ηελ ζπγθεθξηκέλε εηθφλα δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ αληηιακβαλφκαζηε φηη ην 

άξζξν 27 δελ απνηειεί ηξνρνπέδε ζηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο θαη ν 

ιφγνο είλαη εκθαλήο. Απφ ηα 15 ηεκάρηα πνπ είρακε αξρηθά πξνέθπςαλ 123 λέα ηεκάρηα. 

Μήπσο πξννξίδνληαη γηα γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε; Ζ απάληεζε είλαη φρη. Απηφ ην 

δηαπηζηψλεηε απφ ηηο δνξπθνξηθέο εηθφλεο 12 θαη 13. Με ηελ νινθιήξσζε ηνπ 

δηαρσξηζκνχ ησλ θηεκάησλ κε ηα αλαγθαία δηθαηψκαηα δηάβαζεο νη ηδηνθηήηεο γεο είηε 

θαηαζθεχαδαλ θαηνηθίεο θαη ηηο πσινχζαλ είηε πσινχζαλ ηα θηήκαηα ζε πξνηηζέκελνπο 

αγνξαζηέο ζαλ λα ήηαλ «νηθφπεδα» κε θχξην ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. 

΢ηηο δνξπθνξηθέο εηθφλεο βιέπεηε κηα ηεξάζηηα αλάπηπμε  λα εμειίζζεηαη κέζα ζε 

γεσξγηθά ηεκάρηα ηα νπνία δηαρσξίζηεθαλ κε ζθνπφ ηελ θαιιηέξγεηα ηνπο ζαλ ειαηψλαο. 

΋πσο κπνξείηε πνιχ εχθνια λα παξαηεξήζεηε πιένλ δελ πθίζηαληαη ειηέο ζηα 

ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα πνπ δηαρσξίζηεθαλ. Σελ ζέζε ηνπο πήξαλ θαηνηθίεο θαη επαχιεηο 

κε πηζίλεο. Άξα είλαη εκθαλέο φηη ππάξρεη θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 αθνχ πιένλ ν 

δηαρσξηζκφο ησλ ηεκαρίσλ γίλεηαη γηα ζθνπνχο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο θαη φρη γεσξγηθήο 

εθκεηάιιεπζεο. Δμάιινπ πνηνο ζα αγφξαδε έλα ηεκάρην ζηελ κέζε ηνπ πνπζελά έθηαζεο 

1338 η.κ γηα γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε; Καλέλαο. Σα ηεκάρηα γηα λα αμηνπνηεζνχλ γεσξγηθά 

ζήκεξα ζχκθσλα κε ηηο ζχγρξνλεο κεζφδνπο ζα πξέπεη λα είλαη κεγάιεο έθηαζεο. Άξα ν 

θχξηνο ιφγνο δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ ζήκεξα είλαη ε νηθηζηηθή ηνπο αλάπηπμε.  

΢χκθσλα κε ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ κεκνλσκέλε θαηνηθία ε αξκφδηα αξρή 

επέηξεςε ηελ έθδνζε αδεηψλ νηθνδνκήο ζηα ππφ δηαρσξηζζέλ ηεκάρηα κε απνηέιεζκα ηελ 

δεκηνπξγία αξθεηψλ πξνβιεκάησλ. Πξνβιήκαηα πξνθχπηνπλ ζηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο 

φπνπ βξίζθνληαη ζε άζρεκε θαηάζηαζε κε απνηέιεζκα λα δπζθνιεχεηαη ε πξφζβαζε ησλ 

ηδηνθηεηψλ ζηα ηεκάρηα ηνπο θαζψο θαλέλαο δελ αλαιακβάλεη ηελ επηδηφξζσζε θαη 

ζπληήξεζε ηνπο δηφηη ηα ζπγθεθξηκέλα δηθαηψκαηα είλαη πξνο φθεινο αξθεηψλ ηεκαρίσλ 
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φπνπ νη πεξηζζφηεξνη δελ αλαιακβάλνπλ ηελ επζχλε θαηαζθεπήο ηνπο. Αθφκε πνιινί 

ηδηνθηήηεο δελ γλψξηδαλ φηη απνθηνχζαλ έλα ηεκάρην ρσξίο δεκφζην δξφκν είηε ην 

γλψξηδαλ αιιά δελ γλψξηδαλ ηα πξνβιήκαηα πνπ ζα αληηκεηψπηδαλ κεηαγελέζηεξα. Πέξαλ 

ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο, πξνβιήκαηα απφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα ηεκάρηα πνπ 

πξνέθπςαλ απφ δηαρσξηζκφ κε ην άξζξν 27 παξνπζηάζηεθαλ ζηα ζέκαηα ηεο 

πδαηνπξνκήζεηαο πνπ ζεσξείηαη ην ζεκαληηθφηεξν πξφβιεκα κε βάζε ηελ έξεπλα πνπ 

δηελεξγήζεθε, ηνπ θσηηζκνχ ησλ δξφκσλ θαη αζθάιεηαο. 

     
     Δηθόλα 12: Αλέγεξζε Καηνηθηώλ ζε Αγξνηεκάρηα (βιέπε θαη εηθόλα 13) 
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     Δηθόλα 13: Αλέγεξζε Καηνηθηώλ ζε Αγξνηεκάρηα (βιέπε θαη εηθόλα 12) 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 8: ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ ΚΑΗ ΔΗ΢ΖΓΖ΢ΔΗ΢ 

8.1  Γεληθά 

΢ε απηφ ην Κεθάιαην ζα αλαθεξζνχκε ζηα δηάθνξα ζπκπεξάζκαηα ηα νπνία εμάγνληαη 

απφ ηελ έξεπλα θαη ηελ κεζνδνινγία πνπ ρξεζηκνπνηήζακε ψζηε λα δηαπηζηψζνπκε θαηά 

πφζν έρεη επηηεπρζεί ν ζθνπφο πνπ είρακε ζέζεη. Δπηπξφζζεηα ζα γίλνπλ θάπνηεο 

εηζεγήζεηο ζηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ εληνπίδνληαη απφ ηα ζπκπεξάζκαηα θαη 

αθνινχζσο ζα αλαθεξζνχκε ζηελ επηπιένλ έξεπλα πνπ ρξεηάδεηαη λα γίλεη επί ηνπ 

ζέκαηνο. 

8.2  ΢πκπεξάζκαηα 

Αξρηθά είραλ ηεζεί θάπνηα εξσηήκαηα ππφ δηεξεχλεζε πνπ ζα καο νδεγνχζαλ ζηνλ ζηφρν 

δειαδή ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 (δηαρσξηζκφο γεσξγηθήο γεο) ηνπ Κεθαιαίνπ 224 

απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο γηα δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ. Μεηά ηελ νινθιήξσζε ηεο κειέηεο θαη ηεο έξεπλαο θηάζακε ζε θάπνηα 

ζεκαληηθά ζπκπεξάζκαηα πνπ εληζρχνπλ θαη ππνδεηθλχνπλ ην κέγεζνο ηεο θαηάρξεζεο 

θαη απνδεηθλχνπλ φηη ην άξζξν 27 δελ ηθαλνπνηεί ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο. Σα 

ζπκπεξάζκαηα φπσο πξνθχπηνπλ κέζα απφ ηελ κειέηε είλαη ηα αθφινπζα: 

1. Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 θαη νη πξφλνηεο ηνπ γηα δηαρσξηζκφ ηεο γεο απνηειεί ην 

κέζν κε ην νπνίν νη ηδηνθηήηεο/επηρεηξεκαηίεο γεο πξνβαίλνπλ ζε δηαρσξηζκφ ησλ 

ηεκαρίσλ ηνπο κε ζηφρν ηελ νηθηζηηθή εθκεηάιιεπζε ηνπο. 

2. Ο ηξφπνο δηαρσξηζκνχ ησλ ηεκαρίσλ δελ γίλεηαη κε ζθνπφ ηελ γεσξγηθή 

εθκεηάιιεπζε. Οη ζχγρξνλεο κέζνδνη θαιιηέξγεηαο εμππαθνχνπλ κεγαιχηεξα ηεκάρηα 

θαη δεκφζηνπο δξφκνπο ψζηε λα απμάλεηαη ε παξαγσγηθφηεηα θαη ζπλεπψο ην 

εηζφδεκα ηνπ αγξφηε. Άξα ν κηθξνηεκαρηζκφο ζε κνλφζθαια (1338 η.κ) θαη δίζθαια 

(2676 η.κ) κε ην άξζξν 27 δελ βνεζά θαηά θχξην ιφγν ηελ γεσξγηθή αμηνπνίεζε ησλ 
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ηεκαρίσλ αιιά εληζρχεη αθφκε πεξηζζφηεξν ηελ άπνςε φηη ν δηαρσξηζκφο ησλ 

ηεκαρίσλ δηελεξγείηαη κε ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή εθκεηάιιεπζε.  

3. Οη επηρεηξεκαηίεο γεο ιακβάλνληαο ππφςε ηηο πξφλνηεο ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα 

ηελ Μεκνλσκέλε Καηνηθία ρξεζηκνπνηνχλ ην άξζξν 27 θαη πξνβαίλνπλ ζηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ θηεκάησλ ηνπο κε ηέηνην ηξφπν ψζηε ηα ηεκάρηα πνπ ζα πξνθχςνπλ 

λα πιεξνχλ ηηο απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. 

4. Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 πνπ ηέζεθε ζε εθαξκνγή ηελ 01.09.1946 φπσο 

δηαπηζηψζεθε απφ ηηο πεξηπησζηαθέο κειέηεο δελ ηθαλνπνηεί ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο. 

΢ηελ ηξίηε πεξηπησζηαθή κειέηε θαηαγξάςακε ηελ θαηάρξεζε ηνπ λφκνπ απφ ηνπο 

επηρεηξεκαηίεο γεο θαζψο δηαρψξηδαλ ηα θηήκαηα ηνπο σο θπηείεο δειαδή γεσξγηθά 

ηεκάρηα θαη κεηά απφ ιίγν θαηξφ ηελ ζέζε ζηηο θπηείεο θαηαιάκβαλαλ θαηνηθίεο, 

επαχιεηο, πηζίλεο θαη αθφκε γήπεδα ηνπ ηέληο. Δπηπιένλ, ην άξζξν 27 φπσο 

πξναλαθέξακε ζεζκνζεηήζεθε γηα πεξηνξηζκφ ηνπ πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο πνπ 

δηελεξγείην πξηλ ην 1946. Γηαπηζηψλνπκε φηη ζήκεξα ην άξζξν 27 ρξεζηκνπνηείηαη φζν 

πνηέ απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο γηα θαηαθεξκαηηζκφ ηεο γεο κε ηέηνην ηξφπν ψζηε λα 

ηχρνπλ εκπνξηθήο εθκεηάιιεπζεο. ΢ε κηα πεξηπησζηαθή κειέηε αλαθεξζήθακε φηη απφ 

ηνλ δηαρσξηζκφ 15 ηεκαρίσλ πξνέθπςαλ 123 «αγξνηεκάρηα» έηνηκα γηα αλάπηπμε ελψ 

ζε κηα άιιε απφ ηνλ δηαρσξηζκφ 10 ηεκαρίσλ πξνέθπςαλ 103 ηεκάρηα. 

5. Ζ Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ Μεκνλσκέλε Καηνηθία ζε γεσξγηθή γε ζεζκνζεηήζεθε 

κε ζθνπφ ηελ ζηήξημε ησλ αζζελέζηεξσλ νηθνλνκηθά ηάμεσλ ζηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ θαζψο δελ είραλ ηελ νηθνλνκηθή δπλαηφηεηα λα απνθηήζνπλ θάπνην ηεκάρην 

ζε δψλε αλάπηπμεο. Αληί απηνχ ην Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη Οηθήζεσο έδηλε άδεηεο γηα 

αλάπηπμε ζε γεσξγηθά ηεκάρηα ρσξίο λα ιακβάλεη ππφςε θαλέλα θξηηήξην κε 

απνηέιεζκα νη επηρεηξεκαηίεο γεο λα ελζαξξχλνληαη θαη λα πξνβαίλνπλ ζηελ 

θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 δειαδή ησλ δηαρσξηζκφ γεσξγηθήο γεο κε ζθνπφ ηελ 

αλέγεξζε θαηνηθηψλ. 

6. Οη ηξνπνπνηήζεηο ηεο Γήισζε Πνιηηηθήο ηνπ 1994 θαη 1996 γηα ηελ Μεκνλσκέλε 

θαηνηθία φζνλ αθνξά ηηο ειάρηζηεο εθηάζεηο δελ θαηάθεξε λα πεξηνξίζεη ην θαηλφκελν 

ηεο νηθηζηηθήο εθκεηάιιεπζεο ησλ ηεκαρίσλ.  
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7. Ο δηαρσξηζκφο γεσξγηθήο γεο κε ην άξζξν 27 ππνθαζηζηά θαηά θάπνην ηξφπν ην 

Σκήκα Πνιενδνκίαο θαη ηνλ Έπαξρν αθνχ πξνβαίλεη ζε δηαρσξηζκφ ηεκαρίσλ έηνηκα 

πξνο νηθηζηηθή αλάπηπμε. 

8. Καηά ην δηαρσξηζκφ ηεκαρίσλ θάζε πξνθχπηνλ ηεκάρην ζα πξέπεη λα θαξπνχηαη 

ειεχζεξα ζαλ μερσξηζηφ θαη απηνηειέο θηήκα ζχκθσλα κε ην άξζξν 27 (1)(δ). Σα 

δηθαηψκαηα δηάβαζεο πνπ δίλνληαλ ζε δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ ήηαλ πιάηνπο 

3,65 κέηξσλ κε θχξην ζηφρν ηα πεξίθιεηζηα ηεκάρηα λα έρνπλ πξφζβαζε ζην δεκφζην 

δξφκν. ΢ηελ πεξίπησζε ησλ αγξνηεκαρίσλ πνπ πξνέθπςαλ κε ην άξζξν 27 θαη 

αλεγέξζεθαλ θαηνηθίεο ηα δηθαηψκαηα δηάβαζεο πιάηνπο 4,00 θαη 6,00 κέηξσλ δελ 

είλαη ηθαλά λα εμππεξεηήζνπλ κηα κεγάιε νηθηζηηθή αλάπηπμε πνπ δηαδξακαηίζηεθε 

ζηελ πεξηνρή. 

9. ΢χκθσλα κε έξεπλα πνπ έγηλε κε ηελ ρξήζε ησλ εξσηεκαηνινγίσλ ηα δηθαηψκαηα 

δηάβαζεο ζεσξνχληαη ην δεχηεξν πην ζεκαληηθφ πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη 

ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ. Σα δηθαηψκαηα δελ είλαη θαηάιιεια γηα πξνζπέιαζε ελψ νη 

πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ θαηά ηελ έξεπλα απάληεζαλ φηη δελ είλαη ηφζν 

ηθαλνπνηεκέλνη κε ηελ θιίζε θαη ην πιάηνο ηνπ δηθαηψκαηνο δηάβαζεο. Δπίζεο νη 

πεξηζζφηεξνη ηδηνθηήηεο δελ γλσξίδνπλ πνηνο ζα επηδηνξζψζεη ην δξφκν ζε πεξίπησζε 

πνπ ππάξμεη δεκηά ελψ αλ θαη γλψξηδαλ φηη ν δξφκνο είλαη δηθαίσκα δηάβαζεο 

πίζηεπαλ θαηά ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ ηνπο φηη ν δξφκνο ζα ζπληεξείην απφ θάπνηα 

αξκφδηα αξρή. Θα πξέπεη λα ζεκεηψζνπκε φηη ζχκθσλα κε ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο θαη 

ηηο Αξρέο πνπ Γηέπνπλ ηελ Αλάπηπμε ην θηήκα πνπ πξφθεηηαη λα αλαπηπρζεί ζα πξέπεη 

λα έρεη άλεηε θαη αζθαιή πξνζπέιαζε θάηη ην νπνίν δελ ππάξρεη ζηα ζπγθεθξηκέλα 

ηεκάρηα θαζψο ε πξφζβαζε ζε απηά είλαη πνιχ δχζθνιε.  

10. Σν ζέκα ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο είλαη πνιχπινθν θαζψο ηα ηεκάρηα πνπ έρνπλ 

πξνο φθεινο ηνπ ην δηθαίσκα δηάβαζεο έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα κφλν λα πεξλνχλ απφ 

ηελ ζπγθεθξηκέλε ισξίδα γεο. Σν δηθαίσκα δηάβαζεο απνηειεί ηδηνθηεζία ηνπ 

ηεκαρίνπ πνπ παξαρσξείηαη θαη δελ δηθαηνχζαη λα επέκβεηο ζε απηφ παξά κφλν γηα ηνλ 

ζθνπφ ην νπνίν είλαη εγγεγξακκέλν ζηνλ ηίηιν ηδηνθηεζίαο. Οπνηεζδήπνηε ζσιήλεο ή 

θαιψδηα ζειήζεη θάπνηνο λα πεξάζεη θάησ απφ ην δηθαίσκα δηάβαζεο ζα επηβαξπλζεί 

φια ηα έμνδα θαη ζα πξέπεη λα πξνζθνκηζηνχλ φιεο νη έγγξαθεο ζπγθαηαζέζεηο ησλ 

ηδηνθηεηψλ γηα λα εγγξαθή ζαλ μερσξηζηφ δηθαίσκα δηφδνπ. 
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11. Σν ζέκα ηεο πδαηνπξνκήζεηαο ζχκθσλα θαη κε ηελ έξεπλα καο απνηειεί ην 

κεγαιχηεξν πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ. ΋πσο 

αλάθεξαλ ππάξρεη ζπρλή δηαθνπή ηνπ λεξνχ ελψ ην λεξφ πνηνηηθά δελ είλαη ηφζν 

θαιφ. Με βάζε ηελ Γήισζε Πνιηηηθήο γηα λα επηηξαπεί αλάπηπμε ζα πξέπεη λα 

ππάξρεη ζπλερήο πδαηνπξνκήζεηα ησλ ηεκαρίσλ. Ζ πδαηνπξνκήζεηα ζηελ 

ζπγθεθξηκέλε κειέηε πεξίπησζεο πνπ έγηλε ε έξεπλα καο παξέρεηαη ηδησηηθά φπσο 

πξνλνείηαη ζηε Γήισζε Πνιηηηθήο.  

12. Δπίζεο ζηα ζπγθεθξηκέλα ηεκάρηα πξνθχπηνπλ αξθεηά πξνβιήκαηα ζε ζέκαηα 

θσηηζκνχ αθνχ δελ ππάξρνπλ δεκφζηνη δξφκνη κε απνηέιεζκα λα θαζίζηαηαη δχζθνιν 

ην έξγν ηεο Α.Ζ.Κ γηα ηελ ηνπνζέηεζε παζζάισλ. Αθφκε ε αζηπλφκεπζε ζηελ 

πεξηνρή είλαη πεληρξή ιφγσ ηνπ φηη δελ ππάξρεη εχθνιε πξφζβαζε κε απνηέιεζκα λα 

παξαηεξνχληαη αξθεηέο δηαξξήμεηο. 

13. ΢χκθσλα πάληνηε κε ηελ έξεπλα καο νη εξσηνχκελνη θαηά ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ 

ηνπο λφκηδαλ φηη θαηά θάπνην ηξφπν αγφξαδαλ νηθφπεδν. Αλ θαη γλψξηδαλ νη 

πεξηζζφηεξνη φηη ην ηεκάρην ηνπο εκπίπηεη κέζα ζε γεσξγηθή δψλε εληνχηνηο πίζηεπαλ 

φηη ζα είραλ ηηο απαξαίηεηεο ζεκαληηθέο ππεξεζίεο φπσο ζπλερήο πδαηνπξνκήζεηα, 

νδηθφ θσηηζκφ θαη θαηάιιειε πξνζπέιαζε.   

14. Παξνπζηάδνληαη επίζεο πξνβιήκαηα ζπγθνκηδήο ησλ απνξξηκκάησλ θαζψο θάζε 

νηθνγέλεηα ζα πξέπεη λα κεηαθέξεη ηα ζθνππίδηα ηεο ζηνλ θχξην δξφκν θαζψο ην 

απνξξηκκαηνθφξν δελ πξνζεγγίδεη ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή ιφγν ηεο 

αθαηαιιειφηεηαο ησλ δηφδσλ θαη ηεο απφζηαζεο. 

15. Μέζα απφ ηα δηάθνξα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεηψπηζαλ θαηά θαηξνχο νη ηδηνθηήηεο ησλ 

ηεκαρίσλ ιφγν ηνπ δηαρσξηζκνχ κε ην άξζξν 27, νξγαλψζεθαλ θαη ζχζηεζαλ κηα 

δηαρεηξηζηηθή ηνπηθή επηηξνπή πνπ αλαιακβάλεη λα εθπξνζσπεί ηνπο ππφινηπνπο ζηελ 

επίιπζε ησλ πξνβιεκάησλ. 

16. ΋ζνλ αθνξά ηελ επηινγή ηεο επέλδπζεο, ζε εξψηεζε πνπ έγηλε, νη πεξηζζφηεξνη 

ηδηνθηήηεο ησλ ηεκαρίσλ απάληεζαλ φηη αλ θαη είλαη επραξηζηεκέλνη δειψλνληαο φηη 

έρνπλ εηδπιιηαθή ζέα εληνχηνηο κε ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ δελ ζα μαλά 

αγφξαδαλ ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην αλ ζα έπξεπε λα έθαλαλ ζήκεξα θάπνηα αγνξά.    
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Γεληθό ΢πκπέξαζκα 

Σν άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 αθνξά θαζαξά δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ. Σν 

άξζξν δελ κπνξεί λα ππνθαζηζηά ζε θακία πεξίπησζε ηα αξκφδηα ηκήκαηα ψζηε λα 

δηαρσξίδεη αγξνηεκάρηα κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Δίλαη πξαγκαηηθφηεηα φηη 

ην άξζξν 27 ηπγράλεη θαηάρξεζεο θαη εθκεηάιιεπζεο απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο γεο κε 

ζθνπφ ηελ νηθηζηηθή ηνπο αλάπηπμε. Σα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ 

δηαρσξηζκφ κε ηελ ρξήζε ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο θαη ηελ ειιηπή πδαηνπξνκήζεηα 

είλαη πνιχ ζεκαληηθά θαη ζα πξέπεη λα απνηεινχλ ηξνρνπέδε ζε νπνηεζδήπνηε 

αλαπηχμεηο. Σν δηθαίσκα δηάβαζεο δελ κπνξεί ζε κηα ηεξάζηηα αλάπηπμε λα 

ππνθαζηζηά ηνλ δεκφζην δξφκν. Σα δηθαηψκαηα δηάβαζεο απνηεινχλ ηδηνθηεζίεο κε 

απνηέιεζκα νπνηαδήπνηε ελέξγεηα λα ρξεηάδεηαη ε έγγξαθε ζπγθαηάζεζε ηνπ 

ηδηνθηήηε.  

Σέινο, αλαθέξσ φηη αλ θαη ν ζθνπφο ηνπ άξζξνπ 27 ήηαλ ν πεξηνξηζκφο ηνπ 

πνιπηεκαρηζκνχ ηεο γεο ζήκεξα ην ζπγθεθξηκέλν άξζξν κε βάζε ηηο παξνχζεο 

ζπλζήθεο έρεη θαηαθέξεη λα πεηχρεη ηα αθξηβψο αληίζεηα επηζπκεηά απνηειέζκαηα. 

8.3  Δηζεγήζεηο 

Με βάζε ηα πην πάλσ ζπκπεξάζκαηα θαη αθνχ ν ζηφρνο καο έρεη επηηεπρζεί 

ηεθκεξηψλνληαο ηελ θαηάρξεζε πνπ πθίζηαηαη ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 απφ ηνπο 

επηρεηξεκαηίεο γεο ζα αλαθεξζνχκε ζε θάπνηεο εηζεγήζεηο. 

1. ΢ηα ζπκπεξάζκαηα έγηλε αλαθνξά ζηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27. Οη επηρεηξεκαηίεο 

γεο δηαρσξίδνπλ ηα θηήκαηα ηνπο κε ην ζπγθεθξηκέλν άξζξν ιακβάλνληαο ππφςε ηα 

θξηηήξηα ηεο Γήισζεο Πνιηηηθήο γηα ηελ Μεκνλσκέλε Καηνηθία. ΋ηαλ αλαθεξφκαζηε 

ζε κηθξνηεκαρηζκφ ζπλήζσο ελλννχκε ηα θηήκαηα κέρξη ηξείο ζθάιεο δειαδή 4014 

η.κ.  Γηα απνθπγή ηνπ κηθξνηεκαρηζκνχ θαη ηνπ θαηαθεξκαηηζκνχ ηεο γεο πξνηείλσ 

φπσο γίλεη ηξνπνπνίεζε ηνπ άξζξνπ 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 φζνλ αθνξά ηηο ειάρηζηεο 

εθηάζεηο πνπ δχλαηαη έλα θηήκα λα δηαρσξηζηεί. Ζ ειάρηζηε έθηαζε πνπ ζα κπνξνχζε 

λα δηαρσξηζηεί έλα θηήκα φηαλ είλαη θπηεκέλν ή αξδεπφκελν είλαη νη 4 ζθάιεο δειαδή 

(5352 η.κ) θαη φρη 1 ζθάια (1338 η.κ) φπσο αλαθέξεηαη ζην άξζξν 27. Οη 5  ζθάιεο 

(6689 η.κ) πνπ αλαθέξνληαη ζηα μεξηθά ηεκάρηα ζεσξείηαη θπζηνινγηθή έθηαζε. Οη 

ηξνπνπνηήζεηο απηέο πηζηεχσ ζα πεξηνξίζνπλ ζην ειάρηζην ηνλ δηαρσξηζκφ θαη ηνλ 
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κηθξνηεκαρηζκφ ησλ ηεκαρίσλ θαη ζπλεπψο ζα πεξηνξηζηνχλ θαη νη άλαξρεο αλαπηχμεηο 

ζηελ χπαηζξν. 

2. ΢ε ζπλδπαζκφ κε ηελ πξψηε εηζήγεζε ε Γήισζε Πνιηηηθήο γηα ηελ Μεκνλσκέλε 

Καηνηθία ζα πξέπεη λα ηχρεη ηξνπνπνίεζεο ηφζν φζνλ αθνξά ηελ έθηαζε πνπ επηηξέπεη 

ηελ έθδνζε άδεηαο νηθνδνκήο (2500 η.κ) φζν θαη ηνλ αξηζκφ ησλ θηεκάησλ πνπ έρεη 

δηθαίσκα ν επηρεηξεκαηίαο λα αλαπηχμεη ζε πεξίπησζε δηαρσξηζκνχ ελφο ηεκαρίνπ. Οη 

επηρεηξεκαηίεο ιακβάλνληαο ππφςε ηα δηάθνξα θξηηήξηα γηα ηελ Μεκνλσκέλε 

Καηνηθία δηαρσξίδνπλ ηα θηήκαηα ηνπο ζε εθηάζεηο 2500 η.κ δεκηνπξγψληαο 

αγξνηεκάρηα ηα νπνία κεηέπεηηα ηα πνπιάλε ζαλ νηθφπεδα. Έλα κέηξν πνπ ζα 

κπνξνχζε λα εθαξκνζηεί ζηελ πεξίπησζε απηή είλαη λα απμεζνχλ νη εθηάζεηο απηέο 

απφ 2500 η.κ ζε 5000 η.κ ψζηε λα πεξηνξίδνληαη ζην ειάρηζην ηα θηήκαηα πνπ ζα 

κπνξνχλ λα δηαρσξηζηνχλ γηα ηελ δεκηνπξγία αγξνηεκαρίσλ. Δπηπξφζζεηα ζηελ 

Γήισζε Πνιηηηθήο ππάξρεη πξφλνηα πνπ αλαθέξεη φηη κεηά απφ δηαρσξηζκφ ελφο 

ηεκαρίνπ κπνξνχλ λα αλεγεξζνχλ κέρξη 10 ηεκάρηα αλεμάξηεηα αλ πξνέθπςαλ γηα 

παξάδεηγκα 15 ηεκάρηα πξνσζψληαο κε απηφ ην ηξφπν ηελ θαηάρξεζε ηνπ άξζξνπ 27 

ηνπ Κεθ. 224. Ζ ζπγθεθξηκέλε πξφλνηα σζεί ζηελ πξαγκαηηθφηεηα ηνπο 

επηρεηξεκαηίεο γεο λα πξνβαίλνπλ ζε δηαρσξηζκνχο ηεκαρίσλ θαη ηελ δεκηνπξγία 

αγξνηεκαρίσλ γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε. Θεσξψ φηη ην ζπγθεθξηκέλν κέηξν έξρεηαη ζε 

αληίζεζε κε ηηο επηδηψμεηο ηεο δήισζεο πνιηηηθήο πνπ επηδηψθεη ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ ζε ζηνρεπφκελεο νκάδεο. Θα πξέπεη ε πξφλνηα απηή λα ηχρεη ηξνπνπνίεζεο 

θαη λα κελ επηηξέπεη ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ ηνπιάρηζην πέξαλ ησλ δχν ή ηξηψλ 

ηεκαρίσλ. 

3. Αθφκε πηζηεχσ φηη ε Πνιενδνκία ζα πξέπεη λα ιακβάλεη γλψζε γηα ηνλ πξνηηζέκελν 

δηαρσξηζκφ γεσξγηθψλ ηεκαρίσλ πνπ δηελεξγείηαη απφ ην Κηεκαηνιφγην θαη λα δίλεη 

ηελ ηειηθή έγθξηζε ψζηε λα δηαζθαιίδεηαη ε νξζή πνιηηηθή φζνλ αθνξά ηπρψλ 

κειινληηθέο αλαπηχμεηο. ΢ηελ πεξίπησζε γηα παξάδεηγκα δηαρσξηζκψλ πνπ είλαη κε 

πξννπηηθέο δειαδή ζηελ επφκελε αλαζεψξεζε Πνιενδνκηθψλ Εσλψλ πηζαλφ λα 

εληαρζνχλ ζε νηθηζηηθέο δψλεο, ζα πξέπεη ε Πνιενδνκία λα ζέηεη ζπγθεθξηκέλνπο 

φξνπο ψζηε λα εμαζθαιίδεηαη ε νξζή ρσξνηαμηθή θαη πνιενδνκηθή πνιηηηθή. 

4. Άιιν κέηξν ην νπνίν ζα κπνξνχζε λα εθαξκνζηεί είλαη ε ελαξκφληζε ηεο 

κεκνλσκέλεο θαηνηθίαο πνπ αλαθέξεηαη ζηελ Γήισζε Πνιηηηθήο κε απηή ηνπ Σνπηθνχ 

΢ρεδίνπ. ΢ην Σνπηθφ ΢ρέδην αλαπηχμεηο νη νπνίεο εκπίπηνπλ ζε γεσξγηθή γε ζα πξέπεη 
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λα απέρνπλ απφ ην ζχλνξν 10 κέηξα ελψ γηα ζθνπνχο δεκφζηνπ ρψξνπ πξαζίλνπ θαη 

θνηλνηηθνχ εμνπιηζκνχ παξαρσξείηαη πνζνζηφ 20% ηνπ θαζαξνχ εκβαδνχ ηεο ππφ 

αλάπηπμε ηδηνθηεζίαο. Οη ζπγθεθξηκέλεο πξφλνηεο δίλνπλ ηελ δπλαηφηεηα ζηελ 

Αξκφδηα Αξρή φηαλ παξαζηεί αλάγθε λα θαηαζθεπάζεη δεκφζην δξφκν γηα ηελ 

δηεπθφιπλζε ησλ αλαγθψλ ησλ ηδηνθηεηψλ. 

5. Σέινο, ην άξζξν 27 ηνπ Κεθαιαίνπ 224 φπσο έρνπκε επηζεκάλεη ηπγράλεη θαηάρξεζεο 

θαη εθκεηάιιεπζεο θαζψο απφ ηνλ δηαρσξηζκφ πξνθχπηνπλ αγξνηεκάρηα έηνηκα πξνο 

αλάπηπμε. Με βάζε ηηο παξνχζεο ζπλζήθεο θαη αλ ππνζέζνπκε φηη ε θαηάζηαζε απηή 

ζα ζπλερίδεηαη ηφηε ζα ήηαλ θαιχηεξα ην ζπγθεθξηκέλν άξζξν λα δηαγξαθεί απφ ην 

Σκήκα Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξίαο θαη λα ηεζεί ζηελ δηάζεζε ηεο Πνιενδνκίαο. 

Σν Σκήκα Πνιενδνκίαο ζα είλαη ζε ζέζε λα αμηνινγεί ηνπο δηάθνξνπο δηαρσξηζκνχο 

ζχκθσλα κε ηελ Πνιενδνκηθή θαη Υσξνηαμηθή Πνιηηηθή θαη ζα πξνβαίλεη ζηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ ηεκαρίσλ ζαλ λα ήηαλ νηθφπεδα δειαδή ιακβάλνληαο ππφςε ηηο 

αλαγθαίεο ππεξεζίεο. ΢ε αληίζεηε πεξίπησζε ζα απαγνξεχεη ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ 

ηεκαρίσλ αλ θξίλεη φηη απφ ηνλ δηαρσξηζκφ ζα επηβαξχλεηαη είηε ην πεξηβάιινλ, είηε 

νηθνλνκηθά ε εθάζηνηε θνηλφηεηα πνπ εκπίπηεη ην ηεκάρην απφ ηελ πξνκήζεηα ηνπ 

λεξνχ θαη ηελ ζπγθνκηδή ησλ ζθπβάισλ. 

8.4  Δπηπιένλ Έξεπλα 

Ζ παξνχζα κειέηε δελ θαιχπηεη πιήξσο έλα ηφζν ζνβαξφ πνιπζχλζεην ζέκα θαζψο 

ππάξρνπλ θαη άιιεο πηπρέο πνπ ρξίδνπλ αλάιπζεο φπσο: α) νη πεξηβαιινληηθέο επηπηψζεηο 

απφ ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ ζηα ηεκάρηα πνπ πξνέθπςαλ απφ δηαρσξηζκφ θαζψο θαη β) νη  

νηθνλνκηθέο ζπλέπεηεο πνπ ηπρφλ λα πξνθχςνπλ ζήκεξα απφ ηελ απαγφξεπζε ηεο 

αλάπηπμεο ζε ηεκάρηα πνπ δηαρσξίδνληαη κε ην άξζξν 27 θηι.   
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"Αρ. Φακ. 
ιι} ,. (ΝΕ",τυπο", F. 179) , 

l~' 
ΑΔΕΙΑ ΔΙΑ ΤΗΝ ΑΝΟΡΥ:Ξ:ΙΝ "Ή ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΝ ΦΡΕΑΤΟΣ 

("ο περΙ Φρεάτων Νόμος. ΚεΦ. 351. w Αρθρον 3). 

Δια ταύτης παραx~ρείται άδεια προς τον ιτtrr .... Τ " Ι 
δι· άνόρυςινΙκα:Ι;QΕ:Ηιetfηνιtκβ6.~ Φρέατος/ΦρεG""FWoV έπΙ τοϋ τεμα-έκ 

x[ou ύπ" άρ. .......... ι ··· · ΦΡ{λοu ΙΣχεδίοu .. , .... ... , ......•........... τοποθεσία .. . 
f 

συμΦώνως προς τα έπισuνημμένα σχέδια ύπό ήμερομηνίαν 

έγκριθέντα καΙ ύπογραΦέντα ύπ· έμοU καΙ ύπα τους κάτωθι άναΦερομένοuς 

δροuς:-

Τδ φρέ.αρ/fι διάτρησις θδ ΔνΟΡuΧθΌ εΙς Δπόστασιν ο{ιχΙ μιιcρoτέραν των 10 noδwv άπό τά σύνορα τού τεμαχίου, τό δέ ϋδωρ τό 
όποίον θδ. ε;ΟρεθΌ. θι'ι χρησιμοποιf)ται μόνον δι bΙΚiακ,ιν χμ. 6-. 8') ς' .. ι.' δι" όρδευτιιcouς σιcoπouς έντός τού Ιν 
λ6Υ..., ΙCΤΉματός σας. . _ .. _-.-_--__ , 

2. "Εντός ι~ός .rνη-;6ς άπό T1S ι'ιποπερατώσεwς της ΙΡΥασίας; πρός lινόpυξιν τού Φρέατος/της δ ΙΟοτρ1'ισεως δέον δπως; μt εΙδο· 
~k:,~~~~.r~~~~ δ~~~ν~~τ%;ς; egofε~;~~~~~ ~~':,.;,~:::,~. ένεΡΥεΙαι; πρός; έπιθcώρησιν τοΟ φρέατoς;/τfΊς διατΡ1'ισεως; ιcαΙ έπιβολf1ς 

3. 'Eb.v θα χρησιμοποιηθa διατρητιιcι') μηχανι') διό. την άνε(ιρεσιν δευτέρου fI βαθυτέρου Οδατος, τότε πρέπει νό. ε1δoπoιηθίj 
ό Διευθυντι')ς Τμ1'ιμαΤΟ$. "Αναπτ(ιξεως 'Υδάτων Ινα bτιθεωρ1'ισΌ τό ΦρΙαρ/την διότρησιν ιcα1 μελετηστι τι'ι στρώΙJοτα Tf'1c; yi'\c; 
καΙ λεπτομερεΙαι; σχετιζομένας μt τΟ Οδωρ. ι Ι 

.... Τό Φρέa.ρ/y) διάτρησις νό όovwpuxSij .~'9 .............. πόδας πΙσω όπό δ-λλο Φρέαρ 1\ δι6.τρησιν .... ... . f.~ ............. πόδας 
Δπό πηγι')ν fj σειράν λάΙCKων κα1 ................ ~ .... πόδας άπό άποχωρητήριον ως δειιcν{ι εται διό τοΟ σημείου . 
έπΙ τ{λ)ν χωρομετρικών σχεδΙων. 

S. ΟΙ σωληνες οΙ όποίοι θά τοποθετηθοΟν έvτός της διατρήσεως θΔ εχουν διάμετρον oux1 με:Υαλuτέραν των.~. 
lντl;;Wν. 

6 . ΔΙ-ον δπι..:ις ΙYΙCOoταστoθΌ νδΡομετρητης tπ1 τf1ι; Αντλ(αι; τηι; διατρ1'jσε:ως πρός fλCΥχον τi'jς "Ποσότητος τοίί Αντλουμένου 
σδατος. 

7. Δεν διιcαιoOσθε να dντλfισητε ύδωρ έκ τοΟ Ιν λόy~ φρέOoτoς/δΙOoτρ"fισεως έιcτός έό.ν όποτa.θfjτε καΙ tl;ασΦαλΙσητι::. σχετιΚ1'jν 
δ.δε:ιαν πρδς τοΟτο, . 

S. ·Εν περιπτώσει "Πλεονόζοντος ύδατος δεν δlιcαιoίiσθε να. δΙΟοθέ.οητε: τοΟτο πρός πώλησιν εΙς oloνδ"fιπσπ: Ιδιοκτήτην παΡOoΙCει-
μfνης Υίίι; Ιιcτός έαν ΙξOoσΦαλlσητε σχcτιιςήν aSCIav. _ • 

•. ,N~ .... '~'~~ff.M>M~ .......... ilι.ιJ..y~~ .. ,.,&ιw.ιh.", .. " : ~~q,,.[ 

10 . 

.---
•• / ..... 1 •••• :. .... ι .......... y. .. " •• I ..... .... 4 ............. tt ... , ... -..... . , . .,..,. .. t ••••• ::-. _ ••••• : ••• I .. 'f.<f 

2.. ~H παροΟσα άδεια ισχύει διό περtoδoν ένός Ετοuς όπά της ήμερομηνίας .Εκδόσεως. 

"Εξεδόθη την ,.,., ... 1.~,,7 .... _ ..... . "μέραν του μηνός ." . ..... , .......... 19 . • ,("" -

,~ / - ~ ............. . r PXOS ,.- .... ( 
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Παξάξηεκα ΗΒ: Άδεηα Μεηαθνξάο Νεξνύ 
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Παξάξηεκα ΗΓ: Γηαηξήζεηο 
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Παξάξηεκα ΗΓ: Πνζόηεηα θαη Πνηόηεηα Νεξνύ 

 
 

 

 

ι{ΊΙ'rΙI" IΑI{Η ΔΗiIIIΟΚI"ΑίιΑ 

Aρ . ΦαK . :~ 
Αρ Τηλ. ' 
Αρ Τέλεφαξ 

ΥΠΟΥΡΓΕ ΙΟ ΓΕΩΡΓιΑΣ 

ΦΥΣΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ ΚΑ Ι ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 

ΤΜΗΜΑ ΑΝΑΠΤΥΞΕΩΣ ΥΔΑΤΩΝ 

ΕΠΑΡΧΙΑΚΟ ΓΡΑΦΕ Ι C 
ΤΑΧ. ΘΥΡ ΙΔΑ , 

κυριε , 

Αναφέρομαι ατην επιατολή αας ημερομηνiας - με την οποiα ζητάτε 

να yiVEI δοκιμαστική άντληση της γεώτρησης που βρiσκεται στο τεμάχιο με αριθμό 
του ΦΙΣχ . στο χωριό για σκοπούς διαχωρισμού και σας 

πληροφορώ τα πιο κάτω : 

1. Μετά από αξιολόγηση των αποτελεσμάτων πρόσφατης δοκιμαΟTlκης 
άντλησης που εγινε ατις _ προκύπτει ότι η μέαη ημερήα ιο 

απόδοση της πιο πάνω γεώτρησης έχει υπολογιστεί γύρω στα 25 
κ.μ. την ώρα με δεκάωρη άντληαη την ημέρα, δηλ . η συνολική 

ημερήσια απόδοση της γεώτρησης μπορεi να φθάσει τα 250 Κ . μ. την 
ημέρα . Η ποσότητα αυτή έχε ι υπολογιστε ί ότι μπορεί να καλύψει τις 

αρδευτικές ανάγκες των 13,5 δεκ . του πιο πάνω τεμαχiου ( 5Κ.μ. Ι 

ημέρα Ι δεκ .) .. 
2 Όσον αφορά την ποιότητα του νερού η χημική ανάλυση που έγινε 

από το εγκεκριμένο χημικό εργαστήριο ") 
έδειξε ότι το νερό ε ίναι κατάλληλο γ ια άρδευση . 

Επiαης αας πληροφορώ ότι έχετε αυμμορφωθεi πλήρως με τους όρους της 

άδειας Έργου Υδροληψiας με Αρ. Αδεiας και με ημερ. που 

σας παραχωρήθηκε. 

Για Επαρχιακό Μηχανικό 



85 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Π Α Ρ Α Ρ Σ Ζ Μ Α  Η Η  

 Δξσηεκαηνιόγην 
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ΔΡΔΤΝΑ Ο΢ΟΝ ΑΦΟΡΑ ΣΟΝ ΓΗΑΥΩΡΗ΢ΜΟ ΣΩΝ ΣΔΜΑΥΗΩΝ ΜΔ 

ΣΟ ΑΡΘΡΟ 27 TΟΤ ΚΔΦΑΛΑΗΟΤ 224 ΚΑΗ ΣΑ ΠΡΟΒΛΖΜΑΣΑ ΠΟΤ 

ΠΡΟΚΤΠΣΟΤΝ ΑΠΟ ΣΖΝ ΑΝΔΓΔΡ΢Ζ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ 

 

Κχξηνη/εο, 

 

Μέζα ζηα πιαίζηα ηνπ Μεηαπηπρηαθνχ Πξνγξάκκαηνο πνπ παξαθνινπζψ είλαη ε 

εθπφλεζε κηαο κειέηεο πνπ λα αθνξά θαη λα έρεη ζρέζε κε ην επξχηεξν θάζκα ηεο 

αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο. Γηα ζθνπνχο εηνηκαζίαο ηεο κειέηεο δηεμάγεηαη κηα έξεπλα γηα λα 

επηζεκαλζνχλ ηα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ δηαρσξηζκφ γεσξγηθήο γεο θαη ηελ 

αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Σν εξσηεκαηνιφγην ην νπνίν ζαο επηζπλάπηεηαη έρεη ζαλ ζηφρν ηελ 

εμαγσγή ρξήζηκσλ ζπκπεξαζκάησλ θαη παξαθαιψ φπσο δηαζέζεηε ιίγν απφ ην ρξφλν ζαο 

γηα λα απαληήζεηε ζηηο εξσηήζεηο πνπ πεξηιακβάλεη.  

Σν εξσηεκαηνιφγην είλαη αλψλπκν θαη νη πιεξνθνξίεο πνπ ζα δνζνχλ ζα ηχρνπλ απφιπηεο 

εκπηζηεπηηθφηεηαο. 

 

 

 

 

΢αο επραξηζηψ εθ ησλ πξνηέξσλ. 

 

΢ηέθαλνο Δπζηαζίνπ 
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Παξαθαιψ ζεκεηψζηε ηηο απαληήζεηο ζαο κε √ ή Υ. 

Μέξνο Α 

1. Ζιηθία:  Κάησ ησλ 30                 46-60 

 31-45       Πάλσ απφ 60 

 

2. Μέλεηε κόληκα ζηελ Κύπξν;  ΝΑΗ  ΝΑΗ          ΟΥΗ 

 

3. Πόζνο είλαη ν ρξόλνο δηακνλήο ζαο ζηελ Κύπξν (ζε κήλεο);  

(Να απαληεζεί εθόζνλ ε απάληεζε ζηελ 2
ε
 εξώηεζε είλαη ΟΥΗ) 

       Έλαο κήλα             2-3 κήλεο               4-6 κήλεο              

 

4. Δίζηε ν ηδηνθηήηεο ηεο θαηνηθίαο; 

       ΝΑΗ  ΟΥΗ     

5. Πόηε απνθηήζαηε ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην γεο;     ……………………. 

 

6. Πόηε απνθηήζαηε ηελ ζπγθεθξηκέλε θαηνηθία;        ……………………. 

 

Μέξνο Β 

7. Γλσξίδεηε γηα ην άξζξν 27 ηνπ Κεθ. 224 θαη ηηο πξόλνηεο ηνπ γηα δηαρσξηζκό 

γεσξγηθήο γεο;  

 ΝΑΗ ΟΥΗ 

 

8. Γλσξίδεηε όηη ην ηεκάρην ζαο δηαρσξίζηεθε ζαλ ειαηώλαο; 

                 ΝΑΗ                       ΟΥΗ 

 

9. Όηαλ αγνξάδαηε ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην λνκίδαηε όηη αγνξάδαηε νηθόπεδν; 

 

                 ΝΑΗ                        ΟΥΗ 

10. Δλεκεξσζήθαηε θαζόινπ από ηνλ πσιεηή πξηλ από ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ όζνλ 

αθνξά ηηο ππεξεζίεο πνπ παξέρνληαη όπσο δξόκνο, λεξό, πδαηνπξνκήζεηα θηι; 

                 

                 ΝΑΗ                        ΟΥΗ 

11. Γλσξίδαηε θαηά ηελ αγνξά ηνπ ηεκαρίνπ ζαο όηη ν δξόκνο πνπ πεξλά κπξνζηά από 

ην ηεκάρην ζαο είλαη δηθαίσκα δηάβαζεο θαη όρη δεκόζηνο δξόκνο; 

 

                  ΝΑΗ                      ΟΥΗ 
 

12. Γλσξίδαηε όηη ηα Γεκαξρεία/Κνηλόηεηεο δελ είλαη ππνρξεσκέλα λα 

θαηαζθεπάδνπλ θαη λα ζπληεξνύλ ηα δηθαηώκαηα δηάβαζεο; 

                  ΝΑΗ                      ΟΥΗ 

 



88 
 

13. Πσο θξίλεηαη ην δηθαίσκα δηάβαζεο όζνλ αθνξά ηελ θιίζε ηνπ θαη ην πιάηνο ηνπ 

γηα πξόζβαζε ζην ηεκάρην ζαο; 

                  Πνιχ ηθαλνπνηεηηθφ                       Ηθαλνπνηεηηθφ 

 

            ΋ρη πνιχ ηθαλνπνηεηηθφ                 Καζφινπ Ηθαλνπνηεηηθφ 
 

14. ΢ε πεξίπησζε αθαηαιιειόηεηαο ηεο δηόδνπ πνηνο αλαιακβάλεη ηελ επηδηόξζσζε 

ησλ δηθαησκάησλ δηάβαζεο γηα νκαιή πξόζβαζε ζηηο ηδηνθηεζίεο ζαο; 

……………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………… 

 

15. Ζ πδαηνπξνκήζεηα είλαη δεκόζηα ή ηδησηηθή; (δηαγξάςηε απηό πνπ δελ ηζρύεη) 

 

16. Δίζαζηε ηθαλνπνηεκέλνη από ηελ δηάζεζε ηεο πδαηνπξνκήζεηαο; 

            Πνιχ Αξθεηά                             

 

       Λίγν                               Καζφινπ 

 

Γηαηί δελ είζηε ηθαλνπνηεκέλνη; 

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

…… 

17. Δίζαζηε ηθαλνπνηεκέλνη κε ηνλ θσηηζκό πνπ παξέρεηαη ζηελ γεηηνληά ζαο; 

            Πάξα πνιχ                 Πνιχ                     Λίγν                   Καζφινπ 

 

18. Πσο θξίλεηαη ηελ αζθάιεηα ζηελ γεηηνληά ζαο; 

            Πνιχ ηθαλνπνηεηηθή                       Ηθαλνπνηεηηθή                   

 

            Λίγν                Καζφινπ 

 

19. Πνηα πξνβιήκαηα ζεσξείηαη πην ζεκαληηθά; 

 (Ξεθηλήζηε από ην πην ζεκαληηθό βάδνληαο ηνλ αξηζκό 1) 

Γηθαίσκα δηάβαζεο (δξφκνο)  

Ρεχκα (Φσηηζκφο)  

Νεξφ  

Αζθάιεηα  

  

  

 

 

20. Γλσξίδεηε όηη ην ηεκάρην ζαο εκπίπηεη ζηελ Γεσξγηθή δώλε; 

       ΝΑΗ                                   ΟΥΗ 
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21. Έρεηε ζπζηήζεη θάπνηα επηηξνπή γηα επίιπζε ησλ πξνβιεκάησλ πνπ 

αληηκεησπίδεηαη έλεθα ηνπ δηαρσξηζκνύ ησλ ηεκαρίσλ κε ην άξζξν 27; 

                   

                  ΝΑΗ (Πφζα άηνκα;)                           ΟΥΗ 

 

Μέξνο Γ 

22. Πόζν ηθαλνπνηεκέλνη είζηε γεληθά κε ηελ ζπγθεθξηκέλε επέλδπζε; 

             Πάξα πνιχ                        Πνιχ                              

             Λίγν                                  Καζφινπ 

23. Αλ ζα έπξεπε λα θάλεηε ζήκεξα θάπνηα επηινγή ηεκαρίνπ γηα αγνξά ζα δηαιέγαηε 

πάιη ην ζπγθεθξηκέλν ηεκάρην πνπ πξνέθπςε από δηαρσξηζκό γεσξγηθήο γεο;  

             

             ΝΑΗ                                    ΟΥΗ 

 

24. Πηζηεύεηε όηη είλαη νξζή πνιηηηθή ν δηαρσξηζκόο ησλ ηεκαρίσλ ζαλ γεσξγηθά κε 

ην άξζξν 27 θαη ηελ αλέγεξζε θαηνηθηώλ; 
             

              ΝΑΗ                                  ΟΥΗ 

 

25. Παξαθαιώ ζρνιηάζηε κε δηθά ζαο ιόγηα ηηο εκπεηξίεο ζαο θαη ηα ηπρόλ 

πξνβιήκαηα ζηε δηάξθεηα ηεο δηακνλήο ζαο ζηε ζπγθεθξηκέλε θαηνηθία. 

………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………

…………..................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

................................................................................................................................................ 

 

 

 

 

 

 

ΕΤΥΑΡΙ΢ΣΩ ΠΟΛΤ ΓΙΑ ΣΗ ΢ΤΝΕΡΓΑ΢ΙΑ ΢Α΢ ΚΑΙ ΣΟ ΥΡΟΝΟ ΠΟΤ ΔΙΑΘΕ΢ΑΣΕ 
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RESEARCHING THE PROBLEMS ARISING FROM THE 

SEPARATION OF PLOTS OF LAND IN ACCORDANCE WITH 

ARTICLE 27 CAP 224 AND THE PROBLEMS ARISING FROM THE 

RESIDENTIAL CONSTRUCTIONS 

 

Dear Sir/Madam, 

 

As part of my postgraduate program, I’m preparing a research in immovable properties in 

their widest spectrum. As part of the research, I have conducted a survey to identify the 

problems arising from the separation of agricultural land and the residential constructions. 

The attached questionnaire aims to extrapolate useful conclusions and I would be grateful 

if you spare some of your time to answer the questions it contains.  

 

The questionnaire is anonymous and the information will be treated in complete 

confidentiality. 

 

 

 

Thank you in advance, 

Stefanos Efstathiou 
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Please mark your answers with √ or Υ. 

Part Α 

1. Age:   Below 30                 Between 46-60 

  Between31-45     Over 60 

 

2. Are you a permanent resident of Cyprus;    YES              NO  

 

3. How many months in a year do you stay in Cyprus; 

(Please answer only if you replied NO to the above question) 

 

        One month                                Between 2-3 months 

         Between 4-6 months                                        
 

4. Are you the residential owner? 

YES  NO 

 

5. When did you become the owner of the specific plot of land?……………………. 

 

6. When did you become the owner of the specific residence?   …………………….. 

 
 

Part Β 

7. Are you aware of Article 27 (division and partition of immovable property), Cap. 

224 (Tenure, Registration and Valuation ) Law and its provisions in relation to 

the separation of agricultural land? 

    YES            NO  

 

8. Are you aware that your plot was separated as an olive grove? 

    YES           NO  

 

9. Did you think that you were buying a building site when you bought this specific 

plot of land?  

    YES           NO 
 

10. Have you been informed prior to your purchase of the services offered to the 

specific plot of land by the seller such as electricity, water supply, etc? 

 

 YES           NO 

 

11. At the time you bought the plot, were you aware that the road passing in front of 

your house is a “right of passage” and not a public road? 

  YES           NO 
 



92 
 

12. Did you know that the municipality is not obliged either for the construction or 

the preservation of the “right of passage”?  

 

YES  NO 

 

13. Are you satisfied with your right of passage, in terms of width and grade?  

 

      Very satisfied      Satisfied 

 

       Not very satisfied                           Dissatisfied 

 
 

14. In the event of unfitness of the passage, who undertakes the repair of the “right of 

passage” for smooth passing towards your property? 

 

…………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………… 

 

15. Is the water supply provided by a private owner or is it provided by the 

municipality;  

 

16. How satisfied are you, in relation to the availability of the water supply? 

                     Very                  Pretty                                  

 

               A Little                                   Not at All 

 

Why are you not satisfied? 

……………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………… 
 

17. Are you satisfied with the street lighting provided in your neighborhood? 

 

    Fully satisfied                Very                 A Little            Not at All 

 

 

18. How is the standard of security in your neighborhood? 

 

            Very satisfying                     Satisfactory   

 

             A Little                   Not at All 
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19. How would you rate the problems below in terms of importance? 

(Number 1 being the most important) 

 

Right of passage (road)  

Electricity (Lighting)  

Water supply  

Security  

  

  

 

20. Do you know whether your plot of land falls within the Agricultuaral zone? 

           YES                                 NO 

 

21. Have you set up a committee to deal with the various problems you are facing 

with regards to the separation of the plots in accordance to article 27, Cap. 224? 

  

                 YES      NO 

 

If yes, how many members does the committee have?  …………. 

 

 

PART C 

 

22. How satisfied are you with your investment? 

             Fully satisfied                     Very  satisfied  

             A Little                             Not at All 

 

23. Would you buy the same plot of land, if you had the opportunity to decide on your 

investment today (having in mind that the specific plot arose from the separation 

of agricultural land)? 

 

             YES                                  NO 

 

 

24. Do you think that policy of bulding houses on parcels of land which resulted from 

the separation of agricultural land is correct; 
 

            YES                                  NO 

 

 

 

 



94 
 

25. Please comment on your own experiences regarding any problems you have 

encountered since your purchase of the specific residence. 

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………….. 

 

 

 

 

 

 

 

 

THANK YOU VERY MUCH FOR THE KIND CO-OPERATION AND TIME SPENT 
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Π Α Ρ Α Ρ Σ Ζ Μ Α  Η I I  

Πίλαθεο από Δξσηεκαηνιόγην 
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Μέξνο Α – Πεξηγξαθή Γείγκαηνο 

Πίλαθαο 1                                                   Πίλαθαο 3 

  

 

 

 

 

Πίλαθαο 2                                                  Πίλαθαο 4 

 

 

Μέξνο Β – Κύξην Μέξνο Δξσηεκαηνινγίνπ 

Πίλαθαο 5           Πίλαθαο 6 

 

 
Πίλαθαο 7                                                           Πίλαθαο 8 

Ερ.10: Ενθμερωκικατε κακόλου από τον 
πωλθτι πριν από τθν αγορά του τεμαχίου 

όςον αφορά τισ υπθρεςίεσ που 
παρζχονται όπωσ δρόμοσ, 

υδατοπρομικεια;  

Ναι 23 82% 

Όχι 5 18% 

΢φνολο 28 100% 

 
 

Πίλαθαο 9                Πίλαθαο 10 

Ερ.12: Γνωρίηατε ότι τα 
δθμαρχεία/κοινότθτεσ δεν είναι 

υποχρεωμζνα να καταςκευάηουν και να 
ςυντθροφν τα δικαιώματα διάβαςθσ; 

Ναι 
    

10 36% 

Όχι 
    

18 64% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.1 Θλικία 

Κάτω των 30 2 7.14% 

31-45 9 32.14% 

46-60 7 25.00% 

Πάνω από 60 10 35.71% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.3 Πόςοσ είναι ο χρόνοσ διαμονισ ςασ ςτθν 
Κφπρο (ςε μινεσ); 

Ένασ Μθνασ 0 0% 

2-3 Μθνεσ 0 0% 

4-6 Μθνεσ 5 100% 

΢φνολο 5 100% 

Ερ.4 Είςτε ο ιδιοκτιτθσ τθσ κατοικίασ; 

Ναι 28 100% 

Όχι 0 0% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.2 Μζνετε Μόνιμα ςτθν Κφπρο; 

Ναι 23 82% 

Όχι 5 18% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.7: Γνωρίηετε για το άρκρο 27 του 
Κεφ. 224 και τισ    πρόνοιεσ του για 

διαχωριςμό γεωργικισ γθσ; 

Ναι 
   

8 29% 

Όχι 
   

20 71% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.8: Γνωρίηετε ότι το τεμάχιο ςασ 
διαχωρίςτθκε ςαν ελαιώνασ; 

Ναι 
 

9 32% 

Όχι 
 

19 68% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.9:  Όταν αγοράηατε το ςυγκεκριμζνο 
τεμάχιο νομίηατε ότι αγοράηατε 

οικόπεδο; 

Ναι 
  

20 71% 

Όχι 
  

8 29% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.11: Γνωρίηατε κατά τθν αγορά του 
τεμαχίου ςασ ότι ο δρόμοσ που περνά 

μπροςτά από το τεμάχιο ςασ είναι 
δικαίωμα διάβαςθσ και όχι δθμόςιοσ 

δρόμοσ; 

Ναι 
    

18 64% 

Όχι 
    

10 36% 

΢φνολο 28 100% 
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Πίλαθαο 11                Πίλαθαο 12 

     

Πίλαθαο 13                                                            Πίλαθαο 14 

                                                        

 Πίλαθαο 15                                                            Πίλαθαο 16 

 

 

Πίλαθαο 17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ερ. 13: Πωσ κρίνεται το δικαίωμα 
διάβαςθσ όςον αφορά τθν κλίςθ του και 

το πλάτοσ του για πρόςβαςθ ςτο 
τεμάχιο ςασ; 

Πολφ ικανοποιητικό 
   

1 4% 

Ικανοποιητικό 
   

7 25% 

Όχι πολφ 
ικανοποιητικό 

   
15 54% 

Καιόλου ικανοποιητικό 
  

5 18% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.16: Είςαςτε ικανοποιθμζνοι με τθν 
διάκεςθ τθσ υδατοπρομικειασ; 

Πολφ 0 0% 

Αρκετά 4 14% 

Λίγο 13 46% 

Καιόλου 11 39% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.17: Είςαςτε ικανοποιθμζνοι με τον 
φωτιςμό που παρζχεται ςτθν γειτονιά 

ςασ; 

Πάρα πολφ     1 4% 

Πολφ      7 25% 

Λίγο     15 54% 

Καιόλου     5 18% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ. 18: Πωσ κρίνεται τθν αςφάλεια ςτθν 
γειτονιά ςασ; 

Πολφ 
ικανοποιητικθ 

0 0% 

Ικανοποιητικθ 12 43% 

Λίγο 10 36% 

Καιόλου 6 21% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.19: Ποια προβλιματα κεωρείται πιο 
ςθμαντικά; 

Δικαίωμα διάβαςησ 8 29% 

Ρεφμα (Φωτιςμόσ) 4 14% 

Νερό 12 43% 

Αςφάλεια 4 14% 

΢φνολο 28 100% 

    Ερ. 20: Γνωρίηετε ότι το τεμάχιο ςασ 
εμπίπτει ςτθν Γεωργικι ηώνθ; 

Ναι 23 82% 

Όχι 5 18% 

΢φνολο 28 100% 

Ερ.21: Ζχετε ςυςτιςει κάποια επιτροπι για επίλυςθ των προβλθμάτων που 
αντιμετωπίηεται ζνεκα του διαχωριςμοφ των τεμαχίων με το άρκρο 27; 

Ναι 
   

            17 61% 

Όχι 
   

11 39% 

΢φνολο 28 100% 
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Μέξνο Γ – Γεληθέο Δξσηήζεηο ΢ρεηηθά κε ηελ Δπέλδπζε 

 

Πίλαθαο 18                                                         Πίλαθαο 19 

Ερ.24: Πιςτεφετε ότι είναι ορκι πολιτικι ο 
διαχωριςμόσ των τεμαχίων ςαν γεωργικά 

με το άρκρο 27 και τθν ανζγερςθ 
κατοικιών; 

Ναι 
    

14 50% 

Όχι 
    

14 50% 

΢φνολο 28 100% 
 

Πίλαθαο 20 

Ερ.24: Πιςτεφετε ότι είναι ορκι πολιτικι ο διαχωριςμόσ των τεμαχίων ςαν γεωργικά 
με το άρκρο 27 και τθν ανζγερςθ κατοικιών; 

Ναι 
    

14 50% 

Όχι 
    

14 50% 

΢φνολο 28 100% 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Ερ. 22: Πόςο ικανοποιθμζνοι είςτε 
γενικά με τθν ςυγκεκριμζνθ επζνδυςθ; 

Πάρα πολφ 
  

0 0% 

Πολφ 
  

17 61% 

Λίγο 
  

11 39% 

Καιόλου 
  

0 0% 

΢φνολο 28 100% 


