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Ερµηνευτική Εγκύκλιος 3 
 
Όλους τους λειτουργούς, 
 

Μίσθωση ακίνητης ιδιοτκησίας 
 
Σύµφωνα µε την παράγραφο (i) του Πρώτου Μέρους του Παραρτήµατος ΙΙΙ του Ν.246/90 
οι µισθώσεις ακίνητης ιδιοκτησίας εξαιρούνται από το φόρο. 
 
Ο όρος «ακίνητη ιδιοκτησία» για τους σκοπούς αυτής της εξαίρεσης περιλαµβάνει: 
 
• τη γή (χωράφια και οικόπεδα) 
• κτίρια, όπως κατοικίες, πολυκατοικίες, αποθήκες, εργοστάσια, ξενοδοχεία και άλλα 

οικοδοµήµατα στερεά συνδεδεµένα µε τη γή. 
• µέρη κτιρίων, όπως διαµερίσµατα, γραφεία καταστήµατα, αποθήκες κ.λ.π. 
 
Η µίσθωση ακίνητης ιδιοκτησίας είναι σύµβαση η οποία: 
 
• προνοεί ότι ο ιδιοκτήτης (κύριος ή άλλος νόµιµος κάτοχος) παραχωρεί στον ενοικιαστή 

την αποκλειστική κατοχή του ενοικιαζόµενου ακινήτου, και 
• εµπεριέχει πρόθεση των µερών να δηµιουργηθεί σχέση ιδιοκτήτη και ενοικιαστή 
 
Από το φόρο εξαιρούνται όλες οι µισθώσεις ακίνητης ιδιοκτησίας, όχι µόνο εκείνες που 
καλύπτονται από τον περί Ενοικιοστασίου Νόµο (Ν.23/83). 
 
Μίσθωση ή άδεια κατοχής ή χρήσης 
 
Η µίσθωση διακρίνεται από την άδεια κατοχής (licence to occupy land) και την άδεια 
χρήσης της ακίνητης ιδιοκτησίας (licence to use land), οι οποίες είναι φορολογητέες 
παροχές υπηρεσίας υποκείµενες στο θετικό συντελεστή. 
 
Το κατά πόσο µια σύµβαση συνιστά µίσθωση ή άδεια καθορίζεται µε βάση όλες τις 
σχετικές πρόνοιες της συµφωνίας.  Η παραχώρηση δικαιώµατος αποκλειστικής κατοχής 
δεν είναι από µόνη της απόδειξη ότι υπάρχει µίσθωση, αλλά είναι µια σηµαντική ένδειξη.  
Είναι, όµως λιγότερης σηµασίας από την πρόθεση των µερών.  Ο αποφασιστικός 
παράγοντας της εξακρίβωσης της φύσης µιας σύµβασης είναι η πρόθεση των µερών.  Αν 
παραχωρεί προσωπικό προνόµιο στον αντισυµβαλλόµενο, συνιστά άδεια.  Αν παραχωρεί 
δικαίωµα επί του ακινήτου, συνιστά µίσθωση. 

 
Ο προσδιορισµός µια σύµβασης ως µίσθωσης ή άδειας δεν εξαρτάται από την 
επικεφαλίδα της.  Εξαρτάται από τη φύση της δια της συναλλαγής.  Οι αντισυµβαλλόµενοι  
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δεν µπορούν να µετατρέψουν µια µίσθωση σε άδεια, απλώς δηλώνοντας ότι η συµφωνία 
θεωρείται ως άδεια ή περιγράφοντας την ως άδεια.  Μια συµφωνία που τιτλοφορείται 
«άδεια κατοχής» ή «άδεία χρήσης» µπορεί να αποφασιστεί ότι δηµιουργεί µίσθωση, αν η 
ουσία της συµφωνίας συγκρούεται µ’ αυτόν τον τίτλο.  Παροµοίως, η χρησιµοποίηση 
λέξεων όπως «ενοικίαση», «ενοικιαστής» κ.λ.π. που αρµόζουν σε µίσθωση, δεν εµποδίζει 
µια συµφωνία να παραχωρήσει µόνο άδεια, αν από ολόκληρο το έγγραφο προκύπτει ότι η 
πρόθεση ήταν απλώς να παραχωρηθεί άδεια χρήσης. 
 
Φορολογητέες πράξεις 
 
Όπως αναφέρθηκε πιο πάνω, η παραχώρηση άδειας κατοχής ή χρήσης της ακίνητης 
ιδιοκτησίας είναι φορολογητέα παροχή υπηρεσίας.  Η άδεια δεν παρέχει αποκλειστικό 
δικαίωµα κατοχής του ακινήτου.  ∆εν είναι τίποτα περισσότερο από ένα προσωπικό 
προνόµιο του αδειούχου, µη µεταβιβάσιµο σε τρίτο πρόσωπο και το οποίο καταργείται µε 
το θάνατο του δικαιούχου.  Ο αδειούχος έχει «προνοµιούχα θέση ειδικής κατοχής» σε 
σχέση µε συγκεκριµένο χώρο.  Ο όρος «κατοχή» ερµηνεύεται µε τη συνηθισµένη του 
έννοια της πραγµατικής φυσικής απόλαυσης.  Η άδεια µπορεί να παραχωρηθεί για 
οποιαδήποτε διάρκεια χρόνου.  Σε µια άδεια είναι φυσικό να υπάρχουν περιορισµοί ως 
προς την κατοχή και χρήση του ακινήτου.  Με βάση αυτά τα δεδοµένα άδεια κατοχής ή 
χρήσης της ακίνητης ιδιοκτησίας έχει διαπιστωθεί σε περιπτώσεις παραχώρησης:   
 
• καταστηµάτων σε αεροδρόµια 
• καταστηµάτων σε ξενοδοχεία 
• περιπτέρων σε εκθεσιακούς χώρους 
• γηπέδου ποδοσφαίρου για προπόνηση ή παιχνίδι 
• σταθµού βενζίνης από εταιρείες πετρελαιοειδών 
• εκµετάλευσης/διαχείρισης εστιατορίου, µπυραρίας ή καφετερίας 
• εκµετάλλευσης κυλικείου σε συγκροτήµατα γραφείων, εργοστάσια, γήπεδα, σχολεία, 

οικήµατα σωµατείων κ.λ.π. 
• χώρου σε υπεραγορά, όπου ο αδειούχος πωλεί τα προϊόντα του 
• χώρου για τοποθέτηση διαφηµίσεων 
• κινηµατοθεάτρου για παραστάσεις 
 
Παραχώρηση άδειας παρατηρείται στις περιπτώσεις που η πρόθεση του ιδιοκτήτη (όπως 
συνάγεται από τους όρους του συµβολαίου) είναι να καταρτίσει µια σύµβαση που να µην 
καλύπτεται από το ενοικιοστάσιο και να µην καθιστά τον αντισυµβαλλόµενο του θέσµιο 
ενοικιαστή. 
 
Εξάλλου, σύµφωνα µε την προαναφερθείσα παράγραφο (i) οι εξής µισθώσεις ακίνητης 
ιδιοκτησίας φορολογούνται µε το θετικό συντελεστή: 
 
(α)  καταλυµάτων στα πλαίσια του ξενοδοχειακού τοµέα 
(β)  χώρων στάθµευσης οχηµάτων 
(γ)  µονίµως εγκατεστηµένων µηχανηµάτων   
(δ)  χρηµατοθυρίδων 
 
Ειδικά για τα ξενοδοχεία και τα τουριστικά καταλύµατα η Υπηρεσία έχει εκδώσει το 
Ενηµερωτικό Φυλλάδιο 14. 
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Κατάργηση 
 
Η προηγούµενη εγκύκλιος Αρ. Α289 αποσύρεται. 
 
Από τη λήψη της παρούσας εγκυκλίου οι φορολογούµενοι και οι αντιπρόσωποι τους 
πρέπει  να ενθαρρύνονται να αποτείνονται στο αρµόδιο Επαρχιακό Γραφείο όταν 
ενδιαφέρονται να έχουν την άποψη της Υπηρεσίας σε σχέση µε συγκεκριµένο συµβόλαιο. 
 
 
                                                                                                         
 
                                                                                                          (Μ.Μιλτιάδου) 
                                                                                                         για Έφορο Φ.Π.Α. 
 
Κοιν.:  Σύνδεσµο Εγκεκριµένων Λογιστών Κύπρου 
            Τ.Θ. 4935 
            1355 Λευκωσία 
         :   Γενικό Ελεγκτή 


