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11  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΟΟΠΠΡΡΑΑΞΞΗΗΔΔ  

11..11    ΖΖ  ΝΝΟΟΜΜΗΗΚΚΖΖ  ΓΓΗΗΑΑΣΣΑΑΖΖ  ΣΣΟΟΤΤ  ΥΥΩΩΡΡΟΟΤΤ  

Ο ρψξνο απνηειείηαη απφ ην ρψξν εθηφο ζπλαιιαγήο θαη απφ ην ρψξν εληφο ζπλαιιαγήο. 

Ο ρψξνο εθηφο ζπλαιιαγήο απνηειείηαη απφ γεσηεκάρηα, ε  αξκνδηφηεηα δηαρείξηζεο ησλ νπνίσλ αλήθεη  ζηα 

δεκφζηα ζεζκνζεηεκέλα φξγαλα. 

Ο ρψξνο εληφο ζπλαιιαγήο απνηειείηαη απφ γεσηεκάρηα ή γεληθφηεξα αθίλεηα, ησλ νπνίσλ ην πεξηερφκελν 

ηεο λνκηθήο ηνπο δηάζηαζεο δηαπξαγκαηεχεηαη ην εκπξάγκαην δίθαην. 

  

11..22    ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΟΟΠΠΡΡΑΑΞΞΗΗΔΔ  ΔΔΠΠΗΗ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΩΩΝΝ  

1.2.1 ΑΝΣΗΚΔΗΜΔΝΟ - ΠΡΑΓΜΑ 

ηε γεληθφηεξε έλλνηα "αληηθείκελν" πεξηιακβάλεηαη θάζε ηη πνπ δηαζηέιιεηαη απφ ην Πξάγκα πξφζσπν, 

ζεσξνπκέλνπ σο ππνθεηκέλνπ. Έηζη ζηελ έλλνηα αληηθείκελν πεξηιακβάλνληαη ηα ελζψκαηα αληηθείκελα 

(πξάγκαηα) θαη ηα αζψκαηα αληηθείκελα (π.ρ. άπια αγαζά, νηθνλνκηθά αγαζά). Άξα ην αληηθείκελν είλαη έλλνηα 

ππεξθείκελε, ζηελ νπνία ππάγεηαη θαη ε έλλνηα ηνπ πξάγκαηνο. Κάζε πξάγκα είλαη αληηθείκελν, θάζε 

αληηθείκελν φκσο δελ είλαη πξάγκα.  

Χο "πξάγκα" νξίδεηαη θάζε ελζψκαην, απξφζσπν, απζχπαξθην θαη δεθηηθφ αλζξψπηλεο εμνπζίαζεο 

αληηθείκελν.  

Σα θαηά ηα πξνεγνχκελα νξηζζέληα σο πξάγκαηα δηαρσξίδνληαη ζε αθίλεηα πξάγκαηα θαη ζε θηλεηά 

πξάγκαηα. Άξα ην πξάγκα είλαη έλλνηα ππεξθείκελε, ζηελ νπνία ππάγεηαη ε έλλνηα ηνπ αθηλήηνπ. Κάζε 

αθίλεην είλαη πξάγκα, θάζε πξάγκα φκσο δελ είλαη αθίλεην.  

Καηά ην λνκηθφ νξηζκφ σο αθίλεην πξάγκα ή απιψο αθίλεην νξίδεηαη ην έδαθνο ή ε απζχπαξθηε γε κε ηα 

ζπζηαηηθά ηνπ πξάγκαηνο κέξε θαη ηα παξαξηήκαηά ηνπ, φπνπ: 

• ην έδαθνο ή ε απζχπαξθηε γε δελ είλαη εληαίν αθίλεην, αιιά εκπεξηέρεη ηφζα ηκήκαηα φζα θαη ηα 

απζχπαξθηα ηκήκαηα γεσηεκαρίσλ, ζηα νπνία έρεη δηαηξεζεί. 

• ηα ζπζηαηηθά κέξε ηνπ αθηλήηνπ είλαη θπξίσο απηά, πνπ ζπλδένληαη ή ζπλέρνληαη κε ην έδαθνο. 

Δηδηθφηεξα αλαθέξνληαη: 

• ηα πξάγκαηα, πνπ ζπλδένληαη ζηέξεα κε ην έδαθνο, ηδίσο ηα νηθνδνκήκαηα. 

• ηα πξντφληα ηνπ αθηλήηνπ, εθ’ φζνλ ζπλέρνληαη κε ην έδαθνο 

• ηα θπηά απφ ηε ζηηγκή ηεο θχηεπζεο θαη νη ζπφξνη απφ ηε ζηηγκή ηεο ζπνξάο. 

• ην ππφγεην λεξφ θαη ε πεγή. 

 

εκεηψλεηαη φηη ζπζηαηηθφ αθηλήηνπ κπνξεί λαη είλαη θαη άιιν αθίλεην, φπσο ζπκβαίλεη ζηηο πεξηπηψζεηο 

πξνζθχξσζεο. 

Σα παξαξηήκαηα / παξαθνινπζήκαηα ηνπ αθηλήηνπ είλαη ηκήκαηα, πνπ εμππεξεηνχλ δηαξθψο ηνλ νηθνλνκηθφ 

ζθνπφ ηνπ θπξίνπ πξάγκαηνο. Ο πξννξηζκφο εμππεξέηεζεο ηνπ αθηλήηνπ δίλεηαη ζην παξάξηεκα απφ 

απηνχο, πνπ έρνπλ δηαξθή δηθαηψκαηα πάλσ ζην θχξην πξάγκα. Σν παξάξηεκα/παξαθνινχζεκα είλαη 

ζπλδεδεκέλν δηαξθψο κε ην θχξην πξάγκα. Όηαλ κεηαβηβάδεηαη ην θχξην πξάγκα κεηαβηβάδεηαη θαη ην 

παξάξηεκα απηνχ. 
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1.2.2 ΓΗΚΑΗΟΠΡΑΞΗΔ 

Η έλλνηα ηεο δηθαηνπξαμίαο νξίδεηαη σο ε αληηθεηκεληθή ππφζηαζε, πνπ πεξηέρεη κηα ή πεξηζζφηεξεο δειψζεηο 

ηδησηηθήο βνχιεζεο, νη νπνίεο θαηεπζχλνληαη ζηελ παξαγσγή ελλφκνπ απνηειέζκαηνο έρνληνο σο αίηηνλ ηεο 

επέιεπζήο ηνπ ηηο δειψζεηο απηέο. 

1.2.2.1 ΓΗΑΚΡΗΔΗ ΚΑΗ ΥΑΡΑΚΣΖΡΗΣΗΚΑ 

Οη δηθαηνπξαμίεο δηαθξίλνληαη ζε: 

• κνλνκεξείο 

• δηθαηνπξαμίεο ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ 

• δηθαηνπξαμίεο ραξηζηηθέο, επαρζείο θαη θιεξνλνκηθέο 

• δηθαηνπξαμίεο ππνζρεηηθέο θαη εθπνηεηηθέο 

• δηθαηνπξαμίεο εκπξάγκαηεο, νηθνγελεηαθέο θαη θιεξνλνκηθέο 

• δηθαηνπξαμίεο ελνρηθέο. Δλνρηθή δηθαηνπξαμία είλαη εθείλε δηα ηεο νπνίαο ζεκειηψλεηαη, ηξνπνπνηείηαη 

ή ιχλεηαη ελνρηθή ζρέζε (πψιεζε, κίζζσζε). 

 

Σα θπξηφηεξα ραξαθηεξηζηηθά ησλ ζρεηηθψλ κε ηα αθίλεηα δηθαηνπξαμηψλ είλαη φηη απηέο: 

• ζπζηήλνληαη ππφ νξηζκέλεο πξνυπνζέζεηο έγθπξεο θαηάξηηζεο (ηθαλφηεηα, βνχιεζε, λφκηκν 

πεξηερφκελν, θ.ά.) 

• κπνξνχλ λα αθπξσζνχλ (κε δηθαζηηθή απφθαζε), αλ ελέρνπλ ηα ζηνηρεία ηεο θπξηφηεηαο (πιάλε, 

απάηε, απεηιή) 

• έρνπλ νξηζκέλν ηχπν, πνπ πξέπεη λα ηεξείηαη πξνθεηκέλνπ λα ζεσξνχληαη έγθπξεο 

• δελ κπνξνχλ λα ζπζηαζνχλ, αλ αληίθεηληαη ζε απαγνξεπηηθή δηάηαμε λφκνπ 

• έρνπλ δνκή κε ηππνπνηεκέλε κε δηαζπνξά ησλ βαζηθψλ πιεξνθνξηψλ, νη νπνίεο είλαη νη ζπρλφηεξα 

άκεζα αλαγθαίεο (ηχπνο δηθαηνπξαμίαο, αμία, ζπκβαιιφκελνη, εκβαδφ γεσηεκαρίνπ, εκβαδφ αθηλήηνπ, 

πνζνζηφ ζπκκεηνρήο ζην γεσηεκάρην, πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο (αλ ππάξρνπλ), αηξέζεηο (αλ ππάξρνπλ) θ.η.ι. 

Απηφ ζεκαίλεη φηη απαηηείηαη κεγάινο ρξφλνο αλαδήηεζεο ησλ πιεξνθνξηψλ απηψλ. 

 

1.2.2.2 ΔΗΓΖ ΓΗΚΑΗΟΠΡΑΞΗΩΝ 

Οη γλσζηέο γεληθέο πεξηπηψζεηο δηθαηνπξαμηψλ, πνπ ζρεηίδνληαη κε ην αθίλεην, είλαη νη πξνθχπηνπζεο απφ ηα 

επφκελα αλαθεξφκελα ζρεηηθά κε ηελ θπξηφηεηα αθηλήηνπ, ηηο δνπιείεο επί αθηλήηνπ θαη ηε δεκνζηφηεηα ησλ 

εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ. Τπάξρνπλ φκσο θαη δηθαηνπξαμίεο εηδηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ, νη ππφ αίξεζε. 

 

1.2.2.3 ΓΗΚΑΗΟΠΡΑΞΗΔ ΤΠΟ ΑΗΡΔΖ 

 Αίξεζε είλαη ν πξφζζεηνο φξνο ζε δηθαηνπξαμία, κε ηνλ νπνίν ε ελέξγεηα ηεο δηθαηνπξαμίαο εμαξηάηαη απφ 

αβέβαην κειινληηθφ γεγνλφο. 

Αλαβιεηηθή αίξεζε είλαη ε αίξεζε, φηαλ ηα απνηειέζκαηα ηεο δηθαηνπξαμίαο δελ επέξρνληαη ακέζσο, αιιά 

φηαλ ζπκβεί ην κέιινλ θαη αβέβαην γεγνλφο. Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα αλαβιεηηθήο αίξεζεο ζε 

δηθαηνπξαμίεο αθηλήησλ είλαη: 

• ε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ κε πψιεζε ππφ ηελ αλαβιεηηθή αίξεζε ηεο εμφθιεζεο ηνπ 

ηηκήκαηνο, εθ’φζνλ ν ρξφλνο θαηαβνιήο ηνπ ηηκήκαηνο νιφθιεξνπ ή θαη ζε δφζεηο έρεη ζπλαξηεζεί κε ην 

ζηάδην θαηαζθεπήο ησλ εξγαζηψλ εθ κέξνπο ηνπ ηδηψηε ή εξγνιήπηε πσιεηή (δηαιπηηθή αίξεζε). 

• ε ζχκβαζε ηεο δσξεάο αηηία ζαλάηνπ, ε νπνία ηειεί ππφ ηελ αλαβιεηηθή αίξεζε ηεο πξναπνβίσζεο 

ηνπ δσξεηή. 
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Πξνζχκθσλν αθηλήηνπ. Πξνζχκθσλν κεηαβίβαζεο αθηλήηνπ είλαη ε δηθαηνπξαμία (ζχκβαζε) εθείλε, κε ηελ 

νπνία αλαιακβάλεηαη ε ππνρξέσζε θαη δεκηνπξγείηαη δέζκεπζε γηα ηε κειινληηθή θαηάξηηζε ηεο νξηζηηθήο 

δηθαηνπξαμίαο (ζχκβαζεο) κεηαμχ ησλ ζπκβαιινκέλσλ κεξψλ. 

 

1.2.2.4 ΝΟΜΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ 

Καηνρή αθηλήηνπ είλαη ε θπζηθή εμνπζία ηνπ πξνζψπνπ ζε αθίλεην. Κάηνρνο είλαη ην πξφζσπν, πνπ έρεη ηελ 

εμνπζία απηή επί ηνπ θαηερνκέλνπ αθηλήηνπ. 

Ννκή αθηλήηνπ είλαη ε θπζηθή εμνπζία ηνπ πξνζψπνπ ζε αθίλεην (ε θαηνρή), ε νπνία αζθείηαη κε δηάλνηα 

θπξίνπ, ήηνη κε ηε ζέιεζε ηνπ πξνζψπνπ γηα εμνπζίαζε ηνπ αθηλήηνπ γηα ηνλ εαπηφ ηνπ. Σν πξφζσπν έρεη ην 

αθίλεην σο δηθφ ηνπ, αδηάθνξν αλ ην αθίλεην είλαη πξαγκαηηθά δηθφ ηνπ ή φρη. Ννκέαο είλαη ην πξφζσπν, πνπ 

έρεη ηελ εμνπζία απηή επί ηνπ λεκφκελνπ αθηλήηνπ. Δθείλνο πνπ έρεη ζηε λνκή ηνπ ην αθίλεην θαηά ηελ έλαξμε 

θαη ηε ιήμε νξηζκέλεο ρξνληθήο πεξηφδνπ ηεθκαίξεηαη φηη ην λέκεηαη θαη θαηά ηνλ ελδηάκεζν ρξφλν. Ο λνκέαο 

αληηκεησπίδεηαη σο ηδηνθηήηεο, φηαλ ππάξρεη αηηία θαηνρήο. 

Οη ηδηφηεηεο ηνπ θαηφρνπ, ηνπ λνκέα θαη ηνπ θπξίνπ (ηδηνθηήηε) ελφο αθηλήηνπ κπνξνχλ λα ηαπηίδνληαη, λα 

ζπκπίπηνπλ κεξηθψο ή λα δηαθέξνπλ.  

  

22  ΥΥΡΡΖΖΗΗΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

Η ρξεζηθηεζία είλαη πξσηφηππνο ηξφπνο θηήζεο θπξηφηεηαο απφ απηφλ πνπ λέκεηαη ην αθίλεην γηα κεγάιν 

ρξνληθφ δηάζηεκα (ρξεζηδεζπφδσλ). Με ηε ρξεζηθηεζία επέξρεηαη απφζβεζε ηεο ππάξρνπζαο θπξηφηεηαο 

αθηλήηνπ θαη δεκηνπξγείηαη λέα θπξηφηεηα επ’απηνχ. Η ρξεζηθηεζία θαηά ζπλέπεηα ζπληζηά θηεηηθή παξαγξαθή 

ηεο θπξηφηεηαο. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα ηελ απφζβεζε ηεο ππάξρνπζαο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ θαη ηε 

δεκηνπξγία λέαο. Δπίζεο κε ηε ρξεζηθηεζία επέξρεηαη θαη απφζβεζε ησλ εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ ηξίησλ, 

ηα νπνία ηπρφλ ππάξρνπλ πάλσ ζην αθίλεην. Απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο κε 

ρξεζηθηεζία είλαη ε λνκή ηνπ ρξεζηδεζπφδνληα πάλσ ζην αθίλεην. Απηή πξέπεη λα είλαη ζπλερήο θαη 

αδηάθνπε, δειαδή λα ππάξρεη θαζ’φινλ ηνλ απαηηνχκελν γηα ηε ρξεζηθηεζία ρξφλν. Η ρξεζηθηεζία δηαθξίλεηαη 

ζε: 

• ηαθηηθή θαη έθηαθηε. Η δηάθξηζε απηή αλαθέξεηαη ηφζν ζηηο πξνυπνζέζεηο φζν θαη ζηα δηθαηνινγεηηθά 

ιφγσ θαζηέξσζεο ηνπ ζεζκνχ. 

• ρξεζηθηεζία θπξηφηεηαο, φηαλ ν ρξεζηδεζπφδσλ επηηπγράλεη ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο θαη  

• ρξεζηθηεζία ειεπζεξψζεσο, φηαλ ν ρξεζηδεζπφδσλ επηηπγράλεη παξάιιεια πξνο ηελ θηήζε ηεο 

θπξηφηεηαο ή αλεμάξηεηα απφ απηήλ, ηελ απαιιαγή ηεο θπξηφηεηαο απφ πθηζηάκελα πεξηνξηζκέλα 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα. 

 

Οη δηθαηνινγεηηθνί ιφγνη ηνπ ζεζκνχ ηεο ρξεζηθηεζίαο είλαη: 

• ε ελαξκφληζε ηεο λνκηθήο θαη ηεο πξαγκαηηθήο θαηάζηαζεο (ν λνκέαο γίλεηαη θχξηνο). Ο ιφγνο απηφο 

νδεγεί ζε εθθαζάξηζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ εθθξεκνηήησλ. 

• ε εμαζθάιηζε ηνπ ζπλερνχο ηεο εθκεηάιιεπζεο ηνπ αθηλήηνπ, ζηφρνο πνπ επηηπγράλεηαη θαιχηεξα, 

φηαλ ν λνκέαο αλαγλσξηζζεί σο θχξηνο. Ο ιφγνο απηφο εμππεξεηεί θαηά ζπλέπεηα ηελ εζληθή νηθνλνκία. 

• ε πξνηίκεζε ηνπ λνκέα, πνπ ελδηαθέξζεθε γηα ηε ζπληήξεζε θαη ηελ αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ, έλαληη 

ηνπ θπξίνπ, πνπ αδηαθφξεζε γηα ην αθίλεηφ ηνπ. 

• ε δηεπθφιπλζε ηεο απφδεημεο θηήζεο ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ, φηαλ ν θχξηνο δε ρξεηάδεηαη λα 

απνδείμεη ηελ θπξηφηεηα ησλ δηθαηνπαξφρηνλ ηνπ, αιιά αξθεί λα απνδείμεη ηε ζπλδξνκή ησλ πξνυπνζέζεσλ 

ηεο ρξεζηθηεζίαο. 
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• ε πξνζηαζία ηνπ θαινπίζηνπ εηδηθά ζηελ πεξίπησζε ηεο ηαθηηθήο ρξεζηθηεζίαο, φηαλ ν ηίηινο 

παξνπζηάδεη πξνβιήκαηα. 

Μεηνλέθηεκα ηνπ ζεζκνχ ηεο ρξεζηθηεζίαο είλαη ε δπλαηφηεηα λα ρξεζηκνπνηεζεί γηα ηε δεκηνπξγία ηίηισλ 

θπξηφηεηαο (εηθνληθέο δίθεο) ή γηα ηελ θαηαζηξαηήγεζε θνξνινγηθψλ δηαηάμεσλ (πφζελ έζρεο). Χο εθ ηνχηνπ ε 

ρξεζηθηεζία ζε κεγάιν βαζκφ επζχλεηαη γηα ηε ζπξξίθλσζε ηεο δεκφζηαο πεξηνπζίαο.  

 

22..11  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  ΓΓΔΔΗΗΚΚΣΣΗΗΚΚΑΑ  ΚΚΑΑΗΗ  ΑΑΝΝΔΔΠΠΗΗΓΓΔΔΚΚΣΣΑΑ  ΥΥΡΡΖΖΗΗΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  

Αθίλεηα δεθηηθά ρξεζηθηεζίαο είλαη φια ηα αθίλεηα, εθηφο αλ κε εηδηθέο δηαηάμεηο είλαη αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο 

θαη εμαηξνχληαη ξεηά. Απηφ ζεκαίλεη φηη ν ρξεζηδεζπφδσλ δελ νθείιεη λα απνδείμεη φηη ην αθίλεην είλαη δεθηηθφ 

ρξεζηθηεζίαο, αιιά ν καρφκελνο θαηά ηεο ρξεζηθηεζίαο νθείιεη λα απνδείμεη φηη ην αθίλεην αλήθεη ζηελ 

θαηεγνξία ησλ αλεπίδεθησλ ή εμαηξνχκελσλ ρξεζηθηεζίαο. 

 

2.1.1 ΑΝΔΠΗΓΔΚΣΑ 

Αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο, ηαθηηθήο ή έθηαθηεο, είλαη ηα εθηφο ζπλαιιαγήο αθίλεηα. Δηδηθφηεξα ζηα αλεπίδεθηα 

ρξεζηθηεζίαο κεηαμχ άιισλ πεξηιακβάλνληαη: 

• ηα θνηλφρξεζηα πξάγκαηα, φπσο είλαη νη νδνί θ.η.ι. Απηά ζεσξνχληαη απαξάγξαπηα θαη 

αλαπαιινηξίσηα θαη ζπλεπψο αλεπίδεθηα λνκήο θαη ηαθηηθήο ή έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο. 

• ηα αθίλεηα ησλ επαγψλ νίθσλ θαη επζεβψλ αηηηψλ θαζψο θαη ηα αθίλεηα πνπ εμππεξεηνχλ θνηλσθειή 

ζθνπφ, φπσο είλαη ν εθπαηδεπηηθφο. 

• ηα αθίλεηα πνπ πξννξίδνληαη γηα εμππεξέηεζε ζξεζθεπηηθψλ ζθνπψλ, φπσο νη λανί θάζε θαηεγνξίαο, 

πνπ απνθηνχλ ηελ ηδηφηεηά ηνπο απφ ηε ζηηγκή πνπ θαζηεξψλνληαη ζηε ζεία ιαηξεία. 

εκεηψλεηαη φηη δελ ππάγνληαη ζηελ θαηεγνξία ησλ εθηφο ζπλαιιαγήο πξαγκάησλ, νη πεξηνπζίεο πνπ 

θαηαιείπνληαη γηα λα εθπνηεζνχλ, πξνθεηκέλνπ λα εμππεξεηεζνχλ απφ ην πξντφλ ηεο εθπνίεζεο θνηλσθειείο 

ζθνπνί. 

 

22..22  ΔΔΞΞΑΑΗΗΡΡΟΟΤΤΜΜΔΔΝΝΑΑ  ΥΥΡΡΖΖΗΗΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  

Δμαηξνχκελα ηεο ρξεζηθηεζίαο ηαθηηθήο ή έθηαθηεο, είλαη θπξίσο: 

• ηα αθίλεηα πνπ αλήθνπλ ζε πξφζσπα, ηα νπνία ηεινχλ ππφ γνληθή κέξηκλα (πξνζηαζία αλειίθσλ). 

• ηα νπζηψδε ζπζηαηηθά ηνπ αθηλήηνπ πξηλ απφ ηνλ απνρσξηζκφ ηνπο. 

• ηα αθίλεηα ηνπ δεκνζίνπ (λ.δ.22.04.1926, άξζ.4, λ.δ. 1539/38). 

• ηα αθίλεηα ησλ κνλψλ θαη γεληθφηεξα ε εθθιεζηαζηηθή πεξηνπζία (άξζ.21, λ.δ.22.04.1926, άξζ.62, 

λ.590/77) 

• ηα αθίλεηα ησλ Ο.Σ.Α. (άξζ. 170, λ. 1065/80). 

Ιδηαίηεξν ελδηαθέξνλ παξνπζηάδνπλ νη ηξεηο ηειεπηαίεο πεξηπηψζεηο πνπ αλαιχνληαη ζηα επφκελα. 

2.2.1 ΑΚΗΝΖΣΑ ΓΖΜΟΗΟΤ 

ην πξντζρχνλ βπδαληηλνξσκατθφ δίθαην (β.ξ.δ.) κπνξνχζε λα απνθηεζεί θπξηφηεηα ζε αθίλεην θαη κε έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία κε άζθεζε λνκήο πάλσ ζ’απηφ κε δηάλνηα θπξίνπ, θαιή πίζηε γηα κηα ζπλερφκελε ηξηαθνληαεηία. 

Καιή πίζηε είλαη άδνιε θξίζε θαη πεπνίζεζε ηνπ λνκέα φηη κε ηελ θηήζε ηεο λνκήο ηνπ πξάγκαηνο δελ 

πξνζβάιιεηαη νπζηαζηηθά ην δηθαίσκα ηνπ θπξίνπ ζην ίδην πξάγκα ή εθείλνπ πνπ έρεη επηθξαηέζηεξν απφ 

απηφλ δηθαίσκα. 
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ην πξντζρχνλ δίθαην ζπλεπψο θαη ηα αθίλεηα ηνπ δεκνζίνπ ήηαλ δεθηηθά ρξεζηθηεζίαο. Δηδηθφηεξα ζηα 

δεκφζηα θηήκαηα,  ρσξεί έθηαθηε ρξεζηθηεζία κε ηελ άζθεζε λνκήο κε δηάλνηα θπξίνπ θαη θαιή πίζηε, 

ζπλππνινγηδνκέλνπ θαη ηνπ ρξφλνπ φκνηαο λνκήο ηνπ πξνθηήηνξα ζην ρξφλν ηνπ θαζνιηθνχ ή εηδηθνχ 

δηαδφρνπ ηνπ, αδηάιεηπηα επί 30 ρξφληα, εθ’φζνλ απηή είρε ζπκπιεξσζεί κέρξη ηελ 11.09.1915. 

Μεηαγελέζηεξα δελ κπνξνχζε λα επέιζεη ρξεζηθηεζία ζηα θηήκαηα απηά, φπσο πξνθχπηεη απφ ηηο δηαηάμεηο 

αθ’ελφο ηνπ λ.ΓΞΗ/1912 θαη ησλ δηαηαγκάησλ πεξί δηθαηνζηαζίνπ, αθ’εηέξνπ δε ηνπ άξζ.21, 

λ.δ.22.04/16.05.1926, θαηά ην νπνίν ηα δηθαηψκαηα ηνπ δεκνζίνπ ζηα δεκφζηα θηήκαηα δελ ππφθεηληαη ζε 

θακία ζην κέιινλ παξαγξαθή, απηή δε πνπ άξρηζε δελ έρεη θακία ζπλέπεηα αλ κέρξη ηε δεκνζίεπζε ηνπ ίδηνπ 

λ.δ. δε ζπκπιεξψζεθε ε ηξηαληαεηήο θαηά ηνπο ηζρχνληεο λφκνπο παξαγξαθή, επνκέλσο θαη ε ηξηαληαεηήο 

ρξεζηθηεζία γηα ηελ ηαπηφηεηα ηνπ λνκηθνχ ιφγνπ. 

Καηά ζπλέπεηα, ε πξνβαιιφκελε θαηά ηνπ δεκνζίνπ ρξεζηθηεζία πξέπεη λα έρεη ζπκπιεξσζεί κέρξη 

11.09.1915. Σν ηεθκήξην ππέξ ηνπ δεκνζίνπ ζεκειηψλεηαη 30 ρξφληα πξηλ, επεηδή ν απαηηνχκελνο ρξφλνο 

ρξεζηθηεζίαο ήηαλ ηφηε 30 ρξφληα. 

Μέρξη ηελ ηζρχ ηνπ λ.22.04,/16.05.1926 ηα επί ησλ αθηλήησλ δηθαηψκαηα ηνπ δεκνζίνπ ππάγνληαλ κφλν ζηελ 

έθηαθηε ρξεζηθηεζία θαη έθηνηε νχηε ζηελ ηαθηηθή, νχηε ζηελ έθηαθηε. Μφλν ε πξηλ απφ ηελ 16.05.1926 

ζπκπιεξσζείζα έθηαθηε ρξεζηθηεζία έρεη έλλνκεο ζπλέπεηεο γηα ηα θηήκαηα ηνπ δεκνζίνπ θαη δχλαηαη λα 

νδεγήζεη ζε θηήζε θπξηφηεηαο. 

Δμ απηψλ πξνθχπηεη φηη κε ηε δηαδηθαζία ηεο έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο ηδηνπνηήζεθε ηκήκα ηεο δεκφζηαο 

πεξηνπζίαο, θπξίσο αγξνηηθνχ ρψξνπ ή δαζηθνχ ρψξνπ, ην νπνίν ζηε ζπλέρεηα απέθηεζε αγξνηηθή ή θαη 

αζηηθή ρξήζε. Αληίζεηα, ηδησηηθφο ρψξνο θπξίσο αγξνηηθήο ρξήζεο γηα δηάθνξνπο ιφγνπο απέθηεζε ρξήζε 

δαζηθνχ ρψξνπ, φπνηε ελέπεζε ζην "ηεθκήξην ηνπ δεκνζίνπ". 

Σν ηεθκήξην ππέξ ηνπ δεκνζίνπ πεξηιακβάλεη φιεο ηηο ρξήζεηο ηνπ ρψξνπ θαη άξα ηζρχεη ζην δαζηθφ, ζηνλ 

αγξνηηθφ θαη ζηνλ αζηηθφ ρψξν. Γεκηνπξγείηαη ινηπφλ ην πξφβιεκα, ην νπνίν παξακέλεη άιπην κέρξη ζήκεξα, 

ηεο απφδεημεο ηεο θπξηφηεηαο ηκεκάησλ γεο θάζε ρξήζεο. Η ηζρχο ηνπ ηεθκεξίνπ ππέξ ηνπ δεκνζίνπ γηα ηε 

κε ζπλνιηθά θαηαγεγξακκέλε θαη ηε κε πιήξσο γλσζηή δεκφζηα πεξηνπζία θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ηε κε 

απνδεηθηηθή ηζρχ ησλ κεηαγξαθφκελσλ ζηα ππνζεθνθπιαθεία πξάμεσλ, δεκηνπξγεί επξχηεξε αλαζθάιεηα 

ζηηο ζπλαιιαγέο ησλ επί ησλ αθηλήησλ εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ. Η αλαζθάιεηα απηή δηαβαζκίδεηαη ζε 

ζπλάξηεζε κε ηε βαζηθή ρξήζε γεο. Δίλαη κεγαιχηεξε ζε αθίλεηα ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ, κηθξφηεξε ζε αθίλεηα 

ηνπ αγξνηηθνχ ρνίξνπ θαη πνιχ κηθξή ζε αθίλεηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. 

 

Δηδηθφηεξα, γηα ηελ απφδεημε ηεο θπξηφηεηαο ηκεκάησλ γεο, πνπ εκπίπηνπλ ζην ηεθκήξην ππέξ ηνπ δεκνζίνπ, 

έρεη ζεκαζία αλ νη ακθηζβεηνχκελεο εθηάζεηο: 

• έρνπλ απφ παιαηά δαζηθφ ραξαθηήξα θαη εμαθνινπζνχλ θαη ζήκεξα λα ηνλ δηαηεξνχλ. ηελ 

πεξίπησζε απηή ε απφδεημε ηεο θπξηφηεηαο γίλεηαη κε πιήξε εθαξκνγή ηνπ ηεθκεξίνπ θαηά ηα πξνεγνχκελα 

αλαθεξζέληα θαη ηα επφκελα αλαθεξφκελα. 

• είραλ απφ παιαηά δαζηθφ ραξαθηήξα θαη ζήκεξα είλαη αγξνηηθά ή αζηηθά. ηελ πεξίπησζε απηή ν 

αξρηθφο δαζηθφο ραξαθηήξαο νδεγεί ζηελ πξνεθηίκεζε φηη ακθηζβεηνχκελεο εθηάζεηο είλαη δεκφζηεο, γεγνλφο 

πνπ κπνξεί λα δηαπηζησζεί θαηά πεξίπησζε ζχκθσλα κε ηηο ηζρχνπζεο πεξί ηεθκεξίνπ δηαηάμεηο. Πξφζζεην 

κεγάιν πξφβιεκα δεκηνπξγείηαη κε ηηο αζηηθνπνηεκέλεο (απφ ην θξάηνο) εθηάζεηο ηεο θαηεγνξίαο απηήο. Σν 

πξφβιεκα ζπλίζηαηαη ζην γεγνλφο φηη θαηά έλα ππνπξγείν (γεσξγηθήο αλάπηπμεο) νη εθηάζεηο απηέο 

εμαθνινπζνχλ λα έρνπλ δαζηθφ ραξαθηήξα (επεηδή νη ρξήζεηο ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ πξνζηαηεχνληαη 

ζπληαγκαηηθά) θαη θαηά άιιν ππνπξγείν (Τ.ΠΔ.ΥΧ.Γ.Δ.) νη εθηάζεηο απηέο είλαη αζηηθέο (επεηδή έρνπλ 

εγθεθξηκέλν ζρέδην πφιεσο θαη έρνπλ θαηά πιεηνςεθία αλνηθνδνκεζεί). Λχζε ζην πξφβιεκα απηφ 

επηρεηξήζεθε κε ην άξζ.4, λ.3127/03, πνπ αλαθέξεηαη ζηα επφκελα θεη πεξηνξίδεη ηελ ηζρχ ηνπ ηεθκεξίνπ ππέξ 

ηνπ δεκνζίνπ ζηηο αζηηθέο πεξηνρέο. 
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• δελ είραλ απφ παιαηά δαζηθφ ραξαθηήξα (γεσξγηθή γε) θαη ζηε ζπλέρεηα απέθηεζαλ ηέηνηα ρξήζε 

(π.ρ. ιφγν εγθαηάιεηςεο). ηελ πεξίπησζε απηή δελ ακθηζβεηείηαη ζεσξεηηθά ν ηίηινο θπξηφηεηαο, 

ηξνπνπνηείηαη φκσο ε ζεκεξηλή ππάξρνπζα ρξήζε, ε νπνία δελ κπνξεί λα κεηαβιεζεί. 

• είραλ απφ παιαηά αγξνηηθή ρξήζε θαη εμαθνινπζνχλ ζήκεξα λα ηε δηαηεξνχλ. ηελ πεξίπησζε απηή 

πξέπεη λα δηαπηζησζεί αλ ηεθκαίξνληαη δηθαηψκαηα ηνπ δεκνζίνπ ζηηο εθηάζεηο απηέο, φπσο πξνθχπηνπλ απφ 

ηελ θαηαγξαθή ησλ δεκνζίσλ θηεκάησλ απφ ην ΤΠ.ΟΙ.Ο. 

Δθ ησλ αλσηέξσ πξνθχπηεη φηη κε ηηο δηαδηθαζίεο ηεο έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο κεγάιν ηκήκα ησλ αθηλήησλ ηνπ 

δεκνζίνπ (θαηά ζεηξά αζηηθψλ, αγξνηηθψλ, δαζηθψλ) έγηλε ηδησηηθφ. Πξέπεη παξάιιεια λα γλσξίδνπκε φηη 

ππάξρνπλ θαη ηκήκαηα ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ πνπ αλήθνπλ ζε ηδηψηεο, είηε επεηδή θαιχπηνπλ ηηο πξνυπνζέζεηο 

έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο πξν ηηο 11.09.1915  είηε επεηδή ππάξρνπλ παιηφηεξα ζηνηρεία αλαγλψξηζεο ηεο 

θπξηφηεηαο ζε ηδηψηεο. Πξάγκαηη, φπσο πξνθχπηεη απφ ην β.δ. 16.11.1836 πεξί ηδησηηθψλ δαζψλ, ε θπξηφηεηα 

ηνπ ειιεληθνχ δεκνζίνπ αλαγλσξίδεηαη ζε θάζε έθηαζε απφ ηελ έλαξμε ηεο ηζρχνο ηνπ δάζνπο, κε εμαίξεζε 

κφλν εθείλα ηα ηκήκαηα γηα ηα νπνία ππάξρεη έγγξαθε απφδεημε Σνπξθηθήο Αξρήο φηη, πξηλ απφ ηνλ Αγψλα 

γηα ηελ Αλεμαξηεζία, αλήθνπλ ζε ηδηψηεο θαζψο θαη εθείλα πνπ αλήθνπλ ζε ηδησηηθά ρσξηά θαη κε ηελ 

πξνυπφζεζε φηη θαη ζηηο δχν πεξηπηψζεηο, είραλ ππνβιεζεί ζηε γξακκαηεία ησλ νηθνλνκηθψλ, κέρξη ηελ 

30.11.1837, νη ζρεηηθνί ηίηινη ηδηνθηεζίαο. 

πλνπηηθά, γηα ηε δπλαηφηεηα απφθηεζεο θπξηφηεηαο δεκνζίσλ θηεκάησλ κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία θαη ζρεηηθά 

κε ην ηεθκήξην ππέξ ηνπ δεκνζίνπ ηζρχνπλ θπξίσο ηα θάησζη: 

• ζηε ζπκπιεξσκέλε, ζχκθσλα κε ηα αλσηέξσ, κέρξη ηελ 11.09.1915 έθηαθηε ρξεζηθηεζία δελ έρνπλ 

εθαξκνγή θαη δελ αζθνχλ λφκηκε επηξξνή ζηελ θπξηφηεηα πνπ απνθηήζεθε κε ρξεζηθηεζία νη κεηαγελέζηεξεο 

δηαηάμεηο ηνπ λ.4173/29, ηνπ α.λ. 1539/38 "πεξί πξνζηαζίαο ησλ δεκνζίσλ θηεκάησλ", ηνπ α.λ. 192/46 θαη ηνπ 

λ.δ.86/69 "πεξί δαζηθνχ θψδηθα", κε ηηο νπνίεο νξίδεηαη φηη ζηα δεκφζηα γεληθά δάζε λνκέαο ζεσξείηαη ην 

δεκφζην, έζησ θαη αλ δελ ελήξγεζε ζ’απηά θακία πξάμε λνκήο, φηη θαλείο δελ κπνξεί λα απνθηήζεη 

δηθαηψκαηα λνκήο κε εθρέξζσζε, πινηνκία, ζπνξά ή νπνηαδήπνηε άιιε πξάμε ζηα δεκφζηα δάζε θ.η.ι., φηη 

κφλε ε βνζθή ζηα δεκφζηα δάζε θ.η.ι., νπδέπνηε ζεσξείηαη σο πξάμε λνκήο ή δνπιείαο θαη φηη ηα δηθαηψκαηα 

ηνπ δεκνζίνπ ζηα αθίλεηα θηήκαηα δελ ππφθεηληαη ζε θακία παξαγξαθή. 

• ε κε ηήξεζε επίζεο ησλ δηαηάμεσλ ηνπ λ.δ.17.11/01.12.1836 "πεξί ηδησηηθψλ δαζψλ" δελ αζθεί 

λφκηκε επηξξνή ζηελ πεξίπησζε θηήζεο θπξηφηεηαο επί δεκνζίνπ δαζηθνχ θηήκαηνο κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία, 

ηα πξνζφληα ηεο νπνίαο, λνκή κε δηάλνηα θπξίνπ επί 30 ρξφληα θαη κε θαιή πίζηε, ζπκπιεξψζεθαλ 

κεηαγελέζηεξα θαη κέρξη ηεο 11.09.1915. 

• απφ θακία δηάηαμε δελ πξνθχπηεη φηη απαγνξεχζεθε θαη κεηά ηελ ηζρχ ηνπ β.δ. 16/29.11.1836 ε 

έλαξμε θαη ε ζπκπιήξσζε έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο, πνπ λα νδεγεί ζηελ θηήζε θπξηφηεηαο ηξίηνπ ζε δαζηθή 

έθηαζε ηνπ δεκνζίνπ, πνπ θαηέρεηαη απφ ηδηψηε, αθνχ κε ην κεηαγελέζηεξν λ.21.06/10.07.1937 "πεξί 

δηαθξίζεσο θηεκάησλ" ηα δάζε δε ραξαθηεξίζηεθαλ απαξάγξαπηα ή αλαπαιινηξίσηα, αιιά απηά 

πεξηιακβάλνληαη ζηελ ηδησηηθή πεξηνπζία ηνπ δεκνζίνπ. Δπνκέλσο κπνξνχζε θάπνηνο λα γίλεη θχξηνο 

αθηλήηνπ ηνπ δεκνζίνπ, άξα θαη δεκνζίνπ δάζνπο, κε ηα πξνζφληα ηεο έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο αξθεί λα είρε 

ζπκπιεξσζεί απηή πξν ηεο 12.09.1915, αθ’φηνπ ίζρπζαλ ηα δηαηάγκαηα γηα ην δηθαηνζηάζην, πνπ εθδφζεθαλ 

ζχκθσλα κε ην λ.ΓΞΗ θαη ηα νπνία εμαθνινχζεζαλ λα ηζρχνπλ κέρξη ηελ έθδνζε ηνπ λ.δ.28.04/16.05.1926. 

• θηήζε ηεο θπξηφηεηαο δάζνπο απφ ηδηψηε κπνξνχζε λα επέιζεη κε έθηαθηε κφλν (φρη ηαθηηθή) 

ρξεζηθηεζία πνπ λα είρε ζπκπιεξσζεί κέρξη 11.09.1915 γηαηί κεηά ηελ πάξνδν απηήο θαη εθ’ εμήο απφθηεζε 

θπξηφηεηαο κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία ζε δεκφζην δάζνο δελ ήηαλ δπλαηή, θαζ’φζνλ πξάμεηο λνκήο ζε δάζνο 

δελ έρνπλ θακία αμία. 

• εθ’φζνλ ήηαλ δπλαηή ε θηήζε ηεο λνκήο ζηα Δζληθά Ληβάδηα, ζηα νπνία δελ έγηλαλ ηνπνζεηήζεηο 

πνηκλίσλ κέρξη ην έηνο 1864, λφκηκα απνθηάηαη επ’απηψλ θαη θπξηφηεηα απφ ηξίηνπο κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία 

πνπ ε ζπκπιήξσζή ηεο ήηαλ δπλαηή έσο ηηο 12.09.1915. 
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• θαηά ην άξζ.4, λ.3127/03 πεξηνξίζηεθε ην ηεθκήξην ππέξ ηνπ δεκνζίνπ ζχκθσλα κε ηα θαησηέξσ 

αλαθεξφκελα: ……………. 

 

2.2.2 Ζ ΔΚΚΛΖΗΑΣΗΚΖ ΠΔΡΗΟΤΗΑ 

Σα αθίλεηα ηεο εθθιεζηαζηηθήο πεξηνπζίαο εμαηξνχληαη ηεο ρξεζηθηεζίαο, ηαθηηθήο ή έθηαθηεο, φπσο θαη ηα 

αθίλεηα ηνπ δεκνζίνπ. Δηδηθφηεξα: 

• γηα λα εθαξκνζζνχλ νη δηαηάμεηο ησλ α.λ. 1539/39, λ.δ.22/26 θαη λ.4944/31, πνπ νξίδνπλ φηη ηα 

εθθιεζηαζηηθά θηήκαηα δελ ππφθεηληαη ζε ρξεζηθηεζία, ηα αθίλεηα ηεο εθθιεζηαζηηθήο πεξηνπζίαο ησλ ηεξψλ 

λαψλ απαηηείηαη λα αλήθνπλ νπσζδήπνηε θαηά θπξηφηεηα δειαδή λνκφηππα (π.ρ. κεηαγξαθή) ζηα λνκηθά 

πξφζσπα ησλ ηεξψλ λαψλ. ηελ πεξίπησζε π.ρ. ηεο θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο ρξεηάδεηαη δήισζε απνδνρήο 

ηεο θιεξνλνκηάο απφ ηνλ ηεξφ λαφ θαη κεηαγξαθή ηεο. Αλ, επνκέλσο, ε κεηαγξαθή ηεο απνδνρήο ηεο 

θιεξνλνκηάο απφ ηνλ ηεξφ λαφ γίλεη κεηά ηελ παξέιεπζε εηθνζαεηίαο απφ ηελ εηζαγσγή ηεο θιεξνλνκηάο θαη 

θαηά ην δηάζηεκα απηφ λεκφηαλ ην αθίλεην ηξίηνο κε δηάλνηα θπξίνπ γηα 20 ρξφληα ζπκπιεξσκέλα πξηλ απφ ηε 

κεηαγξαθή ηεο δήισζεο, κε απνδνρή θιεξνλνκηάο ν ηξίηνο γίλεηαη θχξηνο κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία. 

• δελ κπνξεί λα απνθηεζεί κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία θπξηφηεηα αθηλήησλ, πνπ αλήθνπλ ζηηο ηεξέο κφλεο 

γηαηί απηέο θαη ε Δθθιεζηαζηηθή Κεληξηθή Τπεξεζία Οηθνλνκηθψλ (Δ.Κ.Τ.Ο. , πξψελ Ο.Γ.Δ.Π.), σο πξνο ηελ 

εθθιεζηαζηηθή πεξηνπζία πνπ δηαρεηξίδνληαη, ζεσξνχληαη φηη έρνπλ αδηάιεηπηα ηε λνκή ηνπ αθηλήηνπ θηήκαηνο 

απφ ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηάο ηνπ, άζρεηα αλ αθαηξέζεθε ε λνκή ηνπ απφ ηξίην. 

• ν ηεξφο λαφο πνπ αλεγείξεηαη ζε έδαθνο, πνπ δελ αλήθεη ζε ηδηνθηήκνλα θαηά ην ρξφλν ηεο 

αλέγεξζεο, δελ κπνξεί λα απνθηεζεί κε ρξεζηθηεζία, αθνχ θαηά ην λ.δ.27.12.1923 είλαη παξεθθιήζη ή 

εμσθθιήζη, αλήθεη ζηνλ πιεζηέζηεξν ηεξφ λαφ θαη απφ ηε θχζε ηνπ είλαη πξάγκα εθηφο ζπλαιιαγήο. 

• απνθιείεηαη ε ρξεζηθηεζία ηαθηηθή θαη έθηαθηε, ζε αθίλεηα θηήκαηα ηεο εθθιεζίαο κεηά ηελ ηζρχ ηνπ 

λ.590/77 "πεξί θαηαζηαηηθνχ ράξηε ηεο εθθιεζίαο". Απηά, πξηλ απφ ηελ ηζρχ ηνπ αλσηέξσ λφκνπ ήηαλ δεθηηθά 

ηαθηηθήο θαη έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο. 

• εάλ ε κεηαγξαθή ηεο πεξί απνδνρήο ηεο θιεξνλνκηάο δήισζεο γίλεη απφ ηελ Δ.Κ.Τ.Ο. κεηά πάξνδν 

20 εηψλ απφ ηεο επαγσγήο ηεο θιεξνλνκηάο θαη θαηά ην δηάζηεκα απηφ (δειαδή απφ ηεο επαγσγήο κέρξη ηεο 

κεηαγξαθήο) θάπνηνο ηξίηνο θαηέβαιε θαη λεκήζεθε κε δηάλνηα θπξίνπ επί πιήξε εηθνζαεηία κέρξη ηεο 

κεηαγξαθήο ηεο θιεξνλνκηάο ην θιεξνλνκηαίν αθίλεην, ην νπνίν θαη δελ θαηέζηε πξν ηεο κεηαγξαθήο, θηήκα 

ηεο Δ.Κ.Τ.Ο., γίλεηαη θχξηνο απηνχ κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία θαηά ηνλ α.θ., ηεο θπξηφηεηάο ηνπ απηήο κε 

αλαηξεπνκέλεο εθ ηεο επεξρφκελεο, κεηά ηελ θηήζε απηήο, αλαδξνκηθήο ελεξγείαο ηεο ππφ ηεο Δ.Κ.Τ.Ο. 

κεηαγξαθήο ηεο θιεξνλνκηάο, ε νπνία νπδεκία έρεη αμία σο πξνο ηνλ ηξίηνλ πνπ θαηέζηε ήδε θχξηνο ηνπ 

αθηλήηνπ. 

• ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.δ.22.04/16.05.1926 ηα κνλαζηεξηαθά θηήκαηα, δελ κπνξνχλ λα 

απνθηεζνχλ απφ ηελ έλαξμε ηεο ηζρχνο ηνπ, κε ρξεζηθηεζία. 

 

2.2.3 ΑΚΗΝΖΣΑ ΟΣΑ 

Σα αθίλεηα ησλ Ο.Σ.Α. εμαηξνχληαη ηεο ρξεζηθηεζίαο, ηαθηηθήο ή έθηαθηεο, φπσο θαη ηα αθίλεηα ηνπ δεκνζίνπ. 

Όκσο παιαηφηεξα ε πξνζηαζία απηή ησλ αθηλήησλ ησλ Ο.Σ.Α. δελ πξνβιεπφηαλ απφ ηελ θείκελε λνκνζεζία 

κε απνηέιεζκα λα αζθείηαη ρξεζηθηεζία ζχκθσλα κε ηα θαησηέξσ εηδηθφηεξα αλαθεξφκελα: 

• πξνθεηκέλνπ γηα αθίλεηα θηήκαηα ησλ Ο.Σ.Α. ν ρξφλνο ηεο θηεκαηηθήο ρξεζηθηεζίαο κπνξνχζε λα 

ζπκπιεξσζεί κέρξη 02.12.1968, απφ ηε ζηηγκή πνπ άξρηζε λα ηζρχεη ην λ.δ.31/68 θαη φρη κέρξη 15.09.1915 

πνπ έπαπζε λα ηξέρεη ε παξαγξαθή ησλ δηθαησκάησλ ηνπ δεκνζίνπ επί ησλ αθηλήησλ θηεκάησλ ηνπ, 

ζχκθσλα πξνο ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ.δ.22.04/16.05.1926. 



ΝΝΟΟΜΜΗΗΚΚΑΑ  ΘΘΔΔΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΦΦΖΖΖΖ    ΚΚΩΩΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΥΥΔΔΗΗΟΟΤΤ::    

ΚΚΣΣ55--1133__ΟΟΔΔ__0022__ΝΝΟΟΜΜ__ΘΘΔΔΜΜ__ΚΚΣΣΖΖΜΜΖΖ__VV0022..DDOOCC  ΖΖΜΜΔΔΡΡ//ΝΝΗΗΑΑ  ΔΔΚΚΓΓΟΟΖΖ::  3300--0033--1188  
ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΩΩΡΡΔΔΗΗ  ΣΣΖΖΝΝ  ΔΔΚΚΓΓ::  ΥΥΥΥ..ΥΥ//  ΖΖΖΖ//ΜΜΜΜ//1188  

 

ΤΤΜΜΒΒΑΑΖΖ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟ  ΔΔΡΡΓΓΟΟΤΤ  ΦΦΟΟΡΡΔΔΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΖΖ  

ΚΚΣΣ55--1133  ΜΜΕΕΛΛΕΕΣΣΗΗ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ  &&  ΠΠΑΑΡΡΟΟΦΦΗΗ  ΤΤΠΠΟΟΣΣΗΗΡΡΙΙΚΚΣΣΙΙΚΚΩΩΝΝ  ΤΤΠΠΗΗΡΡΕΕΙΙΩΩΝΝ  

ΣΣΙΙ  ΤΤΠΠΟΟΛΛΟΟΙΙΠΠΕΕ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΠΠ..ΕΕ..  ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  &&  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  ΣΣΗΗ  

ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  

 

 

 

ΚΚ//ΞΞ  ΓΓΔΔΧΧΑΑΠΠΔΔΙΙΚΚΟΟΝΝΙΙΗΗ  ΑΑ..ΔΔ..ΜΜ..ΓΓΔΔ..--ΝΝΣΣΑΑΨΨΛΛΙΙΑΑΝΝΗΗ  ΑΑΝΝΑΑΣΣΑΑΙΙΑΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                      ειίδα 11/42          

     

 

 

• επί θνηλνηηθνχ δάζνπο ρσξεί ρξεζηθηεζία γηα ηελ νπνία θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ β.ξ.δ. απαηηείηαη 

αλεπίιεπηε λνκή επί 10 ρξφληα γηα ηελ ηαθηηθή θαη 30 γηα ηελ έθηαθηε θαη θαηά ηηο δηαηάμεηο ηνπ α.θ. λνκή επί 

10 ρξφληα κε θαιή πίζηε θαη λφκηκν ηίηιν γηα ηελ πξψηε θαη λνκή επί 20 ρξφληα γηα ηε δεχηεξε. Όκσο ε 

ζπκπιήξσζε απηήο έπξεπε λα γίλεη κέρξη θαη ηελ 01.12.1968, θαζ’φζνλ έθηνηε θαηά ην λ.δ.31/68 "πεξί 

πξνζηαζίαο ηεο πεξηνπζίαο ησλ νξγαληζκψλ ηνπηθήο απηνδηνηθήζεσο θ.η.ι." έρνπλ εθαξκνγή θαη επί ηνπ 

θνηλνηηθνχ δάζνπο νη δηαηάμεηο πνπ ηζρχνπλ επί ηνπ δεκνζίνπ θηήκαηνο. 

 

22..33  ΖΖ  ΥΥΡΡΖΖΗΗΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  ΔΔ  ΓΓΗΗΑΑΦΦΟΟΡΡΔΔ  ΠΠΔΔΗΗΟΟΥΥΔΔ  ΣΣΖΖ  ΥΥΩΩΡΡΑΑ  

Ο ζεζκφο ηεο ρξεζηθηεζίαο δηαθνξνπνηείηαη σο πξνο ην πεξηερφκελφ ηνπ θαη σο πξνο ην ρξφλν εθαξκνγήο 

ηνπ. Δηδηθφηεξα αλαθέξνληαη ραξαθηεξηζηηθέο πεξηπηψζεηο. 

 

ΚΡΗΣΗ 

Με βάζε ηνλ Κξεηηθφ α.θ. 

• ε θηήζε θπξηφηεηαο κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία επί δεκνζίνπ θηήκαηνο ζηελ Κξήηε δελ ήηαλ πνηέ δπλαηή 

γηαηί απφ ηεο ηζρχνο ηνπ Κξεηηθνχ α.θ. 23.07.1904 κέρξη 11.09.1915 δελ είρε ζπκπιεξσζεί εηθνζαεηία, ελψ 

θαηά ην πξντζρχζαλ Οζσκαληθφ δίθαην ήηαλ άγλσζηνο ν ζεζκφο ηεο ρξεζηθηεζίαο. 

• θαηά ηνλ Κξεηηθφ α.θ. πνπ άξρηζε λα ηζρχεη απφ ην έηνο 1904, κπνξνχζε λα απνθηήζεη θάπνηνο ηελ 

θπξηφηεηα κε ηνλ πξσηφηππν ηξφπν ηεο ηαθηηθήο ρξεζηθηεζίαο κε λφκηκν ηίηιν, πνπ έρεη λφκηκα ζπληαρζεί θαη 

κεηαγξαθεί θαη κε δεθαεηή ζπλερή λνκή απφ ηε ρξνλνινγία ηεο κεηαγξαθήο, αθφκε θαη ζε θηήκαηα πνπ 

απνηεινχζαλ πεξηνπζία ηνπ θξάηνπο, εθηφο απφ ηα αλαθεξφκελα ζην άξζ. 199 Κξεηηθνχ α.θ. δεκφζηα 

θηήκαηα ηεο επηθξάηεηαο (νδνχο, πνηακνχο θ.η.ι.), εθ’φζνλ βέβαηα ε ηαθηηθή απηή ρξεζηθηεζία ζπκπιεξψζεθε 

κέρξη ηελ 11.09.1915, δηφηη κεηαγελέζηεξα ηα δεκφζηα θηήκαηα έρνπλ εμαηξεζεί θαη απφ ηελ έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία φπσο πξναλαθέξζεθε δπλάκεη ηνπ λ.ΓΞΗ/1912 θαη ησλ δηαηαγκάησλ γηα ην δηθαηνζηάζην πνπ 

εθδφζεθαλ θαη ίζρπζαλ απφ ηφηε κέρξη θαη πέξαλ ηνπ 1926. 

 

ΓΧΓΔΚΑΝΝΗΑ / ΙΚΑΡΙΑ / ΙΟΝΙΑ ΝΗΙΑ /ΜΑΚΔΓΟΝΙΑ 

  

33  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

33..11  ΔΔΝΝΝΝΟΟΗΗΑΑ  ΚΚΑΑΗΗ  ΥΥΑΑΡΡΑΑΚΚΣΣΖΖΡΡΗΗΣΣΗΗΚΚΑΑ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

Κπξηφηεηα αθηλήηνπ είλαη ε απφ ην λφκν αλαγλσξηδφκελε πιήξεο εμνπζία πάλσ ζην αθίλεην, σο πξνο φιεο 

ηηο ρξεζηκφηεηεο, ηηο νπνίεο απηφ εμππεξεηεί. Η θπξηφηεηα είλαη ην κφλν πιήξεο δηθαίσκα απφ ηα εκπξάγκαηα 

δηθαηψκαηα θαη παξέρεη ζπλνιηθή εμνπζία επί ηνπ αθηλήηνπ, ε άζθεζε φκσο ηεο νπνίαο είλαη δπλαηή, φηαλ δελ 

πξνζθξνχζεη ζην λφκν ή ζε δηθαίσκα ηξίησλ. Δηδηθφηεξα, ε θπξηφηεηα ραξαθηεξίδεηαη απφ εμνπζία, πνπ είλαη: 

• ζχλλνκε. Η εμνπζία πάλσ ζην αθίλεην πξέπεη λα έρεη απνθηεζεί κε ηηο πξνυπνζέζεηο, πνπ ηάζζνληαη 

απφ ην λφκν. 

• άκεζε. Ο θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ έρεη φιεο ηηο σθέιεηεο θαη ηηο ρξεζηκφηεηεο, πνπ έρεη ην αθίλεην, ρσξίο 

λα παξεκβάιιεηαη ε βνχιεζε άιινπ πξνζψπνπ. Η άκεζε εμνπζία ηνπ πάλσ ζην πξάγκα θπξίσο 

εθδειψλεηαη: 

o είηε κε θπζηθέο ελέξγεηεο (θαιιηέξγεηα). 

o είηε κε λνκηθέο πξάμεηο (εθκίζζσζε). 

• απφιπηε. Η εμνπζία απηή παξέρεη ζηνλ θχξην ηε δπλαηφηεηα λα αληηηάζζεηαη θαη λα απνθιείεη θάζε 

ελέξγεηα άιισλ πάλσ ζην αθίλεην. 
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• θαζνιηθή. Η εμνπζία απηή πεξηιακβάλεη ην αθίλεην σο πξνο φιεο ηηο ρξεζηκφηεηέο ηνπ θαη γεληθά 

ηείλεη πξνο θάζε δπλαηή ελέξγεηα πάλσ ζην αθίλεην, εθ’φζνλ δελ πξνζθξνχεη ζην λφκν ή θαη δηθαηψκαηα 

ηξίησλ. Σν θαζνιηθφ δηθαίσκα είλαη ζπγρξφλσο δηθαίσκα νπζίαο (εμνπζία άκεζεο σθειείαο απφ ην αθίλεην) 

θαη δηθαίσκα αμίαο ή αμηνπνίεζεο (εμνπζία σθειείαο απφ ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ). πλέπεηεο ηεο θαζνιηθφηεηαο 

είλαη: 

o φηη ν θχξηνο αθηλήηνπ δελ κπνξεί λα έρεη απηνηειέο εκπξάγκαην δηθαίσκα πάλσ ζην δηθφ ηνπ αθίλεην 

(π.ρ. επηθαξπία ζην δηθφ ηνπ αθίλεην, γηαηί ε επηθαξπία ηεο ρξήζεο ελππάξρεη ζηελ θαζνιηθή εμνπζία ηνπ 

αθηλήηνπ). 

o ε ηζρχο ηεο αξρήο ηεο ειαζηηθφηεηαο (π.ρ. αλάθηεζε απηνδίθαηα ηεο επηθαξπίαο αθηλήηνπ κεηά ηελ 

απφζβεζε απηήο). 

 

Η θπξηφηεηα ελφο αθηλήηνπ δηαθξίλεηαη ζε: 

• Πιήξε θπξηφηεηα πνπ είλαη ρσξίο ηνλ νπνηνδήπνηε πεξηννξηζκφ θαζνιηθή εμνπζία πάλσ ζε έλα 

πξάγκα. ηελ πεξίπησζε απηή ηζρχνπλ φια ηα δηθαηψκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ θπξηφηεηα. 

• Φηιή θπξηφηεηα πνπ είλαη ε βεβαξπκέλε κε επηθαξπία ή νίθεζε, εμνπζία πάλσ ζε έλα πξάγκα πνπ 

πεξηνξίδεηαη ζηε δηάζεζε ηεο θαη φγη θαη ζηε ρξήζε θαη θάξπσζε ηεο. 

 

 

33..22  ΚΚΣΣΖΖΖΖ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

• Παξαγσγή θηήζε. Παξάγσγε θηήζε είλαη απηή, πνπ δεκηνπξγείηαη κε ζχκβαζε θαη ζηεξίδεηαη ζε 

πξνυπάξρνλ δηθαίσκα άιινπ πξνζψπνπ. Η παξάγσγε θηήζε επέξρεηαη θαη κε θιεξνλνκηθή δηαδνρή ή 

θιεξνδνζία. 

• Πξσηφηππε θηήζε. Πξσηφηππε θηήζε είλαη απηή, πνπ δε ζηεξίδεηαη ζε δηθαίσκα άιινπ πξνζψπνπ, 

φηαλ δειαδή απνθηάηαη γηα πξψηε θνξά. Οη πεξηπηψζεηο απφθηεζεο θπξηφηεηαο γηα πξψηε θνξά είλαη κε: 

o Σαθηηθή ρξεζηθηεζία. 

o Έθηαθηε ρξεζηθηεζία. 

o Πξνζθχξσζε. 

o Δπηδίθαζε. 

o Έλσζε. 

o Πξφζρσζε. 

o Γηνηθεηηθή πξάμε  (π.ρ. αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε). 

 

33..33  ΜΜΔΔΣΣΑΑΒΒΟΟΛΛΔΔ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

πλήζεηο ηξφπνη κεηαβνιήο ηεο θπξηφηεηαο απνηεινχλ: 

• αγνξαπσιεζίεο. 

• δσξεά ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ. 

• Κιεξνλνκηά 

• γνληθή παξνρή. 

• πξνηθνζχκθσλν  

• ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. 

• ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο. 

• δέζκεπζε ζέζεσλ ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ. 

• δηαλνκή αθηλήηνπ εθνχζηα (εμψδηθε). 
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• αληαιιαγή αθηλήησλ 

• ζπλελψζεηο γεσηεκαρίσλ. 

• θαηαηκήζεηο γεσηεκαρίσλ. 

• ρξεζηθηεζία ηαθηηθή ή έθηαθηε. 

• παξαρσξεηήξην θξαηηθνχ θνξέα. 

• αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε. 

• πξάμε ηαθηνπνίεζεο, πξνζθχξσζεο θαη αλαινγηζκνχ. 

• πξάμε εθαξκνγήο. 

• αλαδαζκφο αγξνηηθφο. 

• ρξνλνκεξηζηηθή κίζζσζε (time sharing). 

• ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε (leasing). 

• δηθαζηηθή απφθαζε (εθδίθαζε αγσγήο ή επηδίθαζε). 

• αθχξσζε ζπκβνιαίνπ. 

• ζχζηαζε, ηξνπνπνίεζε ή εμάιεηςε εκπξάγκαηνπ βάξνπο (δνπιεία, ππνζήθε, πξνζεκείσζε). 

 

3.3.1 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΤΜΒΑΖ - ΓΗΚΑΗΟΠΡΑΞΗΑ 

Γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ απαηηείηαη ζπκθσλία κεηαμχ θπξίνπ θαη εθείλνπ πνπ ηελ απνθηά. Η 

ζπκθσλία πεξηιακβάλεη ηε λφκηκε αηηία ηεο κεηαβίβαζεο, γίλεηαη κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη 

ππνβάιιεηαη ζε κεηαγξαθή.  

Οη πξνυπνζέζεηο γηα ηελ έγθπξε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ είλαη: 

• ε χπαξμε θπξηφηεηαο ηνπ κεηαβηβάδνληνο απηήλ.. 

• ε ζπκθσλία γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ κεηαμχ ηνπ θπξίνπ θαη εθείλνπ, πνπ ηελ 

απνθηά.  

• ε λφκηκε αηηία ηεο ζπκθσλίαο.. 

• ε ηθαλφηεηα γηα δηθαηνπξαμία θαη ε έιιεηςε απαγφξεπζεο γηα δηάζεζε: 

• ην ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν ηεο κεηαβίβαζεο.  

• ε κεηαγξαθή ηεο ζπκθσλίαο.  

 

3.3.2 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΣΑΚΣΗΚΖ ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

Δθείλνο πνπ έρεη ζηε λνκή ηνπ αθίλεην κε θαιή πίζηε θαη κε λφκηκν ηίηιν γηα κηα δεθαεηία γίλεηαη θχξηνο ηνπ 

αθηλήηνπ. 

Γηα ηελ ηαθηηθή ρξεζηθηεζία απαηηείηαη: 

• Σίηινο. Γηα ηε ρξεζηθηεζία αξθεί θαη ν κεηαγεγξακκέλνο λνκηδφκελνο ηίηινο, εθ’φζνλ δηθαηνινγείηαη ε 

θαιή πίζηε ηνπ λνκέα. Ννκηδφκελνο ηίηινο είλαη ν ηίηινο, ν νπνίνο θαηά ηελ πεπνίζεζε ηνπ λνκέα, πνπ δελ 

νθείιεηαη ζε βαξηά ακέιεηα, ιακβάλεηαη φηη ππάξρεη ελψ είλαη αλχπαξθηνο. Παξάδεηγκα λνκηδφκελνπ ηίηινπ 

απνηειεί ε πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία ν αγνξαζηήο νηθνπέδνπ θαηά ηελ εθαξκνγή ησλ ηίηισλ ηνπ, απφ 

ζπγλσζηή πιάλε, θαηαιακβάλεη κεγαιχηεξε έθηαζε. Άιιν παξάδεηγκα απνηειεί ε άθπξε κεηαγξαθή θαη 

επίζεο ε δηθαηνπξαθηηθή αληθαλφηεηα ηνπ κεηαβηβάδνληνο. Απηφο πνπ ππνζηεξίδεη φηη αλέθηεζε ηελ θπξηφηεηα 

κε ηαθηηθή ρξεζηθηεζία κε βάζε λνκηδφκελν ηίηιν, νθείιεη λα απνδείμεη ηα πεξηζηαηηθά, πνπ ζεκειηψλνπλ ηηο 

αλαθεξζείζεο πξνυπνζέζεηο. 

• πάξνδνο νξηζκέλνπ ρξφλνπ. Πξνυπφζεζε γηα ηελ θηήζε θπξηφηεηαο κε ηαθηηθή ρξεζηθηεζία είλαη ε 

πάξνδνο δεθαεηίαο ζηε λνκή ηνπ αθηλήηνπ, ρξφλνο ν νπνίνο πξέπεη λα δηαξξεχζεη ρσξίο αλαζηνιή ή 

δηαθνπή. Η έλαξμε ηνπ ρξφλνπ δελ αξρίδεη πξηλ απφ ηε κεηαγξαθή. Σν ηεθκήξην ηεο ρξνληθήο πεξηφδνπ 
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απνδεηθλχεηαη, αλ ν έρσλ ηε λνκή ηνπ αθηλήηνπ λέκεηαη απηφ θαηά ηελ έλαξμε θαη θαηά ηε ιήμε ηεο ρξνληθήο 

πεξηφδνπ. 

• αθίλεην δεθηηθφ ρξεζηθηεζίαο. εκεηψλεηαη φηη ηα αθίλεηα, πνπ κπνξνχλ λα απνθηεζνχλ κε ηαθηηθή 

ρξεζηθηεζία, πξέπεη λα είλαη δεθηηθά ρξεζηθηεζίαο ζχκθσλα κε ηελ ζρεηηθή ήδε αλαθεξζείζα αλάιπζε. 

 

3.3.3 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΔΚΣΑΚΣΖ ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

Δθείλνο πνπ έρεη ζηε λνκή ηνπ αθίλεην γηα κία εηθνζαεηία γίλεηαη θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ. Γηα ηελ έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία απαηηείηαη: 

• Ννκή ηνπ αθηλήηνπ κε δηάλνηα θπξίνπ 

• Πάξνδνο νξηζκέλνπ ρξφλνπ 

• Αθίλεην δεθηηθφ ρξεζηθηεζίαο 

Πεξηπηψζεηο ρξεζηθηεζίαο 

Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα θηήζεο αθηλήηνπ κε ρξεζηθηεζία είλαη ηα αθφινπζα. 

• Υξεζηθηεζία ζε πνζνζηφ εμ αδηαηξέηνπ αθηλήηνπ. Η ρξεζηθηεζία ιεηηνπξγεί θαη ζηα πνζνζηά εμ 

αδηαηξέηνπ. Αλ αγνξάζεη π.ρ. θάπνηνο πνζνζηφ 80% αθηλήηνπ, απνθηά θαη ην ππφινηπν πνζνζηφ κε 

ρξεζηθηεζία, φηαλ ζπληξέρνπλ νη απαηηνχκελεο πξνυπνζέζεηο. 

• Υξεζηθηεζία απφ πξνζχκθσλν. ηελ πεξίπησζε πνπ ζπκβαίλεη ην πξνζχκθσλν λα κε κπνξεί λα 

εθηειεζζεί, είηε κε ηε ζχκπξαμε ησλ ζπκβιεζέλησλ (ή ησλ δηαδφρσλ ηνπο, ιφγσ αλέθηθηεο λνκηκνπνίεζεο), 

είηε κε απηνζχκβαζε, ην ζπκβφιαην ζηεξίδεηαη ζηε ρξεζηθηεζία, εθ’φζνλ φκσο ζπληξέρνπλ νη απαηηνχκελεο 

πξνυπνζέζεηο. 

• Υξεζηθηεζία απφ ζπγθχξην. Ο εμ αδηαηξέηνπ ζπγθχξηνο αθηλήηνπ, πνπ λέκεηαη απφ ηελ αξρή φιν ην 

αθίλεην γηα ινγαξηαζκφ ηνπ, κπνξεί λα απνθηήζεη ηελ θπξηφηεηά ηνπ κε πξνυπνζέζεηο ηεο έθηαθηεο 

ρξεζηθηεζίαο, ρσξίο λα είλαη απαξαίηεηε ε γλσζηνπνίεζε ηεο πξφζεζήο ηνπ ζηνλ ή ζηνπο ζπγθπξίνπο. 

• Οξηδφληηα ηδηνθηεζία κε ρξεζηθηεζία. Γηα ην έγθπξν ηεο ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο αξθεί ε 

ζαθήο πεξί ηνχηνπ βνχιεζε ηνπ ηδηνθηήηε. Έηζη, νξηδφληηα ηδηνθηεζία κε ρξεζηθηεζία δεκηνπξγείηαη απηφκαηα, 

ρσξίο κάιηζηα λα απαηηείηαη θαη κεηαγξαθή, φηαλ ν θχξηνο νιφθιεξεο νηθίαο κεηαβηβάδεη ζε άιινλ απηή θαη 

δηαηεξεί ν ίδηνο ην δηθαίσκα λα αλεγείξεη νξφθνπο επ’απηήο, ε κεηαβηβάδεη ηνλ έλα κεζαίν φξνθν απφ ηνπο 

ηξεηο κηαο νηθνδνκήο ή κεηαβηβάδεη ηα δχν δηακεξίζκαηα απφ ηα ηξία ελφο νξφθνπ κηαο νηθνδνκήο. ηηο 

πεξηπηψζεηο απηέο θαη άιιεο παξφκνηεο, απηφκαηα κε ηηο σο άλσ κεηαβηβάζεηο εμαηνκηθεχεηαη ν δηαηξεηφο 

ρψξνο, πνπ δε κεηαβηβάζζεθε θαη ζησπεξά σο πξνο απηφλ ζπζηήζεθε ζηελ πξαγκαηηθφηεηα νξηδφληηα 

ηδηνθηεζία, νπφηε έθηνηε ρσξεί ε απφθηεζή ηνπ κε ρξεζηθηεζία. 

 

3.3.4 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΠΡΟΚΤΡΩΖ 

Η θπξηφηεηα αθηλήηνπ απνθηάηαη κε πξνζθχξσζε απφ δεκφζηα αξρή, κφλν ζηηο πεξηπηψζεηο πνπ νξίδεη ν 

λφκνο. Πξνζθχξσζε δε απφ δεκφζηα αξρή λνείηαη θάζε πξάμε αξρήο, ζηελ νπνία έρεη δνζεί απφ ην λφκν 

δηθαίσκα λα αθαηξεί θπξηφηεηα απφ έλαλ θαη λα ηελ απνλέκεη ζηνλ άιινλ. Η πξνζθχξσζε, εθ’φζνλ 

κεηαγξαθεί, θαηνρπξψλεη ηνλ θχξην έλαληη φισλ, νη νπνίνη ηπρφλ αμηψλνπλ δηθαίσκα απφ ην πξνζθπξσηέν 

αθίλεην. 

Υαξαθηεξηζηηθή πεξίπησζε απνηειεί ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε ππέξ ηξίησλ, ε ηαθηνπνίεζε γεσηεκαρίνπ, 

ν αλαδαζκφο θαη  ε Πξάμε Δθαξκνγήο.. 
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3.3.5 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΔΠΗΓΗΚΑΖ 

Η θπξηφηεηα αθηλήηνπ απνθηάηαη κε επηδίθαζε απφ ην δηθαζηήξην. Χο επηδίθαζε ζεσξείηαη, θαηά ηελ θχξηα θαη 

ηελ ηερληθή έλλνηα ηνπ φξνπ, ε δηθαζηηθή απφθαζε απνλνκήο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ, ε νπνία πξέπεη λα 

κεηαγξαθεί θαη ε νπνία πξνζπνξίδεη ζηνλ ελάγνληα ηελ θπξηφηεηα. Απφ ηελ επηδίθαζε δηαθέξεη ε δηθαζηηθή 

απφθαζε κεηά απφ δηεθδηθεηηθή αγσγή, ε νπνία αλαγλσξίδεη ζηνλ ελάγνληα ηελ ήδε πθηζηάκελε θπξηφηεηα. 

Οη θπξηφηεξεο πεξηπηψζεηο επηδίθαζεο αθνξνχλ: 

• ζηε δηθαζηηθή δηαλνκή αθηλήηνπ. Η δηθαζηηθή απφθαζε επηδηθάδεη ζην ζπγθχξην ηελ απνθιεηζηηθή 

θπξηφηεηα ζε αθίλεην ή ζε κέξνο απηνχ. 

• ζηελ εμαθξίβσζε ακθηζβεηνχκελσλ νξίσλ. Όηαλ ηα φξηα δελ κπνξνχλ λα εμαθξηβσζνχλ απφ ηελ 

ππάξρνπζα θαηάζηαζε ηεο λνκήο, ε δηθαζηηθή απφθαζε θαηαλέκεη ηελ ακθηζβεηνχκελε έθηαζε. 

• ζηελ αλνηθνδφκεζε θαηά έλα κέξνο ζε γεηηνληθφ αθίλεην. Τπφ πξνυπνζέζεηο ην δηθαζηήξην κπνξεί λα 

επηδηθάζεη ηελ θπξηφηεηα ηνπ θαηαιεθζέληνο γεσηεκαρίνπ ζηνλ νηθνδνκνχληα. 

• ζηε δήκεπζε αθηλήηνπ. Σα δεκεπζέληα αθίλεηα πεξηέξρνληαη ζην δεκφζην θαη κάιηζηα ρσξίο 

κεηαγξαθή. 

 

3.3.6 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΔΝΩΖ 

Αλ θηλεηφ πξάγκα ελσζεί κε αθίλεην, έηζη ψζηε λα γίλεη ζπζηαηηθφ ηνπ, ε θπξηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ εθηείλεηαη θαη 

ζην θηλεηφ. Πξφθεηηαη γηα πξσηφηππε θηήζε θπξηφηεηαο δηα ηεο νπνίαο ν θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ γίλεηαη θχξηνο 

θαη ηνπ ελσζέληνο θηλεηνχ. Η έλσζε θηλεηνχ θαη αθηλήηνπ δελ απνηειεί δηθαηνπξαμία, αιιά είλαη πξαγκαηηθφ 

γεγνλφο. Γηα ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο κε έλσζε απαηηείηαη: 

• ην θηλεηφ πξάγκα λα γίλεη ζπζηαηηθφ ηνπ αθηλήηνπ (π.ρ. δφκεζε επί γεσηεκαρίνπ). 

• ην θηλεηφ θαη ην αθίλεην λα αλήθνπλ ζε δηαθνξεηηθνχο θπξίνπο. 

Η αλσηέξσ ινγηθή πξνθχπηεη απφ πηνζέηεζε αξρήο ηνπ β.ξ.δ. ζχκθσλα κε ηελ νπνία "ηα επηθείκελα είθεη ηνηο 

ππνθεηκέλνηο". Δθείλνο πνπ έραζε θπξηφηεηα ηνπ θηλεηνχ πξάγκαηνο, εμ αηηίαο ηεο έλσζεο, κπνξεί λα έρεη 

απαίηεζε απφ εθείλνλ πνπ σθειήζεθε. 

 

3.3.7 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΠΡΟΥΩΖ 

Ο θχξηνο παξαπνηάκηνπ γεσηεκαρίνπ γίλεηαη θχξηνο ηνπ εδάθνπο, πνπ πξνζηίζεηαη απφ ηνλ πνηακφ ιίγν-ιίγν 

ζην θηήκα ηνπ. Η θηήζε ηεο θπξηφηεηνο είλαη πξσηφηππε θαη επέξρεηαη απηνδίθαηα κε ηελ πξνζζήθε εδάθνπο 

ζην παξαπνηάκην γεσηεκάρην, ρσξίο λα απαηηείηαη πξάμε ηεο πνιηηείαο ή θαηαβνιή απνδεκίσζεο απφ κέξνπο 

ηνπ θπξίνπ ηνπ παξαπνηάκηνπ γεσηεκαρίνπ. Θεσξείηαη φηη: 

• ε πξφζρσζε έρεη πξαγκαηνπνηεζεί, αλ ην λεξφ έρεη ππνρσξήζεη θαηά ηξφπν νξηζηηθφ θαη κφληκν. 

• ε πξνζζήθε ηνπ εδάθνπο ζην παξαπνηάκην γεσηεκάρην πξέπεη λα γίλεηαη ιίγν-ιίγν θαη αλεπαίζζεηα. 

Απηφ ζεκαίλεη φηη δελ ππάξρεη πξνζζήθε εδάθνπο, φηαλ απηφ είλαη απνηέιεζκα εθηέιεζεο ηερληθψλ έξγσλ. 

• ην έδαθνο, πνπ πξνζηίζεηαη ζην παξαπνηάκην γεσηεκάρην, ελνπνηείηαη κε απηφ θαη απνηεινχλ έλα 

εληαίν αθίλεην κε κεγαιχηεξν εκβαδφ. 

Χο πξφζρσζε επίζεο ζεσξείηαη θαη ην λεζί, πνπ πξνβάιιεη θπξίσο απφ γεσινγηθά αίηηα ζε κε πιεχζηκν 

πνηακφ, ην νπνίν θαη’έθηαζε αλήθεη ζηνπο θπξίνπο ησλ παξαπνηάκησλ γεσηεκαρίσλ. Οη θχξηνη ησλ 

παξφρζησλ γεσηεκαρίσλ γίλνληαη απνθιεηζηηθά θχξηνη (θαη φρη ζπγθχξηνη) ηνπ ηκήκαηνο ηνπ λεζηνχ, πνπ 

πεξηιακβάλεηαη κεηαμχ ηνπ άμνλα ηνπ πνηακνχ θαη ησλ πξνβνιψλ ησλ άθξσλ ησλ πξνζψπσλ ησλ 

γεσηεκαρίσλ πάλσ ζηνλ άμνλα. 

Οκνίσο ηα σο άλσ ηζρχνπλ θαη ζηελ πεξίπησζε θνίηεο πνηακνχ κε πιεχζηκνπ, πνπ εγθαηαιείθζεθε. Η θνίηε 

πνηακνχ κε πιεχζηκνπ, ε νπνία εγθαηαιείπεηαη νξηζηηθά θαη ε νπνία απνηεινχζε πξάγκα θνηλήο ρξήζεο, 
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πεξηέξρεηαη σο άλσ ζηελ θπξηφηεηα ησλ θπξίσλ ησλ παξαπνηάκησλ θηεκάησλ σο πξνζαχμεζε απηψλ θαη φρη 

ζην δεκφζην, φπσο ζπκβαίλεη ζηελ πεξίπησζε εγθαηάιεηςεο θνίηεο πιεχζηκσλ πνηακψλ. Απηφ ηζρχεη επίζεο 

αλ ε εγθαηάιεηςε νθείιεηαη ζε θπζηθά αηηία θαη φρη ζε ηερληθά έξγα. 

 

3.3.8 ΚΣΖΖ ΑΚΗΝΖΣΟΤ ΜΔ ΓΗΟΗΚΖΣΗΚΔ ΠΡΑΞΔΗ 

Η θπξηφηεηα αθηλήηνπ κπνξεί λα απνδνζεί κε πξάμεηο ηεο πνιηηείαο, ζχκθσλα κε ην ηζρχνλ λνκηθφ πιαίζην 

θαη ράξηλ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο, φπσο ζπκβαίλεη ζηελ πεξίπησζε παξαρψξεζεο αγξνηηθήο γεο. 

33..44  ΔΔΗΗΓΓΖΖ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

Η θπξηφηεηα δηαθξίλεηαη σο πξνο ηε ζρέζε ηεο κε ην γεσηεκάρην ή ην αθίλεην ζε δηάθνξεο θαηεγνξίεο. Σα 

βαζηθφηεξα ήδε θπξηφηεηαο είλαη: 

• ε πιήξεο θπξηφηεηα ή απιά θπξηφηεηα, ε νπνία αληηζηνηρεί ζηελ θαζνιηθή λνκή ηνπ αθηλήηνπ. 

• ε ζχλζεηε θπξηφηεηα ηεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο, πνπ ηελ απνηεινχλ: 

o ε απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα ζε φξνθν ή ζε δηακέξηζκα νξφθνπ νηθνδνκήο. 

o ε ζπγθπξηφηεηα ζην γεσηεκάρην θαη ζηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο. 

o ην δηθαίσκα ζπκκεηνρήο ζηε δεκηνπξγνχκελε ζρέζε θνηλσλίαο κεηαμχ ησλ θπξίσλ ησλ νξηδνληίσλ 

ηδηνθηεζηψλ. 

• ε ζχλζεηε θπξηφηεηα ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, πνπ ηελ απνηεινχλ: 

o ε απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα ζε θηήξην απηνηειέο επί δηαθξηηνχ ηκήκαηνο γεσηεκαρίνπ. 

o ε ζπγθπξηφηεηα ζην γεσηεκάρην θαη ζηνπο ηπρφλ θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο. 

o ην δηθαίσκα ζπκκεηνρήο ζε δεκηνπξγνχκελε ζρέζε θνηλσλίαο κεηαμχ ησλ θπξίσλ ησλ θάζεησλ 

ηδηνθηεζηψλ. 

• ε ζπγθπξηφηεηα, πνπ είλαη ε θπξηφηεηα πνπ αλήθεη ζε δχν ή πεξηζζφηεξα πξφζσπα (ζπγθχξηνη). 

• ε ςηιή θπξηφηεηα, πνπ είλαη ε θπξηφηεηα αθηλήηνπ πνπ βαξχλεηαη κε επηθαξπία. 

• ε κεηαθιεηή θπξηφηεηα, πνπ είλαη ε θπξηφηεηα πνπ ηειεί ππφ δηαιπηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία. 

3.4.1 ΔΗΓΗΚΔ ΜΟΡΦΔ ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΑΚΗΝΖΣΟΤ 

Η θπξηφηεηα αθηλήηνπ ζπλαξηάηαη κε ην ρξφλν. Καηά ζπλέπεηα κπνξεί λα έρνπκε δηαθξίζεηο ηεο θπξηφηεηαο 

ζχκθσλα κε απηή ηε παξάκεηξν. Δπίζεο, ε κίζζσζε αθηλήηνπ ζπλαξηάηαη κε ην ρξφλν. Θεσξεηηθά νη 

κηζζψζεηο αθηλήησλ κεγάινπ ρξνληθνχ δηαζηήκαηνο ηείλνπλ λα ηαπηηζηνχλ κε ηελ έλλνηα ηεο θπξηφηεηαο. Γηα 

απηφλ ην ιφγν νη δηθαηνπξαμίεο ησλ κηζζψζεσλ κεγάινπ ρξφλνπ κεηαγξάθνληαη ζηα νηθεία ππνζεθνθπιαθεία 

ηεο ρψξαο. 

Η θπξηφηεηα δηαρσξίδεηαη θαηά ηξεηο ηξφπνπο: 

Γηαρσξηζκφο ηεο αδηαίξεηεο εμνπζίαο ηεο θπξηφηεηαο ζε πεξηζζφηεξνπο θπξίνπο, νπφηε έρνπκε ζπγθπξηφηεηα 

επί ηνπ αθηλήηνπ. 

Γηαρσξηζκφο ηεο θπξηφηεηαο κε δηαίξεζε ηεο εμνπζίαο ζε εμνπζία επηθαξπίαο θαη εμνπζία ςηιήο θπξηφηεηαο. 

Υξνληθφο δηαρσξηζκφο ηεο αδηαίξεηεο εμνπζίαο ηεο θπξηφηεηαο, νπφηε έρνπκε ρξνλνκεξηζηηθή θπξηφηεηα 

αθηλήηνπ. 

 

3.4.2 ΤΓΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΑΚΗΝΖΣΟΤ 

πγθπξηφηεηα  είλαη ν αδηαίξεηνο δηαρσξηζκφο ηεο θπξηφηεηαο ζε θπξηφηεηα πεξηζζφηεξσλ πξνζψπσλ ζην 

αθίλεην θαηά ηδαληθά κεξίδηα. Κπξηφηεηα θαηά ηδαληθά κεξίδηα ζεκαίλεη φηη ε πνζνζηηαία εμνπζία επί ηνπ 
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αθηλήηνπ είλαη λνεηή θαη φρη ηκεκαηηθά δηαθξηηή. Απηφ ζεκαίλεη φηη ε θπξηφηεηα εθηείλεηαη κέρξη ηνπ πνζνζηνχ 

ηεο αδηαίξεηεο ζπκκεηνρήο αιιά επί φισλ ησλ ζπζηαηηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ αθηλήηνπ 

Κάζε ζπγθχξηνο: 

• έρεη δηθαίσκα, αλάινγν κε ην πνζνζηφ ηνπ,  ζηελ επηθαξπία 

• Έρεη δηθαίσκα, αλάινγν κε ην πνζνζηφ ηνπ,   ζηελ ρξήζε 

• έρεη δηθαίσκα δηάζεζεο ησλ ηδαληθψλ ηνπ κεξηδίσλ επί ηνπ αθηλήηνπ (κεηαβίβαζε, κεηαβνιή ή 

θαηάιπζε ηνπ δηθαηψ καηνο). 

• έρεη δηθαίσκα επηβάξπλζεο ησλ ηδαληθψλ ηνπ κεξηδίσλ κε εκπξάγκαην βάξνο. 

• δχλαηαη λα ππνζηεί αλαγθαζηηθή εθηέιεζε ζε φιν ή ζε κέξνο ηεο ηδαληθήο ηνπ κεξίδαο. 

• κε πξνζπκθσλεκέλν ηξφπν (π.ρ. απφθαζε ηεο πιεηνςεθίαο) αζθεί δηνίθεζε επί ηνπ αδηαίξεηνπ 

αθηλήηνπ. εκεηψλεηαη φηη ππάξρνπλ ελέξγεηεο (π.ρ. θαηεδάθηζε νηθνδνκήο), πνπ απαηηνχλ νκφθσλε 

απφθαζε ησλ ζπγθπξηψλ (100%). 

 

Κάζε ζπγθχξηνο έρεη δηθαίσκα λα δεηήζεη νπνηεδήπνηε ηε ιχζε ηεο ζπγθπξηφηεηαο, ε νπνία επέξρεηαη κε 

εθνχζηα ή δηθαζηηθή δηαλνκή, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ε ιχζε δελ έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηνπο θαηά 

πεξίπησζε ππάξρνληεο πεξηνξηζκνχο (απαγφξεπζε δηαζέηνπ γηα δηαλνκή θιεξνλνκηάο). Δηδηθφηεξα: 

• γηα ηελ εθνχζηα δηαλνκή απαηηείηαη ζπκθσλία φισλ ησλ ζπγθπξηψλ, πνπ δηαηππψλεηαη ζε 

ζπκβνιαηνγξαθηθφ κεηαγξαθφκελν έγγξαθν. 

• αλ δε ζπκθσλνχλ φινη νη ζπγθχξηνη γηα ηε ιχζε ηεο ζπγθπξηφηεηαο κε δηαλνκή, θάζε ζπγθχξηνο 

κπνξεί λα δεηήζεη δηθαζηηθή δηαλνκή, ε νπνία γίλεηαη κε ηε δηα πιεηζηεξηαζκνχ πψιεζε ηνπ αθηλήηνπ θαη ηε 

δηαλνκή ηνπ εθπιεηζηεξηάζκαηνο. 

• εκεηψλεηαη φηη ηα ηπρφλ εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ηξίησλ επί ηνπ αδηαίξεηνπ αθηλήηνπ δελ 

παξαβιάπηνληαη απφ ηε κε νηνλδήπνηε ηξφπν γελφκελε δηαλνκή. 

 

44  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  ΔΔΠΠΗΗ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΩΩΝΝ  

Η έλλνηα ηεο δνπιείαο πξνθχπηεη απφ ην γεγνλφο φηη απηή είλαη ην εκπξάγκαην δηθαίσκα πάλσ ζε μέλν 

πξάγκα, ην νπνίν παξέρεη κεξηθή εμνπζία ππέξ νξηζκέλσλ πξνζψπσλ ή ππέξ ζπγθεθξηκέλνπ πξάγκαηνο. 

Με ηε ζχζηαζε δνπιείαο πξνζσπηθήο ή πξαγκαηηθήο απνζπάηαη κέξνο απφ ηηο εμνπζίεο ηνπ θπξίνπ ηνπ 

πξάγκαηνο, ην νπνίν κέξνο πεξηέξρεηαη ζην δηθαηνχρν ηεο δνπιείαο. Κάζε δνπιεία παξαθνινπζείηαη απφ ίζεο 

έθηαζεο λνκή, ε νπνία απνζπάηαη απφ ην λνκέα θαη πεξηέξρεηαη ζηνλ δηθαηνχρν ηεο δνπιείαο. 

Οη αξρέο, πνπ ηζρχνπλ γηα φιεο ηηο δνπιείεο, είλαη νη θάησζη: 

• νη δνπιείεο ζπληζηψληαη κφλν πάλσ ζε πξάγκα. 

• νη δνπιείεο πξέπεη λα παξέρνπλ σθέιεηα, είηε άκεζε, είηε έκκεζε ζηνλ δηθαηνχρν απηήο. 

• θαλείο δελ κπνξεί λα έρεη δνπιεία πάλσ ζε δηθφ ηνπ πξάγκα, δηφηη ηηο εμνπζίεο ηηο αζθεί κε βάζε ην 

δηθαίσκα ηεο θπξηφηεηάο ηνπ. Καηά ζπλέπεηα απνθιείεηαη ζχζηαζε δνπιείαο ην πεξηερφκελν ηεο νπνίαο λα 

ζπλίζηαηαη ζε ελέξγεηα ηνπ δνπιεχνληνο θπξίνπ λα πξάμεη θάηη πάλσ ζ’απηφ π.ρ. πάλσ ζην αθίλεηφ ηνπ. 

• δελ κπνξεί λα ζπζηαζεί δνπιεία πάλσ ζε δνπιεία. 

Η δηάθξηζε ησλ δνπιεηψλ πξνθχπηεη απφ ην δηαρσξηζκφ ηνπο : 

• ζε πξαγκαηηθέο, νη νπνίεο ζπληζηψληαη γηα απνθιεηζηηθή σθέιεηα νξηζκέλνπ αθηλήηνπ. Σν αθίλεην πνπ 

δέρεηαη ηελ σθέιεηα θαιείηαη δεζπφδνλ θαη ην αθίλεην πνπ παξέρεη ηελ σθέιεηα θαιείηαη δνπιεχνλ. Η 

πξαγκαηηθή δνπιεία βαξχλεη ην δνπιεχνλ αθίλεην θαη ηα ζπζηαηηθά απηνχ κέξε θαη είλαη βάξνο, πνπ 

επηβάιιεηαη ζηνλ θχξην ηνπ δνπιεχνληνο. 

• ζε πξνζσπηθέο δνπιείεο, νη νπνίεο ζπληζηψληαη γηα ηελ απνθιεηζηηθή σθέιεηα νξηζκέλνπ πξνζψπνπ 

θπζηθνχ ή λνκηθνχ. . 
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Δπίζεο, νη δνπιείεο δηαθξίλνληαη ζε: 

• ζεηηθέο δνπιείεο, νη νπνίεο παξέρνπλ εμνπζία ζην δηθαηνχρν λα επηρεηξεί νξηζκέλε πξάμε ζην 

δνπιεχνλ πξάγκα, ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δνπιεχνληνο είλαη ππνρξεσκέλνο λα αλέρεηαη (δνπιεία νδνχ). Οη 

ζεηηθέο δνπιείεο κπνξνχλ λα ζπζηαζνχλ κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία, πνπ αξρίδεη απφ ην ρξφλν πνπ ζα ηειεζζεί ε 

πξάμε, πνπ απνηειεί ην πεξηερφκελν ησλ δνπιεηψλ. 

• αξλεηηθέο δνπιείεο, νη νπνίεο παξέρνπλ εμνπζία ζην δηθαηνχρν λα απαγνξεχεη ζηνλ θχξην ηνπ 

δνπιεχνληνο λα επηρεηξεί νξηζκέλε πξάμε πάλσ ζην δηθφ ηνπ πξάγκα (δνπιεία θσηηζκνχ). Η έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία κε ηελ νπνία απνθηάηαη ε αξλεηηθή δνπιεία παξαζχξσλ θαη αλνηγκάησλ, αξρίδεη φρη απφ ην 

άλνηγκα ηνπ παξαζχξνπ ή άιισλ αλνηγκάησλ, αιιά απφ ην ρξφλν πνπ ζα εκπνδηζζεί ν γείηνλαο λα 

επηρεηξήζεη θάπνηα πξάμε πνπ αληίθεηηαη ζηελ άζθεζε ηεο νηνλεί λνκήο ηεο δνπιείαο απηήο. 

Χθέιεηα ή ρξεζηκφηεηα ππέξ ηνπ δεζπφδνληνο. Η σθέιεηα ή ε ρξεζηκφηεηα ππέξ ηνπ εθάζηνηε θπξίνπ ηνπ 

δεζπφδνληνο αθηλήηνπ: 

• πξέπεη λα ζπζρεηίδεηαη κε ηελ επσθειή άκεζε ή έκκεζε πιηθή ελέξγεηα ζην δνπιεχνλ αθίλεην ή κε 

παξάιεηςε θάπνηαο πξάμεο απφ ηνλ θχξην ηνπ δνπιεχνληνο αθηλήηνπ. 

• πξέπεη λα ζπλαξηάηαη κε δηάξθεηα έζησ θαη θαηά πεξηφδνπο, ε νπνία είλαη απαξαίηεην ζπζηαηηθφ ηεο 

δνπιείαο. 

• δελ απαηηείηαη λα ππάξρεη θαηά ηε ζχζηαζε ηεο δνπιείαο, αξθεί λα πξνβιέπεηαη φηη ζα επέιζεη 

κειινληηθά (δνπιεία ππέξ ή ζε βάξνο νηθνδνκήο πνπ ζα αλεγεξζεί κειινληηθά). 

 

Γνπιείεο ζε αθίλεηα θαηά Γ.Ο.Κ. Ο ζεκαληηθφηεξνο εηδηθφο λφκνο, πνπ ηξνπνπνίεζε ζε ζνβαξή έθηαζε ηηο 

δηαηάμεηο γηα ηηο πξαγκαηηθέο δνπιείεο ηνπ α.θ., είλαη ν Γεληθφο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο, πνπ ζεζπίζηεθε κε 

ηνλ λ. 1577/85 θαη φπσο απηφο έρεη ηξνπνπνηεζεί κέρξη ζήκεξα. Οη πεξηνξηζκνί πνπ επηβάιινληαη ζηηο 

πξαγκαηηθέο δνπιείεο απνηεινχλ αλαγθαζηηθφ δίθαην θαη ππαγνξεχνληαη απφ ιφγνπο ξπκνηνκίαο, νηθνδνκηθήο 

ηάμεο θαη αηζζεηηθήο εκθάληζεο. Πξφθεηηαη γηα πεξηνξηζκφ ηεο απηνλνκίαο ηεο ηδησηηθήο βνχιεζεο, πνπ 

εηζάγεηαη ηφζν γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ φζν θαη ηνπ ηδησηηθνχ ζπκθέξνληνο θαη γη’απηφ δελ 

αληίθεηηαη ζηε ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηεο ηδηνθηεζίαο. χκθσλα κε ην Γ.Ο.Κ.(άξζ.25) ζρεηηθά κε ηηο δνπιείεο 

ζε αθίλεηα αλαθέξεηαη φηη: 

•  απαγνξεχεηαη ε ζχζηαζε δνπιεηψλ, νη νπνίεο ζπλεπάγνληαη πεξηνξηζκφ ηεο δπλαηφηεηαο αλέγεξζεο 

ή επέθηαζεο ησλ θηεξίσλ ή εγθαηαζηάζεσλ ζχκθσλα κε ηηο ηζρχνπζεο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο. Απφ ηελ 

απαγφξεπζε απηή εμαηξείηαη ε δνπιεία δηφδνπ, εθ’φζνλ απνηειεί ηε κνλαδηθή δίνδν πξνο θνηλφρξεζην ρψξν 

νηθνπέδνπ ή θηεξίνπ ή απηνηεινχο απφ πιεπξάο δφκεζεο νξφθνπ. Γηθαηνπξαμίεο πνπ αληηβαίλνπλ ζηηο 

δηαηάμεηο ηεο παξαγξάθνπ απηήο είλαη απνιχησο άθπξεο. 

•  νη δνπιείεο πνπ έρνπλ ζπζηαζεί πξνγελέζηεξα δελ παξεκπνδίδνπλ ηελ έθδνζε νηθνδνκηθήο άδεηαο 

ζχκθσλα κε ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο. Οη δνπιείεο απηέο θαηαξγνχληαη, αλ εθδνζεί λφκηκε νηθνδνκηθή άδεηα, γηα 

λα γίλνπλ ζην δνπιεχνλ αθίλεην θαηαζθεπέο ή εγθαηαζηάζεηο, πνπ θαζηζηνχλ αδχλαηε ζπλνιηθψο ή κεξηθψο 

ηελ άζθεζε ηεο δνπιείαο. Δμαηξείηαη ε δνπιεία θνηλνχ ζθειεηνχ θαη ε δνπιεία δηφδνπ. 

• ζην δηθαηνχρν ηεο θαηαξγνχκελεο δνπιείαο θαηαβάιιεηαη απνδεκίσζε. Ο θαζνξηζκφο ηνπ πνζνχ ηεο 

απνδεκίσζεο γίλεηαη απφ ην Δηξελνδηθείν, ζηελ πεξηθέξεηα ηνπ νπνίνπ βξίζθεηαη ην δνπιεχνλ αθίλεην, ην 

νπνίν δηθάδεη θαηά ηηο ζρεηηθέο δηαηάμεηο ηεο πνιηηηθήο δηθνλνκίαο, χζηεξα απφ αίηεζε ηνπ δηθαηνχρνπ ηεο 

δνπιείαο ή εθείλνπ ζηνλ νπνίν έρεη ρνξεγεζεί λφκηκε νηθνδνκηθή άδεηα γηα ηελ εθηέιεζε εξγαζηψλ 

αζπκβίβαζησλ κε ηελ άζθεζε ηεο δνπιείαο. 

• ε δνπιεία θαηαξγείηαη κε ηελ θαηαβνιή ή ηελ θαηάζεζε ζην ηακείν παξαθαηαζεθψλ θαη δαλείσλ ηεο 

απνδεκίσζεο. Μεηά ηελ θαηάξγεζε επηηξέπεηαη λα εθηειεζηνχλ, νη εξγαζίεο ηηο νπνίεο εκπφδηδε ε δνπιεία 

ζχκθσλα κε ηελ νηθνδνκηθή άδεηα,. 
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44..11  ΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΗΗΚΚΔΔ  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  

Μεηαβνιή ησλ πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ. Ο θχξηνο ηνπ δνπιεχνληνο δηθαηνχηαη λα απαηηήζεη λα κεηαβιεζεί ν 

ηξφπνο άζθεζεο ηεο δνπιείαο, αλ ν ζθνπφο ηεο πξαγκαηνπνηείηαη εμίζνπ κε απηή ηε κεηαβνιή. ε πεξίπησζε 

δηαίξεζεο ηνπ δεζπφδνληνο, ε δνπιεία εμαθνινπζεί λα ππάξρεη γηα θάζε κέξνο, ρσξίο ε δνπιεία κε ηε 

δηαίξεζε λα θαζίζηαηαη επαρζέζηεξε. Δπέξρεηαη φκσο απφζβεζε γηα θάζε κέξνο, ζην νπνίν δελ παξέρεηαη 

ρξεζηκφηεηα. ε δηαίξεζε ηνπ δνπιεχνληνο ε δνπιεία εμαθνινπζεί λα ππάξρεη ζε θάζε κέξνο. Δπέξρεηαη φκσο 

απφζβεζε γηα ην κέξνο, ζην νπνίν ε δνπιεία δελ κπνξεί λα αζθείηαη. 

 

Απφζβεζε πξαγκαηηθήο δνπιείαο. Η δνπιεία απνζβέλεηαη απφ γεληθνχο ιφγνπο απφζβεζεο, πνπ ηζρχνπλ γηα 

φια ηα δηθαηψκαηα (πιήξσζε δηαιπηηθήο αίξεζεο θ.η.ι.) θαη απφ εηδηθνχο ιφγνπο απφζβεζεο, νη θπξηφηεξνη 

ησλ νπνίσλ είλαη: 

• ε κνλνκεξήο δήισζε παξαίηεζεο ηνπ δηθαηνχρνπ, ε νπνία γίλεηαη, είηε κε δηάηαμε ηειεπηαίαο 

βνχιεζεο, είηε κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, πνπ ππνβάιιεηαη ζε κεηαγξαθή. 

• ε νιηθή θαηαζηξνθή ηνπ δεζπφδνληνο ή ηνπ δνπιεχνληνο αθηλήηνπ. 

• ε αδπλακία άζθεζεο απφ ιφγνπο πξαγκαηηθνχο ή λνκηθνχο. 

• ε ηαχηηζε ηεο θπξηφηεηαο ηνπ δεζπφδνληνο θαη ηνπ δνπιεχνληνο ζην ίδην πξφζσπν (ε 

• θπξηφηεηα ηνπ δεζπφδνληνο θαη ηνπ δνπιεχνληνο πεξηέξρεηαη ζην ίδην πξφζσπν). 

• ε εηθνζαεηήο αρξεζία. 

Πεξηερφκελν πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ. Οη πξαγκαηηθέο δνπιείεο είλαη απηέο, πνπ απαξηζκνχληαη ελδεηθηηθά ζηνλ 

α.θ. θαη φζεο άιιεο είλαη δπλαηφλ ε ηδησηηθή βνχιεζε λα δεκηνπξγήζεη. Όιεο νη δνπιείεο είλαη δπλαηφλ λα 

πεξηνξηζζνχλ απφ λφκνπο πνιενδνκηθήο θχζεο, φπσο ζπλέβε κε ην Γ.Ο.Κ. 

 

Χο πξαγκαηηθέο δνπιείεο ελδεηθηηθά αλαθέξνληαη νη θάησζη πεξηπηψζεηο: 

• δνπιεία νδνχ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη δηθαίσκα δηέιεπζεο κέζα απφ ην 

δνπιεχνλ αθίλεην, ζε έθηαζε πνπ πεξηιακβάλεηαη ζηε ζπζηαηηθή πξάμε 

• δνπιεία δηνρέηεπζεο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη δηθαίσκα λα κεηαθέξεη λεξφ δηα 

ηνπ δνπιεχνληνο αθηλήηνπ θαη λα εηζέξρεηαη ζην δνπιεχνλ θαηά ηξφπν πνπ νξίδεηαη ζηε ζπζηαηηθή πξάμε. 

• δνπιεία απνρέηεπζεο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη δηθαίσκα λα εθπέκπεη ή λα 

απνρεηεχεη λεξφ απφ ην δεζπφδνλ ζην δνπιεχνλ (π.ρ. απνμήξαλζε δεζπφδνληνο). 

• δνπιεία άληιεζεο λεξνχ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη δηθαίσκα, πξνο φθεινο ηνπ 

αθηλήηνπ ηνπ λα αληιεί λεξφ απφ πεγή ή πεγάδη ή ξπάθη ηνπ δνπιεχνληνο. 

• δνπιεία πνηηζκνχ ζξεκκάησλ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη ην δηθαίσκα λα νδεγεί 

θαζνξηδφκελν αξηζκφ ζξεκκάησλ ηνπ δεζπφδνληνο γηα πνηηζκφ ζην λεξφ, πνπ βξίζθεηαη ζην δνπιεχνλ 

αθίλεην. 

• δνπιεία βνζθήο ζξεκκάησλ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη ην δηθαίσκα λα νδεγεί 

θαζνξηδφκελν αξηζκφ ζξεκκάησλ γηα βνζθή ζην δνπιεχνλ αθίλεην. 

• δνπιεία μχιεπζεο, θαηά ηελ νπνία ν δηθαηνχρνο έρεη ην δηθαίσκα λα θφβεη απφ ηελ πινηνκήζηκε 

πεξηνρή ηεο δνπιείαο μχια, ηα νπνία είλαη αλαγθαία γηα ηε ιεηηνπξγηθή ρξήζε ηνπ δεζπφδνληνο (π.ρ. 

ππνζηεξίγκαηα ακπειηψλ). 

• δνπιεία εθπνκπήο ζην δνπιεχνλ ηνπ λεξνχ ηεο ζηέγεο ηνπ δεζπφδνληνο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ 

δεζπφδνληνο αζθεί ην δηθαίσκα απηφ ππέξ ηεο νηθνδνκήο ηνπ. 

• δνπιεία εμψζηε ή πξνζηεγάζκαηνο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο δηθαηνχηαη λα έρεη επί 

ηνπ ρψξνπ ηνπ δνπιεχνληνο εμψζηε ή πξνζηέγαζκα. 
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• δνπιεία ζηήξημεο νηθνδνκήο πάλσ ζε γεηηνληθφ θηήξην, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο 

ζηεξίδεη ηελ νηθνδνκή ηνπ ή κέξνο απηήο πάλσ ζε γεηηνληθφ αθίλεην (π.ρ. ζηήξημε θιίκαθαο ζην δνπιεχνλ, 

πνπ εμππεξεηεί ην δεζπφδνλ). 

• δνπιεία ππνλφκνπ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο δηθαηνχηαη λα έρεη ππφλνκν ζην 

δνπιεχνλ γηα ηελ απνρέηεπζε ησλ ιπκάησλ ηνπ δεζπφδνληνο. 

• δνπιεία κε αλέγεξζεο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη ην δηθαίσκα λα απαγνξεχζεη 

ζηνλ θχξην ηνπ δνπιεχνληνο ηελ αλέγεξζε νηθνδνκήο ή ηελ πξνζζήθε ζε ππάξρνπζα (αξλεηηθή δνπιεία). 

• δνπιεία κε παξεκπφδηζεο ηνπ θσηφο ή πεξηνξηζκνχ ηεο ζέαο, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ 

δνπιεχνληνο δελ κπνξεί λα νηθνδνκεί ή λα έρεη δέληξα ζην αθίλεην ηνπ, απφ ηα νπνία λα εκπνδίδεηαη ην θσο 

ή ε ζέα ζην αθίλεην πνπ δεζπφδεη (αξλεηηθή δνπιεία). 

• δνπιεία παξαζχξσλ, θαηά ηελ νπνία ν θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο έρεη ην δηθαίσκα παξαζχξσλ πξνο ηε 

πιεπξά ηνπ δνπιεχνληνο επί κεζνηνηρίαο. 

44..22  ΠΠΡΡΟΟΩΩΠΠΗΗΚΚΔΔ  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  

Οη πξνζσπηθέο δνπιείεο, φπσο αλαθέξζεθε, ζπληζηψληαη γηα ηελ απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα νξηζκέλνπ 

πξνζψπνπ, θπζηθνχ ή λνκηθνχ. Οη πξνζσπηθέο δνπιείεο είλαη: 

• ε επηθαξπία, ε έλλνηα θαη ην πεξηερφκελν ηεο νπνίαο αλαιχζεθε πξνεγνπκέλσο θαη ε νπνία παξέρεη 

πιήξε θαη θαζνιηθή ρξήζε ηνπ πξάγκαηνο. 

• ε νίθεζε, ε νπνία παξέρεη επίζεο πιήξε θαη θαζνιηθή ρξήζε ηνπ πξάγκαηνο. 

• νη πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθέο δνπιείεο, νη νπνίεο παξέρνπλ κφλν πεξηνξηζκέλε ρξήζε ηνπ 

πξάγκαηνο. 

 

4.2.1 ΔΠΗΚΑΡΠΗΑ ΑΚΗΝΖΣΟΤ 

Η επηθαξπία πεξηιακβάλεηαη ζηηο πξνζσπηθέο δνπιείεο, νη νπνίεο ζπληζηψληαη γηα ηελ απνθιεηζηηθή σθέιεηα 

νξηζκέλσλ πξνζψπσλ. Σν δηθαίσκα ηεο επηθαξπίαο παξέρεη πιήξε απφιαπζε ηνπ αθηλήηνπ ζηνλ 

επηθαξπσηή.  

Φηιή θπξηφηεηα είλαη ε θπξηφηεηα, πνπ έρεη φια ηα δηθαηψκαηα επί ηνπ αθηλήηνπ εθηφο ηεο επηθαξπίαο. 

Δηδηθφηεξα ζέκαηα αλαθέξνληαη θαησηέξσ. 

• Η έλλνηα ηεο επηθαξπίαο αθηλήηνπ. Η επηθαξπία αθηλήηνπ είλαη πξνζσπηθή δνπιεία, ήηνη εκπξάγκαην 

δηθαίσκα ζε μέλν αθίλεην, ην νπνίν δηθαίσκα παξέρεη ζην δηθαηνχρν ηελ εμνπζία γηα πιήξε ρξήζε θαη 

θάξπσζε ηνπ αθηλήηνπ. Δθ’φζνλ απφ ηε ζπζηαηηθή πξάμε δελ πξνθχπηεη θάηη δηαθνξεηηθφ, ην πεξηερφκελν 

ηεο επηθαξπίαο πεξηιακβάλεη ηελ θαζνιηθή άζθεζε ησλ εμνπζηψλ ηεο θπξηφηεηαο, πνπ αθνξνχλ ζηε ρξήζε 

θαη ζηελ θάξπσζε. ηνλ θχξην ηνπ αθηλήηνπ, πνπ ζηελ πεξίπησζε απηή νλνκάδεηαη ςηιφο θχξηνο, 

παξακέλνπλ φζεο εμνπζίεο δελ εκπνδίδνπλ ηελ άζθεζε ηεο επηθαξπίαο.  

• Με ηελ αλαγθαία ζπζηαηηθή πξάμε ε θπξηφηεηα αθηλήηνπ δηαρσξίδεηαη ζε επηθαξπία αθηλήηνπ θαη ζε 

ςηιή θπξηφηεηα αθηλήηνπ, κε αληίζηνηρν δηαρνηξηζκφ ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ ζε αμία επηθαξπίαο θαη αμία ςηιήο 

θπξηφηεηαο. 

  

Υαξαθηεξηζηηθά επηθαξπίαο. ηελ επηθαξπία αθηλήηνπ: 

• ηζρχεη ην ακεηαβίβαζην απηήο. 

• αλ κε ηε ζχζηαζή ηεο εμαηξεζνχλ νξηζκέλεο εμνπζίεο θαη παξακείλνπλ ζηνλ θχξην ηνπ αθηλήηνπ, απηή 

κπνξεί λα είλαη πεξηνξηζκέλε. 

• ζε πεξίπησζε πνπ παξάιιεια έρεη ζπζηαζεί δνπιεία, ε νπνία επεξεάδεη ηελ επηθαξπία, θαζνξίδεηαη 

κε ηελ πξάμε ζχζηαζεο πξνηεξαηφηεηα ησλ δχν δηθαησκάησλ. 
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• ε ηζρχο απηήο αξρίδεη απφ ηε κεηαγξαθή ηεο ζπζηαηηθήο δηθαηνπξαμίαο. 

• ν επηθαξπσηήο δελ έρεη άιιε εμνπζία εθηφο απφ ηελ πιήξε ρξήζε θαη ηελ θάξπσζε ηνπ αθηλήηνπ. 

Έηζη δελ κπνξεί λα επηβάιιεη εκπξάγκαηα βάξε εθηφο ηεο ππνζήθεο, ε νπνία δηαξθεί φζν θαη ε επηθαξπία. 

• ν ςηιφο θχξηνο έρεη ην δηθαίσκα ηεο δηάζεζεο ηνπ αθηλήηνπ θαη άξα κπνξεί λα παξαρσξήζεη ζ’απηφ 

ππνζήθε ή πξαγκαηηθή δνπιεία, εθ’φζνλ δη’απηνχ δελ εκπνδίδεηαη ε άζθεζε ηεο επηθαξπίαο. 

• ν δηθαηνχρνο κπνξεί λα είλαη έλα ή πεξηζζφηεξα πξφζσπα θπζηθά ή λνκηθά ή ζπλδπαζκφο απηψλ. 

 

Σν δηαηξεηφ ηεο επηθαξπίαο.  

Η επηθαξπία είλαη δηθαίσκα πνζνηηθά δηαηξεηφ κε ηελ έλλνηα φηη: 

• ν θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα παξαρσξήζεη επηθαξπία ζε ηδαληθφ κέξνο ηνπ πξάγκαηνο. 

• ν θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα παξαρσξήζεη επηθαξπία ζε πεξηζζφηεξα πξφζσπα θαη ηδαληθά 

κέξε. 

• ν θάζε έλαο απφ ηνπο ζπγθπξίνπο ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα παξαρσξήζεη επηθαξπία πάλσ ζην ηδαληθφ 

ηνπ κεξίδην ζε έλα ή πεξηζζφηεξα πξφζσπα. 

χζηαζε, δηάξθεηα θαη απφζβεζε ηεο επηθαξπίαο. 

 ρεηηθά κε ηνπο ηξφπνπο ζχζηαζεο, ηε ρξνληθή δηάξθεηα θαη ηελ απφζβεζε ησλ δηθαησκάησλ ηεο επηθαξπίαο 

ζεκεηψλνληαη ηα θαησηέξσ: 

• ε επηθαξπία ζπζηήλεηαη: 

o κε δηθαηνπξαμία ελ δσή, αηηία ζαλάηνπ ή κε δηθαζηηθή απφθαζε θαη εθ’φζνλ ζπληξέρνπλ νη 

απαηηνχκελεο πξνυπνζέζεηο. 

o κε ρξεζηθηεζία ηαθηηθή ή έθηαθηε, εθ’φζνλ ππάξρνπλ νη απαηηνχκελεο πξνυπνζέζεηο. 

o κε ηειεζίδηθε δηθαζηηθή απφθαζε (ππφζρεζε επηθαξπίαο κε πξνζχκθσλν). 

 

• ε επηθαξπία κπνξεί λα είλαη νξηζκέλνπ ρξφλνπ ή ανξίζηνπ ρξφλνπ ππέξ ελφο ή πεξηζζφηεξσλ 

πξνζψπσλ κε ππνζεκείσζε φηη: 

o θαηά ηε δηάξθεηα ηεο επηθαξπίαο ν επηθαξπσηήο έρεη δηθαίσκα λα λέκεηαη ην αθίλεην. 

o κε ηε ιήμε ηεο νξηζκέλνπ ρξφλνπ επηθαξπίαο ν επηθαξπσηήο νθείιεη λα απνδψζεη ην αθίλεην ζηνλ 

ςηιφ θχξην. 

 

• ην δηθαίσκα ηεο επηθαξπίαο απνζβέλεηαη: 

o κε ην ζάλαην ηνπ επηθαξπσηή ή ηε ιήμε ηεο δηάξθεηαο ηνπ λνκηθνχ πξνζψπνπ, ζηελ πεξίπησζε 

επηθαξπίαο ανξίζηνπ ρξφλνπ. 

o φηαλ ελσζεί κε ηελ ςηιή θπξηφηεηα ζην ίδην πξφζσπν. 

o κε κνλνκεξή κεηαγξαθφκελε δήισζε ηνπ δηθαηνχρνπ πξνο ηνλ θχξην φηη παξαηηείηαη. 

o εθ ιφγσλ απφζβεζεο ησλ πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ (θαηαζηξνθή, αδπλακία ρξήζεο). 

 

πλέλσζε γεσηεκαρίσλ θαη αληαιιαγή πνζνζηψλ ζε πεξίπησζε χπαξμεο ςηινχ θπξίνπ θαη επηθαξπσηή ζην 

έλα απφ απηά. Δθ’φζνλ κε ηε ζπλέλσζε ησλ γεσηεκαρίσλ θαη ηελ ακνηβαία αληαιιαγή ησλ πνζνζηψλ ησλ 

ζπλελνχκελσλ γεσηεκαρίσλ εμαθνινπζνχλ λα δηαηεξνχληαη (θαη ζπλήζσο δηαηεξνχληαη) ίδηα ηα δηθαηψκαηα 

επηθαξπσηή θαη ςηινχ θπξίνπ, ν ςηιφο θχξηνο δελ απνμελψλεηαη απφ ην εκπξάγκαην δηθαίσκά ηνπ ζην εληαίν 

γεσηεκάρην, αιιά ιακβάλεη ηζάμην πνζνζηφ νηθνπέδνπ ζην αθίλεην απηφ θαηά ςηιή θπξηφηεηα θαη κφλν 

Παξαρψξεζε αθηλήησλ γηα αλνηθνδφκεζε κε ην ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο.  

Όηαλ ππάξρεη θιεξνλνκηαίν γεσηεκάρην, ζην νπνίν έλαο θιεξνλφκνο έρεη ηελ ςηιή θπξηφηεηα θαη άιινο ηελ 

επηθαξπία, είλαη δπλαηφ λα θαηαξηηζζεί κεηαμχ απηψλ θαη ηξίηνπ επελδπηή ζχκβαζε εξγνιαβίαο κε ην 

ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο θαη λα ζπκθσλεζεί φηη ε ίδηα ζρέζε ζα δηαηεξεζεί θαη ζηα απηνηειή αθίλεηα, ηα 

νπνία ζα παξαδνζνχλ ζηνπο νηθνπεδνχρνπο απηνχο. 
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4.2.2 ΟΗΚΖΖ 

Η νίθεζε, σο πξνζσπηθή δνπιεία, ζπλίζηαηαη ζην εκπξάγκαην θαη απνθιεηζηηθφ δηθαίσκα ηεο νίθεζεο 

θπζηθνχ πξνζψπνπ (δηθαηνχρνπ) ζε μέλν αθίλεην. Σν δηθαίσκα απηφ επνκέλσο δελ εθηείλεηαη ζηελ 

εθκεηάιιεπζε ηνπ αθηλήηνπ κε νπνηνδήπνηε ηξφπν. Γηα λα ζπζηαζεί ην δηθαίσκα ηεο νίθεζεο πξέπεη: 

• λα ππάξρεη απνθιεηζηηθφηεηα απέλαληη ζηνλ θχξην ηνπ αθηλήηνπ. 

• ν δηθαηνχρνο λα έρεη ηε δπλαηφηεηα ρξήζεο ηνπ αθηλήηνπ σο θχξηνο νηθίαο (φρη παξαζεξηζηηθήο). 

• ν δηθαηνχρνο λα είλαη κφλν θπζηθφ πξφζσπν, ηνπ νπνίνπ νη νηθηζηηθέο αλάγθεο ζθνπείηαη λα 

θαιπθζνχλ. 

• Η πξνζσπηθή δνπιεία ηεο νίθεζεο κπνξεί λα ζπζηαζεί ππέξ πεξηζζφηεξσλ πξνζψπσλ, έθαζηνο ησλ 

νπνίσλ δηθαηνχηαη ηελ άζθεζή ηεο εμ νινθιήξνπ θαη εηο ην αθέξαηνλ. Απηφ ζεκαίλεη φηη ε νίθεζε είλαη δηθαίσκα 

αδηαίξεην. Δπίζεο αλαθέξεηαη φηη δελ κπνξεί λα ζπζηαζεί νίθεζε ππέξ ηξίηνπ απφ πξφζσπν, πνπ δηαζέηεη 

ηελ θπξηφηεηα ηδαληθνχ κφλν κέξνπο ηνπ αθηλήηνπ. Αθφκα, ζεκεηψλεηαη φηη: 

• ε νίθεζε δηαθέξεη απφ ηελ κίζζσζε, γηαηί ζηελ πξψηε παξέρεηαη άκεζε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ, ελψ ζηε 

δεχηεξε ππάξρεη ελνρηθή ζρέζε γηα ηελ παξάδνζε ηεο ρξήζεο ηνπ αθηλήηνπ. 

• ε νίθεζε δηαθέξεη απφ ηελ επηθαξπία, γηαηί ε δεχηεξε ζε αληίζεζε κε ηελ πξψηε είλαη δηθαίσκα 

δηαηξεηφ, ζπζηήλεηαη θαη ππέξ λνκηθψλ πξνζψπσλ θ.ά. 

• ε νίθεζε δηαθέξεη απφ ηε ζπλνίθεζε, ε νπνία είλαη πεξηνξηζκέλε κε κεηαγξαθφκελε πξνζσπηθή 

δνπιεία. 

Η νίθεζε είλαη ακεηαβίβαζηε θαη απνζβέλεηαη κε ην ζάλαην ηνπ δηθαηνχρνπ, εθηφο αλ ε νίθεζε έρεη ζπζηαζεί 

ππέξ πεξηζζφηεξσλ πξνζψπσλ. Γηα ηελ νίθεζε εθαξκφδνληαη ηα ηζρχνληα γηα ηελ επηθαξπία αθηλήησλ, 

εθ’φζνλ ζπκβηβάδνληαη κε ηε θχζε ηεο νίθεζεο. 

4.2.3 ΑΛΛΔ ΠΡΟΩΠΗΚΔ ΓΟΤΛΔΗΔ 

Πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή δνπιεία είλαη θάζε άιιε δνπιεία, εθηφο απφ ηελ επηθαξπία θαη ηελ νίθεζε, ε νπνία 

παξέρεη ππέξ θάπνησλ πξνζψπσλ νξηζκέλε εμνπζία ή ρξεζηκφηεηα ζε μέλν αθίλεην. Δπνκέλσο πξφθεηηαη 

γηα εκπξάγκαην δηθαίσκα ζε μέλν αθίλεην, ην νπνίν ππάξρεη φρη ππέξ άιινπ αθηλήηνπ (δεζπφδνληνο) αιιά 

ππέξ νξηζκέλνπ πξνζψπνπ. Η πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή δνπιεία παξέρεη πεξηνξηζκέλε εμνπζία, ζε αληίζεζε 

κε ηηο πιήξεηο πξνζσπηθέο δνπιείεο (επηθαξπία, νίθεζε). Δπίζεο ν ηξφπνο ρξήζεο ηνπ αθηλήηνπ, ζε αληίζεζε 

κε ηελ επηθαξπία, είλαη εθ ησλ πξνηέξσλ θαζνξηζκέλνο.  

Η πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή δνπιεία: 

• ζπζηήλεηαη ππέξ νξηζκέλνπ πξνζψπνπ, θπζηθνχ ή λνκηθνχ ή ππέξ πεξηζζφηεξσλ πξνζψπσλ. 

• είλαη ακεηαβίβαζηε θαη απνζβέλεηαη κε ην ζάλαην ηνπ δηθαηνχρνπ ή φηαλ εθιείςεη ην λνκηθφ πξφζσπν 

ππέξ ηνπ νπνίνπ έρεη ζπζηαζεί, εθ’φζνλ δελ νξίδεηαη δηαθνξεηηθά. 

Σν πεξηερφκελν ηεο πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθήο δνπιείαο κπνξεί λα είλαη θάζε εμνπζία πξνο νξηζκέλε 

επσθειή ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ θαη θάζε ηη πνπ απνηειεί πεξηερφκελν πξαγκαηηθήο δνπιείαο, ππφ ηνλ φξν φηη 

απηή ζα ππάξρεη ππέξ νξηζκέλνπ πξνζψπνπ θαη φρη ππέξ αθηλήηνπ (π.ρ. γεηηνληθνχ). 

Η ηδησηηθή βνχιεζε έρεη ηε δπλαηφηεηα λα πξνζδηνξίδεη ειεχζεξα ην πεξηερφκελν ησλ πεξηνξηζκέλνη 

πξνζσπηθψλ δνπιεηψλ. 

ηηο πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθέο δνπιείεο εθαξκφδνληαη θαηά ηα ινηπά νη δηαηάμεηο γηα ηηο πξαγκαηηθέο 

δνπιείεο, εθ’φζνλ ζπκβηβάδνληαη θαη κε ηε θχζε απηψλ. 
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55  ΒΒΑΑΡΡΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  --  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΔΔ  ΑΑΦΦΑΑΛΛΔΔΗΗΔΔ  

Βάξε αθηλήηνπ είλαη νη κεηαγξαθφκελεο ππνρξεψζεηο απφ ην λφκν ή απφ δηθαηνπξαμία, πνπ ζπλδένληαη κε ην 

αθίλεην θαη ην παξαθνινπζνχλ. Σα ζπλήζε βάξε ελφο αθηλήηνπ δηαθξίλνληαη ζηηο θάησζη δχν θαηεγνξίεο: 

• ζε εθείλα πνπ ζρεηίδνληαη κε άκεζε κεξηθή εμνπζία, ήηνη ηηο πάζεο θχζεσο δνπιείεο επί αθηλήηνπ, νη 

νπνίεο ήδε αλαθέξζεθαλ. 

• ζε εθείλα πνπ ζπλδένληαη κε παξνρή εγγπήζεσλ, ήηνη ηηο εκπξάγκαηεο αζθάιεηεο ηεο ππνζήθεο θαη 

ηεο πξνζεκείσζεο. 

 

55..11  ΤΤΠΠΟΟΘΘΖΖΚΚΔΔ  

Τπνζήθε ζε αθίλεην είλαη ε ζχζηαζε εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο ζε μέλν αθίλεην γηα ηελ εμαζθάιηζε 

απαίηεζεο κε πξνλνκηαθή ηθαλνπνίεζε ηνπ δαλεηζηή απφ ην αθίλεην. 

Η ζχζηαζε ππνζήθεο πξναπαηηεί ηελ πιήξσζε νξηζκέλσλ πξνυπνζέζεσλ θαη εηδηθφηεξα ηελ χπαξμε 

αζθαιηδφκελεο απαίηεζεο, ην αληηθείκελν ηεο ππνζήθεο θαη ηνλ ηίηιν εγγξαθήο ηεο ππνζήθεο.  

Ιζρχεη φηη: 

• ε αζθαιηδφκελε απαίηεζε είλαη πάληνηε νξηζκέλνπ ρξεκαηηθνχ πνζνχ. Η απαίηεζε απηή κπνξεί λα 

είλαη θαη κειινληηθή ή ππφ αίξεζε. 

• αληηθείκελν ηεο ππνζήθεο είλαη κφλν ην δεθηηθφ εθπνίεζεο αθίλεην, νιφθιεξν ή θαη’ ηδαληθφ κέξνο 

απηνχ.  

Γεθηηθά ππνζήθεο είλαη: 

• ηα απηνηειή αθίλεηα, ηα αθίλεηα νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο, ηα αθίλεηα θάζεηεο ηδηνθηεζίαο θαη επίζεο ην 

κεηαιιείν. 

• ε επηθαξπία αθηλήηνπ ή ε ςηιή θπξηφηεηα, φηαλ έρνπλ ζπζηαζεί απηνηειή δηθαηψκαηα. Απηφ ζεκαίλεη 

φηη ζε αθίλεηα κε δηαρσξηζκφ επηθαξπίαο θαη ςηιήο θπξηφηεηαο κπνξνχλ λα ππάξμνπλ δχν αληίζηνηρεο 

ππνζήθεο. Αληίζεηα, ζε πιήξε θπξηφηεηα αθηλήηνπ ν θχξηνο δελ κπνξεί λα ππνζεθεχζεη κφλν ηελ επηθαξπία, 

πνπ εκπεξηέρεηαη ζηα δηθαηψκαηα ηεο θπξηφηεηάο ηνπ. 

 

Ο ηίηινο ηεο ππνζήθεο είλαη ν λνκηθφο ιφγνο, πνπ ρνξεγεί ζην δαλεηζηή δηθαίσκα λα εγγξάςεη ππνζήθε ζε 

αθίλεην άιινπ, ηνπ ελππφζεθνπ νθεηιέηε. Ο ηίηινο εγγξάθεηαη ζηα βηβιία ππνζεθψλ ησλ νηθείσλ 

ππνζεθνθπιαθείσλ.  

Σίηινη, πνπ ρνξεγνχλ δηθαηψκαηα εγγξαθήο ππνζήθεο, είλαη θπξίσο: 

• ν λφκηκνο ηίηινο ή ν ηίηινο εθ ηνπ λφκνπ. Οξηζκέλα θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα απνιακβάλνπλ 

ηδηαίηεξεο πξνζηαζίαο απφ εηδηθέο δηαηάμεηο λφκσλ, κε ηηο νπνίεο ρνξεγείηαη ζηα πξφζσπα απηά δηθαίσκα 

εγγξαθήο ππνζήθεο ζε αθίλεηα ησλ νθεηιεηψλ ηνπο. 

• ν δηθαζηηθφο ηίηινο ή ν ηίηινο απφ ηειεζίδηθε δηθαζηηθή απφθαζε κε επηδηθαδφκελε ρξεκαηηθή παξνρή 

ή απνηηκεηή ζε ρξήκα. 

• ν δηθαηνπξαθηηθφο ηίηινο, πνπ πξνθχπηεη κε ηδησηηθή βνχιεζε απφ δηθαηνπξαμία. Σν πεξηερφκελα ηεο 

δηθαηνπξαμίαο απηήο πεξηιακβάλεη ηνπο ζπκβαιινκέλνπο (δαλεηζηή, νθεηιέηε), ην ππνζεθεπκέλν αθίλεην θαη 

ηελ αζθαιηδφκελε απαίηεζε. 

 

Απνηειέζκαηα ηεο έγθπξεο εγγξαθήο ππνζήθεο.  

Απφ ηελ εγγξαθή ηεο ππνζήθεο ζην βηβιίν ππνζεθψλ ηνπ νηθείνπ ππνζεθνθπιαθείνπ: 

• ν δαλεηζηήο απνθηά ην δηθαίσκα εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο. 

• δηαθφπηεηαη ε παξαγξαθή ηεο απαίηεζεο ππέξ εθείλνπ γηα ηα δηθαηψκαηα ηνπ νπνίνπ έγηλε. 
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• ηζρχεη ε αξρή ηεο ρξνληθήο πξνηεξαηφηεηαο. Κάζε ππνζήθε έρεη ζπγθεθξηκέλε ζεηξά ή ηάμε. Η εκέξα 

εγγξαθήο θαλνλίδεη ηελ ηεξάξρεζε ησλ ππνζεθψλ. 

• Έθηαζε ηεο ππνζήθεο. Η ππνζήθε, σο πξνο ην αληηθείκελφ ηεο, είλαη δηθαίσκα αδηαίξεην θαη 

εθηείλεηαη ζε φιν ην αθίλεην κε ηα ζπζηαηηθά απηνχ κέξε θαη ηα παξαξηήκαηά ηνπ.  

Δηδηθφηεξα: 

• αλ ε θπξηφηεηα βαξχλεηαη κε πεξηνξηζκέλα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα, ε ππνζήθε πεξηνξίδεηαη απφ 

απηά. 

• αλ ελππφζεθν είλαη έλα ηδαληθφ κεξίδην ηνπ αθηλήηνπ, ε ππνζήθε θαηαιακβάλεη ην αθίλεην κε ηα 

ζπζηαηηθά απηνχ κέξε θαη ηα παξαξηήκαηά ηνπ, αιιά κφλν θαηά ην ηδαληθφ κέξνο. 

• αλ ε ππνζήθε αλαθέξεηαη ζε νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία, ε ππνζήθε θαηαιακβάλεη ηα κέξε 

(ηδηφθηεηα θαη θνηλφρξεζηα ή θνηλφθηεηα), πνπ αληηζηνηρνχλ ζηελ νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία. 

• αλ αληηθείκελν ηεο ππνζήθεο είλαη κεηαιιείν, ε ππνζήθε θαηαιακβάλεη ην κεηαιιείν κε ηα ζπζηαηηθά 

απηνχ κέξε θαη ηα παξαξηήκαηά ηνπ, φπσο θαη ην δηθαίσκα κεηαιιεηνθηεζίαο. 

• αλ ην αληηθείκελν ηεο ππνζήθεο είλαη επηθαξπία, ε ππνζήθε θαηαιακβάλεη ην αθίλεην κε ηα ζπζηαηηθά 

απηνχ κέξε θαη ηα παξαξηήκαηά ηνπ, φπσο θαη ε επηθαξπία. 

 

Η ππνζήθε, σο πξνο ηελ αζθαιηδφκελε απαίηεζε, πεξηιακβάλεη νξηζκέλε ρξεκαηηθή πνζφηεηα. Η πνζφηεηα 

απηή είλαη ην αλψηαην πνζφ, πνπ κπνξεί λα πάξεη απφ πιεηζηεξηαζκφ ν ελππφζεθνο δαλεηζηήο γηα 

ηθαλνπνίεζε ηεο απαίηεζήο ηνπ, ζηελ πεξίπησζε πνπ ην θεθάιαην ηεο απαίηεζεο είλαη κεγαιχηεξν ή ίζν απφ 

ηελ αζθαιηδφκελε απαίηεζε. Έηζη, αλ ε αζθαιηδφκελε απαίηεζε είλαη 100 θαη ην θεθάιαην ηεο απαίηεζεο είλαη 

120, ν δαλεηζηήο ζα πάξεη απφ ην πιεηζηεξηαζκφ κφλν 100. Αλ φκσο ην αζθαιηδφκελν πνζφ είλαη κεγαιχηεξν 

απφ ην θεθάιαην ηεο απαίηεζεο, ν δαλεηζηήο ζα πάξεη απφ ηνλ πιεηζηεξηαζκφ ην θεθάιαην ηεο απαίηεζήο 

ηνπ. Έηζη, αλ ε αζθαιηδφκελε απαίηεζε είλαη 100 θαη ην θεθάιαην ηεο απαίηεζεο είλαη 80, ν δαλεηζηήο ζα 

πάξεη απφ ην πιεηζηεξίαζκα κφλν 80. 

 

Καηάξγεζε ππνζήθεο. Γηα ηελ θαηάξγεζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο ππνζήθεο απαηηείηαη ε ζπλδξνκή 

πξνυπνζέζεσλ ηνπ νπζηαζηηθνχ θαη ηνπ ηππηθνχ δηθαίνπ ησλ ππνζεθψλ. 

 Δηδηθφηεξα: 

• Πξνυπφζεζε νπζηαζηηθνχ δηθαίνπ απνηειεί ε απφζβεζε. Απφζβεζε είλαη ε θαηάξγεζε ηνπ 

δηθαηψκαηνο ηεο ππνζήθεο. Οη θπξηφηεξνη ιφγνη απφζβεζεο ηεο ππνζήθεο ζπλδένληαη κε ηελ απφζβεζε ηεο 

αζθαιηδφκελεο απαίηεζεο θαη ηελ παξαγξαθή ηεο αζθαιηδφκελεο απαίηεζεο. Όκσο ε απνζβεζζείζα 

ππνζήθε δηαηεξείηαη κέρξη ηελ εμάιεηςή ηεο. 

• Πξνυπφζεζε ηππηθνχ δηθαίνπ απνηειεί ε εμάιεηςε ηεο ππνζήθεο. Η εμάιεηςε είλαη πξάμε ηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ, κε ηελ νπνία εμαιείθεηαη απφ ην βηβιίν ππνζεθψλ ε ππάξρνπζα εγγξαθή ππνζήθεο. Η 

εμάιεηςε ηεο ππνζήθεο ζθνπεί ζηελ εθθαζάξηζε ηεο λνκηθήο θαηάζηαζεο, πνπ εκθαλίδεηαη ζην βηβιίν 

ππνζεθψλ. Η εμάιεηςε γίλεηαη, είηε κε ηε ζπλαίλεζε ηνπ δαλεηζηή, είηε κε ηειεζίδηθε δηθαζηηθή απφθαζε, είηε 

κε πιεηζηεξηαζκφ. 

 

55..22  ΠΠΡΡΟΟΖΖΜΜΔΔΗΗΩΩΖΖ  

Γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ δαλεηζηή, ζηελ πεξίπησζε πνπ δελ έρεη ηίηιν εγγξαθήο ππνζήθεο, έρεη θαζηεξσζεί ν 

ζεζκφο ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο. Δηδηθφηεξα παξέρεηαη ζην δαλεηζηή ε δπλαηφηεηα λα απνθηήζεη κε 

ζχληνκε δηαδηθαζία πξνζσξηλφ δηθαζηηθφ ηίηιν θαη λα εγγξάςεη ππνζήθε ζε αθίλεην ηνπ νθεηιέηε ηνπ, ε 

νπνία ηειεί ππφ ηελ αλαβιεηηθή αίξεζε ηεο ηειεζίδηθεο επηδίθαζεο ηεο αζθαιηδφκελεο απαίηεζεο. Η ππφ 

αίξεζε απηή ππνζήθε εγγξάθεηαη ζην βηβιίν ππνζεθψλ θαη απνηειεί πξνεγγξαθή ή πξνζεκείσζε ππνζήθεο. 
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Όηαλ εθπιεξσζεί ε αλαθεξζείζα αίξεζε, ε πξνζεκείσζε κπνξεί λα κεηαηξαπεί ζε πιήξε εγγξαθή ππνζήθεο 

κε επίζπεπζε ηνπ ελδηαθεξνκέλνπ θαη ζρεηηθήο ζεκείσζεο ζην βηβιίν ππνζεθψλ. Δηδηθφηεξα απαηηείηαη ν 

δηθαζηηθφο ηίηινο ηεο ηειεζίδηθεο επηδίθαζεο ηεο αζθαιηδφκελεο απαίηεζεο ζην δαλεηζηή θαη επίζεο απαηηείηαη 

ε κεηαηξνπή ηεο πξνζεκείσζεο ζε ππνζήθε εληφο πξνζεζκίαο ελελήληα εκεξψλ απφ ηελ πιήξσζε ηεο 

αίξεζεο. 

Η πξνζεκείσζε ππνζήθεο: 

• ρνξεγεί δηθαίσκα πξνηίκεζεο γηα ηελ απφθηεζε ππνζήθεο. 

• φηαλ ε απαίηεζε επηδηθαζηεί ηειεζίδηθα, κεηαηξέπεηαη ζε ππνζήθε, ε νπνία ινγίδεηαη φηη έρεη εγγξαθεί 

απφ ηελ εκέξα ηεο πξνζεκείσζεο. 

• κεηαηξέπεηαη ζε ππνζήθε, ρσξίο λα εκπνδίδεηαη απφ ην γεγνλφο φηη ην αθίλεην πεξηήιζε ζε άιινλ. 

• Καηά ηα ινηπά ηζρχνπλ γηα ηελ πξνζεκείσζε ηα αλαθεξζέληα γηα ηελ ππνζήθε. 

 

66  ΓΓΖΖΜΜΟΟΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΩΩΝΝ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΩΩΜΜΑΑΣΣΩΩΝΝ    

Η δεκνζηφηεηα ησλ εκπξάγκαησλ ζρέζεσλ απνζθνπεί ζηελ πξνζηαζία ησλ ζπλαιιαγψλ ζηα αθίλεηα. Με ηε 

δεκνζηφηεηα θαζίζηαληαη γλσζηέο κε αζθάιεηα θαη αληηθεηκεληθφηεηα νη εκπξάγκαηεο ζρέζεηο ζην αθίλεην. Χο 

ζπλέπεηα είλαη λα δηεπθνιχλνληαη νη ζπλαιιαγέο, λα εληζρχεηαη ε θαιή πίζηε θαη λα εδξαηψλεηαη ε λνκηθή 

αζθάιεηα. Κάζε ελδηαθεξφκελνο ηξίηνο έρεη ηε δπλαηφηεηα λα πιεξνθνξεζεί ηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα πνπ 

ππάξρνπλ ζε νξηζκέλν αθίλεην θαη ζε πνηνλ αλήθνπλ. 

Η δεκνζηφηεηα ησλ εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ ζηα αθίλεηα εμππεξεηείηαη ζην ειιεληθφ δίθαην κε ην ζχζηεκα 

ηεο κεηαγξαθήο θαη ηεο εγγξαθήο ππνζήθεο. 

ην ζχζηεκα ηεο κεηαγξαθήο ε δεκνζηφηεηα εμππεξεηείηαη κε ηελ θαηαρψξηζε ζε εηδηθά δεκφζηα βηβιία, ηα 

βηβιία κεηαγξαθψλ, ησλ πξάμεσλ, κε ηηο νπνίεο ζπληζηψληαη, κεηαβηβάδνληαη, αιινηψλνληαη ή θαηαξγνχληαη ε 

θπξηφηεηα θαη νη δνπιείεο επί ησλ αθηλήησλ. 

ην ζχζηεκα ηεο εγγξαθήο ε δεκνζηφηεηα εμππεξεηείηαη κε ηελ θαηαρψξηζε ζε εηδηθά δεκφζηα βηβιία, ηα 

βηβιία ππνζεθψλ, ησλ λνκηθψλ γεγνλφησλ, πνπ αλαθέξνληαη ζηε ζχζηαζε, κεηαβίβαζε, αιινίσζε ή 

θαηάξγεζε ππνζήθεο. 

Σν ζχζηεκα, πνπ έρεη πηνζεηεζεί ζηνλ ειιεληθφ ρψξν, είλαη πξνζσπνθεληξηθφ θαη ζηεξίδεηαη ζε κεηαγξαθέο ή 

εγγξαθέο θαηά πξφζσπν.  

Σα ηεξνχκελα βηβιία είλαη: 

• ην γεληθφ βηβιίν ησλ εθζέζεσλ, ζην νπνίν θαηαρσξίδνληαη θαηά ρξνλνινγηθή ζεηξά εηζεξρνκέλσλ φια 

ηα πξνζθνκηδφκελα πξνο θαηαρψξηζε έγγξαθα. 

• ην βηβιίν κεηαγξαθψλ ή κεξίδσλ, πνπ είλαη ν ηφκνο ν νπνίνο ζρεκαηίδεηαη κε ηε βηβιηνδέηεζε ησλ 

κεηαγξαθφκελσλ εγγξάθσλ. 

• ην βηβιίν ππνζεθψλ, ζην νπνίν γίλνληαη νη εγγξαθέο ππνζεθψλ, νη πξνζεκεηψζεηο, νη εμαιείςεηο θαη 

άιιεο ζεκεηψζεηο ζρεηηθά κε ππνζήθεο. 

• ην βηβιίν θαηαζρέζεσλ, ζην νπνίν θαηαρσξίδνληαη νη θαηαζρέζεηο. Σν αθίλεην πνπ έρεη θαηαζρεζεί 

ηίζεηαη ζε δηθαζηηθή δέζκεπζε θαη ν ηδηνθηήηεο ηνπ ράλεη ην δηθαίσκα λα ην δηαζέζεη. 

• ην βηβιίν δηεθδηθήζεσλ, ζην νπνίν θαηαρσξίδνληαη δηεθδηθεηηθέο αγσγέο ζε αθίλεηα (εθηφο απφ ηα 

αζθαιηζηηθά κέηξα). 

• ηα γεληθά αιθαβεηηθά επξεηήξηα ησλ ελερφκελσλ πξνζψπσλ φισλ ησλ θαηαρσξίζεσλ 

 

Η δπλαηφηεηα έιεγρνπ φισλ απηψλ ησλ βηβιίσλ, πνπ επηηξέπεηαη κφλν ζε δηθεγφξνπο ή ζε ελδηαθεξνκέλνπο 

κε παξάζηαζε δηθεγφξνπ, εμαζθαιίδεη ηε δεκνζηφηεηα ησλ εκπξαγκάησλ δηθαησκάησλ ζηα αθίλεηα. Απφ ηελ 
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έξεπλα ησλ βηβιίσλ απηψλ, πέξαλ ηνπ λνκηθνχ ειέγρνπ ησλ αθηλήησλ, κπνξνχλ λα αλαιπζνχλ ρξήζηκεο 

πιεξνθνξίεο γηα ηε ζέζε, ηα φξηα θαη ην εκβαδφ ησλ γεσηεκαρίσλ απφ ηηο δηαδνρηθέο δηθαηνπξαμίεο. 

 

66..11  ΜΜΔΔΣΣΑΑΓΓΡΡΑΑΦΦΖΖ  

πλνιηθά ε κεηαγξαθή ή ε εγγξαθή είλαη ε θαηαρψξηζε ζε δεκφζηα βηβιία ησλ πξάμεσλ εθείλσλ, πνπ 

επηθέξνπλ κεηαβνιή ησλ εκπξαγκάησλ ζρέζεσλ επί ησλ αθηλήησλ. εκεηψλεηαη φηη νη κεηαγξαθφκελεο 

δηθαηνπξαμίεο δε ζπλνδεχνληαη απφ ηα ζε απηέο ζπλεκκέλα ηνπνγξαθηθά δηαγξάκκαηα θαη ζρέδηα. 

Η κεηαγξαθή ηεο δηθαηνπξαμίαο έρεη ηα θάησζη ραξαθηεξηζηηθά: 

 

6.1.1 ΜΔΣΑΓΡΑΦΟΜΔΝΔ ΠΡΑΞΔΗ 

 Δκπξάγκαηεο δηθαηνπξαμίεο πνπ αθνξνχλ ζηα αθίλεηα. Η θαηεγνξία απηή αλαθέξεηαη ζηηο δηθαηνπξαμίεο ελ 

δσή κε ηηο νπνίεο ζπληζηάηαη, κεηαηίζεηαη ή θαηαξγείηαη εκπξάγκαην δηθαίσκα επί αθηλήηνπ. ηηο δηθαηνπξαμίεο 

απηέο πεξηιακβάλνληαη θαη νη αηηία ζαλάηνπ δσξεέο. Καηά ζπλέπεηα γηα ηε κεηαγξαθή απαηηείηαη δηθαηνπξαμία 

θαη κφλν δηθαηνπξαμία θαη δελ αξθεί ε απιή αίηεζε εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ, ε νπνία πξνήιζε 

π.ρ. απφ έθηαθηε ρξεζηθηεζία, δηφηη δε ζηεξίδεηαη ζε δηθαηνπξαμία. Γηεπθξηλίδεηαη φηη κεηαγξαθή ππνζρεηηθήο 

ζχκβαζεο ελνρηθνχ ραξαθηήξα δελ κπνξεί λα γίλεη. Γελ ππφθεηληαη ζε κεηαγξαθή ην πξνζχκθσλν πψιεζεο 

αθηλήηνπ κε παξάδνζε ηεο λνκήο ζηνλ αγνξαζηή. Καηά ζπλέπεηα ζε κεηαγξαθή: 

• ππφθεηηαη ε πξάμε, πνπ αλαθέξεηαη ζηελ αξρηθή ζχκβαζε εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ. 

• ππφθεηηαη ε πξάμε, πνπ πεξηιακβάλεη ηξνπνπνηεηηθή ή ζπγθεθξηκέλε εκπξάγκαηε ζχκβαζε επί 

αθηλήηνπ. 

• ππφθεηηαη ε πξάμε, ζηελ νπνία πεξηιακβάλνληαη πεξηζζφηεξεο δηθαηνπξαμίεο επί αθηλήηνπ. Απηφ 

ζπκβαίλεη, φηαλ κε ην ίδην ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαηαξηίδνληαη δχν ή πεξηζζφηεξεο δηθαηνπξαμίεο επί 

αθηλήηνπ (αγνξά δηακεξίζκαηνο, απνζήθεο, γθαξάδ κε ην ίδην ζπκβφιαην). ηελ πεξίπησζε απηή απαηηνχληαη 

ηφζεο κεηαγξαθέο φζα ηα αθίλεηα, πνπ πεξηιακβάλνληαη ζηε δηθαηνπξαμία. 

• ππφθεηληαη νη δηθαηνπξαμίεο επί αθηλήηνπ, πνπ πεξηιακβάλνληαη ζε ρσξηζηέο πξάμεηο. ηελ 

πεξίπηίνζε απηή, πνπ ε δηθαηνπξαμία θαηαξηίζηεθε κε ρσξηζηά ζπκβνιαηνγξαθηθά έγγξαθα, γηα ηελ 

νινθιήξσζε ηεο κεηαγξαθήο απαηηείηαη ε κεηαγξαθή φισλ ησλ επί κέξνπο πξάμεσλ. 

• ππφθεηληαη νη δηθαηνπξαμίεο, πνπ θαηαξηίζζεθαλ ζην εμσηεξηθφ θαη αθνξνχλ ζε αθίλεηα, ηα νπνία 

βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ε θαηάξηηζή ηνπο είλαη έγθπξε. 

εκεηψλεηαη φηη δε κεηαγξάθεηαη ε κνλνκεξήο δήισζε πιήξσζεο ηεο δηαιπηηθήο αίξεζεο.  

 

Οη θπξηφηεξεο πεξηπηψζεηο πξάμεσλ πνπ κεηαγξάθνληαη είλαη: 

• ε πψιεζε, ε δσξεά ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ, ε γνληθή παξνρή. 

• ε κεηαβίβαζε γηα άιιε αηηία (κεηαβίβαζε απφ ή ζε εηαηξεία, ζχζηαζε ηδξχκαηνο). 

• ε αγνξά ή πψιεζε θιεξνλνκηάο ή θιεξνλνκηθήο κεξίδαο ή πνζνζηνχ απηήο. 

• ε απνδνρή θιεξνλνκηάο ή θιεξνδνζίαο, εθ’φζνλ ζηελ θιεξνλνκηά πεξηιακβάλνληαηαθίλεηα. 

• ε θαηάηκεζε γεσηεκαρίνπ. 

• ε εθνχζηα (εμψδηθε) δηαλνκή αθηλήηνπ. 

• ε αληαιιαγή αθηλήησλ. 

• ε εκπξάγκαηε δηθαηνπξαμία, πνπ ηειεί ππφ αλαβιεηηθή ή δηαιπηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία, ε νπνία 

κεηαγξάθεηαη θαη πξηλ απφ ηελ πιήξσζε ηεο αίξεζεο. ε πεξίπησζε φκσο πιήξν^ζεο ηεο αίξεζεο 

(εμφθιεζε ηκήκαηνο) δελ απαηηείηαη λέα κεηαγξαθή. 
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• ε δέζκεπζε ησλ ειάρηζησλ απαηηνχκελσλ ζέζεσλ ζηάζκεπζεο γηα ηελ εμππεξέηεζε 

λεναλαγεηξφκελσλ θηεξίσλ. 

• νη ζπζηάζεηο νξηδφληηαο θαη θάζεηεο ηδηνθηεζίαο κε θάζε ππνπεξίπησζε απηψλ. 

• ε επαλάιεςε ζπκβνιαίνπ, ζε ζχκβαζε εκπξάγκαηε πάλσ ζε αθίλεην, δηφηη ζεσξείηαη επηθχξίνζε 

ησλ ελλφκσλ ζπλεπεηψλ απηήο. 

• ε ζχζηαζε εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο επί αθηλήηνπ, φπσο ε ζχζηαζε ή ε ηξνπνπνίεζε δνπιείαο, 

πξαγκαηηθήο ή πξνζσπηθήο ή ε παξαίηεζε απφ πεξηνξηζκέλν εκπξάγκαην δηθαίσκα πάλσ ζε αθίλεην. 

• ε αθχξσζε ζπκβνιαίνπ, κε ην νπνίν έρεη κεηαβηβαζζεί ην δηθαίσκα θπξηφηεηαο αθηλήηνπ ή έρεη 

ζπζηαζεί πεξηνξηζκέλν εκπξάγκαην δηθαίσκα επ’απηνχ. 

• ε κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν δήισζε ηνπ θπξίνπ φηη παξαηηείηαη απφ ηελ θπξηφηεηα. Γελ είλαη 

απαξαίηεην ε παξαίηεζε λα γίλεηαη ππέξ άιινπ. Μεηαγξαθή απαηηείηαη θαη φηαλ ην αθίλεην πξφθεηηαη λα 

θαηαζηεί αδέζπνην ή θνηλφρξεζην. 

• ε απνπνίεζε ηεο εκπξάγκαηεο ζχκβαζεο ππέξ ηξίηνπ πνπ αθνξά ζε αθίλεην, εθ κέξνπο ηνπ ηξίηνπ. 

• ε ρξνλνκεξηζηηθή κίζζσζε αλεμάξηεηα απφ ην ρξφλν δηάξθεηάο ηεο (time sharing). 

• ε ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε (leasing). 

• ε πέξαλ ησλ ελλέα εηψλ κίζζσζε ζε αθίλεην θαζψο θαη ε παξάηαζε κίζζσζεο, ψζηε απηή 

λα ππεξβαίλεη ηα ελλέα ρξφληα. 

• ε πιεξεμνπζηφηεηα, φηαλ ζηελ εκπξάγκαηε δηθαηνπξαμία, πνπ θαηαξηίδεηαη κε αληηπξφζσπν, δελ 

αλαθέξεηαη ε πιεξεμνπζηφηεηα. 

• ην ζχκθσλν πξναίξεζεο, πνπ πεξηέρεη θαηάξηηζε εθπνηεηηθήο ζχκβαζεο. 

• ε δηθαηνπξαμία κε ηελ νπνία ζπκθσλείηαη ν απνθιεηζκφο ηεο ιχζεο ηεο θνηλσλίαο.Κάζε θνηλσλφο έρεη 

ην δηθαίσκα ιχζεο ηεο θνηλσλίαο, εθ’φζνλ ην δηθαίσκα απηφ δελ απνθιείεηαη απφ δηθαηνπξαμία ή απφ ηνλ 

πξννξηζκφ ηνπ αθηλήηνπ. Με δηθαηνπξαμία κπνξεί λα απνθιεηζηεί ε ιχζε ηεο θνηλσλίαο ην πνιχ γηα10 ρξφληα. 

• ε εθρψξεζε δηεθδηθεηηθήο αγσγήο, εάλ πεξηέρεη κφλν ζηνηρεία ηεο κεηαβηβαζηηθήο ζπκθσλίαο. 

 

6.1.2 ΔΠΗΓΗΚΑΔΗ, ΠΡΟΚΤΡΩΔΗ, ΚΑΣΑΚΤΡΩΔΗ 

Η θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλεη ηε κεηαγξαθή ζηα ηεξνχκελα βηβιία κεηαγξαθψλ ησλ θάησζη εηδηθφηεξσλ 

πεξηπηψζεσλ. Ήηνη: 

• επηδηθάζεηο, πνπ γίλνληαη απφ ηελ αξρή. Χο επηδίθαζε, θαηά ηελ θχξηα θαη ηερληθή έλλνηα ηνπ φξνπ, 

ζεσξείηαη ε κε ηειεζίδηθε δηθαζηηθή απφθαζε απνλνκή θπξηφηεηαο ή άιινπ εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο επί 

αθηλήηνπ. Πξφθεηηαη γηα πξσηφηππε θηήζε ηνπ εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο. Η επηδίθαζε θπξηφηεηαο ή άιινπ 

εκπξαγκάηνπ δηθαηψκαηνο είλαη δπλαηή κφλν ζηηο νξηδφκελεο απφ ην λφκν πεξηπηψζεηο, φπσο είλαη ε 

δηθαζηηθή δηαλνκή αθηλήηνπ, ν θαλνληζκφο νξίσλ, ε επί κέξνπο αλνηθνδφκεζε ζε γεηηνληθφ αθίλεην θ.ά. 

• πξνζθπξψζεηο, πνπ γίλνληαη απφ ηε δηνηθεηηθή αξρή. Χο πξνζθχξσζε ζεσξείηαη θάζε πξάμε ηεο 

δεκφζηαο αξρήο, ε νπνία έρεη ην δηθαίσκα απφ ην λφκν λα αθαηξεί θπξηφηεηα απφ έλα θαη λα ηελ απνλέκεη ζε 

άιινλ. Υαξαθηεξηζηηθέο πεξηπηψζεηο πξνζθχξσζεο απνηεινχλ ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε ππέξ ηξίηνπ, ε 

ηαθηνπνίεζε κε άξηησλ γεσηεκαρίσλ, ν αλαδαζκφο θ.ά. 

• ε πξάμε εθαξκνγήο. 

• θαηαθπξψζεηο, πνπ γίλνληαη ζχκθσλα κε πξνβιεπφκελεο δηαδηθαζίεο. Χο θαηαθχξσζε ζεσξείηαη ε 

πξάμε κε ηελ νπνία ιήγεη ε ζχκβαζε θπξηφηεηαο αθηλήηνπ, δηα πιεηζηεξηαζκνχ αλαγθαζηηθνχ ή εθνπζίνπ. Η 

θηήζε ηεο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ, ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε, είλαη παξάγσγε θαη επέξρεηαη απφ ηε 

κεηαγξαθή ηεο θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο. 
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6.1.3 ΑΛΛΔ ΠΔΡΗΠΣΩΔΗ ΜΔΣΑΓΡΑΦΖ 

Η θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλεη ηηο πξφζζεηεο πεξηπηψζεηο γηα ηηο νπνίεο επηβάιιεηαη ε κεηαγξαθή ζηα 

ηεξνχκελα βηβιία κεηαγξαθψλ. Οη πεξηπηψζεηο απηέο είλαη: 

• νη εθζέζεηο δηθαζηηθήο δηαλνκήο αθηλήησλ. Απαηηείηαη κεηαγξαθή ηεο ηειεζίδηθεο δηθαζηηθήο 

απφθαζεο γηα ηε κεηαβίβαζε ηεο θνηλσλίαο ηεο θπξηφηεηαο ησλ δηαλεκφκελσλ αθηλήησλ. 

• νη απνθάζεηο, πνπ πεξηέρνπλ θαηαδίθε ζε δήισζε βνχιεζεο γηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα επί 

αθηλήησλ. 

• νη απνθάζεηο κε ηηο νπνίεο αλαγλσξίδεηαη θπξηφηεηα, πνπ έρεη θηεζεί κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία. 

• νη πξάμεηο εηδηθψλ πεξηπηψζεσλ, πνπ επηβάιινληαη απφ εηδηθνχο λφκνπο θαη ησλ νπνίσλ, απφ ηελ 

θείκελε λνκνζεζία, απαηηείηαη ε κεηαγξαθή ηνπο. 

 

66..22  ΤΤΠΠΟΟΘΘΖΖΚΚΟΟΦΦΤΤΛΛΑΑΚΚΔΔΗΗΑΑ  

Η κεηαγξαθή θάζε πξάμεο πξέπεη λα γίλεηαη ζην γξαθείν κεηαγξαθψλ ηεο πεξηθέξεηαο ηνπ αθηλήηνπ, ήηνη ζηα 

αληίζηνηρα ιεηηνπξγνχληα ππνζεθνθπιαθεία ηεο ρψξαο. 

Σν ηζρχνλ απφ ην 1836 ζχζηεκα δεκνζηφηεηαο ησλ επί ησλ αθηλήησλ εκπξαγκάησλ ζρέζεσλ (Γαιιηθήο 

πξνέιεπζεο), ην νπνίν έρεη πηνζεηεζεί θαη ιεηηνπξγεί ζηνλ ειιεληθφ ρψξν, είλαη ην ζχζηεκα ηεο ηνπηθήο 

δεκνζηφηεηαο ησλ βηβιίσλ, πνπ ηεξνχληαη ζηα θαηά ηφπνπο αξκφδηα γξαθεία θαηαγξαθψλ ή αιιηψο 

ππνζεθνθπιαθεία ηεο ρψξαο. Σα ππνζεθνθπιαθεία ιεηηνπξγνχλ ρσξίο απνδεηθηηθή ηζρχ θαη απνηεινχλ έλα 

απινπνηεκέλν ζχζηεκα δεκνζηφηεηαο ησλ θαηαγξακκέλσλ πιεξνθνξηψλ. Δμαίξεζε απνηεινχλ ηα δχν 

ιεηηνπξγνχληα κε απνδεηθηηθή ηζρχ θηεκαηνινγηθά γξαθεία Ρφδνπ θαη Κσ, ηα νπνία βαζίδνληαη ζην 

αληηθεηκεληθφ θηεκαηνθεληξηθφ ζχζηεκα ηεο δεκνζηφηεηαο ησλ θηεκαηηθψλ βηβιίσλ, δηα ησλ νπνίσλ νη 

εγγξαθέο γίλνληαη θαηά αθίλεην. Αξκφδηα γηα ηελ ηήξεζε ησλ βηβιίσλ κεηαγξαθψλ θαη ππνζεθψλ είλαη ηα 

ππνζεθνθπιαθεία, ε ζχζηαζε θαη ε ιεηηνπξγία ησλ νπνίσλ δηέπεηαη απφ ηνλ Οξγαληζκφ Τπνζεθνθπιαθείσλ. 

ηελ πεξηθέξεηα θάζε Δηξελνδηθείνπ, πνπ απνηειεί ηε βάζε ηεο πεξηθεξεηαθήο αλάπηπμεο ηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ, ιεηηνπξγνχλ έλα ή πεξηζζφηεξα άκηζζα ή έκκηζζα ππνζεθνθπιαθεία κε πξντζηάκελν ηνλ 

ππνζεθνθχιαθα, ν νπνίνο είλαη δεκφζηνο ιεηηνπξγφο, πνπ αζθεί θαη νηνλεί δηθαζηηθφ ιεηηνχξγεκα. Σα φξηα 

κεηαμχ ησλ ππνζεθνθπιαθείσλ κπνξνχλ λα ηέκλνπλ ηελ επηθάλεηα ελφο αθηλήηνπ. Γηα απηφλ ην ιφγν, αλ ην 

αθίλεην εκπίπηεη ζηηο αξκνδηφηεηεο δχν ππνζεθνθπιαθείσλ, ε θαηαρψξηζε πξέπεη λα γίλεη θαη ζηα δχν 

ππνζεθνθπιαθεία, ζην θαζέλα γηα ην ηκήκα ηνπ αθηλήηνπ πνπ βξίζθεηαη ζηελ πεξηθέξεηά ηνπ. Σν ίδην ηζρχεη 

θαη φηαλ ηα φξηα ηεο πεξηθέξεηαο δχν ππνζεθνθπιαθείσλ δελ έρνπλ θαζνξηζζεί επαθξηβψο απφ ηε δηνίθεζε 

θαη εθ ηνχηνπ ππάξρεη ακθηζβήηεζε γηα ηελ αξκνδηφηεηα ηνπ θαζελφο. εκεηψλεηαη φηη, αλ ε κεηαγξαθή ηεο 

πξάμεο γίλεη ζε αλαξκφδην ππνζεθνθπιαθείν, ηφηε απηή είλαη αλίζρπξε θαη δελ παξάγεη θαλέλα απνηέιεζκα 

(π.ρ. κεηαβίβαζε θπξηφηεηαο). Σν κεγάιν ζχλνιν ησλ ππνζεθνθπιαθείσλ ηεο ρψξαο πεξηιακβάλεη πιένλ ησλ 

400 ππνζεθνθπιαθείσλ θαη κέρξη ζήκεξα δελ έρεη ζηακαηήζεη ε ζχζηαζε λέσλ. Σα φξηα ησλ 

ππνζεθνθπιαθείσλ, εθ ηεο ινγηθήο ηεο πεξηθεξεηαθήο ηνπο αλάπηπμεο (αλάπηπμε ζε ζπλάξηεζε κε ηελ 

πεξηθέξεηα θάζε Δηξελνδηθείνπ), δελ ζπζρεηίδνληαη θαη δελ κπνξνχλ λα ζπζρεηηζζνχλ κε ηε δηνηθεηηθή 

νξγάλσζε ηεο ρψξαο Απνηέιεζκα απηνχ είλαη: 

• έλαο δήκνο, έλαο λνκφο ή κηα πεξηθέξεηα ηεο ρψξαο λα κελ εκπεξηέρεη έλα πιήξεο ππνζχλνιν 

ππνζεθνθπιαθείσλ. 

• έλα ππνζεθνθπιαθείν λα έρεη αξκνδηφηεηεο ζε ηκήκαηα πεξηζζφηεξσλ δήκσλ ή λνκψλ ή 

πεξηθεξεηψλ. 

πγθεθξηκέλα ζε νξηζκέλνπο λνκνχο ε ηνπηθή αξκνδηφηεηα ησλ ππνζεθνθπιαθείσλ δελ πεξηνξίδεηαη ζηα φξηα 

ηνπ αληίζηνηρνπ λνκνχ. Έηζη δεκηνπξγνχληαη δεχγε λνκψλ ζε ηκήκαηα ησλ νπνίσλ ππάξρεη εληαία 

αξκνδηφηεηα ππνζεθνθπιαθείσλ. 
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77  ΑΑΤΤΣΣΟΟΣΣΔΔΛΛΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  ΔΔΝΝΣΣΟΟ  ΓΓΔΔΩΩΣΣΔΔΜΜΑΑΥΥΗΗΟΟΤΤ  

Δληφο ελφο λνκηθά απηνηεινχο θαη αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ είλαη δπλαηφλ λα δεκηνπξγεζνχλ πνιιά λνκηθά 

απηνηειή αθίλεηα, ηα νπνία ζπκκεηέρνπλ εμ αδηαηξέηνπ ζην εληαίν γεσηεκάρην.  

Οη δηθαηνπξαμίεο απηέο, κε ηηο νπνίεο ζην εληαίν γεσηεκάρην δεκηνπξγνχληαη πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο αθίλεηα, 

είλαη ε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο (λ.3741/29) θαη ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο (λ. 1024/71). 

77..11  ΟΟΡΡΗΗΕΕΌΌΝΝΣΣΗΗΑΑ  ΗΗΓΓΗΗΟΟΚΚΣΣΖΖΊΊΑΑ  

Οξηδφληηα ηδηνθηεζία ή νξηδφληηα ζπληδηνθηεζία ή ηδηνθηεζία θαη’νξφθνπο ή νξνθνθηεζία είλαη ηδηαίηεξε κνξθή 

θπξηφηεηαο ζε αθίλεην απαξηηδφκελε απφ ην ζηνηρείν ηεο απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο ζε ηκήκα ηεο νηθνδνκήο 

θαη εθείλν ηεο αλαγθαζηηθήο ζπγθπξηφηεηαο επί ησλ θνηλψλ κεξψλ, πνπ δεκηνπξγνχληαη ζην γεσηεκάρην 

ζπκπεξηιακβαλνκέλεο θαη ηεο γεο. Δηδηθφηεξα: 

ε ζρέζε κε ην ηκήκα ηεο νηθνδνκήο ε δηεξεκέλε ηδηνθηεζία κπνξεί: 

• λα είλαη νιφθιεξνο φξνθνο, δηακέξηζκα ή ηκήκα νξφθνπ. 

• λα εθηείλεηαη ζε πεξηζζφηεξνπο νξφθνπο ή ζε ηκήκαηα απηψλ, πνπ ζπλδένληαη κεηαμχ ηνπο θαη 

απνηεινχλ εληαία ιεηηνπξγηθή ελφηεηα. 

• λα είλαη ρψξνο, πνπ εθηείλεηαη θαζ’χςνο θαη εθηφο νξφθνπ ή πνπ εθηείλεηαη ζε δχν νξφθνπο (ηκήκαηα 

ζηεγψλ, δηακέξηζκα κε κεγαιχηεξν ειεχζεξν χςνο θ.η.ι.) 

 

ε ζρέζε κε ηελ αλαγθαζηηθή ζπγθπξηφηεηα έλα αθίλεην νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο πεξηιακβάλεη ηκήκα ηνπ 

γεσηεκαρίνπ θαη ηκήκα ηεο νηθνδνκήο, ε νπνία έρεη αλεγεξζεί ζην γεσηεκάρην θαη ε νπνία δχλαηαη λα 

επηκεξηζζεί ηνπιάρηζηνλ ζε δχν ηκήκαηα (δηακεξίζκαηα, νξφθνπο). Η αλαγθαζηηθή ζπγθπξηφηεηα αθηλήηνπ 

νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο επί ησλ θνηλψλ κεξψλ, πξαγκάησλ θαη εγθαηαζηάζεσλ κπνξεί λα εθθξάδεηαη κε ην 

αλάινγν πνζνζηφ ζπληδηνθηεζίαο ην νπνίν εθθξάδεη θαη ηε ζπκκεηνρή ηνπ αθηλήηνπ ζην αδηαίξεην 

γεσηεκάρην. Σν πνζνζηφ ζπληδηνθηεζίαο πεξηιακβάλεηαη ζηε πξάμε ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο θαη 

πξέπεη λα ππνινγίδεηαη αλαινγηθά κε ηελ αμία ζην ρξφλν ζχζηαζεο θάζε δεκηνπξγνπκέλνπ αθηλήηνπ. Όηαλ ε 

ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο δελ πεξηιακβάλεη πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο, ν θαζνξηζκφο απηψλ γίλεηαη 

δηθαζηηθά. 

Οη νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο δεκηνπξγνχληαη κε ηε δηθαηνπξαμία ηεο ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. Αληηθείκελν 

ηεο ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο είλαη θάζε εληφο ζπλαιιαγήο αθίλεην, πνπ απνηειεί αληηθείκελν 

θπξηφηεηαο ή ζπγθπξηφηεηαο θαη ην νπνίν κπνξεί λα επηκεξηζζεί ηνπιάρηζηνλ ζε δχν ηκήκαηα. Η ζχζηαζε 

νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο αθηλήηνπ ζπληάζζεηαη: 

• κε κνλνκεξή ελ δσή δηθαηνπξαμία ηνπ θπξίνπ ηνπ αθηλήηνπ ή ησλ ζπγθπξηψλ απηνχ. 

• κε ζπκβάζεηο ηνπ θπξίνπ ή φισλ ησλ ζπγθπξηψλ ή κεηαμχ απηψλ θαη ηξίηνπ πξνζψπνπ (επελδπηή). 

• κε δηάηαμε ηδηφγξαθεο ή δεκφζηαο δηαζήθεο, πνπ εθθξάδεη ηελ ηειεπηαία βνχιεζε ηνπ θπξίνπ. 

• κε δηθαζηηθή δηαλνκή. 

• κε αίηεκα ππφ ηηο ηζρχνπζεο πξνυπνζέζεηο ησλ ζπγθπξηψλ, αζξνηζηηθνχ πνζνζηνχ ζπγθπξηφηεηαο 

ηνπιάρηζηνλ 65% ζε γεσηεκάρην εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ θαη δπλακέλνπ λα αλνηθνδνκεζεί, πξνο ηηο δηθαζηηθέο 

αξρέο γηα αλνηθνδφκεζή ηνπ. 

7.1.1 ΥΑΡΑΚΣΖΡΗΣΗΚΑ ΤΣΑΖ ΟΡΗΕΟΝΣΗΑ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Η ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο έρεη ηα θάησζη ραξαθηεξηζηηθά: 

• ππφθεηηαη ζηνλ ηχπν ηνπ ζπκβνιαηνγξαθηθνχ εγγξάθνπ θαη απνθηά λνκηθή ηζρχ θαη παξάγεη έλλνκα 

απνηειέζκαηα απφ ηε κεηαγξαθή ηεο. 
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• πεξηιακβάλεη πεξηγξαθή ησλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ κε βάζε αξρηηεθηνληθά ζρέδηα θαζνξηζκέλεο 

θιίκαθαο (ζπλήζσο θαηφςεηο ζε θιίκαθα 1:50) κε ηα φξηα ησλ αθηλήησλ θαη ην εκβαδφ απηψλ. 

• δεκηνπξγεί πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο απηνηειή αθίλεηα εληφο ηνπ εληαίνπ θαη αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ, επί 

ηνπ νπνίνπ έρνπλ αδηαίξεηε πνζνζηηαία ζπκκεηνρή. 

• είλαη δπλαηή θαη ζε εληαίν θηεξηαθφ ζπγθξφηεκα κε πεξηζζφηεξεο πηέξπγεο, αλεμάξηεηεο εηζφδνπο θαη 

απηνηειή ιεηηνπξγία. Δπίζεο κπνξεί λα αθνξά θαη ζε πεξηζζφηεξα απηνηειή θηήξηα εληφο ηνπ εληαίνπ 

γεσηεκαρίνπ. 

• πεξηιακβάλεη ηα θνηλφρξεζηα θαη θνηλφθηεηα κέξε, πξάγκαηα θαη εγθαηαζηάζεηο (ην θιηκαθνζηάζην, 

ηνλ αλειθπζηήξα, ηε γε θ.ά.) γηα ηε ιεηηνπξγία θαη εμππεξέηεζε ησλ δε κηνπξγνχκελσλ αθηλήησλ, νη θχξηνη 

ησλ νπνίσλ απνθηνχλ ζπγθπξηφηεηα επί απηψλ. Ο θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ θαζίζηαηαη απηνδηθαίσο θαη ζπγθχξηνο 

εμ αδηαηξέηνπ ζηα θνηλά κέξε θαη πξάγκαηα ηνπ θηεξίνπ κε θαζνξηδφκελν πνζνζηφ ζηε ζπζηαηηθή πξάμε. Αλ 

δελ ππάξρεη ηέηνηνο θαζνξηζκφο, απηφο γίλεηαη δηθαζηηθά αλάινγα κε ηελ αμία θάζε ρσξηζηήο ηδηνθηεζίαο. 

Γειαδή, φηαλ δελ έρνπλ πξνζδηνξηζζεί ηα πνζνζηά ζπκκεηνρήο ηνπ αθηλήηνπ επί ηνπ γεσηεκαρίνπ, ε 

ζπγθπξηφηεηα είλαη ζε πνζνζηφ αλάινγν ηεο αμίαο ηεο δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο, πνπ έρεη ή ζα έρεη, φηαλ 

αλνηθνδνκεζεί ζην κέιινλ, ζε ζρέζε κε ηελ αμία φιεο ηεο νηθνδνκήο. 

• πεξηιακβάλεη θαλνληζηηθέο ξπζκίζεηο, ζηηο νπνίεο πξνζρσξνχλ φζνη απνθηνχλ νξηδφληηα ηδηνθηεζία 

ζην γεσηεκάρην, ρσξίο δπλαηφηεηα ακθηζβήηεζεο κεηαγελέζηεξα νπνηαζδήπνηε ξχζκηζεο ηνπ θαλνληζκνχ 

ιεηηνπξγίαο. 

• είλαη απνηέιεζκα ζχκβαζεο κεηαμχ ησλ θπξίσλ ή ησλ ζπγθπξηψλ θαη ηξίησλ, ε νπνία ζπληάζζεηαη ζε 

ρξφλν πξν ηεο έλαξμεο ησλ εξγαζηψλ αλνηθνδφκεζεο  πξνθεηκέλνπ έθαζην ζπκβαιιφκελν πξφζσπν λα 

απνθηήζεη θπξηφηεηα δηαθεθξηκέλνπ πξν ηεο αλνηθνδφκεζεο αθηλήηνπ. ε αληίζεηε πεξίπησζε νη 

ζπκβαιιφκελνη γίλνληαη εμ αδηαηξέηνπ ζπγθχξηνη φισλ ησλ αλεγεηξφκελσλ αθηλήησλ θαηά ηα πνζνζηά 

ζπκκεηνρήο ηνπο. Ο πεξηνξηζκφο απηφο δελ πθίζηαηαη, αλ ππάξρεη κφλν έλαο θχξηνο ηνπ γεσηεκαρίνπ θπζηθφ 

ή λνκηθφ πξφζσπν. 

• δεκηνπξγείηαη απηνκάησο θαη φηαλ ν θχξηνο αθηλήηνπ ην κεηαβηβάδεη ζε άιιν πξφζσπν, δηαηεξψληαο 

ην δηθαίσκα αλέγεξζεο νξφθνπ κε δαπάλεο ηνπ. 

• κπνξεί λα ζπληαρζεί θαη ζε εθηέιεζε πξνζπκθψλνπ (πνπ δε κεηαγξάθεηαη) πψιεζεο πνζνζηψλ 

γεσηεκαρίνπ θαη ζχκβαζεο έξγνπ κε ην ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο. Μεηά ηε ιήςε ηεο νηθνδνκηθήο άδεηαο 

θαηαξηίδεηαη, ζπλήζσο κεηαμχ ηνπ κνλαδηθνχ θπξίνπ ή ησλ ζπγθπξηψλ ηνπ νηθνπέδνπ θαη ηνπ επελδπηή, 

ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο θαη θαλνληζκνχ ηεο αλεγεηξφκελεο νηθνδνκήο. ηε 

ζπλέρεηα αθνινπζεί κεηαβίβαζε απφ ηνλ νηθνπεδνχρν πξνο ηνλ επελδπηή ή ηνπο ηξίηνπο, πνπ ζα 

ππνδεηρζνχλ απφ απηφλ, ησλ πνζνζηψλ ηνπ γεσηεκαρίνπ, πνπ έρεη ππνζρεζεί ν νηθνπεδνχρνο λα 

κεηαβηβάζεη, ηα νπνία αληηζηνηρνχλ ζε νξηζκέλεο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, πνπ εκθαίλνληαη ζηα ζπλεκκέλα 

ζρεδηαγξάκκαηα θαηφςεσλ νξφθσλ, ζηνλ πίλαθα πνζνζηψλ ζπληδηνθηεζίαο θαη πεξηγξάθνληαη ζην 

εξγνιαβηθφ πξνζχκθσλν θαη ζηε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. 

• κπνξεί λα ζπληαρζεί ζε κειινληηθφ λα αλεγεξζεί θηήξην ή ζε απνπεξαησκέλν θηήξην κε κειινληηθφ 

φξνθν ή δηθαίσκα πςνχλ βέβαην ή αβέβαην. Δίλαη απαξαίηεηε πξνυπφζεζε ε επαξθήο πεξηγξαθή θαηά ζέζε, 

έθηαζε θαη φξηα ησλ αθηλήησλ πνπ δεκηνπξγνχληαη, κε πιεξνθνξίεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ζρεηηθά 

δηαγξάκκαηα θαη ηα αληίζηνηρα πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο.  

Δηδηθφηεξα: 

• απαξαίηεηε ειάρηζηε πξνυπφζεζε είλαη ε θαηαλνκή πνζνζηψλ ζπληδηνθηεζίαο (ζπγθπξηφηεηαο)  επί 

ηνπ γεσηεκαρίνπ θαη ε δηαίξεζε ζε αθίλεηα. Γηαθνξεηηθά νη πξάμεηο είλαη άθπξεο. 

• ην δηθαίσκα πςνχλ, πνπ παξαρσξείηαη ζε ζπγθχξην, ραξαθηεξίδεηαη ηδηνθηεζία κε κέιινπζα νηθνδνκή 

κε ηελ αίξεζε ηεο θαηαζθεπήο ηεο.  

Σν δηθαίσκα πςνχλ κπνξεί λα είλαη, φπσο αλαθέξζεθε: 

• βέβαηνλ, αλ ππάξρεη αρξεζηκνπνίεην ηκήκα ηνπ Γ 
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• αβέβαηνλ, αλ ν ηζρχσλ Γ έρεη εμαληιεζεί. 

 

• ηελ πεξίπησζε πνπ ην πεξηερφκελν ηεο ζχζηαζεο είλαη κε πιήξεο θαη πξφθεηηαη λα ζπκπιεξσζεί 

ζην κέιινλ κε ηε δφκεζε ησλ δηαηξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ, ε ζχζηαζε νινθιεξψλεηαη κελ κε ηε κεηαγξαθή ηεο 

νηθείαο πξάμεο, αιιά νη νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο ζπλίζηαληαη κφλν ζε πνζνζηφ ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ 

γεσηεκαρίνπ θαη ζα έρνπλ δηθαίσκα πξνζδνθίαο απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο επί ηνπ κέιινληνο λα αλεγεξζεί  

αθηλήηνπ.  ηελ πεξίπησζε απηή ε απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα ζα ηειεί ππφ αλαβιεηηθή  αίξεζε. 

• ηξνπνπνηείηαη κφλν κε ηε ζπλαίλεζε ηνπ ζπλφινπ ησλ ζπληδηνθηεηψλ, ε νπνία πεξηβάιιεηαη κε ηνλ 

ηχπν ηνπ ζπκβνιαηνγξαθηθνχ εγγξάθνπ θαη κεηαγξάθεηαη. Δηδηθά γηα ηε δηαίξεζε κηαο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο 

ζε κηθξφηεξεο ή γηα ηε ζπλέλσζε δχν, απαηηείηαη ηξνπνπνίεζε ηεο ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο, πνπ 

κεηαγξάθεηαη θαη ππφ ηελ πξφζζεηε πξνυπφζεζε:  

o λα είλαη ζχκθσλε κε ηνπο πνιενδνκηθνχο θαλφλεο - λα είλαη δπλαηή ε δηαίξεζε ή ε ζπλέλσζε. 

o λα κε ζίγνληαη ηα θνηλφρξεζηα θαη θνηλφθηεηα πξάγκαηα, κέξε θαη εγθαηαζηάζεηο- λα κε βιάπηνληαη 

ηα ινηπά αθίλεηα. 

o λα κε ζίγεηαη ε ζηαηηθή επάξθεηα θαη ηθαλφηεηα ηνπ θηεξίνπ. 

o Η ηξνπνπνίεζε απηή κπνξεί λα γίλεη θαη κνλνκεξψο, αλ κε ηε ζπζηαηηθή πξάμε εθρσξείηαη δηθαίσκα 

δηαρσξηζκνχ κηαο ηδηνθηεζίαο ζε δχν ή αληίζηξνθα, αλ ηθαλνπνηνχληαη νη αλαθεξζείζεο πξνυπνζέζεηο. 

• επηηξέπεηαη λα ζπζηαζεί κε δηθαζηηθή απφθαζε δηαλνκήο νξφθσλ ή νξνθντδηνθηεζηψλ, ππφ ηελ 

πξνυπφζεζε ε δηαλνκή λα είλαη εθηθηή, λα κελ έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηνλ θαλνληζκφ, λα κε βιάπηεηαη ε 

ρξήζε ησλ ινηπψλ ηδηνθηεζηψλ θαη λα κε ζίγεηαη ε αζθάιεηα ηνπ φινπ θηεξίνπ. 

• δεκηνπξγεί δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίεο επηδεθηηθέο απηνηεινχο δηάζεζεο απφ ηνλ θχξηφ ηνπο ρσξίο αλάγθε 

ζπλαίλεζεο ησλ ινηπψλ ζπληδηνθηεηψλ. 

• επηηξέπεηαη θαη ζε πεξηνρέο εληφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ πφιεσο, εληφο νξίσλ νηθηζκνχ πξν ηνπ 1923, 

εληφο νξίσλ νηθηζκνχ θάησ ησλ 2.000 θαηνηθνχλ θαη ζε πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ πφιεσο, ζηηο νπνίεο 

θαζ’νηνλδήπνηε ηξφπν έρνπλ θαζνξηζζεί φξνη δφκεζεο. 

7.1.2 ΚΑΣΑΡΓΖΖ ΟΡΗΕΟΝΣΗΑ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Η νξηδφληηα ηδηνθηεζία θαηαξγείηαη: 

• δηα νηθεηνζεινχο θαηεδάθηζεο ησλ πθηζηάκελσλ θηεξίσλ θαη ζπκβνιαηνγξαθηθήο κεηαγξαθφκελεο 

πξάμεο θαηάξγεζεο ηεο πθηζηάκελεο ζχζηαζεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. 

• δηα θπζηθήο θαηαζηξνθήο ηνπ αθηλήηνπ (ππξθαγηά, ζεηζκφο θ.ά.). Η νξηδφληηα ηδηνθηεζία θαηαξγείηαη, 

αλ ε νηθνδνκή θαηαζηξαθεί νιηθά ή θαηά ηα ¾  ηεο αμίαο ηεο.  

ηελ πεξίπησζε θαηαζηξνθήο δηαηεξείηαη κφλν ην δηθαίσκα ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ γεσηεκαρίνπ θαη παχνπλ 

λα πθίζηαληαη ηα δηθαηψκαηα επί ησλ δηαηξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ. Γηα απηφλ ην ιφγν ζα πξέπεη θαηά ηε ζχζηαζε 

νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο ε θαηαλνκή ησλ πνζνζηψλ ζπληδηνθηεζίαο ζην εληαίν γεσηεκάρην λα είλαη αλάινγε κε 

ηελ αμία ησλ αθηλήησλ, πνπ δεκηνπξγνχληαη θαη φρη θαη’ άιινλ άληζν ηξφπν. Αλ αλεγεξζεί λέν θηήξην ζηε ζέζε 

ηνπ παιαηνχ, ε νξηδφληηα ηδηνθηεζία δελ αλαβηψλεη, αιιά νη ζπληδηνθηήηεο ηνπ γεσηεκαρίνπ πξέπεη λα 

ζπληάμνπλ λέα ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο θαη κάιηζηα πξν ηεο έλαξμεο ησλ εξγαζηψλ αλνηθνδφκεζεο, 

δηαθνξεηηθά ζα γίλνπλ ζπγθχξηνη εμ αδηαηξέηνπ ζε φιν ην θηήξην. 

Με βάζε ην λ. 1562/85 νη ζπγθχξηνη ηνπιάρηζηνλ 65% επί ηνπ γεσηεκαρίνπ, πνπ κπνξεί λα αλνηθνδνκεζεί 

ζχκθσλα κε ην λφκν, έρνπλ δηθαίσκα λα δεηήζνπλ δηθαζηηθψο λα επηηξαπεί ε νηθνδφκεζή ηνπ θαηά ην 

ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο, αλ ζπληξέρεη αλαπφθεπθηε αλάγθε ή θαλεξή σθέιεηα γηα φινπο ηνπο ζπγθπξίνπο.  
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77..22  ΚΚΑΑΘΘΔΔΣΣΖΖ  ΗΗΓΓΗΗΟΟΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  

Κάζεηε ηδηνθηεζία ή θάζεηε ζπληδηνθηεζία είλαη ε ρσξηζηή θπξηφηεηα ζε έλα ή πιείνλα απηνηειή θηήξηα 

δνκεκέλα ζε εληαίν γεσηεκάρην. Σα αθίλεηα ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο πεξηιακβάλνπλ  έλα απφ ηα 

δεκηνπξγεζέληα κε ηελ θάζεηε ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ, θαη ηα ηπρφλ επ’απηνχ αλεμάξηεηα θηήξηα. Η 

αλαγθαζηηθή ζπγθπξηφηεηα ησλ αθηλήησλ απηψλ επί ησλ ηπρφλ θνηλψλ κεξψλ, πξαγκάησλ θαη εγθαηαζηάζεσλ 

εθθξάδεηαη κε ην αλάινγν πνζνζηφ ζπληδηνθηεζίαο (ζπγθπξηφηεηαο) ην νπνίν εθθξάδεη θαη ηε ζπκκεηνρή θάζε 

αθηλήηνπ  ζην αδηαίξεην γεσηεκάρην.  

Η ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο: 

• απνηειείηαη απφ ην ζηνηρείν ηεο απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο ζε έλα απφ δχν ηνπιάρηζηνλ ηκήκαηα ηνπ 

εληαίνπ θαη αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ κε ηα αληίζηνηρα ζε απηφ νηθνδνκήκαηα. 

• εκπεξηέρεη ην ζηνηρείν ηεο αλαγθαζηηθήο ζπληδηνθηεζίαο ζην εληαίν γεσηεκάρην θαη ησλ θνηλφρξεζησλ 

ρψξσλ. 

• ζπληάζζεηαη κε δηάηαμε ηδηφγξαθεο ή δεκφζηα δηαζήθε, πνπ εθθξάδεη ηελ ηειεπηαία βνχιεζε ηνπ 

θπξίνπ. 

• ζπληάζζεηαη κε κνλνκεξή ελ δσή δηθαηνπξαμία ηνπ θπξίνπ ηνπ φινπ αθηλήηνπ ή ησλ ζπγθπξηψλ απηνχ 

κε ζρεηηθή βνχιεζε ησλ ζπκβαιινκέλσλ κεξψλ. 

• ζπζηήλεηαη κε ζπκβάζεηο ηνπ θπξίνπ ή φισλ ησλ ζπγθπξηψλ ή κεηαμχ απηψλ θαη ηξίηνπ πξνζψπνπ 

(επελδπηή). 

 

7.2.1 ΝΟΜΗΚΖ ΜΟΡΦΖ ΣΖ ΚΑΘΔΣΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

ε ζρέζε κε ην ζπλδπαζκφ ή κε ηεο θάζεηεο κε ηελ νξηδφληηα ηδηνθηεζία δηαθξίλνπκε: 

• ηελ ακηγή θάζεηε ηδηνθηεζία, ζηελ πεξίπησζε φπνπ ζε θάζε ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ ππάξρεη ή 

πξνβιέπεηαη λα ππάξμεη κηα ηδηνθηεζία ή έλα αθίλεην ή έλα θηήξην πνπ απνηειεί εληαία ιεηηνπξγηθή ελφηεηα. 

ηελ πεξίπησζε απηή ην ζχλνιν ησλ αθηλήησλ ηαπηίδεηαη κε ηνλ αξηζκφ ησλ ηκεκάησλ ηνπ γεσηεκαρίνπ εθ 

ηεο θάζεηεο. 

• ηε ζχλζεηε θάζεηε ηδηνθηεζία, ζηελ πεξίπησζε φπνπ ζε ηκήκα γεσηεκαρίνπ ηεο θάζεηεο έρεη 

ζπζηαζεί νξηδφληηα ηδηνθηεζία. ηελ πεξίπησζε απηή ην ζχλνιν ησλ αθηλήησλ είλαη κεγαιχηεξν απφ ηνλ 

αξηζκφ ησλ ηκεκάησλ ηνπ γεσηεκαρίνπ εθ ηεο θάζεηεο. 

ε ζρέζε κε ηελ χπαξμε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ εμππεξέηεζεο ησλ αθηλήησλ ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο 

δηαθξίλνπκε: 

• Σελ θαζ’ νινθιεξία θάζεηε ρσξίο θνηλφρξεζηνπο / θνηλφθηεηνπο  ρψξνπο 

• Σελ εηξνγλή θάζεηε ηδηνθηεζία  

 

7.2.2 ΚΑΣΑΡΣΗΖ ΤΣΑΖ ΚΑΘΔΣΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Η ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο έρεη ηα θάησζη ραξαθηεξηζηηθά: 

• κπνξεί λα αλαθέξεηαη ζε: 

o γεσηεκάρην κε αλεγεηξφκελα θηήξηα. ηελ πεξίπησζε απηή απαηηείηαη ν ρσξηζκφο ηνπ εληαίνπ θαη 

αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ ζε ηκήκαηα θαη ν αθξηβήο θαη’έθηαζε, ζέζε θαη φξηα πξνζδηνξηζκφο ηνπ θάζε 

ηκήκαηνο. Πεξηγξάθνληαη επίζεο θαη’έθηαζε, ζέζε θαη φξηα ηα πξνο αλέγεξζε νηθνδνκήκαηα. 

o γεσηεκάρην κε θηήξηα κέιινληα λα αλεγεξζνχλ. ε απηή ηελ πεξίπησζε απαηηείηαη ν ρσξηζκφο ηνπ 

εληαίνπ θαη αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ ζε ηκήκαηα θαη ν αθξηβήο θαη’έθηαζε, ζέζε θαη φξηα πξνζδηνξηζκφο ηνπ 

θάζε ηκήκαηνο. Γελ είλαη απαξαίηεηνο ν θαζνξηζκφο ησλ πξνο αλέγεξζε ζην κέιινλ θηεξίσλ. 
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• ε πεξίπησζε χπαξμεο θηεξίσλ ε ζχζηαζε πεξηιακβάλεη αξρηηεθηνληθά ζρέδηα θαζνξηζκέλεο 

θιίκαθαο (ζπλήζσο 1:50) κε ηα φξηα ησλ αθηλήησλ θαη ην εκβαδφ απηψλ. 

• ζπλεπάγεηαη φηη θάζε ζπληδηνθηήηεο δηθαηνχηαη: 

o λα θάλεη ρξήζε ζην δηαηξεηφ ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ, έρσλ ηελ θπξηφηεηα επί ησλ εληφο απηνχ 

νηθνδνκεκάησλ. 

o λα κεηαβηβάδεη ην αλσηέξσ ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ θαη ηα νηθνδνκήκαηά ηνπ κε ην αλάινγν πνζνζηφ 

ζπγθπξηφηεηαο, ρσξίο ηε ζχκπξαμε ησλ άιισλ ζπληδηνθηεηψλ. 

o λα νηθνδνκήζεη ηε δηεξεκέλε ηδηνθηεζία ηνπ ζην θαζνξηζκέλν γη’απηφλ ηκήκα γεσηεκαρίνπ, ζχκθσλα 

κε ηνπο ηζρχνληεο πνιενδνκηθνχο θαλφλεο θαη ζε επηθάλεηα πνπ αλαινγεί ζην πνζνζηφ ζπγθπξηφηεηάο ηνπ, 

ρσξίο λα ππεξβεί έηζη ην Γ, πνπ ηνπ αλαινγεί. Ήηνη ζηε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο πεξηγξάθεηαη φηη θάζε 

ζπληδηνθηήηεο ζα αλεγείξεη ηελ νηθνδνκή ηνπ αθηλήηνπ ζε ρσξηθφ ηκήκα ηνπ εληαίνπ γεσηεκαρίνπ, πνπ ηνπ 

αλήθεη. Η νηθνδνκή αλεγείξεηαη ζχκθσλα κε ηελ πνιενδνκηθή λνκνζεζία, θαηά ζέζε, έθηαζε θαη πνζνζηφ 

θάιπςεο κε βάζε ηελ ζπκκεηνρή ηνπ ζην εληαίν θαη αδηαίξεην θνηλφ γεσηεκάρην. 

o λα θάλεη πξνζζήθε ζε ππάξρνλ θηήξην, ρσξίο λα δεκηνπξγείηαη ππέξβαζε ηεο ζπλνιηθήο δνκνχκελεο 

επηθάλεηαο, πνπ αληηζηνηρεί ζην ηκήκα απηφ ηνπ γεσηεκαρίνπ. 

 

• κπνξεί λα πεξηιακβάλεη, θαζ’φκνην ηξφπν κε ηα πξνεγνχκελα, ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο, ζε 

νηνδήπνηε ηκήκα ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, ζην νπνίν ππάξρεη θηήξην κε πεξηζζφηεξα απφ έλα απηνηειή 

αθίλεηα (ζχλζεηε θάζεηε ηδηνθηεζία). Άξα ζηελ πην ζχλζεηε κνξθή κπνξεί έλα αθίλεην λα δεκηνπξγείηαη σο 

κέξνο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο  θηεξίνπ επί ηκήκαηνο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο επί ελφο γεσηεκαρίνπ. ηελ 

πεξίπησζε απηή ππάξρεη δπλαηφηεηα κνλνκεξνχο ηξνπνπνίεζεο ηεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο απφ ηνπο 

ηδηνθηήηεο ηεο θάζεηεο απηήο ηδηνθηεζίαο. 

• είλαη αλαγθαία πξνυπφζεζε ε θαηάξηηζή ηεο γηα ηε κεηαβίβαζε ηδαληθψλ κεξηδίσλ θάζε ζπζηαζέληνο 

αθηλήηνπ. 

• ζεσξείηαη ζπληειεζζείζα έζησ θαη αλ έλαο απφ ηνπο ζπληδηνθηήηεο ηνπ εληαίνπ γεσηεκαρίνπ 

νηθνδνκήζεη, ζην ηκήκα πνπ ηνπ αλήθεη. 

• είλαη δπλαηή επί νηθνδνκήο απνπεξαησκέλεο ή κέιινπζαο λα αλεγεξζεί. ηε δεχηεξε πεξίπησζε ε 

ζχκβαζε, πνπ ζα έρεη κεηαγξαθεί, ζα ηειεί ππφ ηελ αλαβιεηηθή αίξεζε ηεο θαηαζθεπήο ηεο ππ’φςηλ 

ηδηνθηεζίαο. 

• ζπλεπάγεηαη δηαρσξηζκφ ηνπ αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ ζε ηκήκαηα, έθαζην ησλ νπνίσλ ζπκκεηέρεη ζην 

εληαίν γεσηεκάρην κε πξνθαζνξηζκέλν πνζνζηφ. Οη επηθάλεηεο ησλ ηκεκάησλ απηψλ κπνξεί λα κελ είλαη 

αλάινγεο ηεο πξνθαζνξηζκέλεο πνζνζηηαίαο ζπκκεηνρήο ησλ ηκεκάησλ ζην εληαίν γεσηεκάρην. 

• δεκηνπξγείηαη έγθπξε ζπκθσλία ησλ ζπληδηνθηεηψλ γηα ηηο κεηαμχ ηνπο ζρέζεηο, πνπ πξνβιέπεη φηη 

θάζε ρσξηζηφ ηκήκα ηνπ εληαίνπ γεσηεκαρίνπ ζα ζεσξείηαη απφ άπνςε πνιενδνκηθψλ δηαηάμείνλ σο 

απηνηειέο. 

• κπνξνχζε λα ζπληαρζεί γηα θάζε γεσηεκάρην ηεο επηθξάηεηαο κέρξη ην 1992. Μεηά ηε δεκνζίεπζε ησλ 

λ.2052/92 απαγνξεχεηαη ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο ζε γεσηεκάρην εθηφο ζρεδίσλ πεξηνρψλ, ζχκθσλα 

κε ηα εηδηθφηεξα αλαθεξφκελα ζηα επφκελα. πζηάζεηο πνπ έγηλαλ κέρξη ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ λ.2052/92 

είλαη έγθπξεο, εθηφο αλ θεξπρζνχλ άθπξεο κε ακεηάθιεηε δηθαζηηθή απφθαζε. 

• κπνξεί λα ζπζηαζεί ζε γεσηεκάρην εληφο εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ, εληφο νξίσλ νηθηζκψλ πξν 

1923, εθηφο νξίσλ νηθηζκψλ θάησ ησλ 2.000 θαηνίθσλ θαη ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ζε γεσηεκάρηα εθηφο 

ζρεδίνπ. 

• κπνξεί λα ζπζηαζεί θαη ζε ηκήκα πξσηνγελνχο θάζεηεο. Ήηνη, λα έρνπκε ζχζηαζε θάζεηεο 

ζπληδηνθηεζίαο (δεπηεξνγελνχο) ζε ηκήκα θάζεηεο ζπληδηνθηεζίαο (πξσηνγελνχο). 

• είλαη ζχλζεην εκπξάγκαην δηθαίσκα, πνπ απνηειείηαη απφ ην δηθαίσκα απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο ηεο 

δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο θαη ην δηθαίσκα αλαγθαζηηθήο ζπγθπξηφηεηαο ζηα θνηλά κέξε, ήηνη νπσζδήπνηε ζην 
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εληαίν γεσηεκάρην θαη ηνπο ηπρφλ θνηλφρξεζηνπο θαη θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ησλ νηθνδνκψλ ησλ ρσξηζηψλ 

ηδηνθηεζηψλ. 

• έρεη ραξαθηήξα δνπιείαο κε πεξηερφκελφ ηεο ηελ απαγφξεπζε ππεξθάιπςεο ηνπ Γ, πνπ αλαινγεί 

ζην θάζε ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ. 

 

Δθηφο ησλ αλσηέξσ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο ζχζηαζεο θάζεηνπ ηδηνθηεζίαο, ζεκεηψλεηαη 

επηπξνζζέησο φηη ζηελ θάζεηε ηδηνθηεζία: 

• φηαλ ε νηθνδφκεζε γίλεη ζχκθσλα κε ηνλ αλαινγνχληα Γ, πνπ ηζρχεη θαηά ηνλ ρξφλν 

πξαγκαηνπνίεζήο ηεο θαη ζηε ζπλέρεηα ν Γ κεησζεί, ν νηθνδνκήζαο δελ επζχλεηαη έλαληη ησλ ζπληδηνθηεηψλ 

ηνπ, παξ’ φηη απηνί ζα ππνρξεσζνχλ λα θαιχςνπλ κηθξφηεξε επηθάλεηα. 

• πθίζηαηαη ην δηθαίσκα ηνπ θάζε ζπληδηνθηήηε λα ζπζηήζεη θαη πεξαηηέξσ νξηδφληηα ηδηνθηεζία επί ηεο 

απηνηεινχο νηθνδνκήο ηνπ θαη κάιηζηα ρσξίο ηελ ζπλαίλεζε ή ζχκπξαμε ησλ ινηπψλ ζπγθπξηψλ ησλ άιισλ 

ηκεκάησλ απηήο. 

• απαγνξεχεηαη ε ζπλέλσζε ελφο ηκήκαηνο απηήο κε παξαθείκελν γεσηεκάρην εθηφο θάζεηεο 

ζπληδηνθηεζίαο, δεδνκέλνπ φηη ην γεσηεκάρην ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο είλαη εληαίν θαη αδηαίξεην. 

• δελ κπνξεί λα ζπζηαζεί ζε ζπλερφκελα γεσηεκάρηα πξηλ απηά ζπλελσζνχλ. 

• δελ είλαη δπλαηή ε δηαλνκή γεσηεκαρίνπ, ζην νπνίν έρεη ζπζηαζεί θάζεηε ηδηνθηεζία, πξηλ ηελ 

θαηάξγεζή ηεο θαη επαλαθνξάο ζην θαζεζηψο ηεο ζπγθπξηφηεηαο. 

 

7.2.3 ΚΑΣΑΡΓΖΖ ΣΖ ΚΑΘΔΣΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Η θάζεηε ζπληδηνθηεζία θαηαξγείηαη: 

• δηα νηθεηνζεινχο θαηεδάθηζεο ησλ πθηζηάκελσλ θηεξίσλ θαη ζπκβνιαηνγξαθηθήο κεηαγξαθφκελεο 

πξάμεο θαηάξγεζεο ηεο θάζεηεο ζπληδηνθηεζίαο. 

• δηα θπζηθήο θαηαζηξνθήο θηεξίνπ ή θηεξίσλ ζε έλα ε πεξηζζφηεξα ηκήκαηα ηνπ γεσηεκαρίνπ. ε 

πεξίπησζε θαηαζηξνθήο δηαηεξείηαη κφλν ην δηθαίσκα ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ γεσηεκαρίνπ ησλ ηδηνθηεηψλ 

ησλ θαηεζηξακκέλσλ θηεξίσλ, νη νπνίνη δχλαληαη λα αλνηθνδνκήζνπλ εθ λένπ θαη κε δηθά ηνπο έμνδα ηα 

θηήξηά ηνπο, ζχκθσλα κε ηα ηζρχνληα ελδερνκέλσο λέα πνιενδνκηθά δεδνκέλα. ε πεξίπησζε πνπ ζε ηκήκα 

ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο έρεη ζπζηαζεί θαη νξηδφληηα ηδηνθηεζία, ηζρχνπλ ηα πξνεγνπκέλσο αλαθεξζέληα γηα ην 

ηκήκα απηφ ηνπ γεσηεκαρίνπ. 
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Η εηθφλα ησλ δηαθνξψλ απηψλ πξνθχπηεη απφ ηηο δηαθνξέο ησλ νξηζκψλ ησλ δχν ελλνηψλ θαη απφ ηηο 

δηαθνξέο, πνπ παξνπζηάδνπλ νη αληίζηνηρεο δηθαηνπξαμίεο. Δηδηθφηεξα: 

• ε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο είλαη δηθαηνπξαμία, πνπ κπνξεί λα θαηαξηηζζεί ζε θάζε πεξίπησζε, 

φηαλ εληφο γεσηεκαρίνπ έρνπκε πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο αθίλεηα ή πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο θηήξηα, ελψ ε 

ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, φπνπ δελ απαγνξεχεηαη, είλαη δπλεηηθή επηινγή. 

• ε νξηδφληηα ηδηνθηεζία αλαπηχζζεηαη ζ’ έλα εληαίν γεσηεκάρην ή ζ’ έλα ηκήκα γεσηεκαρίνπ, ην νπνίν 

έρεη δηαρσξηζζεί κε θάζεηε ηδηνθηεζία, ελψ ε θάζεηε ηδηνθηεζία αλαπηχζζεηαη ζε πεξηζζφηεξα ηνπ ελφο 

ηκήκαηα ηνπ αδηαίξεηνπ γεσηεκαρίνπ κε ρσξηζηή θπξηφηεηα γηα ην θάζε έλα. 

• ε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο κπνξεί λα πινπνηεζεί ηνπιάρηζηνλ κε έλα θηήξην (ππάξρνλ ή 

πξνβιεπφκελν), ελψ ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο πινπνηείηαη κε ηνπιάρηζηνλ δχν θηήξηα (ππάξρνληα ή 

πξνβιεπφκελα). 
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• ε νξηδφληηα ηδηνθηεζία έρεη σο αληηθείκελν απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο δηακέξηζκα ή φξνθν θηεξίνπ, ελψ 

ε θάζεηε ηδηνθηεζία έρεη σο αληηθείκελν απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο ηνπιάρηζηνλ έλα απφ ηα πεξηζζφηεξα 

θηήξηα. 

• ε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο πεξηιακβάλεη θνηλφρξεζηνπο θαη θνηλφθηεηνπο ρψξνπο, πνπ 

εμππεξεηνχλ φια ηα αθίλεηα, ηα νπνία δεκηνπξγνχληαη κε απηήλ, ελψ ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο φηαλ 

πεξηιακβάλεη θνηλνρξήζηνπο θαη θνηλνθηήηνπο ρψξνπο, απηνί επηκεξίδνληαη ζηα αθίλεηα, πνπ δεκηνπξγνχληαη 

ζηα αληίζηνηρα ηκήκαηα ηνπ γεσηεκαρίνπ. 

• ε ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο κπνξεί λα θαηαξηηζζεί ζε θάζε πεξίπησζε ζρεδηαζκνχ ησλ 

αθηλήησλ, πνπ δεκηνπξγνχληαη λνκηθά εληφο ηνπ ηκήκαηνο πνπ εθθξάδεη ηελ θπξηφηεηά ηνπο, ελψ ε ζχζηαζε 

θάζεηεο ηδηνθηεζίαο πξναπαηηεί ηελ νξηνζέηεζε ησλ θηεξίσλ απνθιεηζηηθά ζε θάζε ηκήκα ηεο θάζεηεο. Απηφ 

ζεκαίλεη φηη ε θαηαθφξπθε επηθάλεηα, πνπ δεκηνπξγείηαη απφ ηελ νξηνγξακκή κεηαμχ δηαδνρηθψλ ηκεκάησλ 

θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, δελ πξέπεη λα ηέκλεη ηηο ρσξηζηέο θαηαζθεπέο ησλ ηκεκάηίνλ απηψλ (ζηελ αλσδνκή θαη 

ζην ππφγεην), πνπ έρνπλ ζρεδηαζζεί ή πνπ πξφθεηηαη λα ζρεδηαζζνχλ ζην κέιινλ. 
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Κνηλφρξεζηνη θαη θνηλφθηεηνη ρψξνη ελφο θηεξίνπ είλαη απηνί, πνπ απφ ηε θχζε ηνπο έρνπλ πξννξηζκφ ζην 

ζχλνιφ ηνπο λα εμππεξεηνχλ ηνπο ηδηνθηήηεο ηνπ ζπλφινπ ησλ αθηλήησλ. Οη ρψξνη απηνί είλαη θνηλήο ρξήζεο 

απφ ηνπο ηδηνθηήηεο ελψ ηαπηφρξνλα αλήθνπλ πνζνζηηαία ζε φια ηα αθίλεηα. Δίλαη δειαδή θνηλήο ρξήζεο θαη 

θνηλήο θηήζεο.  

ηελ πεξίπησζε πνπ πξνβιέπνληαη θνηλφρξεζηεο επηθάλεηεο ηνπ αθάιππηνπ ηκήκαηνο ηνπ γεσηεκαρίνπ ή 

άιιεο επηθάλεηεο (ππισηήο, δψκαηνο, θ.η.ι.) απηέο αλαινγνχλ ζε φια ηα εμππεξεηνχκελα αθίλεηα θαηά ην 

πνζνζηφ εθάζηνπ ζην εληαίν θαη αδηαίξεην γεσηεκάρην (ζηελ πεξίπησζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο) ή ζην ηκήκα 

απηνχ (ζε πεξίπησζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο). 

Ο πξνζδηνξηζκφο ησλ θνηλφρξεζησλ θαη θνηλφθηεησλ πξαγκάησλ, κεξψλ θαη εγθαηαζηάζεσλ γίλεηαη κε ηε 

ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. Δλδεηθηηθά αλαθέξνληαη ε γε, ηα ζεκέιηα, ν θέξσλ νξγαληζκφο ηνπ θηεξίνπ, 

ην θεληξηθφ θιηκαθνζηάζην, ηα πιαηχζθαια, ην δψκα κε ηελ αλάπηπμή ηνπ, ε θεληξηθή ζέξκαλζε, νη 

θσηαγσγνί, ν ρψξνο ειηγκψλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο θ.ά. 

Ο θαζνξηζκφο ησλ θνηλφρξεζησλ κεξψλ ηνπ θηεξίνπ θαη’έθηαζε θαη πεξηερφκελν γίλεηαη κε βάζε ζπκθσλίεο 

ησλ ζπληδηνθηεηψλ, νη νπνίεο δελ κπνξνχλ λα είλαη ζε αληίζεζε κε ηηο πνιενδνκηθέο ή ινηπέο ηζρχνπζεο 

δηαηάμεηο. Γηα παξάδεηγκα ν ειεχζεξνο ρψξνο ηεο ππισηήο δελ κπνξεί λα απνηειέζεη αληηθείκελν 

δηαηξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ. 

Καλέλαο ζπληδηνθηήηεο δελ απνθηά κε ρξεζηθηεζία δηθαίσκα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο επί ησλ θνηλφρξεζησλ θαη 

θνηλφθηεησλ κεξψλ ηνπ θηεξίνπ, νχηε ράλεη ην δηθαίσκα ζπκκεηνρήο ηνπ ζηελ θνηλή ρξήζε ιφγσ αρξεζίαο. 

Κνηλφρξεζηνη θαη θνηλφθηεηνη ρψξνη, πνπ παξνπζηάδνπλ εηδηθφ ελδηαθέξνλ, είλαη: 

• ν αθάιππηνο ρψξνο ηνπ γεσηεκαρίνπ. 

• ν ρψξνο ηεο ππισηήο. 

• ν ρψξνο ηνπ αζθεπνχο δψκαηνο. 

• ε απφιεμε ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ επί  ηνπ δψκαηνο. 

Οη ρψξνη απηνί παξνπζηάδνπλ εηδηθφ ελδηαθέξνλ επεηδή ζ’απηνχο κπνξνχλ κε εηδηθφ φξν ηεο πξάμεο 

ζχζηαζεο λα δεκηνπξγεζνχλ εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ππέξ νξηζκέλνπ ή νξηζκέλσλ αθηλήησλ ηνπ θηεξίνπ, 

ηνπ νπνίνπ ή ησλ νπνίσλ απνηεινχλ παξάξηεκα ή παξαθνινχζεκα. ηελ πεξίπησζε απηή νη αληίζηνηρνη 

ρψξνη παξακέλνπλ θνηλφθηεηνη, αιιά ράλνπλ ηνλ θνηλφρξεζην ραξαθηήξα ηνπο θαη κεηαηξέπνληαη ζε 

ηδηφρξεζηνπο. 

Δμ απηψλ πξνθχπηεη φηη είλαη δπλαηφλ: 
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• ζηελ ππισηή ή ζην αθάιππην ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ λα δεκηνπξγεζνχλ ρψξνη ζηάζκεπζεο 

απηνθηλήησλ, πνπ αληηζηνηρνχλ θαη’απνθιεηζηηθή ρξήζε ζηηο δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίεο. εκεηψλεηαη φηη ζηηο 

ζέζεηο απηέο δελ κπνξνχλ λα αληηζηνηρνχλ πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ γεσηεκαρίνπ, γηαηί απηέο δελ 

κπνξνχλ λα είλαη απηνηειή αθίλεηα. Καηά ζπλέπεηα ζηελ ππισηή ή ην αθάιππην ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ νη 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο δελ κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο θαη άξα δελ είλαη κεηαβηβάζηκεο ζε 

ηξίηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ  εθηφο γεσηεκαρίνπ. Γηθαηνπξαμίεο ζπληαρζείζεο ζηηο νπνίεο ζε ηκήκα ηεο 

ππισηήο (ζέζεηο ζηάζκεπζεο) αλαινγνχλ πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ γεσηεκαρίνπ, ζεσξνχληαη άθπξεο 

θαζψο θαη νη εμ απηψλ κεηαβηβάζεηο. 

• ζηελ ππισηή ή ζην αθάιππην ηκήκα ηνπ γεσηεκαρίνπ λα δεκηνπξγεζνχλ ηδηφρξεζηνη 

ρψξνη ππέξ ζπγθεθξηκέλνπ αθηλήηνπ ηνπ γεσηεκαρίνπ, ζην νπνίν αλήθεη ην δηθαίσκα 

ηεο ηδηνρξεζίαο απηήο. 

• ν ρψξνο ηνπ αζθεπνχο δψκαηνο ή ηκήκα απηνχ λα είλαη ηδηφρξεζηνο ρψξνο ππέξ ζπγθεθξηκέλνπ 

αθηλήηνπ ηνπ γεσηεκαρίνπ, ζην νπνίν αλήθεη ην δηθαίσκα ηεο ηδηνρξεζίαο απηήο. 

• ε απφιεμε ηνπ θιηκαθνζηαζίνπ επί ηνπ δψκαηνο λα είλαη ηδηφρξεζηνο ρψξνο ππέξ 

ζπγθεθξηκέλνπ αθηλήηνπ ηνπ γεσηεκαρίνπ (ζπλήζνπο ηνπ ππνθεηκέλνπ), ζην νπνίν  αλήθεη ην δηθαίσκα ηεο 

ηδηνρξεζίαο απηήο. 

 

Οη σο άλσ ρψξνη ζπλνπηηθά: 

• ραξαθηεξηδφκελνη σο ηδηφρξεζηνη δε ράλνπλ ηνλ θνηλφθηεην ραξαθηήξα ηνπο. Αίξεηαη κφλν ε 

θνηλφρξεζηε ηδηφηεηά ηνπο. 

• κεηαβηβάδνληαη σο παξαξηήκαηα, ηαπηφρξνλα κε ηελ κεηαβίβαζε ηεο δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο ζηελ 

νπνία αλήθνπλ. 

• έρνπλ αμία, κε βάζε ηελ νπνία θαηαβάιιεηαη αληίζηνηρνο θφξνο θαη δελ έρνπλ πνζνζηφ 

ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ γεσηεκαρίνπ.  

88  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΩΩΜΜΑΑΣΣΑΑ,,  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟΗΗ  ΚΚΑΑΗΗ  ΑΑΗΗΣΣΗΗΔΔ  ΚΚΣΣΖΖΖΖ  ΣΣΟΟ  ΔΔΚΚ  
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Κςπιόηηηα Πιήξεο 

 Φηιή 
 Γηθαίσκα Πξνζδνθίαο Τπφ Αίξεζε 
 Γηθαίσκα Πξνζδνθίαο Τπφ Πξνζεζκία 

Ππαγμαηική δοςλεία Γνπιεία δηφδνπ 
 ΑΛΛΗ 

Πποζωπική δοςλεία Δπηθαξπία 
 Οίθεζε 
 Πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή δνπιεία 
 Γηθαίσκα πξνζδνθίαο Τπφ Αίξεζε 
 Γηθαίσκα πξνζδνθίαο Τπφ Πξνζεζκία 
 πλνίθεζε 

Δμππάγμαηερ αζθάλειερ Τπνζήθε 
 Πξνζεκείσζε ππνζήθεο 
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 Μεξηθψο εμεηιεκκέλε ππνζήθε 
 Μεξηθψο εμεηιεκκέλε πξνζεκείσζε ππνζήθεο 

Μεηαλλειοκηηζία Μεηαιιεηνθηεζία 

Νομή από αναδαζμό Ννκή απφ αλαδαζκφ 

Δγγπαπηέερ μιζθώζειρ Μαθξνρξφληα - πέξαλ ησλ ελλέα εηψλ 
 Υξεκαηνδνηηθή 
 Υξνλνκεξηζηηθή 

Καηαζσέζειρ πληεξεηηθή θαηάζρεζε 
 Αλαγθαζηηθή θαηάζρεζε 
 Καηάζρεζε δπλάκεη εηδηθψλ λφκσλ 
 Αλαγγειία απαίηεζεο (πνπ επέρεη ζέζε θαηάζρεζεο) 
 Δπηηαγή λ.δ. 17.07.1923 
 Γήισζε ζπλέρηζεο πιεηζηεξηαζκνχ 
 Γηθαζηηθή κεζεγγχεζε 
 Αλαγθαζηηθή δηαρείξηζε 
 Μεξηθψο Δηξεκέλε 

Γιαδικαζηικέρ ππάξειρ Αγσγή/ Αλαθνπή/ Σξηηαλαθνπή 220 Κ. ΠΟΛ. Γ. 

Γιοικηηικέρ Ππάξειρ Πξάμε Δθαξκνγήο 
 Κήξπμε Αλαδαζκνχ 
 Κήξπμε αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο 
 Οθεηιή Απνδεκίσζεο ιφγσ Πξνζθχξσζεο / Ρπκνηφκεζεο 
 Γηθαίσκα Απνδεκίσζεο ιφγσ Πξνζθχξσζεο / Ρπκνηφκεζεο 

Λοιπά εγγπαπηέα δικαιώμαηα Αζθαιηζηηθή Σνπνζέηεζε 
 Γηθαίσκα Υσξηζηήο Κπξηφηεηαο 

 Γηθαίσκα Δπηθάλεηαο 
 Γηθαίσκα Δκθχηεπζεο 
 ΠΔΡΙΟΡΙΜΟ ΚΤΡΙΟΣΗΣΑ ΓΤΝΑΜΔΙ ΣΟΤ Ν.1929/1991 

Μεηαθοπά ςνηελεζηή Γόμηζηρ ΜΓ - Βαξπλφκελν αθίλεην 

 ΜΓ - Χθεινχκελν αθίλεην 

 

88..22  ΔΔΗΗΓΓΖΖ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΩΩΝΝ    

 πκβνιαηνγξαθηθφ Έγγξαθν (.Δ.) 

 Πξάμε Πξνέδξνπ Γηθαζηεξίνπ Γηθαζηηθή Απφθαζε Πξνεδξηθφ δηάηαγκα Παξαρσξεηήξην Αλαθιεηηθή 

Γηνηθεηηθή Πξάμε Νφκνο 

 Αλαγθαζηηθφο Νφκνο Ννκνζεηηθφ Γηάηαγκα Βαζηιηθφ Γηάηαγκα Γηθφγξαθν Αγσγήο / Αλαθνπήο 
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Καηαζρεηήξηα Έθζεζε 

 Δπηηαγή λ.δ. 17/7/1923 «πεξί εηδηθψλ δηαηάμεσλ πεξί αλσλχκσλ εηαηξηψλ» Γήισζε Αλαγγειίαο 

Απαίηεζεο (πνπ επέρεη ζέζε θαηάζρεζεο) 

 Έθζεζε Δπίδνζεο 

 Γηνηθεηηθή πξάμε - (Τπνπξγηθή Απφθαζε, 

 Απφθαζε Ννκάξρε, 

 Απφθαζε Γεληθνχ Γξακκαηέα Πεξηθέξεηαο, 

 Πξάμε ΙΚΑ, 

 Πξάμε Γ.Ο.Τ.) 

 Γαλεηζηηθή ζχκβαζε 

 Καηαθπξσηηθή έθζεζε 

 Πηζηνπνηεηηθφ γξακκαηέα πξσηνδηθείνπ (πιελ θιεξνλνκεηεξίνπ) 

 Σίηινο επηηξνπήο ζρεδίνπ πφιεσο 

 Ρπζκηζηηθά πνιενδνκηθά ζρέδηα 

 Κιεξνλνκεηήξην 

 Γηαηαγή πιεξσκήο 

 Γηάηαμε 

 Πξάμε 

 Πξαθηηθφ Γηθαζηεξίνπ Έγγξαθν ρξεζηθηεζίαο Ιδησηηθφ ζπκθσλεηηθφ κίζζσζεο Ν. 3299/04 

88..33  ΑΑΗΗΣΣΗΗΔΔ  ΚΚΣΣΖΖΖΖ    

 Πψιεζε 

 Αγνξαπσιεζία ππφ δηαιπηηθή αίξεζε 

 Αγνξαπσιεζία ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε 

 Γσξεά ελ δσή Γσξεά αηηία ζαλάηνπ 

 Γνληθή παξνρή 

 Πξνίθα 

 Αληαιιαγή 

 πλέλσζε 

 Γηαλνκή (εθνχζηα, δηθαζηηθή) 

 Καηαδίθε ζε Γήισζε Βνχιεζεο 

 Πξάμε θαζνξηζκνχ νξίσλ 

 χζηαζε δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο 

 Σξνπνπνίεζε /θαηάξγεζε δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο 
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 Κιεξνλνκηά 

 Κιεξνδνζία 

 Καηαπίζηεπκα 

 Δπηδίθαζε 

 Πξνζθχξσζε 

 Αλαδαζκφο 

 Απαιινηξίσζε 

 Πξάμε εθαξκνγήο πνιενδνκηθήο κειέηεο 

 Σαθηνπνίεζε 

 Πιεηζηεξηαζκφο 

 Παξαρψξεζε απφ Γεκφζηα Φνξέα Νφκνο 

 Γηνξζσηηθή πξάμε 

 Πξάμε ζχζηαζεο ζέζεο ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ (λ.1221/1980) Παξαρψξεζε ζε θνηλή ρξήζε 

 Δηζθνξά αθηλήηνπ ιφγσ ζπζηάζεσο, ζπγρσλεχζεσο, κεηαηξνπήο εηαηξίαο 

 Υξεζηθηεζία Νέκεζε Αληφληνο 

 Παξαίηεζε δηθαηψκαηνο Δπηθαξπίαο / Οίθεζεο Μεξηθή Αλάθιεζε Αλαγθαζηηθήο Απαιινηξίσζεο 

 πκβηβαζκφο χζηαζε Γνπιείαο 

 Καζνξηζκφο Οξίσλ Αηγηαινχ/Παξαιίαο 

 Μίζζσζε Ν.3299/2007 Δηδηθή εθθαζάξηζε 



ΝΝΟΟΜΜΗΗΚΚΑΑ  ΘΘΔΔΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΦΦΖΖΖΖ    ΚΚΩΩΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΥΥΔΔΗΗΟΟΤΤ::    

ΚΚΣΣ55--1133__ΟΟΔΔ__0022__ΝΝΟΟΜΜ__ΘΘΔΔΜΜ__ΚΚΣΣΖΖΜΜΖΖ__VV0022..DDOOCC  ΖΖΜΜΔΔΡΡ//ΝΝΗΗΑΑ  ΔΔΚΚΓΓΟΟΖΖ::  3300--0033--1188  
ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΩΩΡΡΔΔΗΗ  ΣΣΖΖΝΝ  ΔΔΚΚΓΓ::  ΥΥΥΥ..ΥΥ//  ΖΖΖΖ//ΜΜΜΜ//1188  

 

ΤΤΜΜΒΒΑΑΖΖ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟ  ΔΔΡΡΓΓΟΟΤΤ  ΦΦΟΟΡΡΔΔΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΖΖ  

ΚΚΣΣ55--1133  ΜΜΕΕΛΛΕΕΣΣΗΗ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ  &&  ΠΠΑΑΡΡΟΟΦΦΗΗ  ΤΤΠΠΟΟΣΣΗΗΡΡΙΙΚΚΣΣΙΙΚΚΩΩΝΝ  ΤΤΠΠΗΗΡΡΕΕΙΙΩΩΝΝ  

ΣΣΙΙ  ΤΤΠΠΟΟΛΛΟΟΙΙΠΠΕΕ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΠΠ..ΕΕ..  ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  &&  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  ΣΣΗΗ  

ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  

 

 

 

ΚΚ//ΞΞ  ΓΓΔΔΧΧΑΑΠΠΔΔΙΙΚΚΟΟΝΝΙΙΗΗ  ΑΑ..ΔΔ..ΜΜ..ΓΓΔΔ..--ΝΝΣΣΑΑΨΨΛΛΙΙΑΑΝΝΗΗ  ΑΑΝΝΑΑΣΣΑΑΙΙΑΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                      ειίδα 40/42          

     

 

 

 

99  ΔΔΝΝΣΣΤΤΠΠΟΟ  ΓΓΗΗΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΖΖ  ΟΟΓΓΖΖΓΓΗΗΑΑ  

ΑΠΟΓΔΚΣΖ ΓΚΣ 
ΠΑΡΑΛΑΒΖ 

ΖΜΔΡ/ΝΙΑ ΤΠΟΓΡΑΦΖ 
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