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2.2. ΑΙΣΙΑ ΚΣΖΖ ΓΙΚΑΙΧΜΑΣΟ 7 
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33.. ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  1111 
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3.3.1. ΓΖΛΧΔΙ ΓΙΑ ΙΓΑΝΙΚΑ ΜΔΡΙΓΙΑ ΚΤΡΙΟΣΖΣΑ 25 

3.3.2. ΓΖΛΧΔΙ ΓΙΑ ΓΙΚΑΙΧΜΑΣΑ ΠΡΟΓΟΚΙΑ ΚΤΡΙΟΣΖΣΑ 25 

44.. ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΙΙΔΔ  2266 

4.1. ΓΔΝΙΚΑ 26 
4.2. ΠΡΑΓΜΑΣΙΚΔ ΓΟΤΛΔΙΔ 26 
4.3. ΠΡΟΧΠΙΚΔ ΓΟΤΛΔΙΔ 28 

4.3.1. ΔΠΙΚΑΡΠΙΑ ΑΚΙΝΖΣΟΤ 28 

4.3.2. ΟΙΚΖΖ 28 

4.3.3. ΠΔΡΙΟΡΙΜΔΝΔ ΠΡΟΧΠΙΚΔ ΓΟΤΛΔΙΔ 29 

55.. ΓΓΙΙΚΚΑΑΙΙΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΖΖ  ΑΑΦΦΑΑΛΛΔΔΙΙΑΑ  ΔΔ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΖΖΣΣΑΑ  3300 

5.1. ΓΔΝΙΚΑ ΕΖΣΖΜΑΣΑ 30 
5.2. ΔΙΓΙΚΟΣΔΡΑ ΕΖΣΖΜΑΣΑ ΓΙΑ ΣΖΝ ΤΠΟΘΖΚΖ 31 
5.3. ΔΙΓΙΚΟΣΔΡΑ ΕΖΣΖΜΑΣΑ ΓΙΑ ΣΖΝ ΠΡΟΖΜΔΙΧΖ ΤΠΟΘΖΚΖ 32 

66.. ΜΜΔΔΣΣΑΑΛΛΛΛΔΔΙΙΟΟΚΚΣΣΖΖΙΙΑΑ  3322 

77.. ΜΜΑΑΚΚΡΡΟΟΥΥΡΡΟΟΝΝΙΙΔΔ  ΜΜΙΙΘΘΧΧΔΔΙΙ  3322 

88.. ΥΥΡΡΟΟΝΝΟΟΜΜΔΔΡΡΙΙΣΣΙΙΚΚΔΔ  ΜΜΙΙΘΘΧΧΔΔΙΙ  3333 

99.. ΥΥΡΡΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΟΟΣΣΙΙΚΚΔΔ  ΜΜΙΙΘΘΧΧΔΔΙΙ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΖΖΣΣΧΧΝΝ  3333 

1100.. ΚΚΑΑΣΣΑΑΥΥΔΔΔΔΙΙ  ΚΚΑΑΙΙ  ΑΑΛΛΛΛΔΔ  ΠΠΡΡΑΑΞΞΔΔΙΙ  ΔΔΠΠΑΑΓΓΟΟΜΜΔΔΝΝΔΔ  ΑΑΠΠΟΟ  ΣΣΔΔΡΡΖΖΖΖ  ΣΣΖΖ      ΔΔΞΞΟΟΤΤΙΙΑΑ  

ΓΓΙΙΑΑΘΘΔΔΔΔΧΧ  ΉΉ  ΑΑΛΛΛΛΟΟ  ΠΠΑΑΡΡΔΔΜΜΦΦΔΔΡΡΔΔ  ΑΑΠΠΟΟΣΣΔΔΛΛΔΔΜΜΑΑ  3344 

10.1. ΑΝΑΓΚΑΣΙΚΖ ΚΑΣΑΥΔΖ ΑΚΙΝΖΣΟΤ 34 
10.2. ΑΝΑΓΓΔΛΙΑ ΑΠΑΙΣΖΖ ΠΟΤ ΣΖΡΙΕΔΣΑΙ Δ ΔΚΣΔΛΔΣΟ ΣΙΣΛΟ ΚΑΙ ΓΖΛΧΖ ΤΝΔΥΙΖ ΠΛΔΙΣΖΡΙΑΜΟΤ34 
10.3. ΑΝΑΓΚΑΣΙΚΖ ΓΙΑΥΔΙΡΙΖ ΑΚΙΝΖΣΟΤ 34 
10.4. ΤΝΣΖΡΖΣΙΚΖ ΚΑΣΑΥΔΖ ΑΚΙΝΖΣΟΤ 35 
10.5. ΓΙΚΑΣΙΚΖ ΜΔΔΓΓΤΖΖ ΑΚΙΝΖΣΟΤ 35 

1111.. ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΔΔ  ΑΑΓΓΧΧΓΓΔΔ  --  ΑΑΝΝΑΑΚΚΟΟΠΠΔΔ  3355 

1122.. ΜΜΖΖ  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΙΙΚΚΑΑΙΙΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  3366 



ΔΔΡΡΜΜΖΖΝΝΔΔΤΤΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΔΔΓΓΚΚΤΤΚΚΛΛΗΗΟΟ    ΚΚΧΧΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΥΥΔΔΗΗΟΟΤΤ::    
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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  
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12.1. ΠΑΡΑΥΧΡΖΖ ΜΖ ΔΓΓΡΑΠΣΔΟΤ ΓΙΚΑΙΧΜΑΣΟ ΑΠΟ ΓΖΜΟΙΑ ΑΡΥΖ 36 

1133.. ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΔΔΙΙΓΓΙΙΚΚΟΟΤΤ  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΟΟΤΤ  ΓΓΙΙΚΚΑΑΙΙΟΟΤΤ  3377 

13.1. ΕΖΣΖΜΑΣΑ ΔΠΟΙΚΙΣΙΚΖ ΝΟΜΟΘΔΙΑ 37 

13.1.1. ΑΣΙΚΑ ΑΚΙΝΖΣΑ 37 

13.2. ΟΙΚΟΓΟΜΙΚΟΙ ΤΝΔΣΑΙΡΙΜΟΙ 37 
13.3. ΘΔΜΑΣΑ ΓΑΙΚΖ ΝΟΜΟΘΔΙΑ 37 
13.4. ΚΟΙΝΟΥΡΖΣΑ 38 
13.5. ΑΚΙΝΖΣΑ ΣΟΤ ΓΖΜΟΙΟΤ 39 
13.6. ΑΚΙΝΖΣΑ ΣΧΝ OTA 39 
13.7. ΔΚΚΛΖΙΑΣΙΚΑ ΑΚΙΝΖΣΑ 40 

1144.. ΔΔΝΝΣΣΤΤΠΠΟΟ  ΓΓΙΙΑΑΚΚΙΙΝΝΖΖΖΖ  ΟΟΓΓΖΖΓΓΙΙΑΑ  4411 

 



ΔΔΡΡΜΜΖΖΝΝΔΔΤΤΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΔΔΓΓΚΚΤΤΚΚΛΛΗΗΟΟ    ΚΚΧΧΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΥΥΔΔΗΗΟΟΤΤ::    

ΚΚΣΣ55--1133__ΟΟΔΔ__0033__ΔΔΡΡΜΜ__ΔΔΓΓΚΚΤΤΚΚ__VV0011..DDOOCC  ΖΖΜΜΔΔΡΡ//ΝΝΗΗΑΑ  ΔΔΚΚΓΓΟΟΖΖ::  3300--0033--1188  
ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΧΧΡΡΔΔΗΗ  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  
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11..  ΔΔΗΗΑΑΓΓΧΧΓΓΖΖ  ––  ΟΟΡΡΗΗΜΜΟΟ  ΒΒΑΑΗΗΚΚΧΧΝΝ  ΔΔΝΝΝΝΟΟΗΗΧΧΝΝ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟΤΤ  

 

11..11..  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΟΟ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑ  

Δίλαη ε  εμνπζία πνπ έρεη θάπνηνο πάλσ ζε αθίλεηε πεξηνπζία. Γηα παξάδεηγκα ε ηδηνθηεζία ελφο 

δηακεξίζκαηνο, ελφο νηθνπέδνπ ή ελφο αγξνχ (θπξηφηεηα), ην δηθαίσκα  λα πεξλά θαλείο απφ έλα 

γεηηνληθφ νηθφπεδν πξνθεηκέλνπ λα εηζέιζεη ζην δηθφ ηνπ (δνπιεία), ην δηθαίσκα ηεο ηξάπεδαο θαηά ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο (π.ρ. δηακέξηζκα) ηνπ νθεηιέηε (ππνζήθε), θ.α.  

 

11..22..  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  

Δγγξαπηέα δηθαηψκαηα είλαη ηα δηθαηψκαηα εθείλα, γηα ηα νπνία ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο 

ζην ζηάδην ηεο θηεκαηνγξάθεζεο, ήηνη: 

1) ηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα (θπξηφηεηα, δνπιείεο, κεηαιιεηνθηεζίεο θ.ι.π),  

2) ηα εγγξαπηέα ελνρηθά δηθαηψκαηα (ρξεκαηνδνηηθέο θαη ρξνλνκεξηζηηθέο κηζζψζεηο, θαζψο επίζεο 

θαη καθξνρξφληεο), 

3) ηα πάζεο θχζεσο βάξε θαη ελ γέλεη δεζκεχζεηο ηεο θπξηφηεηαο ή άιισλ δηθαησκάησλ 

(θαηαζρέζεηο, απνθάζεηο πνπ δηαξξεγλχνπλ θαηαδνιηεπηηθέο απαιινηξηψζεηο θιπ),  

4) νη έλλνκεο ζρέζεηο πνπ δεκηνπξγνχληαη δπλάκεη δηαδηθαζηηθήο (αγσγή, αλαθνπή θιπ) ή 

δηνηθεηηθήο πξάμεο (παξαρψξεζε λνκήο απφ αλαδαζκφ, κεηαθνξά ζπληειεζηή δφκεζεο θιπ), 

εγγξαπηέαο ζην θηεκαηνιφγην (άξζξν 12 λ. 2664/1998).   

 

11..33..    ΣΣIIΣΣΛΛΟΟ  

Δίλαη θάζε έγγξαθν πνπ κπνξεί λα δεκηνπξγήζεη, κεηαβηβάζεη, αιινηψζεη ή θαηαξγήζεη έλα εκπξάγκαην 

δηθαίσκα. Γηα παξάδεηγκα ζπκβφιαην αγνξαπσιεζίαο, ζπκβφιαην απνδνρήο θιεξνλνκηάο, δηθαζηηθή 

απφθαζε γηα πξνζεκείσζε ππνζήθεο, θ.α. .  

 

11..44..    ΑΑΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΠΠΔΔΡΡΗΗΟΟΥΥΖΖ  

Ωο αζηηθή νξίδεηαη: 

i. ε πεξηνρή εληφο ζρεδίνπ πφιεο ή εληφο νξίνπ νηθηζκνχ πξνυθηζηάκελνπ ηνπ 1923 ή νξίνπ 

νηθηζκνχ θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ πνπ έρεη νξηνζεηεζεί. 

ii. ε πεξηνρή πνπ πεξηιακβάλεη ηε δνκεκέλε επηθάλεηα ελφο νηθηζκνχ θαζψο θαη ηελ πέξημ απηνχ 

πεξηνρή ζηελ νπνία παξαηεξείηαη ηέηνηα θαηάηκεζε νηθνπέδσλ ή αγξνηεκαρίσλ πνπ ππνδειψλεη 

πξννπηηθή κειινληηθήο αζηηθήο αλάπηπμεο ηνπ νηθηζκνχ έζησ θαη αλ ζήκεξα δελ παξαηεξείηαη 

ζπκπαγήο αζηηθφο ηζηφο εθεί.  

Ζ αζηηθή πεξηνρή ζηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο δελ ηαπηίδεηαη αιιά πεξηθιείεη ηελ εληφο ζρεδίνπ 

πεξηνρή. 

 



ΔΔΡΡΜΜΖΖΝΝΔΔΤΤΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΔΔΓΓΚΚΤΤΚΚΛΛΗΗΟΟ    ΚΚΧΧΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΥΥΔΔΗΗΟΟΤΤ::    
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ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΧΧΡΡΔΔΗΗ  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  
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11..55..   ΑΑΓΓΡΡΟΟΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΠΠΔΔΡΡΗΗΟΟΥΥΖΖ  

Ωο αγξνηηθή πεξηνρή νξίδεηαη ε πεξηνρή ε νπνία βξίζθεηαη εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ή εθηφο νηθηζκνχ 

πξνυθηζηάκελνπ ηνπ 1923 ή εθηφο νξηνζεηεκέλνπ νηθηζκνχ θάησ ησλ 2000 θαηνίθσλ θαη δελ παξνπζηάδεη 

ραξαθηεξηζηηθά ζπζηεκαηηθήο δφκεζεο. 

 

11..66..    ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΚΚΖΖ  ΔΔΝΝΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

Ωο θηεκαηνινγηθή ελφηεηα νξίδεηαη ζχλνιν ζπλερφκελσλ γεσηεκαρίσλ πνπ πεξηβάιινληαη απφ φπνην 

θπζηθφ ή ηερλεηφ ραξαθηεξηζηηθφ (δει. δξφκν, πνηάκη, αξδεπηηθφ θαλάιη θηι).  

 

11..77..    ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΣΣΟΟΜΜΔΔΑΑ  

Ωο θηεκαηνινγηθφο ηνκέαο νξίδεηαη ζχλνιν θηεκαηνινγηθψλ ελνηήησλ πνπ πεξηβάιινληαη απφ θχξηνπο 

νδηθνχο άμνλεο ή άιινπ είδνπο θπζηθά ή ηερλεηά ραξαθηεξηζηηθά. 

 

11..88..    ΚΚΧΧΓΓΗΗΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΗΗΘΘΜΜΟΟ  ΔΔΘΘΝΝΗΗΚΚΟΟΤΤ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟΤΤ  ((ΚΚΑΑΔΔΚΚ))  

Ο Κσδηθφο Αξηζκφο Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ (ΚΑΔΚ) είλαη ν απνθιεηζηηθφο αξηζκφο γηα θάζε γεσηεκάρην 

θσδηθφο αξηζκφο. Ο ΚΑΔΚ έρεη σο βάζε ηε δηνηθεηηθή δηαίξεζε ηεο ρψξαο θαη απνηειείηαη απφ δψδεθα 

ςεθία. Τα δχν πξψηα ςεθία αληηζηνηρνχλ ζην λνκφ, ηα ηξία επφκελα είηε ζην δήκν είηε ζην ηνπηθφ 

δηακέξηζκα είηε ζηελ θνηλφηεηα, ηα δχν επφκελα ζηελ θηεκαηνινγηθή  ελφηεηα ελψ ηα ηξία ηειεπηαία 

αληηζηνηρνχλ ζηνλ αχμνληα αξηζκφ ηνπ γεσηεκαρίνπ εληφο ηεο ελφηεηαο. 

 

22..  ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΥΥΔΔΣΣΗΗΚΚΑΑ  ΜΜΔΔ  ΣΣΑΑ  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  

  

22..11..  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  

Τα εγγξαπηέα δηθαηψκαηα, γηα ηα νπνία ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/95, είλαη: 

 ια ηα (θαηά ην εθάζηνηε ηζρχνλ δίθαην) εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ζε αθίλεηα, φπσο ε θπξηφηεηα, 

νη δνπιείεο, ε ππνζήθε, ε πξνζεκείσζε ππνζήθεο θαη ην θαηά ην άξζξν 65 ηνπ λ. δ. 210/1973 

δηθαίσκα κεηαιιεηνθηεζίαο. 

 Ζ λνκή πνπ παξαρσξείηαη ζηνπο δηθαηνχρνπο απφ αλαδαζκφ πξηλ απφ ηελ θχξσζε ηνπ. 

 Τα δηθαηψκαηα απφ νξηζκέλεο, ππνθείκελεο θαη' εμαίξεζε ζε κεηαγξαθή, ελνρηθέο ζπκβάζεηο, 

φπσο είλαη νη θαηά ηα άξζξα 618 θαη 1208 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα καθξνρξφληεο κηζζψζεηο αθηλήησλ 

(γηα ρξφλν καθξφηεξν απφ ελλέα έηε), πνπ έρνπλ κεηαγξαθεί ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ, νη 

ρξνλνκεξηζηηθέο κηζζψζεηο ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ λφκνπ 1652/1986 θαη νη ρξεκαηνδνηηθέο κηζζψζεηο 

αθηλήησλ ζχκθσλα κε ηνλ λφκν 1665/1986, φπσο ζπκπιεξψζεθε κε ηνλ λφκν 2367/1995. 

 Τα δηθαηψκαηα ησλ δαλεηζηψλ απφ θαηαζρέζεηο (αλαγθαζηηθέο θαη ζπληεξεηηθέο) επί αθηλήησλ θαη 

απφ νξηζκέλεο άιιεο ιεηηνπξγηθά ζπλαθείο ελέξγεηεο ησλ δαλεηζηψλ, πνπ ππφθεηληαη ζε 

δεκνζηφηεηα κε θαηαρψξηζε ζηα ηεξνχκελα ζηα ππνζεθνθπιαθεία βηβιία (θπξίσο ζηα βηβιία 
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ΤΤΜΜΒΒΑΑΖΖ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟ  ΔΔΡΡΓΓΟΟΤΤ  ΦΦΟΟΡΡΔΔΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΖΖ  
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ΣΣΙΙ  ΤΤΠΠΟΟΛΛΟΟΙΙΠΠΕΕ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΠΠ..ΕΕ..  ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  &&  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  ΣΣΗΗ  

ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  
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θαηαζρέζεσλ) θαη επάγνληαη δέζκεπζε ηεο εμνπζίαο δηάζεζεο ηνπ δηθαηνχρνπ ή άιιν 

παξεκθεξέο απνηέιεζκα, φπσο είλαη ε αλαγγειία απαίηεζεο δαλεηζηή  ηνπ  άξζξνπ 972 ΚΠνιΓ, 

ε νπνία ζηεξίδεηαη ζε εθηειεζηφ ηίηιν, ε δήισζε ζπλέρηζεο πιεηζηεξηαζκνχ ηνπ άξζξνπ 973 

ΚΠνιΓ, ε αλαγθαζηηθή δηαρείξηζε αθηλήηνπ θαηά ην άξζξν 1034 ΚΠνιΓ,  ε δηθαζηηθή  

κεζεγγχεζε αθηλήηνπ θαηά ηα άξζξα 725 επ. ΚΠνιΓ  θαη ε ζεκείσζε ηεο ηειεζίδηθεο απφθαζεο 

γηα δηάξξεμε θαηαδνιηεπηηθήο κεηαβίβαζεο ζην πεξηζψξην κεηαγξαθήο ηεο απαιινηξησηηθήο 

πξάμεο (ΚΠνιΓ 992 § 1).  

 Ζ εμηζνχκελε κε εγγξαπηέν δηθαίσκα ζέζε (δηθνλνκηθνχ θαη νπζηαζηηθνχ δηθαίνπ) ηελ νπνία 

παξέρεη ζηνπο ελάγνληεο θαη αλαθφπηνληεο  ε εγγξαθή ηεο αγσγήο ή αλαθνπήο ηνπο ζηα βηβιία 

δηεθδηθήζεσλ θαηά ην άξζξν 220 ΚΠνιΓ. 

 Κάζε άιιν δηθαίσκα - θαηά ηε ξεηή δηαηχπσζε ηεο γεληθνχ πεξηερνκέλνπ δηάηαμεο ηνπ άξζξνπ 

12 § 1 εδ. ηζη' λ. 2664/98- απφ «δηθαηνπξαμίεο, δηθαζηηθέο απνθάζεηο θαη δηνηθεηηθέο πξάμεηο, νη 

νπνίεο εγγξάθνληαη, κε βάζε ηελ θείκελε λνκνζεζία, ζηα βηβιία πνπ ηεξνχληαη ζηα 

Υπνζεθνθπιαθεία». 

 

22..22..    ΑΑΗΗΣΣΗΗΑΑ  ΚΚΣΣΖΖΖΖ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΟΟ  

Καηά ηελ ππνβνιή ηεο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 ν δηθαηνχρνο πεξηγξάθεη ην δηθαίσκα ηνπ θαη 

αλαθέξεηαη ζηελ «αηηία θηήζεο» ηνπ, δειαδή ζηνλ λνκηθφ ιφγν δπλάκεη ηνπ νπνίνπ θαηέζηε δηθαηνχρνο: 

π.ρ. θηήζε θπξηφηεηαο δπλάκεη πσιεηεξίνπ ζπκβνιαίνπ ή γνληθήο παξνρήο, πνπ έρεη κεηαγξαθεί ζε 

νξηζκέλν ηφκν θαη κε νξηζκέλν αξηζκφ ζην βηβιίν κεηαγξαθψλ ηνπ αξκφδηνπ ππνζεθνθπιαθείνπ, ή θηήζε 

επηθαξπίαο δπλάκεη θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο εθ δηαζήθεο, γηα ηελ νπνία έρεη κεηαγξαθεί ε πξνβιεπφκελε 

ζηελ ΑΚ 1193 απνδνρή ή ην πξνβιεπφκελν ζηελ ΑΚ 1195 θιεξνλνκεηήξην. 

Τα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα απνθηψληαη κε παξάγσγν ή πξσηφηππν ηξφπν. 

 

22..33..  ΑΑΝΝΣΣΗΗΚΚΔΔΗΗΜΜΔΔΝΝΟΟ  ΔΔΠΠΗΗ  ΣΣΟΟΤΤ  ΟΟΠΠΟΟΗΗΟΟΤΤ  ΓΓΤΤΝΝΑΑΝΝΣΣΑΑΗΗ  ΝΝΑΑ  ΤΤΦΦΗΗΣΣΑΑΝΝΣΣΑΑΗΗ  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  

2.3.1. ΑΚΗΝΖΣΟ ΚΑΣΑ ΣΖΝ ΔΝΝΟΗΑ ΣΟΤ ΑΡΘΡΟΤ 948 ΑΚ 

Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ζχκθσλα κε ηελ ΑΚ 948 εδ. α' ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε, ηα νπνία 

νξίδνληαη ζηα άξζξα 953 - 955 ΑΚ. Τέηνηα ζπζηαηηθά, πνπ ζπλαλήθνπλ ζην αθίλεην θαη δελ απνηεινχλ 

θαη' αξρήλ απηνηειέο ηδηνθηεζηαθφ αληηθείκελν, είλαη, ελδεηθηηθά, ηα δέληξα αγξνθηήκαηνο, ηα 

νηθνδνκήκαηα θαη ηα ινηπά θηίζκαηα. Έηζη, σο ζπζηαηηθά έρεη δερηεί ι.ρ. ε λνκνινγία: ηηο ζηαζεξέο 

(εκπεγκέλεο ζην νηθνδφκεκα)  κεραλνινγηθέο εγθαηαζηάζεηο εξγνζηαζίνπ, ην δίθηπν πδξεχζεσο 

αθηλήηνπ, ηηο δεμακελέο λεξνχ ζε αγξνηηθφ αθίλεην, ηηο δεμακελέο βηνκεραληθνχ ζπγθξνηήκαηνο, ηελ 

εκπεγκέλε ζην έδαθνο αληιία πεηξειαίνπ, ηελ πεξίθξαμε ηνπ αθηλήηνπ ή ηε γεψηξεζε πνπ έρεη γίλεη ζε 

απηφ. 

Δμαηξέζεηο απφ ηνλ θαη' ΑΚ 953 θαλφλα, πνπ απαγνξεχεη ηελ χπαξμε ρσξηζηήο θπξηφηεηαο ή άιινπ 

εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ζε ζπζηαηηθφ κέξνο πξάγκαηνο, πθίζηαηαη ζηηο παξαθάησ πεξηπηψζεηο: 

1) Δπηδίθαζε (κε δηθαζηηθή απφθαζε) ηνπ μέλνπ ηκήκαηνο γεο ζε πεξίπησζε αλνηθνδφκεζεο θαηά 

έλα κέξνο ζε γεηηνληθφ αθίλεην, ππφ ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ άξζξνπ 1010 ΑΚ. 

2) Σχζηαζε νξηδφληηαο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο θαηά ην άξζξν 1002 ΑΚ ζε ζπλδπαζκφ κε ηνλ λ. 

3741/1929 «πεξί ηεο ηδηνθηεζίαο θαη' νξφθνπο» θαη ην λ.δ. 1024/1971 «πεξί δηεξεκέλεο 
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ΣΣΙΙ  ΤΤΠΠΟΟΛΛΟΟΙΙΠΠΕΕ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΠΠ..ΕΕ..  ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  &&  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  ΣΣΗΗ  

ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  
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ηδηνθηεζίαο επί νηθνδνκεκάησλ αλεγεηξνκέλσλ επί εληαίνπ νηθνπέδνπ». Τν ίδην ηζρχεη θαη γηα ηηο 

πεξηπηψζεηο ηεο εζηκηθήο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο ζηηο Κπθιάδεο θιπ. (βι. παξαθάησ 3.3.2). 

3) Φσξηζηφ (απηνηειέο) εκπξάγκαην δηθαίσκα κεηαιιεηνθηεζίαο (άξζξν 65 λ.δ. 210/1973) πάλσ ζε 

κεηαιιείν, αλεμάξηεην απφ ηελ θπξηφηεηα επί ηνπ εδάθνπο (βι. παξαθάησ 3.3.3). 

Σπλαθψο ζεκεηψλεηαη επίζεο φηη πξάγκαηα (ι.ρ. θηίζκαηα), πνπ έρνπλ ζπλδεζεί γηα παξνδηθφ κφλν 

ζθνπφ κε ην αθίλεην (π.ρ. εγθαηαζηάζεηο εξγνηαμίνπ ζην νηθνδνκνχκελν αθίλεην), δελ απνηεινχλ - θαηά 

ηε ξεηή δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 955 ΑΚ - ζπζηαηηθά ηνπ αθηλήηνπ θαη επνκέλσο επ' απηψλ είλαη δπλαηή 

ρσξηζηή θπξηφηεηα ή άιιν ρσξηζηφ εκπξάγκαην δηθαίσκα. 

 

2.3.2. ΑΚΗΝΖΣΑ ΣΑ ΟΠΟΗΑ ΓΔΝ ΔΥΔΗ ΤΣΑΘΔΗ ΓΗΖΡΖΜΔΝΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

2.3.2.1. ΑΠΛΟ ΓΔΧΣΔΜΑΥΗΟ 

Ωο γεσηεκάρην νξίδεηαη ε ζπλερφκελε έθηαζε γεο, πνπ αλήθεη εμ αδηαηξέηνπ θαηά θπξηφηεηα ζε έλαλ ή 

πεξηζζφηεξνπο δηθαηνχρνπο. Τν γεσηεκάρην απνηειεί ηε κνλαδηαία επηθάλεηα αλαθνξάο φισλ ησλ 

πιεξνθνξηψλ ηνπ Κηεκαηνινγίνπ. Κάζε γεσηεκάρην θαηαγξάθεηαη ζην Κηεκαηνιφγην σο ηκήκα εδάθνπο, 

καδί κε ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε, αλεμαξηήησο ηνπ ραξαθηήξα απηνχ, σο δαζηθνχ, αγξνηηθνχ ή αζηηθνχ, 

νηθνδνκεκέλνπ ή κε, δεκφζηνπ ή ηδησηηθνχ κε ή ρσξίο εθαξκνγή ηνπ ζπζηήκαηνο νξηδφληησλ ή θάζεησλ 

απηνηειψλ δηεξεκέλσλ ηδηνθηεζηψλ, δεκφζηνπ ή ηδησηηθνχ θαη ,αλεμαξηήησο ηεο εμππεξέηεζεο κε απηφ 

ηεο ηδησηηθήο ή ηεο θνηλήο ρξήζεο ή ηεο θνηλήο σθέιεηαο (αξζ. 4 λ.2664/1998). Ο πξνζδηνξηζκφο θαη ε 

απεηθφληζε επί ησλ θηεκαηνινγηθψλ δηαγξακκάησλ ησλ νξίσλ ησλ γεσηεκαρίσλ απνηειεί αληηθείκελν ηεο 

θηεκαηνγξάθεζεο. 

Σηηο πεξηπηψζεηο ησλ απιψλ γεσηεκαρίσλ ζηα νπνία δελ έρεη ζπζηαζεί δηεξεκέλε ηδηνθηεζία είηε 

νξηδφληηα είηε θάζεηε, ζην εκβαδφλ ηνπ γεσηεκαρίνπ ζα θαηαρσξεζνχλ ηξεηο ηηκέο: 

1. ην εκβαδφλ πνπ αλαγξάθεηαη ζηνλ ηίηιν θηήζεο ηνπ δηθαηψκαηνο 

2. ην εκβαδφλ πνπ δειψλεη ν δηθαηνχρνο (ε απφθιηζε ζην εκβαδφλ κπνξεί λα πξνθχπηεη είηε απφ 

λεφηεξε θαηακέηξεζε είηε απφ ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα πνπ πξνζθνκίδεηαη) 

3. ην ηειηθφ εκβαδφλ πνπ ζα θαηαρσξεζεί βάζεη ζπληεηαγκέλσλ ΔΓΣΑ 

Σε πεξίπησζε πνπ ζηε δήισζε αλαγξάθεηαη δηαθνξεηηθφ εκβαδφλ απφ απηφ ηνπ ηίηινπ, πξέπεη λα 

θαηαγξαθεί σο παξαηήξεζε απφ ηνλ δεινχληα, ν ιφγνο ηεο απφθιηζεο ηνπ εκβαδνχ (πρ. κπνξεί λα 

πξνθχπηεη απφ λεφηεξε θαηακέηξεζε ή απφ ηνπνγξαθηθφ δηάγξακκα). 

 

2.3.2.2. ΥΡΖΖ ΓΔΧΣΔΜΑΥΗΟΤ 

Ωο  ρξήζε ηνπ γεσηεκαρίνπ λνείηαη ε επηθξαηνχζα ρξήζε νιφθιεξνπ ηνπ γεσηεκαρίνπ θαη φρη ηεο 

ζπγθεθξηκέλεο ηδηνθηεζίαο πνπ δειψλεηαη. ηαλ γηα παξάδεηγκα, δειψλεηαη κηα απνζήθε (σο νξηδφληηα 

ηδηνθηεζία) ζε θηίξην ζην νπνίν ππάξρνπλ θαη θαηνηθίεο, ε ρξήζε ηνπ γεσηεκαρίνπ είλαη θαηνηθία θαη φρη 

απνζήθε. ηαλ ζην ίδην αθίλεην, ππάξρνπλ πεξηζζφηεξεο ηεο κίαο ρξήζεηο, πρ. ζην ίδην αθίλεην 

ππάξρνπλ θάπνηεο ηδηνθηεζίεο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο γξαθεία θαη θάπνηεο σο θαηνηθίεο, θαηαρσξείηαη 

ε επηθξαηνχζα ρξήζε ηνπ θηηξίνπ.  

 

2.3.2.3. ΚΣΗΡΗΑ ΠΟΤ ΤΠΑΡΥΟΤΝ ΣΟ ΓΔΧΣΔΜΑΥΗΟ 

Τα θηίξηα πνπ ππάξρνπλ ζε απιφ γεσηεκάρην, ζην νπνίν δελ έρεη ζπζηαζεί δηεξεκέλε ηδηνθηεζία, 

θαηαρσξνχληαη θαηά δήισζε ηνπ πνιίηε. Ωο εκβαδφλ, θαηαρσξείηαη ην ζπλνιηθφ εκβαδφλ ηνπ θηηξίνπ, σο 
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φξνθνο, ν ζπλνιηθφο αξηζκφο ππέξγεησλ θαη ππφγεησλ νξφθσλ ηνπ θηηξίνπ θαη σο ρξήζε, ε επηθξαηνχζα 

ρξήζε ηνπ. 

Τα θηίξηα πνπ δειψλνληαη ζε απιά γεσηεκάρηα, κπνξεί λα κελ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ ηίηιν ε λα 

αλαθέξνληαη ζε απηφλ κε δηαθνξεηηθά ζηνηρεία. 

Σηελ πεξίπησζε πνπ έλα θηίξην έρεη αλεγεξζεί επί δχν γεσηεκαρίσλ γηα ηα νπνία δελ ππάξρεη 

ζπκβνιαηνγξαθηθή ζπλέλσζε, ηα γεσηεκάρηα ζα δεισζνχλ σο δχν μερσξηζηά θαη ην θηίξην ζην έλα απφ 

ηα δχν, κε παξαηήξεζε φηη εθηείλεηαη θαη ζην άιιν γεσηεκάρην. 

 

2.3.3. ΑΚΗΝΖΣΑ ΣΑ ΟΠΟΗΑ ΔΥΔΗ ΤΣΑΘΔΗ ΓΗΖΡΖΜΔΝΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ  

2.3.3.1. ΑΠΛΖ ΟΡΗΕΟΝΣΗΑ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Οξηδφληηα ηδηνθηεζία ή νξηδφληηα ζπληδηνθηεζία ή ηδηνθηεζία θαη' νξφθνπο ή νξνθνθηεζία θαιείηαη ην 

απηνηειέο ηδηνθηεζηαθφ αληηθείκελν, φξνθνο νηθνδνκήο ή δηακέξηζκα ηνπ, επί ηνπ νπνίνπ ππάξρεη 

απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα, ζπλδπαζκέλε κε αλαγθαζηηθή ζπγθπξηφηεηα ζην θνηλφθηεην έδαθνο (νηθφπεδν 

θιπ.) θαη ζηα ηπρφλ ινηπά θνηλφθηεηα θαη θνηλφρξεζηα κέξε ηνπ φινπ αθηλήηνπ. 

Ζ νξνθνθηεζία ξπζκίδεηαη απφ ηηο ΑΚ 1002, 1117 θαη ηνλ λ. 3741/1929 «πεξί ηδηνθηεζίαο θαη' νξφθνπο», 

ν νπνίνο δηαηεξήζεθε ζε ηζρχ θαη κεηά ηελ εηζαγσγή ηνπ ΑΚ (άξζξν 54 Δηζ.λ.ΑΚ). Εεηήκαηα πνπ 

αθνξνχλ ζηελ νξνθνθηεζία ξπζκίδνληαη επίζεο κε ηνλ ΚΠνιΓ (άξζξα 480Α θαη 489), ην λ.δ. 1024/1971 

«πεξί δηεξεκέλεο ηδηνθηεζίαο επί νηθνδνκεκάησλ αλεγεηξνκέλσλ επί εληαίνπ νηθνπέδνπ», ηνλ λ. 

1562/1985 θαη ηνλ λ. 2052/1992 (άξζξν 9). Πξνυπνζέζεηο γηα ηελ χπαξμε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο είλαη ε 

χπαξμε νηθνπέδνπ επί ηνπ νπνίνπ έρεη ή πξφθεηηαη λα αλεγεξζεί νηθνδνκή απνηεινχκελε απφ 

πεξηζζφηεξνπο απηνηειείο νξφθνπο ή πεξηζζφηεξα απηνηειή δηακεξίζκαηα νξφθσλ, θαη ην νηθφπεδν απηφ 

λα αλήθεη θαηά ζπγθπξηφηεηα ζε φινπο ηνπο θπξίνπο ησλ επηκέξνπο νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ. 

 

2.3.3.2. ΑΠΛΖ ΚΑΘΔΣΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Κάζεηε ηδηνθηεζία, ε νπνία ξπζκίδεηαη κε ην λ.δ. 1024/1971 (βι. επίζεο ΚΠνιΓ 480Α) λ. 1562/1985 θαη 

άξζξν 9 λ. 2052/1992), πθίζηαηαη ζε πεξίπησζε πνπ ζε νηθφπεδν ην νπνίν αλήθεη θαηά θπξηφηεηα ή 

ζπγθπξηφηεηα ζε έλαλ ή πεξηζζφηεξνπο ζπληδηνθηήηεο, έρνπλ αλεγεξζεί πεξηζζφηεξεο ηεο κίαο νηθνδνκέο) 

θαζεκία απφ ηηο νπνίεο (νιφθιεξε) αλήθεη ζε έλαλ ή πεξηζζφηεξνπο εμ αδηαηξέηνπ ζπγθπξίνπο ηνπ 

νηθνπέδνπ ή ζηνλ κνλαδηθφ θχξην ηνπ φινπ αθηλήηνπ, θαη' απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα, ε νπνία ζπλδπάδεηαη 

κε αλαγθαζηηθή ζπγθπξηφηεηα θαηά αλάινγε κεξίδα ζην εληαίν νηθφπεδν (θαη ηνπο ινηπνχο θνηλφθηεηνπο 

ρψξνπο). Πέξαλ ησλ δηαηάμεσλ ηνπ πξναλαθεξφκελνπ λ.δ. 1024/1971, ζπκπιεξσκαηηθά εθαξκφδνληαη 

θαη νη ΑΚ 1002, 1117, ν λ. 3741/1929 θαη - ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο -θαη ε λνκνζεζία γηα ηνλ 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ θαη ηηο δψλεο ελεξγνχ πνιενδνκίαο (λ. 947/1979 θαη λ. 1337/1983). 

 

2.3.3.3. ΤΝΘΔΣΖ ΚΑΘΔΣΖ ΗΓΗΟΚΣΖΗΑ 

Δίλαη ε πεξίπησζε πνπ ζε έλα νηθφπεδν έρεη ζπζηαζεί θάζεηε ηδηνθηεζία θαη ζην έλα ηκήκα ηεο θαζέηνπ 

(ή θαη ζε φια), έρεη πεξαηηέξσ ζπζηαζεί νξηδφληηα ηδηνθηεζία (έρεη δηαηξεζεί ζε δηακεξίζκαηα θαη’  φξνθν).  

Ο ηδηνθηήηεο κίαο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο (ζηε ζχλζεηε θάζεηε) έρεη πνζνζηφ ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ 

εληαίνπ θνηλφθηεηνπ νηθνπέδνπ θαη απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα ζην δηακέξηζκα πνπ απνηειεί νξηδφληηα 

ηδηνθηεζία. Δπηπιένλ ν ηδηνθηήηεο απηφο έρεη θαη πνζνζηφ ζπγθπξηφηεηαο πάλσ ζε νιφθιεξε ηελ θάζεηε 
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ηδηνθηεζία, ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην δηακέξηζκά ηνπ. Τα πνζνζηά απηά ηεο θαζέηνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνλ 

ηίηιν. 

Ζ νξνθνθηεζία ή ε θάζεηε ηδηνθηεζία κπνξεί λα ζπζηαζεί:  

 Mε ζπκβνιαηνγξαθηθά θαηαξηηδφκελε ζχκβαζε κεηαμχ ησλ ηπρφλ ζπγθπξίσλ ηνπ φινπ 

αθηλήηνπ θαη κεηαγξαθή (άξζξα 1002 θαη 1117 ΑΚ, ζε ζπλδπαζκφ πξνο ΑΚ 1192 αξ. 1, 

άξζξα 13 θαη 14 λ. 3741/1929 θαη άξζξν 2 λ.δ. 1024/1971). 

 Mε ζπκβνιαηνγξαθηθά θαηαξηηδφκελε ζχκβαζε, κεηαμχ ηνπ θπξίνπ (ή ησλ ζπγθπξίσλ) ηνπ 

φινπ αθηλήηνπ θαη ηνπ απνθηψληνο δηακέξηζκα, δειαδή ηνπ κέιινληνο νξνθνθηήηε, θαη 

κεηαγξαθή (βι. ηηο ακέζσο παξαπάλσ αλαθεξφκελεο δηαηάμεηο). 

 Με ζπκβνιαηνγξαθηθά θαηαξηηδφκελε κνλνκεξή ελ δσή δηθαηνπξαμία ηνπ θπξίνπ ηνπ φινπ 

αθηλήηνπ θαη κεηαγξαθή (άξζξν 2 λ.δ. 1024/1971, ζε ζπλδ. πξνο ην άξζξν 1 ηνπ ίδηνπ λ.δ. 

θαη ην άξζξν 1192 αξ. 1 ΑΚ θαη ην άξζξν 13 λ. 3741/1929). 

 Με δηαζήθε (δηάηαμε ηειεπηαίαο βνπιήζεσο) ηνπ θπξίνπ ηνπ φινπ αθηλήηνπ θαη κεηαγξαθή 

ηεο απνδνρήο θιεξνλνκίαο ή ηνπ θιεξνλνκεηεξίνπ (άξζξα 1002 εδ.α' ΑΚ, 14 λ. 3741/1929 

θαη 2 λ.δ. 1024/1971 ζε ζπλδ. θαη πξνο ηα άξζξα 1193 θαη 1195 ΑΚ). 

 Με ηειεζίδηθε δηθαζηηθή απφθαζε πνπ κπνξεί λα εθδνζεί κεηά απφ αίηεζε ελφο ή 

πεξηζζφηεξσλ ζπγθπξίσλ πνπ δηαζέηνπλ ηνπιάρηζηνλ ην 65 % ηνπ αθηλήηνπ θαη κεηαγξαθή    

(λ. 1562/1985 αξ. 1 επ., ΑΚ 1192 αξ. 2 θαη 3 θαη ΚΠνιΓ 489 § 2). 

 Σε πεξίπησζε ζπζηάζεσο νξηδφληηαο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο κε δηάηαμε ηειεπηαίαο 

βνπιήζεσο (δηαζήθε)  απαηηείηαη κεηαγξαθή ηεο απνδνρήο θιεξνλνκηάο, ή θιεξνδνζίαο θαη 

σο πξάμεο ζπζηάζεσο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο. 

 Σε πεξίπησζε ζπζηάζεσο νξνθνθηεζίαο απφ ηελ πιεηνςεθία ηνπ 65 % ησλ ζπγθπξίσλ ηνπ 

νηθνπέδνπ ζχκθσλα κε ην λ. 1562/1985, χζηεξα απφ δηθαζηηθή απφθαζε, ζε κεηαγξαθή 

ππφθεηηαη ηφζν ε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε ζπζηάζεσο πνπ θαηήξηηζε ε πιεηνςεθία, φζν 

θαη ε ηειεζίδηθε απφθαζε ηνπ δηθαζηεξίνπ πνπ επέηξεςε ηε ζχζηαζε θαηά ηνλ ηξφπν απηφ. 

 

Παρακολούθημα, ραξαθηεξίδεηαη απηνηειήο ρψξνο ηνπ αθηλήηνπ, ν νπνίνο δελ κπνξεί λα 

απνηειέζεη αληηθείκελν απηνηεινχο εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο, ν νπνίνο ηίζεηαη δηαξθψο ζηελ 

εμππεξέηεζε ζπγθεθξηκέλεο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο.  Σπλήζσο παξαθνινπζήκαηα απνηεινχλ νη 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο (ζηελ θνηλφρξεζηε πηινηή) θαη νη απνζήθεο πνπ δελ έρνπλ πνζνζηφ 

ζπγθπξηφηεηαο ζην γεσηεκάρην.     

Γηα  λα θαηαρσξεζεί παξαθνινχζεκα ζε θάζεηε ή νξηδφληηα ηδηνθηεζία, πξέπεη λα αλαγξάθεηαη ζηνλ 

ηίηιν θηήζεο ηνπ δηθαηψκαηνο. Με βάζε ηελ πεξηγξαθή πνπ έρεη ην παξαθνινχζεκα ζηνλ ηίηιν, 

θαηαρσξνχκε ηνλ αξηζκφ νξφθνπ θαη ην εκβαδφλ. Γελ θαηαρσξνχληαη σο παξαθνινπζήκαηα 

αθάιππηνη ρψξνη. 

Δπίζεο, δελ θαηαρσξείηαη σο παξαθνινχζεκα, ρψξνο ηνπ αθηλήηνπ νπνίνο ηίζεηαη ζηελ 

εμππεξέηεζε φισλ ησλ ζπληδηνθηεηψλ ηνπ αθηλήηνπ. Ο ρψξνο απηφο κπνξεί λα θαηαρσξεζεί ζηηο 

παξαηεξήζεηο φηη εμππεξεηεί φιεο ηηο ηδηνθηεζίεο ηνπ αθηλήηνπ. 
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33..  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

  

33..11..    ΓΓΖΖΛΛΧΧΔΔΗΗ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

Σε πεξίπησζε πνπ ην εγγξαπηέν δηθαίσκα, γηα ην νπνίν ππνβάιιεηαη δήισζε ηνπ λ. 2308/1995, είλαη 

θπξηφηεηα, ν δηθαηνχρνο ζπκπιεξψλεη ηα νηθεία πεδία ζην έληππν ηεο δήισζεο, κε αλαθνξά ζην είδνο 

ηνπ ηίηινπ δπλάκεη ηνπ νπνίνπ απέθηεζε ηελ θπξηφηεηα (π.ρ. ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, δηθαζηηθή 

απφθαζε θηι.) θαη ζηελ αηηία θηήζεο ηνπ δηθαηψκαηνο  (π.ρ. αγνξά, πψιεζε, γνληθή παξνρή θηι.). 

Τα δεηήκαηα πνπ αλαπηχζζνληαη παξαθάησ (4.1.1 -4.1.8) είλαη δεηήκαηα πνπ απαζρνινχλ ζπρλφηεξα 

ηνπο δεινχληεο θαη ηα κειεηεηηθά γξαθεία θαηά ηελ ππνβνιή θαη επεμεξγαζία ησλ δειψζεσλ θπξηφηεηαο.  

Ζ θαηάηαμε ηνπο γίλεηαη κε βάζε ηνλ ηίηιν θηήζεσο. 

 

3.1.1. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΓΗΚΑΗΟΠΡΑΚΣΗΚΟΤ ΣΗΣΛΟΤ 

Ο ζπρλφηεξα εκθαληδφκελνο ζηελ πξάμε ηίηινο γηα ηελ θηήζε, κεηαβίβαζε, επηβάξπλζε ή θαηάξγεζε ηεο 

θπξηφηεηαο, φπσο άιισζηε θάζε εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο, είλαη ε εκπξάγκαηε δηθαηνπξαμία θαη θαηά 

θχξην ιφγν ε εκπξάγκαηε ζχκβαζε. 

 

3.1.1.1. ΕΖΣΖΜΑΣΑ ΠΟΤ ΑΦΟΡΟΤΝ ΣΖΝ ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΤΜΒΑΣΗΚΟΤ ΣΗΣΛΟΤ 

3.1.1.1.1. ΓΔΝΗΚΔ ΠΑΡΑΣΖΡΖΔΗ 

Γηα ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο κε ζχκβαζε, απαηηείηαη λα αλαθέξεηαη ζηε ζχκβαζε θαη ε αηηία ηεο 

κεηαβίβαζεο, ε νπνία ζπλήζσο είλαη κηα ππνζρεηηθή ζχκβαζε (π.ρ. πψιεζε: ΑΚ 513, .αληαιιαγή: ΑΚ 

573, δσξεά: ΑΚ 496, γνληθή παξνρή). 

 

3.1.1.1.2. ΔΗΓΗΚΑ ΕΖΣΖΜΑΣΑ 

3.1.1.1.2.1. ΠΡΟΗΚΧΑ ΑΚΗΝΖΣΑ 

 

Με ην άξζξν 15 § 2 ηνπ λ. 1329/1983 θαηαξγήζεθαλ φιεο νη δηαηάμεηο ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα πνπ 

αθνξνχζαλ ζηελ πξνίθα. Δμ άιινπ, θαηά ηε δηάηαμε ηεο § 1 ηνπ άξζξνπ 56 ηνπ ίδηνπ λφκνπ, «νη πξνίθεο 

πνπ είραλ ήδε ζπζηαζεί θαηά ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ λφκνπ απηνχ (18.2.1983) απνδίδνληαη ζηε γπλαίθα, ε 

νπνία «απφ ην ρξνληθφ απηφ ζεκείν απνθηά απηνδηθαίσο ην πιήξεο δηθαίσκα θπξηφηεηαο ζηα πξνηθψα». 

Έηζη, αλ κε ηε ζχζηαζε ηεο πξνίθαο ν πξνηθνιήπηεο ζχδπγνο είρε απνθηήζεη ηε δηνίθεζε θαη επηθαξπία 

ηνπ πξνηθψνπ αθηλήηνπ, πνπ ήηαλ θαη ην ζπλεζέζηεξν, ελψ ζηε ζχδπγν είρε πεξηέιζεη ε ςηιή θπξηφηεηα 

(αδηαηίκεηε πξνίθα),απφ ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ λ. 1329/1983 (18.2.1983) ην δηθαίσκα επηθαξπίαο ππέξ 

ηνπ ζπδχγνπ έπαςε λα ππάξρεη θαη ην δηθαίσκα πιήξνπο θπξηφηεηαο αλήθεη ζηε ζχδπγν, ε νπνία 

ζπλεπψο ππνρξενχηαη λα πξνβεί ζηε δήισζε ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ λ.2308/95. Τν ίδην ηζρχεη θαη ζηελ 

πεξίπησζε πνπ ζηνλ άλδξα είρε κεηαβηβαζηεί φρη απιψο ε επηθαξπία, αιιά ε θπξηφηεηα ησλ πξνηθψσλ 

αθηλήησλ (δηαηεηηκεκέλε πξνίθα). Καη ζηελ πεξίπησζε απηή απφ ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ λ. 

1329/1983(18.2.1983) ε γπλαίθα απνθηά απηνδηθαίσο ηελ θπξηφηεηα ησλ παξαπάλσ αθηλήησλ θαη έρεη 

επνκέλσο ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ άξζξνπ 2 ηνπ λ. 2308/1995. 

Δίλαη απηνλφεην εμ άιινπ φηη ζε πεξίπησζε πνπ ην πξνηθψν αθίλεην έρεη αλνηθνδνκεζεί, ην νηθνδφκεκα 

σο ζπζηαηηθφ κέξνο ηνπ νηθνπέδνπ (ΑΚ 953, 954 θαη 1057) αλήθεη ζηνλ νηθνπεδνχρν (θχξην), πνπ ελ 
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πξνθεηκέλσ είλαη ε ζχδπγνο. Σε πεξίπησζε αλέγεξζεο πνιπθαηνηθίαο επί παιαηνχ πξνηθψνπ αθηλήηνπ κε 

ην ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο, νη κελ νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, πνπ έρνπλ ήδε κεηαβηβαζζεί (είηε ζηνλ 

εξγνιάβν, είηε ζηνπο νξηδφκελνπο απφ απηφλ ηξίηνπο), θαη ηα αληηζηνηρνχληα ζε απηέο πνζνζηά 

ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ νηθνπέδνπ ζπλερίδνπλ λα απνηεινχλ ηδηνθηεζίεο απηψλ θαη ζπλεπψο απηνί 

ππνρξενχληαη ζε ππνβνιή δήισζεο, νη δε νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο πνπ παξέκεηλαλ ζηνπο νηθνπεδνχρνπο 

αλήθνπλ πιένλ θαηά πιήξε θπξηφηεηα, καδί κε ηα αληηζηνηρνχληα ζε απηέο πνζνζηά ζπγθπξηφηεηαο επί 

ηνπ νηθνπέδνπ, ζηε ζχδπγν, ε νπνία θαη ππνρξενχηαη ζηελ ππνβνιή ηεο παξαπάλσ δήισζεο. 

 

3.1.1.1.2.2. ΚΑΣΑΓΗΚΖ Δ ΓΖΛΧΖ ΒΟΤΛΖΔΧ 

 

Σχκθσλα κε ηελ ΑΚ 1192 αξ. 4 ζε κεηαγξαθή ππφθεηληαη θαη νη ηειεζίδηθεο δηθαζηηθέο απνθάζεηο πνπ 

πεξηέρνπλ θαηαδίθε ζε δήισζε βνπιήζεσο γηα ζχλαςε εκπξάγκαηεο δηθαηνπξαμίαο επί αθηλήηνπ 

ζχκθσλα κε ην άξζξν 949 ΚΠνιΓ. Τν θιαζζηθφ παξάδεηγκα είλαη εδψ ε θαηαδίθε ζε δήισζε βνπιήζεσο 

ηνπ δπζηξνπνχληνο εθ πξνζπκθψλνπ πσιεηή χζηεξα απφ αγσγή θαηαςεθηζηηθή: ΑΚ 1192 αξ. 4 θαη φρη 

αξ. 2) ηνπ εθ πξνζπκθψλνπ αγνξαζηή.  

 

3.1.1.1.2.3. ΠΡΟΤΜΦΧΝΑ 

Πξνζχκθσλα, αλεμάξηεηα αλ απηά είλαη ζπκβνιαηνγξαθηθά ή φρη, θαζψο επίζεο ηδησηηθά ζπκθσλεηηθά, 

ππεχζπλεο δειψζεηο θαη άιια παξφκνηα έγγξαθα, κε ηα νπνία ν θχξηνο ππφζρεηαη λα κεηαβηβάζεη 

κειινληηθά ηελ θπξηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ ηνπ ή ζπκθσλεί ή δειψλεη ηε κεηαβίβαζε ηεο, δελ απνηεινχλ 

ηίηινπο θπξηφηεηαο ή νπνηνπδήπνηε άιινπ εγγξαπηένπ δηθαηψκαηνο θαη δελ κεηαγξάθνληαη. Σηηο 

πεξηπηψζεηο φκσο (πξνζπκθψλσλ,) κε ηα νπνία κεηαβηβάδεηαη (αλσκάισο) ε θπξηφηεηα (γεσξγηθψλ 

θιήξσλ  θαη ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη έρεη ρσξήζεη επηθχξσζε ηεο αλψκαιεο δηθαηνπξαμίαο κε απφθαζε 

ηνπ Δηξελνδηθείνπ (άξζξν 15 § 2 λ.δ. 3958/1959, φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ηνλ λ.4452/1964-65, άξζξν 15 

Δηζ.λ.ΑΚ), ε ζρεηηθή απφθαζε ζπληζηά ηίηιν θπξηφηεηαο
.  

Δηδηθψο φζνλ αθνξά ζην πξνζχκθσλν, ππφρξενο ζε ππνβνιή δειψζεσο θπξηφηεηαο είλαη ν απφ ην 

πξνζχκθσλν ππφρξενο γηα κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο, αθνχ απηφο δελ έρεη απνμελσζεί αθφκε ηνπ 

δηθαηψκαηνο ηνπ απηνχ, εθηφο αλ ν απφ ην πξνζχκθσλν δηθαηνχρνο, αζθψληαο πξάμεηο λνκήο επί 

εηθνζαεηία, απέθηεζε κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία ηελ θπξηφηεηα θαη' ΑΚ 1045, ηελ νπνία θαη επηθαιείηαη, 

νπφηε έρεη απηφο πιένλ ππνρξέσζε λα πξνβεί ζε δήισζε ηνπ λ. 2308/1995, επηθαινχκελνο σο ηίηιν ηελ 

έθηαθηε ρξεζηθηεζία 

 

3.1.1.1.2.4. ΤΜΦΧΝΑ ΠΡΟΑΗΡΔΔΧ 

Με ην ζχκθσλν πξναηξέζεσο παξέρεηαη ζηνλ έλαλ απφ ηνπο ζπκβαιινκέλνπο ην δηθαίσκα λα επηθέξεη 

ηελ θαηάξηηζε ηεο νξηζηηθήο ζχκβαζεο κε κνλνκεξή δήισζε ηνπ πξνο ηνλ άιινλ, π.ρ. θαηά ηελ 

εθκίζζσζε θαηαζηήκαηνο ζπκθσλείηαη φηη ν κηζζσηήο ζα κπνξεί θαηά ηε δηάξθεηα ηεο κίζζσζεο λα 

αγνξάζεη ην κίζζην κε κνλνκεξή δήισζε ηνπ πξνο ηνλ εθκηζζσηή-θχξην θαη κεηά απφ ηελ θαηαβνιή ηνπ 

ζπκθσλεκέλνπ ηηκήκαηνο. Τφζν ε παξαρψξεζε ηνπ δηθαηψκαηνο πξναηξέζεσο (ζχκθσλν 

πξναηξέζεσο), φζν θαη ε δηαπιαζηηθή δήισζε γηα ηελ άζθεζε ηνπ δηθαηψκαηνο (εθ κέξνπο ηνπ 

δηθαηνχρνπ) πξέπεη λα γίλνπλ κε] ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, θαζέλα εθ ησλ νπνίσλ πξέπεη λα 

κεηαγξαθεί. 

 

3.1.1.1.2.5. ΤΜΒΑΖ ΤΠΟ ΑΗΡΔΖ 
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Γηα ηελ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 ζηηο πεξηπηψζεηο ζπκβάζεσλ ππφ αίξεζε ζα 

πξέπεη λα παξαηεξεζνχλ ηδίσο ηα εμήο: 

 Δθφζνλ πξφθεηηαη γηα αλαβιεηηθή αίξεζε, ε νπνία δελ έρεη πιεξσζεί έσο ηε ιήμε ηεο 

πξνζεζκίαο γηα ηελ ππνβνιή δειψζεσλ, ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ζε φ, ηη αθνξά ζηελ 

θπξηφηεηα έρεη ν ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε κεηαβηβάδσλ, ν νπνίνο παξακέλεη θχξηνο. Σε φ, ηη αθνξά 

φκσο ην δηθαίσκα πξνζδνθίαο, ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο, εθφζνλ ην ζπκβφιαην έρεη 

κεηαγξαθεί, έρεη απηφο πνπ απνθηά ην δηθαίσκα πξνζδνθίαο. 

 Δθφζνλ πξφθεηηαη (γηα κεηαβίβαζε ππφ δηαιπηηθή  αίξεζε) ε νπνία δελ έρεη πιεξσζεί έσο ηε 

ιήμε ηεο πξνζεζκίαο γηα ηελ ππνβνιή δειψζεσλ, ε ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο βαξχλεη ηνλ 

απνθηψληα ππφ δηαιπηηθή αίξεζε, ν νπνίνο απφ ηε κεηαγξαθή ηεο ζχκβαζεο έρεη γίλεη θχξηνο 

(έζησ θαη ππφ δηαιπηηθή αίξεζε).    

 

3.1.1.1.2.6. ΤΝΔΝΧΖ 

Με ηε ζπλέλσζε δχν ή Πεξηζζφηεξσλ απηνηειψλ φκνξσλ αθηλήησλ, γηα ηελ νπνίαλ απαηηείηαη ηήξεζε 

ηνπ ζπκβνιαηνγξαθηθνχ ηχπνπ θαη κεηαγξαθή, πξνθχπηεη έλα εληαίν, απηνηειέο αθίλεην. Σηελ πεξίπησζε 

απηή ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ.2308/1995 έρεη ν θχξηνο ή νη πεξηζζφηεξνη ελδερνκέλσο 

ζπγθχξηνη ηνπ λένπ αθηλήηνπ, πνπ πξνέθπςε απφ ηε ζπλέλσζε ησλ φκνξσλ αθηλήησλ ηνπο. 

Δθφζνλ φκσο δελ έρεη γίλεη ζπλέλσζε ησλ απηνηειψλ φκνξσλ αθηλήησλ κε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε 

πνπ λα έρεη κεηαγξαθεί,  ν  θχξηνο ππνρξενχηαη λα  ππνβάιεη ηφζεο δειψζεηο, φζα είλαη θαη ηα απηνηειή 

φκνξα αθίλεηα κε ηνλ αληίζηνηρν  ηίηιν θηήζεο γηα θαζέλα απφ απηά. 

 

3.1.1.1.2.7. ΓΗΑΝΟΜΖ - ΑΝΣΑΛΛΑΓΖ 

Ζ εμψδηθε (εθνχζηα) δηαλνκή ηνπ επί θνηλνχ αθηλήηνπ είλαη ζχκβαζε κεηαμχ ησλ ζπγθπξίσλ απηνχ, πνπ 

έρεη σο απνηέιεζκα γηα θαζέλαλ απφ απηνχο λα απνθηά αληί ηνπ αξρηθνχ ηνπ κεξηδίνπ πιήξεο θαη 

απνθιεηζηηθφ δηθαίσκα θπξηφηεηαο ζε ηκήκα  ηνπ αξρηθψο θνηλνχ αθηλήηνπ. Πξφθεηηαη γηα ζχκβαζε πνπ 

επάγεηαη εκπξάγκαηε κεηαβνιή, ε νπνία δεκηνπξγεί θαη ππνρξέσζε φζσλ απνθηνχλ δηθαηψκαηα 

απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο ζε ηκήκαηα ηνπ αξρηθψο θνηλνχ αθηλήηνπ λα πξνβνχλ ζε δήισζε ηνπ λ. 

2308/1995. 

Σε αληίζηνηρε ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 νδεγεί θαη ε κεηαγεγξακκέλε 

ζπκβνιαηνγξαθηθή ζχκβαζε αληαιιαγήο (θηήζε θπξηφηεηαο απφ θαζέλαλ απφ ηνπο ζπκβαιινκέλνπο ζην 

αθίλεην πνπ αλήθε θαηά θπξηφηεηα ζηνλ αληηζπκβαιιφκελν ηνπ). 

Σε πεξίπησζε άηππεο δηαλνκήο (ρσξίο ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη  κεηαγξαθή) ελφο εληαίνπ 

αθηλήηνπ κεηαμχ ησλ ζπγθπξίσλ απηνχ, απηνηειήο θπξηφηεηα ζε θάζε ηκήκα ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα 

απνθηεζεί κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία. Τν ίδην ηζρχεη θαη ζε πεξίπησζε πνπ ηκήκα ηνπ ελ ιφγσ αθηλήηνπ είλαη 

νηθνδνκεκέλν θαη ην ηκήκα απηφ (κε νιφθιεξν ην νηθνδφκεκα) πεξηέξρεηαη δπλάκεη ηεο άηππεο δηαλνκήο 

ζε έλαλ απφ ηνπο ζπγθπξίνπο (ή ζε πεξηζζφηεξνπο απφ απηνχο εμ αδηαηξέηνπ).  Γελ  είλαη φκσο δπλαηή ε 

θηήζε ρσξηζηήο θπξηφηεηαο ζε φξνθν νηθνδνκήο ή δηακέξηζκα I κε ρξεζηθηεζία χζηεξα απφ άηππε 

δηαλνκή ηεο κεηαμχ ησλ ζπγθπξίσλ, δεδνκέλνπ 1 φηη απηφ ζα πξνζέθξνπε ζην άξζξν 953 ΑΚ).  Τν ελ 

ιφγσ έλλνκν απνηέιεζκα (θηήζε θπξηφηεηαο ζε φξνθν ή δηακέξηζκα νηθνδνκήο κε ρξεζηθηεζία) είλαη 

δπλαηφ, θαηά ηελ θξαηνχζα άπνςε, κφλν εάλ έρεη πξνεγεζεί ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο κε 

ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη κεηαγξαθή. Μφλε πεξίπησζε ζχζηαζεο εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο (επί 

ηκήκαηνο νηθνδνκεκέλνπ αθηλήηνπ  ρσξίο λα έρεη ζπζηαζεί νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία,  είλαη ε 

πεξίπησζε ηεο δνπιείαο νίθεζεο ζχκθσλα κε ην άξζξν 1183ΑΚ. 
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Αλ δελ έρεη αθφκε ζπκπιεξσζεί ε απαηηνχκελε γηα ηελ έθηαθηε ρξεζηθηεζία  εηθνζαεηήο λνκή απφ ηελ 

άηππε δηαλνκή, νη ζπγθχξηνη έρνπλ ππνρξέσζε λα ππνβάινπλ δήισζε γηα ην εμ αδηαηξέηνπ πνζνζηφ 

ζπγθπξηφηεηαο ηνπο, ην νπνίν  εμαθνινπζεί λα είλαη ην κφλν εγγξαπηέν δηθαίσκα ηνπο. 

Σε πεξίπησζε, ηέινο, άηππεο αληαιιαγήο ηδηνθηεζηψλ (αληαιιαγή κε παξάδνζε απιψο ηεο λνκήο, ρσξίο 

ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη κεηαγξαθή) ην ζθνπνχκελν έλλνκν απνηέιεζκα επέξρεηαη θαη πάιη κφλν 

κε έθηαθηε ρξεζηθηεζία θαη ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα αλαθέξζεθαλ πξνεγνπκέλσο γηα ηελ άηππε δηαλνκή 

αθηλήηνπ.  

 

3.1.2. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ «ΑΗΣΗΑ ΘΑΝΑΣΟΤ» 

Καηά ην ζάλαην ηνπ πξνζψπνπ ε πεξηνπζία ηνπ σο ζχλνιν (θιεξνλνκηά) πεξηέξρεηαη απφ ηνλ λφκν ή 

απφ δηαζήθε ζε έλα ή πεξηζζφηεξα πξφζσπα (θιεξνλφκνπο), πνπ είλαη θαζνιηθνί δηάδνρνη ηνπ 

θιεξνλνκνπκέλνπ. 

Ο θιεξνλνκνχκελνο κπνξεί κε ηε δηαζήθε ηνπ λα εγθαηαζηήζεη φρη κφλν θιεξνλφκνπο αιιά θαη 

θιεξνδφρνπο πνπ είλαη εηδηθνί δηάδνρνη (δηάδνρνη απιψο ζην δηθαίσκα πνπ απνηειεί ην αληηθείκελν ηεο 

θιεξνδνζίαο θαη φρη ζην ζχλνιν ησλ δηθαησκάησλ θαη ππνρξεψζεσλ πνπ ζπγθξνηνχλ ηελ θιεξνλνκηθή 

πεξηνπζία ή ζε ηδαληθφ ηεο κεξίδην). 

Τφζν ε θιεξνλνκηθή εγθαηάζηαζε φζν θαη ε θιεξνδνζία κπνξεί, θαηά ηε δηαηππσκέλε ζηε δηαζήθε 

βνχιεζε ηνπ δηαζέηε, λα ηεινχλ .ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία, νπφηε ηα ζθνπνχκελα κε απηέο 

έλλνκα απνηειέζκαηα επέξρνληαη φρη ακέζσο (κε ηνλ ζάλαην ηνπ θιεξνλνκνπκέλνπ), αιιά αξγφηεξα, 

φηαλ πιεξσζεί ε αίξεζε ή ζπκπιεξσζεί ε πξνζεζκία (άξζξα 1923 επ.: «θιεξνλνκηθφ θαηαπίζηεπκα» θαη 

άξζξα 1998-2000: «θιεξνδνζία ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία»· βι. επίζεο ΑΚ 2009 θαη 2010: 

«θαηαπηζηεπηηθή ππνθαηάζηαζε» ζηελ θιεξνδνζία). 

Σηελ θαηεγνξία ησλ «αηηία ζαλάηνπ» θηήζεσλ πεξηιακβάλεηαη επίζεο ε ( «δσξεά αηηία ζαλάηνπ»; (ΑΚ 

2032 επ.), ε νπνία απνηειεί κελ ζπκβαηηθφ ηίηιν, θαη κάιηζηα επζχο εμαξρήο κεηαγξαπηέν (ΑΚ 1192 αξ. 

1), κε ηελ ηδηνηππία φκσο α) φηη ην ζθνπνχκελν κε απηήλ έλλνκν απνηέιεζκα ηειεί ππφ ηελ αλαβιεηηθή, 

αίξεζε ηεο πξναπνβηψζεσο ηνπ δσξεηή (ε ηνπιάρηζηνλ ηεο ηαπηφρξνλεο απνβηψζεσο δσξεηή θαη 

δσξενδφρνπ) θαη β) φηη ε ζπκβαηηθή δέζκεπζε ηνπ δσξεηή απφ ηε δσξεά αηηία ζαλάηνπ είλαη ραιαξή, 

ππνρσξψληαο θαη' αξρήλ κπξνζηά ζηε ζεκειηψδε αξρή ηεο ειεπζεξίαο δηαζέζεσο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ 

θπζηθνχ πξνζψπνπ (ελ πξνθεηκέλσ ηνπ δσξεηή) κεηά ηνλ ζάλαην ηνπ, πνπ παίξλεη εδψ ηε κνξθή ελφο -

θαηά θαλφλα-ηζρπξφηεξνπ ηνπ ζπλήζνπο ζηηο δσξεέο δηθαηψκαηνο αλαθιήζεσο εθ κέξνπο ηνπ δσξεηή 

(ΑΚ 2033 θαη 2034) 

Τα δεηήκαηα πνπ απνηεινχλ αληηθείκελν ηεο παξνχζαο ελφηεηαο (4.1.2: Κπξηφηεηαο «αηηία ζαλάηνπ») 

εμεηάδνληαη κε ηελ αθφινπζε ζεηξά: 

α) Γηαδνρή εθ δηαζήθεο (4.1.2.1.) 

β) Γηαδνρή εμ αδηαζέηνπ (4.1.2.2.) 

γ) Αλαγθαζηηθή δηαδνρή ησλ λφκηκσλ κεξηδνχρσλ (4.1.2.3) δ) δ) Γσξεά αηηία ζαλάηνπ (4.1.2.4.) 

 

3.1.2.1. ΓΗΑΓΟΥΖ ΔΚ ΓΗΑΘΖΚΖ 

3.1.2.1.1. ΔΓΚΑΣΑΣΑΖ ΚΛΖΡΟΝΟΜΟΤ 

Σε πεξίπησζε πνπ κε ηε δηαζήθε εγθαζίζηαηαη θιεξνλφκνο, ε θηήζε θπξηφηεηαο ή νπνηνπδήπνηε άιινπ 

εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο επί ηνπ αθηλήηνπ πξνυπνζέηεη κεηά ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα 

(23-2-1946), ηε κεηαγξαθή  ηεο  ζπκβνιαηνγξαθηθήο  πξάμεο  απνδνρήο  θιεξνλνκίαο  ή   ηνπ  
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θιεξνλνκεηεξίνπ (ζηελ ηειεπηαία πεξίπησζε θαη ηεο θαη' ΑΚ 1197 έθζεζεο), αλαηξέρεη φκσο ζηνλ ρξφλν 

ζαλάηνπ ηνπ θιεξνλνκνπκέλνπ (ΑΚ 1193, 1195, 1199).  

Σε πεξίπησζε πνπ αληί ηεο ζπκβνιαηνγξαθηθήο πξάμεο απνδνρήο ή ηνπ   θιεξνλνκεηεξίνπ   έρεη   

κεηαγξαθεί   ζην   αξκφδην   ππνζεθνθπιαθείν   ην πηζηνπνηεηηθφ κε απνπνίεζεο θιεξνλνκίαο, πνπ 

εθδίδεη ν Γξακκαηέαο ηνπ δηθαζηεξίνπ ηεο θιεξνλνκίαο (ΑΚ 1846 επ.),   ζα πξέπεη λα γίλεηαη δεθηφ φηη ε 

κεηαγξαθή θαη ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ απηνχ,. πιεξνί ηνλ απαηηνχκελν εδψ ηχπν. 

Δάλ ν θιεξνλφκνο δελ έρεη πξνβεί ζηελ θαηά ηα άξζξα 1193 ή 1195 ΑΚ κεηαγξαθή θαηά ηελ ππνβνιή 

ηεο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995, σο αηηία θηήζεο ζεκεηψλεηαη ε θιεξνλνκηθή δηαδνρή, αιιά κε ηελ 

παξαηήξεζε φηη ππάξρεη ε ζρεηηθή εθθξεκφηεηα (κεηαγξαθή ηεο πξάμεο απνδνρήο ή ηνπ 

θιεξνλνκεηεξίνπ) . Ζ εθθεκφηεηα απηή αίξεηαη κε ηε κεηαγξαθή θαη ηελ πξνζθφκηζε εθ ησλ πζηέξσλ ζην 

κειεηεηηθφ γξαθείν ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ κεηαγξαθήο ζην αξκφδην ππνζεθνθπιαθείν. Αλ δελ αξζεί ε ελ 

ιφγσ εθθξεκφηεηα, ν θιεξνλφκνο δελ ζα πεξηιακβάλεηαη ζηνπο ηειηθνχο θηεκαηνινγηθνχο πίλαθεο σο 

δηθαηνχρνο, δεδνκέλνπ φηη ζα ιείπεη ε αλαγθαία θαηά λφκνλ πξνυπφζεζε (ΑΚ 1193, 1195 θαη 1198) γηα 

ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο. 

 

3.1.2.1.2. ΚΛΖΡΟΓΟΗΑ 

Σεκαζία γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ λ. 2308/1995 έρεη κφλνλ ε άκεζε («εκπξάγκαηνπ ραξαθηήξα») 

θιεξνδνζία (ηνπ άξζξνπ 1996 ΑΚ0, φηαλ ην αληηθείκελφ ηεο είλαη εγγξαπηέν δηθαίσκα ζε αθίλεην. Καη ζηε 

πεξίπησζε απηή φκσο, φπσο ξεηά νξίδεηαη ζηελ ΑΚ 1996, εθαξκφδεηαη θαη ε ΑΚ 1198, πνπ απαηηεί γηα 

ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο απφ ηνλ θιεξνδφρν κεηαγξαθή ηεο απνδνρήο θιεξνδνζίαο ή ηνπ 

θιεξνλνκεηεξίνπ (ΑΚ 1193 θαη 1195). Αληίζεηα, ζηελ ελνρηθνχ ραξαθηήξα θιεξνδνζία ηνπ άξζξνπ 1195 

ΑΚ ην δηθαίσκα ηνπ θιεξνδφρνπ είλαη ελνρηθφ (απαίηεζε θαηά ηνπ βεβαξεκέλνπ θιεξνλφκνπ), δελ 

εκπίπηεη ζηα εγγξαπηέα δηθαηψκαηα ηνπ λ. 2308/1995 θαη σο εθ ηνχηνπ δελ πθίζηαηαη γη' απηφ ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο. 

 

3.1.2.1.3. ΚΛΖΡΟΝΟΜΗΚΟ ΚΑΣΑΠΗΣΔΤΜΑ 

Ο θαηαπηζηεπκαηνδφρνο είλαη ζχκθσλα κε ηα άξζξα 1923 επ. ΑΚ θιεξνλφκνο ζε νιφθιεξε ηελ 

θιεξνλνκηά ή ζε πνζνζηφ ηεο ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία. Έσο ηελ επαγσγή ηνπ 

θαηαπηζηεχκαηνο, δειαδή έσο ηελ πιήξσζε ηεο αλαβιεηηθήο αίξεζεο ή ηε ζπκπιήξσζε ηεο πξνζεζκίαο 

γηα ηελ πεξηέιεπζε ηεο θιεξνλνκηθήο πεξηνπζίαο (νιηθά ή κεξηθά) ζηνλ θαηαπηζηεπκαηνδφρν, δηθαηνχρνο 

ησλ εγγξαπηέσλ θαηά ηελ έλλνηα ηνπ λ. 2308/1995 δηθαησκάησλ, πνπ πεξηιακβάλνληαη ζηελ θιεξνλνκηθή 

πεξηνπζία, είλαη (θιεξνλφκνο) ν νπνίνο έρεη ππνρξέσζε λα πξνβεί ζηε δήισζε ηνπ λ. 2308/1995. 

Αληίζεηα, ν θαηαπηζηεπκαηνδφρνο νχηε ππνρξέσζε αιιά νχηε θαη δηθαίσκα έρεη λα πξνβεί ζε δήισζε γηα 

ηα ππφ αίξεζε ή πξνζεζκία εγγξαπηέα δηθαηψκαηα ηνπ πνπ πεξηιακβάλνληαη ζηελ θιεξνλνκηθή 

πεξηνπζία, δεδνκέλνπ φηη απηφ ζα ηζνδπλακνχζε κε, απνδνρή πξηλ απφ ηελ επαγσγή ηνπ 

θαηαπηζηεχκαηνο, πνπ επηηξέπεηαη, ζχκθσλα κε ηελ ΑΚ 1940, φρη πξηλ απφ ηελ επαγσγή, αιιά «κφιηο 

γίλεη ε επαγσγή ηεο θιεξνλνκίαο ζηνλ θαηαπηζηεπκαηνδφρν». 

 

3.1.2.1.4. ΚΛΖΡΟΓΟΗΑ ΤΠΟ ΑΗΡΔΖ Ή ΠΡΟΘΔΜΗΑ 

ηαλ ε παξαπάλσ (ππφ 4.1.2.1.2.) άκεζε («εκπξάγκαηνπ ραξαθηήξα») θιεξνδνζία ηειεί ππφ 

αλαβιεηηθή αίξεζε ή πξνζεζκία (ΑΚ1998 επ.), πνπ δελ έρεη πιεξσζεί πξηλ απφ ηνλ ζάλαην ηνπ δηαζέηε, 

ππφρξενο ζε ππνβνιή δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 είλαη ν βεβαξεκέλνο κε ηελ θιεξνδνζία θιεξνλφκνο, 

δεδνκέλνπ φηη απηφο παξακέλεη θχξηνο (θαη γεληθφηεξα δηθαηνχρνο ηνπ εγγξαπηένπ εκπξάγκαηνπ 

δηθαηψκαηνο), ππφ ηελ πξνυπφζεζε θπζηθά ηεο θαη' ΑΚ 1193, 1195 θαη 1198 κεηαγξαθήο ηεο απνδνρήο 
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θιεξνλνκηάο ή ηνπ θιεξνλνκεηεξίνπ. Οθείιεη φκσο ζηε δήισζε ηνπ, "πξνθεηκέλνπ απηή λα είλαη αιεζήο, 

λα κλεκνλεχεη θαη ην βάξνο ηεο θιεξνδνζίαο. 

Αληίζεηα ν ππφ αλαβιεηηθή αίξεζε θιεξνδφρνο νχηε ππνρξέσζε αιιά νχηε θαη δηθαίσκα έρεη λα πξνβεί 

ζε δήισζε γηα ηελ ππφ αίξεζε θιεξνδνζία θαη ην εμ απηήο ππφ αίξεζε εγγξαπηέν δηθαίσκα, δεδνκέλνπ 

φηη απηφ ζα ηζνδπλακνχζε κε δήισζε γηα απνδνρή ηεο θιεξνδνζίαο, ε νπνία, ζχκθσλα κε ην άξζξν 

2001 § 2 εδ. β' ΑΚ γίλεηαη κφλν κεηά ηελ επαγσγή ηεο θιεξνδνζίαο, δειαδή κεηά ηελ πιήξσζε ηεο 

αίξεζεο ή ηε ζπκπιήξσζε ηεο πξνζεζκίαο ππφ ηελ νπνίαλ απηή ηειεί (ΑΚ 1998). 

ηαλ ε παξαπάλσ (ππφ 4.1.2.1.2) άκεζε («εκπξάγκαηνπ ραξαθηήξα») θιεξνδνζία είλαη ππφ δηαιπηηθή 

αίξεζε, ηφηε κφλνο δηθαηνχρνο ηνπ εγγξαπηένπ δηθαηψκαηνο πνπ απνηειεί ην αληηθείκελν ηεο 

θιεξνδνζίαο, ην νπνίν απνρσξίδεηαη άκεζα (κε ηνλ ζάλαην ηνπ δηαζέηε) απφ ηελ θιεξνλνκηά, είλαη ν 

θιεξνδφρνο θαη κφλνλ απηφο έρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995. Σηε δήισζε 

πάλησο απηή, γηα λα είλαη αθξηβήο, ζα πξέπεη λα αλαγξάθεηαη θαη ην ελδερνκέλσο κεηαθιεηφ ηνπ 

εγγξαπηένπ δηθαηψκαηνο ζπλεπεία ηεο εμάξηεζεο ηνπ απφ ηελ πιήξσζε ή φρη ηεο δηαιπηηθήο αίξεζεο. 

Σηελ πεξίπησζε ηέινο ηεο θαηαπηζηεπηηθήο ππνθαηάζηαζεο ζηελ θιεξνδνζία θαηά ηα άξζξα 2009 θαη 

2010 ΑΚ πξφθεηηαη ζηελ πξαγκαηηθφηεηα γηα εγθαηάζηαζε κε ηε δηαζήθε -ππφ ηηο πξνυπνζέζεηο ησλ ελ 

ιφγσ δηαηάμεσλ- δχν θιεξνδφρσλ: α) ελφο αξρηθνχ θιεξνδφρνπ πνπ έρεη (ζε πεξίπησζε πξνζεζκίαο) ή 

ελδέρεηαη λα έρεη (ζε πεξίπησζε αηξέζεσο) έλα ρξνληθά πεξηνξηζκέλν δηθαίσκα θαη β) ελφο επηγελφκελνπ 

(«ππνθαηάζηαηνπ») θιεξνδφρνπ, πνπ δηαδέρεηαη ηνλ αξρηθφ θιεξνδφρν κεηά ηελ πάξνδν ηεο πξνζεζκίαο 

ή ηελ ελδερφκελε πιήξσζε ηεο αηξέζεσο. Δίλαη ζπλεπψο θαλεξφ φηη δηθαίσκα θαη ππνρξέσζε ππνβνιήο 

δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 κεηά ηελ επαγσγή ηεο αξρηθήο θιεξνδνζίαο θαη πξηλ απφ ηελ πάξνδν ηεο 

πξνζεζκίαο ή ηελ πιήξσζε ηεο αηξέζεσο έρεη ν αξρηθφο θιεξνδφρνο, ελψ κεηά ηε ζπκπιήξσζε ηεο 

πξνζεζκίαο ή ηελ πιήξσζε ηεο αηξέζεσο έρεη ν «ππνθαηάζηαηνο» -θαηά ηελ έλλνηα ησλ ΑΚ 2009 θαη 

2010- θιεξνδφρνο. 

 

3.1.2.2. ΓΗΑΓΟΥΖ ΔΞ ΑΓΗΑΘΔΣΟΤ 

Ζ εμ αδηαζέηνπ θιεξνλνκηθή δηαδνρή απνηειεί θιεξνλνκηθή δηαδνρή απφ ηνλ λφκν, ε νπνία επέξρεηαη 

φηαλ δελ ππάξρεη δηαζήθε ή φηαλ ε δηαδνρή απφ δηαζήθε καηαησζεί νιηθά ή κεξηθά (ΑΚ 1710 § 2). Καη 

ζηελ πεξίπησζε απηή ηζρχνπλ γηα ηελ .απνδνρή ηεο θιεξνλνκίαο, ηε κεηαγξαθή ηεο θαη ηελ ππνβνιή 

δειψζεσλ ηνπ λ. 2308/1995 φζα εθηέζεθαλ παξαπάλσ (ππφ 4.1.2.1.1). 

 

3.1.2.3. ΑΝΑΓΚΑΣΗΚΖ ΓΗΑΓΟΥΖ ΝΟΜΗΜΧΝ ΜΔΡΗΓΟΤΥΧΝ 

Ζ αλαγθαζηηθή δηαδνρή (ππέξ ησλ λφκηκσλ κεξηδνχρσλ) ζχκθσλα κε ηα άξζξα 1825 επ. ΑΚ - θαηά ηε 

ξεηή δηαηχπσζε ηνπ άξζξνπ 1825 § 2 ΑΚ- απνηειεί πεξίπησζε θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο. Ηζρχνπλ 

επνκέλσο φια φζα δηαιακβάλνλαη παξαπάλσ (ππφ 4.1.2.1.1). 

 

3.1.2.4. ΓΧΡΔΑ ΑΗΣΗΑ ΘΑΝΑΣΟΤ 

Ζ δσξεά αηηία ζαλάηνπ, φηαλ αθνξά ζε αθίλεην, είλαη ζχκθσλα κε ην άξζξν 1192 αξηζκ. 1 ΑΚ 

κεηαγξαπηέα ζχκβαζε. Μεηά ηνλ ζάλαην ηνπ δσξεηή ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο γηα ηελ θπξηφηεηα 

έρεη κφλν ν δσξενδφρνο (σο θχξηνο). Πξηλ απφ ηνλ ζάλαην ηνπ δσξεηή, ζχκθσλα κε ην άξζξν 2032 ΑΚ, 

ην δηθαίσκα ηνπ δσξενδφρνπ ηειεί ππφ αίξεζε (ηελ αίξεζε ηεο πξναπνβίσζεο ηνπ δσξεηή). Πξφθεηηαη 

δειαδή γηα δηθαίσκα πξνζδνθίαο, ην νπνίν, θαηά πεξίπησζε, κπνξεί λα είλαη ειεχζεξα αλαθιεηφ απφ 

ηνλ δσξεηή (άξζξν 2033 Α Κ) ή ακεηάθιεην (άξζξν 2034 ΑΚ). Κχξηνο παξακέλεη ν δσξεηήο, ν νπνίνο 
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έρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο γηα ηελ θπξηφηεηα ηνπ, κε ηε ζεκείσζε φκσο φηη γηα ην ίδην αθίλεην) 

πθίζηαηαη δσξεά αηηία ζαλάηνπ, πνπ έρεη κεηαγξαθεί.! 

Σε φ,ηη φκσο αθνξά ζην δηθαίσκα ηνπ δσξενδφρνπ απφ ηε ζχκβαζε δσξεάο αηηία ζαλάηνπ, ζα πξέπεη λα 

επηζεκαλζεί φηη ε ζχκβαζε απηή, ζχκθσλα κε ηε ξεηή δηάηαμε ηνπ άξζξνπ 1192 αξ. 

1, είλαη κεηαγξαπηέα ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ήδε απφ ηελ θαηάξηηζε ηεο θαη φρη κφλν κεηά ηνλ ζάλαην 

ηνπ δσξεηή. Δθφζνλ ινηπφλ ε ζχκβαζε δσξεάο αηηία ζαλάηνπ είλαη κεηαγεγξακκέλε, έρεη γελλεζεί εμ 

απηήο δηθαίσκα ηνπ δσξενδφρνπ, πνπ είλαη ηδηφηππν (βι. ΑΚ 2033 θαη 2034) δηθαίσκα πξνζδνθίαο ηνπ 

ηειεπηαίνπ, ν νπνίνο ππέρεη σο εθ ηνχηνπ, φηαλ αληηθείκελν ηεο δσξεάο αηηία ζαλάηνπ είλαη αθίλεην, 

ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/95 γηα ην δηθαίσκα απηφ. 

 

3.1.3. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΔΠΗΓΗΚΑΔΧ       

Ζ επηδίθαζε (ΑΚ 1056 α' πεξίπησζε ζε ζπλδπαζκφ θαη κε ΑΚ 1192 αξ. 2) επάγεηαη θηήζε θπξηφηεηαο (ή 

άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο) κε δηθαζηηθή δηάπιαζε. Σπληειείηαη κε ηελ ηειεζηδηθία ηεο δηθαζηηθήο 

απφθαζεο πνπ επηθέξεη ηε ζθνπνχκελε κε απηήλ εκπξάγκαηε κεηαβνιή (πξνζπνξηζκφο θπξηφηεηαο ή 

άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο) θαη ηε κεηαγξαθή ηεο θαηά ην άξζξν 1192 αξ. 2 ΑΚ, εθφζνλ πξφθεηηαη 

γηα αθίλεην. Τέηνηα επηδίθαζε, ε νπνία, εθφζνλ έρεη ζπληειεζηεί θαηά ηα αλσηέξσ, δεκηνπξγεί ζηνλ 

απνθηψληα ππνρξέσζή ππνβνιήο δήισζεο ηνπ v. 2308/1995, είλαη π.ρ. ε αλαθεξφκελε ζην άξζξν 1010 

ΑΚ' (ελνηθνδφκεζε θαηά έλα κέξνο ζε γεηηνληθφ αθίλεην, ην νπνίν κπνξεί λα επηδηθαζηεί, ππφ ηηο 

πξνυπνζέζεηο ηεο δηάηαμεο απηήο, ζηνλ νηθνδνκήζαληα).  

 

3.1.4. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΠΡΟΚΤΡΧΔΧ  

3.1.4.1. ΓΔΝΗΚΑ 

Πξνζθχξσζε, θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 1056 πεξίπησζε β' ΑΚ, είλαη ε δηνηθεηηθή πξάμε πνπ επάγεηαη 

πξσηφηππε θηήζε θπξηφηεηαο ή άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο, φπσο είλαη ε αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε, ν αλαδαζκφο, ε εθαξκνγή ζρεδίσλ πφιεσο θ.ά. Οη πξνζθπξψζεηο, θαηά ηελ έλλνηα απηή, 

ππφθεηληαη ζε κεηαγξαθή ζχκθσλα κε ηελ ΑΚ 1192 αξ.2 (β' πεξίπησζε) θαη ν εμ απηψλ δηθαηνχρνο έρεη 

ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995. Πεξίπησζε πξνζθχξσζεο κε ηελ επξχηεξε έλλνηα ηεο 

ΑΚ 1056 απνηειεί θαη ε ηηξνζθχξσζε ράξηλ ηαθηνπνηήζεσλ ή νξζνγσληζκνχ κε άξηησλ νηθνπέδσλ ζην 

πιαίζην ξπκνηνκίαο θαη εθαξκνγήο ζρεδίσλ πφιεσλ.  Ζ πξνζθχξσζε απηή ζπληζηά αλαγθαζηηθή 

αθαίξεζε ηδηνθηεζίαο θαη πξνζάξηεζε ηεο ζε γεηηνληθφ αθίλεην κε πξάμε ηεο Γηνίθεζεο. Απνηειεί δειαδή 

κνξθή αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, ε νπνία γηα ηε ζπληέιεζε ηεο απαηηεί ηελ θαηαβνιή πιήξνπο 

απνδεκηψζεσο πξνο ηνλ θχξην ηνπ πξνζθπξσηένπ αθηλήηνπ, πνπ ζηεξείηαη ηελ ηδηνθηεζία ηνπ. Καηά ηα 

ινηπά ηζρχνπλ φζα δηαιακβάλνληαη παξαθάησ γηα ηελ αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε (ππφ  4.1.4.2). 

 

3.1.4.2. ΑΝΑΓΚΑΣΗΚΖ ΑΠΑΛΛΟΣΡΗΧΖ 

Αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ζχκθσλα κε ην άξζξν 17 ηνπ Σπληάγκαηνο, είλαη ε αθαίξεζε ηεο 

ηδηνθηεζίαο (ζπλήζσο θπξηφηεηαο αθηλήηνπ θαη ησλ επ' απηνχ ηπρφλ πθηζηάκελσλ ινηπψλ εκπξάγκαησλ 

δηθαησκάησλ) νξηζκέλνπ πξνζψπνπ (ηνπ θαζνχ ε απαιινηξίσζε) θαη ν πξνζπνξηζκφο ηεο ζε άιιν 

πξφζσπν (ηνλ ππεξνχ ε απαιινηξίσζε, πνπ ζπρλά είλαη ην Γεκφζην ή θάπνηνο ΟΤΑ ή άιιν ΝΠΓΓ, 

ρσξίο λα απνθιείεηαη λα είλαη ηδηψηεο, θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν).  Πξηλ φκσο απφ ηελ θαηαβνιή ηεο 

ζπληαγκαηηθά πξνβιεπφκελεο πιήξνπο απνδεκίσζεο δελ επέξρεηαη θακία κεηαβνιή ζηα ππφ 
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απαιινηξίσζε δηθαηψκαηα. Γηα ηε ζπληέιεζε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο απαηηείηαη θαη ε θαηαβνιή 

ηεο λφκηκεο απνδεκίσζεο ή πάλησο ε θαηάζεζε ηεο ππέξ ησλ δηθαηνχρσλ ζην Τακείν Παξαθαηαζεθψλ 

θαη Γαλείσλ θαη ε ζρεηηθή δεκνζίεπζε ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο ή - ζην κέηξν πνπ ππφρξεν γηα 

ηελ θαηαβνιή ηεο απνδεκίσζεο είλαη ην Γεκφζην - ε έθδνζε ηνπ νηθείνπ ρξεκαηηθνχ εληάικαηνο 

πιεξσκήο ησλ δηθαηνχρσλ (άξζξν 7 §1 λ.δ. 797/1971). 

Με βάζε ηα παξαπάλσ, ζε φ,ηη αθνξά ην Κηεκαηνιφγην, ηζρχνπλ ηα αθφινπζα: α) Ήδε ε θήξπμε (πξηλ 

απφ ηε ζπληέιεζε) ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο πεξηιακβάλεηαη κεηαμχ ησλ θαηαρσξηζηέσλ θαηά ηα 

άξζξα 12 § 2 λ. 2664/1998 πξάμεσλ ζηα θηεκαηνινγηθά θχιια ελφο ιεηηνπξγνχληνο θηεκαηνινγίνπ. 

Άιισζηε ε θήξπμε ηεο απαιινηξίσζεο είλαη θαη ζήκεξα εγγξαπηέα ζε εηδηθφ βηβιίν, ηνπ νπνίνπ ηελ 

ηήξεζε απφ ηνλ ππνζεθνθχιαθα πξνβιέπεη θαη ε θείκελε λνκνζεζία (άξζξν 16 λ.δ. 797/1971). 

Δπνκέλσο πθίζηαηαη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 απφ ηνλ ππεξνχ ε απαιινηξίσζε 

γηα ηελ θήξπμε ηεο απαιινηξίσζεο. Τελ πιεξνθνξία απηή κπνξεί επίζεο λα ζπιιέμεη ην γξαθείν 

θηεκαηνγξάθεζεο θαη απφ ηηο αξκφδηεο ππεξεζίεο, ζχκθσλα κε ηα άξζξα 3 §§ 1 θαη 2 ηνπ λ. 2308/1995. 

Καη ν δηθαηνχρνο ηνπ ππφ απαιινηξίσζε δηθαηψκαηνο (θαζνχ ε απαιινηξίσζε), πνπ ππνρξενχηαη, 

ζχκθσλα κε ηα παξαπάλσ (ππφ β), λα πξνβεί ζε δήισζε γηα ην λνκηθά πθηζηάκελν αθφκε δηθαίσκα ηνπ, 

ζα πξέπεη πάλησο, γηα λα είλαη αιεζήο ε δήισζε ηνπ, λα αλαθέξεη φηη εκπίπηεη ζηελ πεξηνρή γηα ηελ 

νπνία έρεη θεξπρζεί ε απαιινηξίσζε. 

β) Σε φ,ηη αθνξά ην ππφ απαιινηξίσζε δηθαίσκα, ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη 

έσο ηε ζπληέιεζε ηεο απαιινηξίσζεο ν δηθαηνχρνο ηνπ ππφ απαιινηξίσζε δηθαηψκαηνο (ζπλήζσο 

θχξηνο), δειαδή ν θαζνχ ε απαιινηξίσζε. Αληίζεηα, κεηά ηε ζπληέιεζε ηεο απαιινηξίσζεο ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη ν ππεξνχ ε απαιινηξίσζε, πνπ είλαη ν λένο πιένλ θαη κφλνο 

δηθαηνχρνο. Σηελ πεξίπησζε απηή πξνζθνκίδεηαη θαη πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο κφλν γηα εθείλεο ηηο 

αλαγθαζηηθέο απαιινηξηψζεηο γηα ηηο νπνίεο ν λφκνο πξνβιέπεη θαη' εμαίξεζε κεηαγξαθή. 

 

3.1.4.3. ΑΝΑΓΑΜΟ 

Αλαδαζκφο είλαη ε αλαδηαλνκή κε πξάμε ηεο Αξρήο ησλ αθηλήησλ νξηζκέλεο πεξηνρήο κεηαμχ ησλ 

ηδηνθηεηψλ ηνπο  γηα , ιφγνπο βειηίσζεο ηεο γεσξγηθήο εθκεηάιιεπζεο ηνπο (γεσξγηθφο αλαδαζκφο λ 

674/1977) ή γηα άιινπο ιφγνπο, φπσο π.ρ. νηθηζηηθνχο θαηά ηα άξζξα 35 επ. λ. 974/1979 ή θαηά ην 

άξζξν 12 § 3 εδ. ε' θαη ζη' λ. 1337/1983 (αζηηθφο αλαδαζκφο), πνπ νδεγεί ζηελ αληηθαηάζηαζε ησλ 

παιαηψλ ηδηνθηεζηψλ κε λέεο ίζεο αμίαο, δειαδή ζηελ απφζβεζε ησλ δηθαησκάησλ επί ησλ αξρηθψλ 

αθηλήησλ θαη ζηελ θηήζε πξσηνηχπσο αληίζηνηρσλ δηθαησκάησλ επί ησλ λέσλ (εθ ηνπ αλαδαζκνχ) 

αθηλήησλ, πνπ απνηεινχλ γηα θάζε ηδηνθηήηε ην ηζάμην θηεκαηηθφ αληάιιαγκα γηα ην απνζβεζζέλ 

δηθαίσκα ηνπ. 

 

3.1.4.4. ΚΤΡΧΖ ΥΔΓΗΧΝ ΠΟΛΔΧ 

Με ηα ζρέδηα πφιεσο θαζνξίδνληαη νη εθηάζεηο πνπ δηαηίζεληαη ή πεξηέξρνληαη ζηελ θνηλή ρξήζε, νη 

θνηλσθειείο ρψξνη θαη νη νηθνδνκήζηκεο εθηάζεηο, φπνπ επηηξέπεηαη θαη' αξρήλ ε αλέγεξζε θηηξίσλ θάζε 

ρξήζεο. Οη πξάμεηο κε ηηο νπνίεο επηηπγράλεηαη ε εθαξκνγή ησλ ζρεδίσλ πφιεσο είλαη: α) ε ξπκνηνκία, 

β) ε πξνζθχξσζε, δειαδή ε αθαίξεζε ηεο θπξηφηεηαο απφ ηνλ ηδηνθηήηε ελφο νηθνπέδνπ θαη ε απνλνκή 

ηεο ζηνλ ηδηνθηήηε άιινπ γεηηνληθνχ νηθνπέδνπ κε πξάμε ηεο Γηνίθεζεο, πξνθεηκέλνπ λα δεκηνπξγεζνχλ 

άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα νηθφπεδα (βι. θαη παξαπάλσ, ππφ 4.1.4.1) θαη γ) ε ηαθηνπνίεζε, δειαδή ε 

αληαιιαγή θαη πξνζζαθαίξεζε εδαθηθψλ ηκεκάησλ δχν ή πεξηζζνηέξσλ γεηηνληθψλ αθηλήησλ. 
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Σεκαζία γηα ηελ εθαξκνγή ησλ δηαηάμεσλ ηεο θηεκαηνινγηθήο λνκνζεζίαο έρνπλ ηα ζρέδηα πφιεσο ηφζν 

πξηλ φζν θαη κεηά ηελ εθαξκνγή ηνπο. Δηδηθφηεξα  πξηλ απφ ηε ζπληέιεζε ηεο εκπξάγκαηεο κεηαβνιήο 

δειψλνληαη ζην Κηεκαηνιφγην νη παιαηέο ηδηνθηεζίεο, κε παξαηήξεζε φηη ζηελ πεξηνρή ζηελ νπνία 

βξίζθεηαη ην αθίλεην εθθξεκεί ε εθαξκνγή ζρεδίνπ πφιεσο. Μεηά ηε ζπληέιεζε ηεο εκπξάγκαηεο 

κεηαβνιήο ππνβάιινληαη δειψζεηο ηνπ λ. 2308/1995 απφ ηνπο δηθαηνχρνπο ησλ αθηλήησλ πνπ 

δηακνξθψζεθαλ κε ηελ εθαξκνγή ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο. Καηά ηα ινηπά ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα 

δηαηππψλνληαη παξαπάλσ (ππφ 4.1.4.2, θπξίσο ππφ β). 

 

3.1.4.5. ΠΡΑΞΔΗ ΔΦΑΡΜΟΓΖ ΠΟΛΔΟΓΟΜΗΚΖ ΜΔΛΔΣΖ 

Οη πξάμεηο εθαξκνγήο, κεηά ηελ θχξσζε ηνπο απφ ηνλ Ννκάξρε, κεηαγξάθνληαη ζην νηθείν 

Υπνζεθνθπιαθείν (άξζξν 12 λ. 1337/1983, φπσο ζπκπιεξψζεθε κε ηελ § 5β ηνπ λ. 1512/1988 θαη 

αληηθαηαζηάζεθε κε ην άξζξν 4 ηνπ λ. 1772/1988). Ζ κεηαγξαθή γίλεηαη εληαία (ζπλνιηθά) θαη 

θαηαρσξίδεηαη ζηηο κεξίδεο ησλ ηδηνθηεηψλ πνπ αλαθέξνληαη ζηνλ πίλαθα ηεο πξάμεο εθαξκνγήο. Με ηε 

κεηαγξαθή επέξρνληαη φιεο νη αλαθεξφκελεο ζηελ πξάμε εθαξκνγήο εκπξάγκαηεο κεηαβνιέο ζηηο 

ηδηνθηεζίεο, εθηφο απφ απηέο γηα ηηο νπνίεο νθείιεηαη απνδεκίσζε θαη γηα ηε ζπληέιεζε ησλ νπνίσλ 

πξέπεη λα νινθιεξσζνχλ νη δηαδηθαζίεο ηνπ λ.δ. απφ 17.7.1923 θαη ηνπ λ.δ. 797/1971 (εδ. β' § 7α, αξ. 12 

λ. 1337/83). 

Με βάζε ηα παξαπάλσ νη ππνρξεψζεηο ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 δηακνξθψλνληαη σο εμήο: 

Δάλ κέρξη ηε ιήμε ηεο πξνζεζκίαο ππνβνιήο δειψζεσλ δελ έρεη κεηαγξαθεί ε θπξσζείζα πξάμε 

εθαξκνγήο, νη ηδηνθηήηεο ππνβάινπλ δειψζεηο γηα ηα δηθαηψκαηα ηνπο επί ησλ παιαηψλ αθηλήησλ ηνπο. 

Απφ ηε κεηαγξαθή ηεο πξάμεο εθαξκνγήο νη ηδηνθηήηεο έρνπλ ππνρξέσζε λα ππνβάινπλ 

ζπκπιεξσκαηηθέο ή λέεο δειψζεηο, θαηά ηηο αλσηέξσ δηαθξίζεηο, εθφζνλ ζηηο αξρηθέο ηδηνθηεζίεο ηνπο 

έρνπλ επέιζεη αιιαγέο ή έρνπλ απνθηεζεί λέα αθίλεηα. 

 

3.1.4.6. ΜΔΣΑΦΟΡΑ ΤΝΣΔΛΔΣΖ ΓΟΜΖΖ 

 Γίλεηαη κε απφθαζε ηνπ Υπνπξγνχ Πεξηβάιινληνο Φσξνηαμίαο θαη Γεκνζηψλ, Έξγσλ, πνπ δεκνζηεχεηαη 

ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο, χζηεξα απφ γλψκε ηνπ Κεληξηθνχ Σπκβνπιίνπ Φσξνηαμίαο Οηθηζκνχ 

θαη Πεξηβάιινληνο (άξζξν 2 λ. 2300/1995). Με ην άξζξν 25 ηνπ λ. 2300/1995 θαηαξγήζεθε ην άξζξν-2 λ. 

880/1979, ην νπνίν πξφβιεπε ηελ έθδνζε π.δ. ή απφθαζεο λνκάξρε γηα ηε κεηαθνξά ηνπ ζπληειεζηή 

δφκεζεο. Ζ κεηαθνξά απηή γίλεηαη απφ ην «βαξπλφκελν» αθίλεην, ηνπ νπνίνπ δεζκεχεηαη ε 

αλνηθνδφκεζε γηα ηηο αλαγξαθφκελεο ζηνλ λφκν αηηίεο (άξζξν 3 λ. 2300/1995, φπσο είλαη ι.ρ. ν 

ραξαθηεξηζκφο θηηξίνπ σο δηαηεξεηένπ), ζε έλα άιιν αθίλεην, ην «σθεινχκελν» αθίλεην, βάζεη ησλ 

θξηηεξίσλ εθείλσλ πνπ ξεηά νξίδνληαη ζηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 4 ηνπ λ.2300/1995. 

 Υπνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο έρεη ν θχξηνο ηνπ σθεινχκελνπ αθηλήηνπ, σο δηθαηνχρνο, φηαλ θεξπρζεί 

ππφ θηεκαηνγξάθεζε ε πεξηνρή ζηελ νπνία βξίζθεηαη. Αλ φκσο ην δηθαίσκα κεηαθνξάο ηνπ ζπληειεζηή 

δφκεζεο δελ έρεη ζπλδεζεί αθφκε κε θάπνην ζπγθεθξηκέλν («σθεινχκελν») αθίλεην, ηφηε ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη ν θχξηνο ηνπ βαξπλφκελνπ αθηλήηνπ (ή θαη ηξίηνο, ζηνλ νπνίνλ 

κεηαβηβάζηεθε ην ελ ιφγσ δηθαίσκα), φηαλ θεξπρζεί ππφ θηεκαηνγξάθεζε ε πεξηνρή ζηελ νπνία 

βξίζθεηαη Τν βαξπλφκελν αθίλεην. 
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3.1.5. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΠΛΔΗΣΖΡΗΑΜΟΤ (ΠΔΡΗΛΖΦΔΧ ΚΑΣΑΚΤΡΧΣΗΚΖ ΔΚΘΔΔΧ) 

Ο θχξηνο απφ πιεηζηεξηαζκφ, πνπ έρεη, φπσο θάζε θχξηνο, ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο (άξζξν 2 § 3 

λ. 2308/1995, ζε ζπλδπαζκφ κε ην άξζξν 12 § 1, β, γγ λ.2664/1998), πξέπεη λα πξνζθνκίζεη αληίγξαθν 

ηεο πεξίιεςεο θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο, πνπ έρεη ζπληάμεη ν αξκφδηνο επί ηνπ πιεηζηεξηαζκνχ 

ζπκβνιαηνγξάθνο κεηά ηελ θαηαθχξσζε, θαζψο επίζεο πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο απηήο (ΑΚ 1192 αξ. 

2, ηειεπηαία πεξίπησζε θαη ΚΠνιΓ 1005 § 1). 

 

3.1.6. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΠΑΡΑΥΧΡΖΔΧ ΑΠΟ ΣΟ ΓΖΜΟΗΟ 

Κηήζε θπξηφηεηαο κε παξαρψξεζε αθηλήηνπ απφ ην Γεκφζην (πνπ είηε ηνπ αλήθε θαηά θπξηφηεηα είηε 

πξνέξρεηαη απφ αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε ηδησηηθήο ηδηνθηεζίαο) είλαη δπλαηή ζηηο πξνβιεπφκελεο ζηνλ 

λφκν πεξηπηψζεηο. 

Ο απνθηψλ θαη' απηφλ ηνλ ηξφπν θπξηφηεηα, πνπ έρεη, φπσο θάζε θχξηνο, ππνρξέσζε ππνβνιήο 

δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995, πξέπεη λα επηζπλάςεη ζηε δήισζε ηνπ αληίγξαθν ηνπ ηίηινπ (ζπλήζσο 

παξαρσξεηεξίνπ) θαη πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο, φπνπ απηφ απαηηείηαη κε βάζε ηελ θείκελε λνκνζεζία. 

Τν ίδην ηζρχεη θαη γηα φζνπο απνθηνχλ κε παξαρσξεηήξηα πεξηνξηζκέλν εκπξάγκαην δηθαίσκα, φπσο ι.ρ. 

δνπιεία ξεηηλνζπιινγήο ή δνπιεία μπιεχζεσο, φρη φκσο φηαλ παξαρσξείηαη απιψο ε ρξήζε δεκφζηνπ 

αθηλήηνπ (ζπλήζσο γηα πεξηνξηζκέλν ρξφλν), δεδνκέλνπ φηη ζηελ πεξίπησζε απηή ην απνθηψκελν 

δηθαίσκα είλαη ελνρηθφ θαη δελ είλαη θαη' αξρήλ εγγξαπηέν ζηα θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία, εθηφο αλ θαη' 

εμαίξεζε νξίδεηαη δηαθνξεηηθά ζηνλ λφκν. Οη πην ζπρλέο πεξηπηψζεηο παξαρσξήζεσλ ηεο ελ ιφγσ 

θαηεγνξίαο είλαη νη πξνβιεπφκελεο θαηά θχξην ιφγν ζηελ επνηθηζηηθή λνκνζεζία γηα ηελ απνθαηάζηαζε 

αθηεκφλσλ θαιιηεξγεηψλ (ζε αγξνηηθά αθίλεηα) ή αζηψλ πξνζθχγσλ (ζε αζηηθά αθίλεηα), νη νπνίεο φκσο 

αληηκεησπίδνληαη ζπζηεκαηηθά παξαθάησ. 

 

3.1.7. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΓΗΚΑΣΗΚΖ ΓΗΑΝΟΜΖ 

Κχξηνο γίλεηαη θαη ν απνθηψλ απνθιεηζηηθή θπξηφηεηα ζε ηκήκα αξρηθνχ θνηλνχ (πεξηζζφηεξσλ 

ζπγθπξίσλ) αθηλήηνπ, χζηεξα απφ απηνχζηα δηθαζηηθή δηαλνκή. 

 

3.1.8. ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ ΓΤΝΑΜΔΗ ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

3.1.8.1. ΣΑΚΣΗΚΖ ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

Σηηο δειψζεηο θπξηφηεηαο κε ηίηιν θηήζεσο ηελ ηαθηηθή ρξεζηθηεζία (ΑΚ 1041 επ.) ζα πξέπεη λα 

επηζπλάπηεηαη, εθφζνλ δελ έρεη εθδνζεί απφθαζε πνπ λα αλαγλσξίδεη ηελ θπξηφηεηα, ν λφκηκνο ή 

λνκηδφκελνο ηίηινο θαη πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο ηνπ (βι. ΑΚ 1043 § 2). Θα πξέπεη επίζεο λα 

πξνζθνκίδνληαη απνδείμεηο γηα ηελ άζθεζε λνκήο επί δεθαεηία (κε ηε ρξήζε θπζηθά θαη ηνπ θαη' ΑΚ 1046 

ηεθκεξίνπ λνκήο ηνπ ελδηάκεζνπ ρξφλνπ). ηαλ πάλησο ε παξαρψξεζε ηεο λνκήο πξνθχπηεη απφ ηνλ 

πξνζθνκηδφκελν ηίηιν θαη απφ ηε δεκηνπξγία ηνπ ηίηινπ απηνχ έσο ηελ ππνβνιή ηεο δήισζεο (πνπ 

απνηειεί επίζεο άζθεζε λνκήο) έρεη παξέιζεη ρξφλνο ηνπιάρηζηνλ κηαο δεθαεηίαο, ηφηε ζπληξέρεη γηα ηνλ 

ελδηάκεζν ρξφλν θαη ην ηεθκήξην λνκήο ηνπ άξζξνπ 1046 ΑΚ. 
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3.1.8.2. ΔΚΣΑΚΣΖ ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

3.1.8.2.1. ΔΛΔΓΥΟ ΓΖΛΧΔΧΝ ΣΗ ΟΠΟΗΔ Χ ΑΗΣΗΑ ΚΣΖΔΧ ΑΝΑΓΡΑΦΔΣΑΗ ΔΚΣΑΚΣΖ 

ΥΡΖΗΚΣΖΗΑ 

Ζ έθηαθηε ρξεζηθηεζία απνηειεί έλαλ ξεηά θαηνλνκαδφκελν ζηνλ λφκν ηξφπν θηήζεσο θπξηφηεηαο (ΑΚ 

1045) ή δνπιεηψλ (ΑΚ 1121,1143,1187,1191).  Πξφθεηηαη γηα πξσηφηππε θηήζε, πνπ ζπληειείηαη κφιηο 

ζπληξέμνπλ νη πξνυπνζέζεηο ηνπ άξζξνπ 1045 ΑΚ, δειαδή ε λνκή (γηα ηελ θηήζε ησλ δνπιεηψλ ε νηνλεί 

λνκή) επί εηθνζαεηία.  

 Φξεηάδεηαη λα ζπλνδεχεηαη ε δήισζε ηνπ κε ζηνηρεία, απφ ηα νπνία λα κπνξεί λα πξνθχπηεη, έζησ 

έκκεζα, ε ζπλδξνκή ησλ πξνυπνζέζεσλ ηνπ άξζξνπ 1045 ΑΚ, εθηφο βεβαίσο αλ έρεη εθδνζεί δηθαζηηθή 

απφθαζε πνπ έρεη αλαγλσξίζεη ηειεζηδίθσο ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο (ή θάπνηαο δνπιείαο) κε έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία, νπφηε αξθεί ε πξνζθφκηζε αληηγξάθνπ ηεο καδί κε ην πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο ηεο 

(ΑΚ1192 αξ.5). 

Σηνηρεία, ηα νπνία, ειιείςεη ηειεζίδηθεο θαηά ηα σο άλσ δηθαζηηθήο απνθάζεσο, απνηεινχλ έλδεημε γηα 

ηελ άζθεζε πξάμεσλ λνκήο θαη παξέρνπλ έξεηζκα, αλ θαιχπηνπλ ρξνληθή πεξίνδν 20 εηψλ, γηα ηελ 

αλαγξαθή ηνπ δεινχληνο σο θαη' αξρήλ θπξίνπ δπλάκεη έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο, είλαη ηδίσο ηα αθφινπζα: 

 ππνζήθεο θαη ελ γέλεη βάξε ζηα αθίλεηα γηα ηα νπνία δειψλεηαη σο ιφγνο θηήζεσο ρξεζηθηεζία 

 ζπκβνιαηνγξαθηθφ πξνζχκθσλν κεηαβίβαζεο αθηλήηνπ, ζην νπνίν βεβαηψλεηαη ε παξάδνζε ηεο 

λνκήο ζηνλ εθ ηνπ πξνζπκθψλνπ δηθαηνχρν- 

 ζπκβφιαηα φκνξσλ ηδηνθηεηψλ πνπ αλαθέξνπλ ηνλ δεινχληα σο θχξην ηνπ δεινχκελνπ αθηλήηνπ 

 πξάμε αλαγλψξηζεο νξίσλ 

 κηζζσηήξηα πνπ εκθαλίδνπλ σο εθκηζζσηή ηνλ δεινχληα, εθφζνλ θέξνπλ βέβαηε ρξνλνινγία 

 δειψζεηο ελψπηνλ Γεκφζησλ Αξρψλ, ηδίσο θνξνινγηθψλ, φπσο ι.ρ. δειψζεηο ζην έληππν Δ9 ηεο 

θνξνινγηθήο δήισζεο- 

 έγγξαθα ρνξήγεζεο επηδφηεζεο ζηνλ δεινχληα, απφ ηα νπνία πξνθχπηεη φηη απηφο 

αληηκεησπίζηεθε σο θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ ζην νπνίν αθνξά ε δήισζε- 

 απνδείμεηο θαηαβνιήο ηειψλ πάζεο θχζεσο πνπ βαξχλνπλ ηνλ δηθαηνχρν ηνπ αθηλήηνπ ζην 

φλνκα ηνπ δεινχληνο- 

 απνδείμεηο ΓΔΖ, ΟΤΔ, εηαηξεηψλ χδξεπζεο θιπ. πξνο ηνλ δεινχληα- 

 απνδείμεηο θαηαβνιήο ακνηβήο ζε εξγνιάβν πνπ πεξηέθξαμε ην αθίλεην ή ελδερνκέλσο γηα άιιεο 

εξγαζίεο, εθφζνλ είλαη δηάηξεηεο ή πάλησο δελ ακθηζβεηείηαη ε ρξνλνινγία ηνπο 

 παιαηέο αγγειίεο ζηνλ ηχπν γηα πψιεζε ηνπ αθηλήηνπ 

 παιαηά ηνπνγξαθηθά δηαγξάκκαηα πνπ ζπληάρηεθαλ κε εληνιή ηνπ δεινχληνο θαη ηα νπνία ηνλ 

αλαθέξνπλ σο δηθαηνχρν- 

 βεβαηψζεηο ηνπ πξνέδξνπ ηεο Κνηλφηεηαο / Γεκάξρνπ γηα ηα δηθαηψκαηα επί ηνπ αθηλήηνπ ηνπ 

δεινχληνο ή θαη ησλ πξνθαηφρσλ ηνπ ή ηελ άζθεζε λνκήο επ' απηνχ γηα ρξνληθφ δηάζηεκα 

ηνπιάρηζηνλ κηαο εηθνζαεηίαο 

 έλνξθεο βεβαηψζεηο κε ην σο άλσ πεξηερφκελν. 

Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί ζρεηηθά φηη νη λνκηθνί ηνπ αλάδνρνπ-κειεηεηή ζα πξέπεη λα αμηνινγνχλ ηα 

πξνζθνκηδφκελα απνδεηθηηθά ζηνηρεία, αλάινγα κε ηε θχζε θαζελφο, ιαβαίλνληαο ππφςε θαη ην ηεθκήξην 

ηνπ άξζξνπ 1046 ΑΚ, ζχκθσλα κε ην νπνίν αλ απνδεηθλχεηαη φηη θάπνηνο αζθεί λνκή ζε δχν ρξνληθά 

ζεκεία, ηεθκαίξεηαη φηη λέκεηαη ην αθίλεην θαη ζην ελδηάκεζν ρξνληθφ δηάζηεκα. 

Καηφπηλ ησλ αλσηέξσ, δειψζεηο ηδηνθηεζίαο κε ηηο νπνίεο νη δεινχληεο επηθαινχληαη έθηαθηε 

ρξεζηθηεζία σο ηίηιν θηήζεσο, ρσξίο λα πξνζθνκίδνπλ θάπνηα απνδεηθηηθά θαηά ηα σο άλσ ζηνηρεία, 
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πξέπεη λα ραξαθηεξίδνληαη σο αλεπαξθείο γηα ηελ αλαγξαθή ηνπ δεινχληνο θαη ηνπ δεινχκελνπ 

δηθαηψκαηνο ζηνπο θηεκαηνινγηθνχο πίλαθεο. 

 

33..22..  ΓΓΖΖΛΛΧΧΔΔΗΗ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  ΔΔ  ΟΟΡΡΗΗΕΕΟΟΝΝΣΣΗΗΑΑ  ΉΉ  ΚΚΑΑΘΘΔΔΣΣΖΖ  ΗΗΓΓΗΗΟΟΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  

3.2.1. ΓΔΝΗΚΑ 

Σχκθσλα κε φζα αλαθέξζεθαλ θαη παξαπάλσ, ηα νπνία ειήθζεζαλ ππφςε θαη θαηά ηε δηακφξθσζε ηνπ 

εληχπνπ ηεο δήισζεο ηνπ λ. 2308/95, δειψζεηο θπξηφηεηαο ή άιισλ εγγξαπηέσλ δηθαησκάησλ είλαη 

δπλαηφλ λα αθνξνχλ εθηφο απφ ην αθίλεην θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 948 ΑΚ (ζε ζπλδπαζκφ κε ην 

άξζξν 1001 ΑΚ) θαη ζε φξνθν ή ηκήκα νξφθνπ νηθνδνκήο, δειαδή ζε νξηδφληηα ηδηνθηεζία (βι. λ. 

3741/1929 θαη άξζξα 1002 θαη 1117 ΑΚ) ή ζε θάπνηα απφ ηηο πεξηζζφηεξεο νηθνδνκέο πνπ έρνπλ 

αλεγεξζεί επί εληαίνπ αθηλήηνπ, δειαδή ζε θάζεηε ηδηνθηεζία, (λ.δ. 1024/1971 ζε ζπλδπαζκφ κε λ. 

3741/1929). Σηηο πεξηπηψζεηο απηέο (νξηδφληηαο θαη θάζεηεο ηδηνθηεζίαο) ν θχξηνο ηνπ δηακεξίζκαηνο, 

νξφθνπ ή θηηξίνπ είλαη ηαπηφρξνλα ζπγθχξηνο ζην έδαθνο θαη ζηα θνηλά κέξε ηεο νηθνδνκήο. 

Σε πεξίπησζε ζχζηαζεο νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ ρσξίο θαζνξηζκφ ζ' απηήλ ησλ αλαινγνχλησλ ζε θάζε 

νξηδφληηα ηδηνθηεζία πνζνζηψλ ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ νηθνπέδνπ θαη ησλ θνηλφθηεησλ ρψξσλ, ε 

ζχζηαζε είλαη έγθπξε, δεδνκέλνπ φηη ε θαηαλνκή ησλ πνζνζηψλ ζπγθπξηφηεηαο κπνξεί λα γίλεη θαη εθ 

ησλ πζηέξσλ είηε κε ζπκθσλία ησλ κεξψλ είηε δηθαζηηθψο ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ λ. 3741/1929. Σε 

κηα ηέηνηα πεξίπησζε ζα πξέπεη φκσο λα αλαγξάθεηαη σο παξαηήξεζε φηη δελ έρεη θαζνξηζζεί πνζνζηφ 

ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ νηθνπέδνπ θαη ησλ θνηλφθηεησλ ρψξσλ. 

Γηα ηελ απφδεημε ηεο θπξηφηεηαο ζε νξηδφληηα ηδηνθηεζία δελ αξθεί ε πξνζθφκηζε κφλν ηνπ ζρεηηθνχ κε 

ηελ θηήζε ηεο θπξηφηεηαο ζπκβνιαίνπ, δεδνκέλνπ φηη πξνυπφζεζε ηεο κεηαβίβαζεο είλαη ε πξνεγνχκελε 

ππαγσγή ηνπ αθηλήηνπ ζην θαζεζηψο ηεο ηδηνθηεζίαο θαη' νξφθνπο θαη ε δηαίξεζε ηεο νηθνδνκήο ζε 

αλεμάξηεηεο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, κε ζπληδηνθηεζία επί ηνπ νηθνπέδνπ θαη ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. 

Απαηηείηαη θαη ε πξνζθφκηζε αληηγξάθσλ ηεο πξάμεο ζπζηάζεσο θαη ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ κεηαγξαθήο ηεο. 

Σχζηαζε νξηδφληηαο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, θαηά ηελ έσο ζήκεξα θξαηνχζα άπνςε ζηελ ειιεληθή 

λνκνινγία θαη ζεσξία, δελ είλαη δπλαηή κε ρξεζηθηεζία. 

Σε πεξίπησζε πνπ ν θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ, πνπ δελ έρεη πξνεγνπκέλσο ππαρζεί ζην θαζεζηψο ηεο 

ηδηνθηεζίαο θαη' νξφθνπο, κεηαβηβάδεη δηακεξίζκαηα ηεο νηθνδνκήο ζε ηξίηνπο, δελ απνθιείεηαη λα 

ζπλάγεηαη εξκελεπηηθά απφ ηε κεηαβηβαζηηθή ζχκβαζε φηη ζπγρξφλσο κε ηε κεηαβίβαζε ζπζηήλεηαη θαη 

νξηδφληηα ηδηνθηεζία. Σηελ πεξίπησζε απηή ε ζχκβαζε πξέπεη πάλησο λα έρεη κεηαγξαθεί ηφζν σο πξάμε 

ζπζηάζεσο νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο φζν θαη σο ζχκβαζε κεηαβίβαζεο ηεο ζπγθεθξηκέλεο νξηδφληηαο 

ηδηνθηεζίαο. 

Απφ ηα εηδηθφηεξα δεηήκαηα νξηδφληησλ θαη θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ πνπ απαζρνινχλ ηνπο εκπιεθφκελνπο 

θαηά ηε δηαδηθαζία ηεο θηεκαηνγξάθεζεο, ζθφπηκν είλαη λα ππάξμεη εηδηθή αλαθνξά ζε εθείλα πνπ 

απαζρνινχλ ζπρλά ηελ πξάμε. Τα δεηήκαηα απηά εμεηάδνληαη ακέζσο παξαθάησ (ππφ 4.2.2). 

 

3.2.2. ΔΗΓΗΚΟΣΔΡΑ ΕΖΣΖΜΑΣΑ 

 Σε πεξίπησζε πνπ ν νηθνπεδνχρνο παξαιείπεη λα ππνβάιεη δήισζε ηνπ λ. 2308/1995, ν 

εξγνιάβνο έρεη δηθαίσκα λα ππνδείμεη ζην κειεηεηηθφ γξαθείν ην δηθαίσκα θπξηφηεηαο πνπ 

εμαθνινπζεί λα έρεη ν νηθνπεδνχρνο ζηηο κε κεηαβηβαζζείζεο αθφκε ζ' απηφλ ή ζε 

ππνδεηθλπφκελνπο απφ απηφλ ηξίηνπο νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, καδί κε ηα αλαινγνχληα ζ' απηέο 

πνζνζηά ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ νηθνπέδνπ, πνπ απνηεινχλ ην εξγνιαβηθφ ηνπ αληάιιαγκα, ψζηε 
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ην κειεηεηηθφ γξαθείν, εθαξκφδνληαο ην άξζξν 3 ηνπ λ. 2308/1995, λα δηακνξθψζεη ρσξίο θελά 

θαη κε ηε κέγηζηε δπλαηή αθξίβεηα ηα θηεκαηνινγηθά δηαγξάκκαηα θαη ηνπο θηεκαηνινγηθνχο 

πίλαθεο, πξάγκα πνπ αληαπνθξίλεηαη θαη ζην έλλνκν ζπκθέξνλ ηνπ εξγνιάβνπ, πνπ έρεη 

απαίηεζε απφ ην εξγνιαβηθφ γηα ηε κεηαβίβαζε ησλ ελ ιφγσ ηδηνθηεζηψλ. Άιισζηε εδψ δελ ζα 

απνθιεηφηαλ αθφκε θαη ε πιαγηαζηηθή εθ κέξνπο ηνπ εξγνιάβνπ, θαη' εθαξκνγήλ ηεο ΚΠνιΓ 72, 

άζθεζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηνπ νηθνπεδνχρνπ γηα ππνβνιή δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995. 

 Σε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο αθηλήησλ, επί ησλ νπνίσλ έρνπλ ζπζηαζεί νξηδφληηεο ή θάζεηεο 

ηδηνθηεζίεο, κπνξεί λα πθίζηαληαη δηθαηψκαηα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο θαη κφλν (φρη ηδηνθηεζίαο) κε 

ζπκθσλία φισλ ησλ ηδηνθηεηψλ θαηά ην άξζξν 13 λ. 3741/1929, νη νπνίεο ππφθεηληαη ζε 

κεηαγξαθή. Τα δηθαηψκαηα απηά δειψλνληαη απφ ηνλ θχξην ηεο νξηδφληηαο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, 

ππέξ ηνπ νπνίνπ έρνπλ ζπζηαζεί, καδί κε ηε δήισζε ηνπ γηα ηελ νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία 

ηνπ. Τν πην ζεκαληηθφ δήηεκα απηήο ηεο θαηεγνξίαο πνπ απαζρνιεί ηελ πξάμε είλαη εθείλν πνπ 

αθνξά ζηα δηθαηψκαηα απνθιεηζηηθήο ρξήζεο νξηζκέλεο ζέζεο ζε ππισηή πνιπθαηνηθίαο γηα ηε 

ζηάζκεπζε απηνθηλήησλ ηδηνθηεηψλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ. Γηα ην δήηεκα απηφ πθίζηαηαη 

παγησκέλε πιένλ λνκνινγία ηνπ ΑΠ, ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε ππισηή είλαη θνηλφρξεζηνο 

ρψξνο, ζηνλ νπνίν δελ είλαη δπλαηή ε ζχζηαζε απηνηειψλ νξηδφληησλ ηδηνθηεζηψλ αιιά κφλν 

δηθαησκάησλ απνθιεηζηηθήο ρξήζεο θαη κφλν ππέξ ηδηνθηήηε νξφθνπ ή δηακεξίζκαηνο ηεο ίδηαο 

νηθνδνκήο. 

 Ζ ζχζηαζε νξηδφληηαο ηδηνθηεζίαο είλαη δπλαηή πάλσ ζε νπνηνδήπνηε αθίλεην, αλεμάξηεηα αλ 

απηφ βξίζθεηαη εληφο ή εθηφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ πφιεσο θαη επνκέλσο νη ζρεηηθέο δειψζεηο 

γίλνληαη δεθηέο. 

 Έσο ηε δεκνζίεπζε ηνπ λ. 2052/1992 (ΦΔΚ Α' 94/1992), ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο 

επηηξεπφηαλ θαη' αξρήλ κφλν ζε αθίλεηα πνπ βξίζθνληαλ εληφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ πφιεσο 

(άξζξν 1 §§ 1 θαη 2 λ.δ. 1024/1971). Καη' εμαίξεζε επηηξεπφηαλ ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο 

θαη ζε αθίλεηα εθηφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ «εθ' φζνλ ηα επ' απηψλ, θαηά ηελ παξάγξαθν 1, 

νηθνδνκήκαηα αλεγείξνληαη θαηά ην ππφ ηνλ α.λ. 395/1968 ζχζηεκα ηεο ειεπζέξαο δνκήζεσο ή 

πξφθεηηαη πεξί πεξηνρήο εθηφο εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ, δη ελ θαζσξίζζεζαλ φξνη δνκήζεσο θαηά 

ηελ παξάγξαθν 2 ηνπ άξζξνπ 9 ηνπ απφ 17.7/16.8.1923 λ.δ. πεξί ζρεδίσλ πφιεσλ, σο 

αληηθαηεζηάζε δηα ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ α.λ. 625/1968, επηθπιαζζνκέλσλ θαη ησλ δηαηάμεσλ ηνπ λ.δ. 

1003/1971 πεξί ελεξγνχ πνιενδνκίαο» (άξζξν 1 § 2 λ.δ. 1024/1971). Σχκθσλα φκσο κε ην 

άξζξν 6 § 2 εδ. α' ηνπ λ. 2052/1992, πνπ αληηθαηέζηεζε ηελ σο άλσ § 2 ηνπ άξζξνπ 1 λ.δ. 

1024/1971, ε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο επηηξέπεηαη πιένλ κφλν ζε αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη - 

ζχκθσλα κε ηελ θαηά ιέμε δηαηχπσζε ηνπ λφκνπ - «εληφο ζρεδίσλ πφιεσλ, εληφο νξίσλ 

νηθηζκψλ πξν ηνπ 1923, θαζψο θαη εληφο νξίσλ νηθηζκψλ κε πιεζπζκφ θάησ ησλ 2.000 

θαηνίθσλ, πνπ θαζνξίδνληαη βάζεη ηνπ απφ 24.4.1985 πξνεδξηθνχ δηαηάγκαηνο (ΦΔΚΑΊ 81/1985), 

φπσο ηζρχεη». Σην δεχηεξν εμάιινπ εδάθην ηεο ίδηαο δηάηαμεο ηνπ άξζξνπ 1 § 2 λ.δ. 1024/1971, 

φπσο αληηθαηαζηάζεθε κε ην άξζξν 6 § 2, α' λ. 2052/1992, νξίδεηαη φηη «ζπζηάζεηο δηεξεκέλσλ 

ηδηνθηεζηψλ ζε νηθφπεδα πνπ βξίζθνληαη εληφο ησλ αλσηέξσ νηθηζκψλ, πνπ έγηλαλ κέρξη ηελ 

έλαξμε ηζρχνο ηνπ παξφληνο» (λ. 2052/1992), «είλαη έγθπξεο, εθηφο αλ θεξχρζεθαλ άθπξεο κε 

ακεηάθιεηε δηθαζηηθή απφθαζε». 

 Σηελ πξάμε ζπρλά απαληνχλ ζπκβφιαηα ζχζηαζεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, θαίηνη δελ έρεη αθφκε 

αλεγεξζεί θηίζκα επί ηνπ εδάθνπο. Σηηο πεξηπηψζεηο απηέο ν δηθαηνχρνο-δειψλ ζα πξέπεη λα 

ζπκπιεξψλεη ην αληίζηνηρν πεδίν ηεο δήισζεο κε ηα ζηνηρεία πνπ έρεη, ζπλππνβάιινληαο ηελ 

πξάμε ζχζηαζεο θαη, αλ ππάξρεη, ζρέδην κεραληθνχ γηα ην αλεγεξζεζφκελν θηίζκα, ψζηε βάζεη 

απηνχ λα γίλεηαη πεξηγξαθή ηνπ θηίζκαηνο κε ηε ζεκείσζε φηη δελ πθίζηαηαη νηθνδνκή. 
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 Τν δηθαίσκα ηνπ πςνχλ απνηειεί νξηδφληηα ηδηνθηεζία (κε αληίζηνηρν πνζνζηφ ζπληδηνθηεζίαο επί 

ηνπ νηθνπέδνπ) ζε κειινληηθφ φξνθν θαη δειψλεηαη κφλν αλ πξνβιέπεηαη σο ηέηνηα νξηδφληηα 

ηδηνθηεζία ζηελ πξάμε ζπζηάζεσο. 

 Δίλαη πηζαλφ λα έρεη γίλεη ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο ζε αθάιππην αξρηθά νηθφπεδν (ζε 

κέιινπζεο νηθνδνκέο) θαη θαηφπηλ (πξνθαλψο επεηδή ην φιν νηθφπεδν πεξηήιζε ζηελ ηδηνθηεζία 

ελφο πξνζψπνπ), λα θαηαζθεπάζηεθε έλα θηίζκα πνπ «παηάεη» θαη ζηα δχν δηαηξεηά θαηά ρξήζε 

ηκήκαηα ηνπ. Σηελ πεξίπησζε απηή ππάξρεη δπζαξκνλία κεηαμχ πξαγκαηηθφηεηαο θαη λνκηθήο 

θαηαζηάζεσο, δεδνκέλνπ φηη λνκηθά εμαθνινπζνχλ λα πθίζηαληαη νη ζπλεζηεκέλεο θάζεηεο 

ηδηνθηεζίεο θαη ρξεηάδεηαη θαηάξγεζε ηνπο κε αληίζεηε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε θαη κεηαγξαθή. 

ζν απηφ δελ έρεη γίλεη, ηδηνθηεζηαθφ (λνκηθά) αληηθείκελν, επί ηνπ νπνίνπ κπνξεί λα ππάξμνπλ 

εγγξαπηέα δηθαηψκαηα ηνπ λ. 2308/1995, είλαη κφλν νη ζπλεζηεκέλεο (θαη κε θαηαξγεκέλεο) 

θάζεηεο ηδηνθηεζίεο. Δπνκέλσο θαη νη δειψζεηο ηνπ λ. 2308/1995 ζα πξέπεη λα γίλνληαη γηα 

θαζεκία απφ ηηο λνκηθψο αθφκε πθηζηάκελεο θάζεηεο ηδηνθηεζίεο, ζην κέηξν βεβαίσο πνπ απηέο 

έρνπλ ζπζηαζεί εγθχξσο. Με ηελ ππφζεζε φκσο φηη ππάξρεη έγθπξε ζχζηαζε θάζεησλ 

ηδηνθηεζηψλ, ή ζα πξέπεη λα ππνδεηθλχεηαη ζηνλ κνλαδηθφ θχξην θαη ησλ δχν θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ 

λα πξνβεί ζηελ θαηάξγεζε ηνπο, ψζηε λα πθίζηαηαη πιένλ κία εληαία ηδηνθηεζία επί ηνπ 

νηθνπέδνπ θαη λα ζεκεηψλεηαη ε εθθξεκφηεηα, αλ αλαιήθζεθε απφ ηνλ κνλαδηθφ θχξην ε 

ηαθηνπνίεζε ηεο, ή λα θαηαγξάθνληαη ζηα θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία νη θάζεηεο ηδηνθηεζίεο φπσο 

απηέο νξίδνληαη ζηηο πξάμεηο ζπζηάζεσο θαη λα πεξηγξάθεηαη επίζεο ην πθηζηάκελν θηίζκα, ην 

νπνίν ζα πξέπεη λα ζεσξεζεί φηη αλήθεη ζε θαζεκία απφ ηηο θάζεηεο ηδηνθηεζίεο θαηά ην πνζνζηφ 

ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ εληαίνπ νηθνπέδνπ πνπ αληηζηνηρεί ζε θαζεκία απφ απηέο. Σε πεξίπησζε 

πάλησο πνπ νη πξάμεηο ζπζηάζεσο ησλ θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ έγηλαλ γηα κειινληηθά επαθξηβψο 

θαζνξηδφκελα νηθνδνκήκαηα θαη απηά ηειηθά δελ θαηαζθεπάζηεθαλ, ζα κπνξνχζε επίζεο   λα   

ζεσξεζεί   φηη   καηαηψζεθε   (ζπλεπεία   ηεο   θαηαζθεπήο   εληαίνπ νηθνδνκήκαηνο απφ ηνλ 

κνλαδηθφ θχξην θαη ησλ δχν θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ) ε πιήξσζε ηεο αλαβιεηηθήο αίξεζεο ππφ ηελ 

νπνία ηεινχζε ε ζχζηαζε ησλ θάζεησλ ηδηνθηεζηψλ θαη έρνπκε ζπλεπψο επαλαθνξά ζηελ 

πξνεγνχκελε λνκηθή θαηάζηαζε, δειαδή απηήλ ηεο εληαίαο ηδηνθηεζίαο επί ηνπ φινπ νηθνπέδνπ. 

 Σε πεξίπησζε πνπ κε ηνλ ηίηιν ζπζηάζεσο ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο δελ δηαηξείηαη θαηά ρξήζε ην 

αθίλεην ζε ηφζα κέξε, φζα θαη ηα θηίξηα ηεο απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο, αιιά απιψο 

πεξηγξάθνληαη ηα ρσξηζηά θηίξηα απνθιεηζηηθήο θπξηφηεηαο, είλαη νξζφ λα γίλεηαη δεθηφ φηη έρεη 

εγθχξσο ζπζηαζεί θάζεηε ηδηνθηεζία, δεδνκέλνπ φηη ε θαηά ρξήζε δηαίξεζε ηνπ νηθνπέδνπ ζε 

πεξηζζφηεξα ηκήκαηα δελ αλήθεη ζηα θαηά λφκνλ (λ.δ. 1024/1971 θαη λ. 3741/1929) αλαγθαία 

ζηνηρεία γηα ηε ζχζηαζε θάζεηεο ηδηνθηεζίαο. Διιείςεη ινηπφλ ζρεηηθήο ζπκβαηηθήο πξφβιεςεο, 

είλαη πξνθαλέο φηη φινη νη ζπληδηνθηήηεο ηεο θάζεηεο ηδηνθηεζίαο ζα δηθαηνχληαη λα θάλνπλ ρξήζε 

ζε φιν ην αθάιππην κέξνο ηνπ νηθνπέδνπ, ζην νπνίν ηπγράλνπλ ζπγθχξηνη. 

 Αληηθείκελν εληαίαο θπξηφηεηαο ή άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο, γηα ηελ νπνία ππνβάιιεηαη 

κία δήισζε ηνπ λ. 2308/1995 κπνξεί λα είλαη θαη δηακέξηζκα εθηεηλφκελν (κε εζσηεξηθή 

επηθνηλσλία) ζε πεξηζζφηεξνπο δηαθξηηνχο νξφθνπο. Σηε δήισζε ζα πξέπεη πάλησο ζε κία 

ηέηνηα πεξίπησζε λα αλαγξάθνληαη επαθξηβψο νη νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο πνπ ζπγθξνηνχλ ην 

εληαίν (κε εζσηεξηθή επηθνηλσλία) δηακέξηζκα. 
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ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  
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33..33..  ΓΓΖΖΛΛΧΧΔΔΗΗ  ΓΓΗΗΑΑ  ΗΗΓΓΑΑΝΝΗΗΚΚΑΑ  ΜΜΔΔΡΡΗΗΓΓΗΗΑΑ  ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  ΚΚΑΑΗΗ  ΓΓΗΗΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΠΠΡΡΟΟΓΓΟΟΚΚΗΗΑΑ  

ΚΚΤΤΡΡΗΗΟΟΣΣΖΖΣΣΑΑ  

3.3.1. ΓΖΛΧΔΗ ΓΗΑ ΗΓΑΝΗΚΑ ΜΔΡΗΓΗΑ ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ 

Τν δηθαίσκα θπξηφηεηαο ζε αθίλεηα γηα ην νπνίν ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/95, 

είλαη δπλαηφλ λα αλήθεη θαηά ηδαληθά κεξίδηα ζε πεξηζζφηεξνπο ζπγθπξίνπο. Σηελ πεξίπησζε απηή 

ππνβάιεη θάζε ζπγθχξηνο δήισζε γηα ην ίδην αθίλεην (έλα ΚΑΔΚ) θαη σο εγγξαπηέν δηθαίσκα αλαγξάθεη 

ζηε δήισζε ηνπ ηελ θπξηφηεηα, κε ην πνζνζηφ ζπγθπξηφηεηαο πνπ ηνπ αλήθεη. Σε πεξίπησζε ππνβνιήο 

δήισζεο απφ έλαλ ή νξηζκέλνπο κφλνλ απφ ηνπο ζπγθπξίνπο, κπνξεί λα ζπκπιεξψλνληαη ηα αθνξψληα 

ζηνπο ππφινηπνπο ζπγθπξίνπο ζηνηρεία απφ ηα κειεηεηηθά γξαθεία, ηα νπνία έρνπλ ηε δπλαηφηεηα λα 

θάλνπλ ρξήζε ησλ επρεξεηψλ πνπ ηνπο παξέρεη ην άξζξν 3 λ. 2308/1995 (ζε ζπλδπαζκφ θαη πξνο ηα 

άξζξα 8α θαη 8β ηνπ ίδηνπ λφκνπ), ρξεζηκνπνηψληαο ζην πιαίζην απηφ θαη ηα έγγξαθα πνπ 

ζπλππνβάιινπλ κε ηηο δειψζεηο ηνπο νη ινηπνί ζπγθχξηνη (φζνη ππέβαιαλ δήισζε). 

Σε πεξίπησζε πεξηζζφηεξσλ δειψζεσλ ζπγθπξηφηεηαο ελφο αθηλήηνπ, κε βάζε ηηο νπνίεο ην άζξνηζκα 

ησλ κεξηδίσλ ππεξβαίλεη ην 100% ηνπ δηθαηψκαηνο θπξηφηεηαο επί ηνπ αθηλήηνπ, ζα πξέπεη λα γίλεηαη απφ 

ηνλ κειεηεηή ελδειερήο έιεγρνο ζηα ζπλνδεπηηθά έγγξαθα, ψζηε ηειηθψο λα θαηαγξαθνχλ νη δηθαηνχρνη 

κε ηα πνζνζηά πνπ πξάγκαηη ηνπο αληηζηνηρνχλ θαη ηα νπνία αζξνηδφκελα θζάλνπλ ην 100%. Δάλ δελ 

πξνθχπηνπλ ηα πνζνζηά απηά απφ ηα ζπλνδεπηηθά έγγξαθα, ζα πξέπεη λα εμεηάδεηαη ε ζρεηηθή λνκηθή 

βάζε πνπ επηθαιείηαη ν δηθαηνχρνο γηα λα επαιεζεπηεί ε αθξίβεηα ηεο δήισζεο ηνπ. Σε θάζε πεξίπησζε 

ην κειεηεηηθφ γξαθείν δελ επηηξέπεηαη λα θηάζεη ζε θαηαγξαθή κεξηδίσλ ησλ νπνίσλ ην άζξνηζκα 

ππεξβαίλεη ην 100%, δεδνκέλνπ φηη κηα ηέηνηα θαηαγξαθή είλαη εμ νξηζκνχ αλαθξηβήο θαη ηζνδπλακεί κε ελ 

κέξεη δηπιή δήισζε γηα ην ίδην δηθαίσκα. 

Ο δηελεξγψλ ηνλ έιεγρν ζα πξέπεη λα πηζαλνινγήζεη, κε βάζε ηηο θείκελεο δηαηάμεηο, πνηνο απφ ηνπο 

ζπγθπξίνπο, πνπ ππέβαιαλ ελ κέξεη ζπγθξνπφκελεο δειψζεηο, έρεη δίθαην θαη λα πξνβεί αληίζηνηρα ζηε 

ζρεηηθή εγγξαθή ζηνπο πίλαθεο, έηζη ψζηε λα δνζεί ε δπλαηφηεηα ζηνλ ζπγθχξην πνπ δελ ζπκθσλεί κε 

ηελ εγγξαθή λα ππνβάιεη έλζηαζε ζηελ πξσηνβάζκηα επηηξνπή ηνπ άξζξνπ 7 θαη πξνζθπγή 

ελδερνκέλσο θαη ζηε δεπηεξνβάζκηα επηηξνπή ηνπ άξζξνπ 10 λ. 2308/1995 ή λα θαηαθχγεη κε ζρεηηθή 

αγσγή ζηα πνιηηηθά δηθαζηήξηα. 

3.3.2. ΓΖΛΧΔΗ ΓΗΑ ΓΗΚΑΗΧΜΑΣΑ ΠΡΟΓΟΚΗΑ ΚΤΡΗΟΣΖΣΑ 

Γηθαηψκαηα, γηα ηα νπνία κπνξεί δπλάκεη ησλ θείκελσλ δηαηάμεσλ λα ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο 

δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995, δελ είλαη κφλν ηα «θεθηεκέλα» δηθαηψκαηα ζηα νπνία αλαθέξεηαη ην άξζξν 

12 ηνπ λ. 2664/1998, αιιά θαη ε πξνβαζκίδα απηψλ, δειαδή ηα δηθαηψκαηα πξνζδνθίαο ηνπο. Σηελ 

πξάμε, ζηε κεγάιε πιεηνλφηεηα ησλ πεξηπηψζεσλ ζα πξφθεηηαη γηα δηθαίσκα πξνζδνθίαο θπξηφηεηαο. 

Σπλεζέζηεξεο αηηίεο γηα ηελ θηήζε ηέηνησλ δηθαησκάησλ ζα απνηεινχλ ε θαη' ΑΚ 532 πψιεζε κε 

παξαθξάηεζε ηεο θπξηφηεηαο εθ κέξνπο ηνπ πσιεηή (π.ρ. πψιεζε θαη κεηαβίβαζε θπξηφηεηαο κε ηελ 

αλαβιεηηθή αίξεζε ηεο απνπιεξσκήο ηνπ ηηκήκαηνο), ε δηα δηαζήθεο εγθαηάζηαζε 

θαηαπηζηεπκαηνδφρνπ, ε θαηαπηζηεπηηθή θιεξνδνζία, ε θιεξνδνζία ππφ αίξεζε θαη ε δσξεά αηηία 

ζαλάηνπ. Τα ελ ιφγσ δηθαηψκαηα πξνζδνθίαο αληηκεησπίζηεθαλ ήδε παξαπάλσ, ζε άιιεο ζέζεηο θαη 

αξθνχλ φζα εθηίζεληαη ζηηο ζέζεηο απηέο.  
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44..  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  

  

44..11..    ΓΓΔΔΝΝΗΗΚΚΑΑ  

Κάζε είδνπο δνπιεία επί αθηλήησλ [επνκέλσο φρη ε επηθαξπία φηαλ αληηθείκελν ηεο είλαη θηλεηφ πξάγκα 

(βι. ΑΚ1142, 1146 θαη 1174 επ.) ή αμηφγξαθν (ΑΚ 1176 επ.) ή δηθαίσκα (ΑΚ 1178 επ.)], ηεο νπνίαο 

βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ είλαη ε άκεζε εμνπζία πεξηνξηζκέλεο πιηθήο απφιαπζεο ελφο μέλνπ αθηλήηνπ (π.ρ. 

δνπιεία δηφδνπ ή δνπιεία αληιήζεσο λεξνχ ή επηθαξπία αθηλήηνπ), απνηειεί, σο εκπξάγκαην δηθαίσκα 

ζε αθίλεην, εγγξαπηέν δηθαίσκα θαηά ην άξζξν 2 § 3 λ. 2308/1995, ζε ζπλδπαζκφ πξνο ην άξζξν 12 § 1, 

α ηνπ λ. 2664/1998. Τα ζπλππνβαιιφκελα κε ηε δήισζε έγγξαθα πνπ απνδεηθλχνπλ ηε δνπιεία, σο 

πθηζηάκελν εγγξαπηέν δηθαίσκα, ζπλέρνληαη κε ηνλ ηξφπν ζχζηαζεο ησλ δνπιεηψλ, πνπ είλαη, ζχκθσλα 

κε ηα άξζξα 1121,1143,1187 θαη 1191 ΑΚ, ή α) ε δηθαηνπξαμία θαη εηδηθφηεξα είηε (θαηά ην ζπλήζσο 

ζπκβαίλνλ) ε ζχκβαζε (κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν), πνπ ππφθεηηαη ζε κεηαγξαθή (ΑΚ 1192 αξ.1) 

είηε ε θιεξνλνκηθή δηαδνρή κε δηαζήθε, ε νπνία ρξεηάδεηαη, γηα λα απνθηεζεί ε δνπιεία ζε αθίλεην, 

κεηαγξαθή ηεο απνδνρήο θιεξνλνκίαο ή θιεξνδνζίαο ή ηνπ θιεξνλνκεηεξίνπ (ΑΚ 1193,1195 θαη 1198) 

ή β) ε ρξεζηθηεζία, έθηαθηε (ΑΚ1045) ή ηαθηηθή (ΑΚ1041 επ.), νπφηε (ζηελ ηειεπηαία πεξίπησζε) 

ρξεηάδεηαη θαη λφκηκνο ή λνκηδφκελνο ηίηινο, ν νπνίνο, ζχκθσλα κε ην άξζξν 1043 § 2 ΑΚ, πξνυπνζέηεη 

αλαγθαίσο ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν, πνπ έρεη κεηαγξαθεί. Δπνκέλσο, ζε πεξίπησζε ζπκβαηηθά 

ζπλεζηεκέλεο δνπιείαο απαηηείηαη ε πξνζθφκηζε, καδί κε ηε δήισζε ηνπ λ.2308/1995, ηνπ ζπζηαηηθνχ 

ζπκβνιαίνπ θαη ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ κεηαγξαθήο απηνχ ζην αξκφδην ππνζεθνθπιαθείν. Αληίζηνηρα επίζεο 

ζε πεξίπησζε θηήζεσο δπλάκεη θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο κε δηαζήθε, απαηηείηαη ε πξνζθφκηζε απφ ηνλ 

δεινχληα αληηγξάθνπ είηε θιεξνλνκεηεξίνπ θαη ηεο θαη' ΑΚ 1197 έθζεζεο είηε ζπκβνιαηνγξαθηθήο 

πξάμεο απνδνρήο θαη πηζηνπνηεηηθνχ κεηαγξαθήο ηνπ θιεξνλνκεηεξίνπ ή ηεο απνδνρήο αληίζηνηρα. Σε 

πεξίπησζε πνπ ν δειψλ επηθαιείηαη ρξεζηθηεζία, ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα αλαγξάθνληαη παξαπάλσ γηα 

ηελ θπξηφηεηα κε ηίηιν θηήζεσο ηε ρξεζηθηεζία (ππφ 4.1.8), κε κφλε δηαθνξά φηη αληί πξάμεσλ λνκήο 

απαηηνχληαη πξάμεηο πνπ ζπληζηνχλ άζθεζε νηνλεί λνκήο. 

Αλεμαξηήησο πάλησο ησλ αλσηέξσ, ν λνκνζέηεο δελ δεζκεχεηαη λα πξνβιέςεη θαη άιινπο ηξφπνπο 

ζχζηαζεο δνπιείαο, φπσο π.ρ. κε δηνηθεηηθή πξάμε, ππνθείκελε ζε κεηαγξαθή. Σε κία ηέηνηα πεξίπησζε 

ππάξρεη θαη πάιη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 (βι. παξάδεηγκα ηέηνηνπ εγγξαπηένπ 

δηθαηψκαηνο - ζηα φξηα κεηαμχ δνπιείαο θαη πεξηνξηζκψλ θπξηφηεηαο - παξαθάησ ππφ 14.1). 

Οη επηκέξνπο θαηεγνξίεο δνπιεηψλ, γηα ηηο νπνίεο ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο απφ ηνλ 

δηθαηνχρν, είλαη νη πξαγκαηηθέο δνπιείεο, πνπ ξπζκίδνληαη κε ηα άξζξα 1118-1141 ΑΚ (βι. παξαθάησ 

ππφ 5.2) θαη νη πξνζσπηθέο δνπιείεο (επηθαξπία: ΑΚ 1142 επ. , νίθεζε: ΑΚ 1183 επ. θαη πεξηνξηζκέλεο 

πξνζσπηθέο δνπιείεο: ΑΚ 1188 επ.), πνπ ξπζκίδνληαη κε ηα άξζξα 1142 - 1191 (βι. παξαθάησ, ππφ 5.3). 

 

44..22..  ΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΗΗΚΚΔΔ  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  

Βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ησλ πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ είλαη φηη ε σθέιεηα απφ ην βεβαξεκέλν κε ηε δνπιεία 

αθίλεην («δνπιεχνλ αθίλεην») παξέρεηαη φρη ζε έλα επαθξηβψο νξηζκέλν πξφζσπν, φπσο ζηηο 

πξνζσπηθέο δνπιείεο, αιιά ζε έλα νξηζηφ απιψο πξφζσπν:  ηνλ εθάζηνηε θχξην ηνπ αθηλήηνπ πνπ 

σθειείηαη κε ηε δνπιεία («δεζπφδνληνο αθηλήηνπ»). Πξφθεηηαη γηα δνπιεία πνπ επηβαξχλεη ην δνπιεχνλ 

(π.ρ. δνπιεία νδνχ) ππέξ ηνπ εθάζηνηε θπξίνπ ηνπ δεζπφδνληνο. ζν ζπλεπψο πθίζηαηαη σο 

ηδηνθηεζηαθφ αληηθείκελν ην δεζπφδνλ αθίλεην (αλεμάξηεηα απφ ην πνηνο είλαη θχξηνο ηνπ δεζπφδνληνο θαη 
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κε πνην ηξφπν έγηλε απηφο θχξηνο), εμαθνινπζεί θαη' αξρήλ λα πθίζηαηαη ε επηβαξχλνπζα ην δνπιεχνλ 

αθίλεην δνπιεία, ε νπνία, αλ δελ θαηαξγεζεί κε θάπνηνλ λφκηκν ηξφπν (βι. ΑΚ 1134 επ.), απνηειεί έλα 

δηαξθέο βάξνο ηνπ δνπιεχνληνο αθηλήηνπ, αλεμάξηεηα απφ ην πξφζσπν ηνπ δνπιεηνχρνπ (θπξίνπ ηνπ 

δεζπφδνληνο), ην νπνίν κεηαβάιιεηαη (π.ρ. ιφγσ θιεξνλνκηθήο δηαδνρήο ή κε ηε κεηαβίβαζε ηεο 

θπξηφηεηαο ηνπ δεζπφδνληνο ιφγσ πσιήζεσο) θαη αλεμάξηεηα θπζηθά απφ ηε δηαδνρή ζην πξφζσπν ηνπ 

θπξίνπ ηνπ δνπιεχνληνο, πνπ ζε θακία δνπιεία δελ επηδξά ζηελ ππφζηαζε ηεο σο δηθαηψκαηνο ηνπ 

δνπιεηνχρνπ. 

Ο λφκνο δελ θαζνξίδεη εμαληιεηηθά ην πεξηερφκελν θαη επνκέλσο ηα είδε ησλ πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ. Ζ 

απαξίζκεζε ηνπο ζηνλ ΑΚ είλαη ελδεηθηηθή θαη ζπλεπψο ε ηδησηηθή βνχιεζε κπνξεί λα πξνβιέςεη θαη 

άιια είδε κε δηαθνξεηηθφ πεξηερφκελν. Δηδηθφηεξα, ε ΑΚ 1120 αλαθέξεη ελδεηθηηθά («ηδίσο») ηα εμήο είδε 

πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ: δνπιεία νδνχ, δηνρεηεχζεσο λεξνχ, απνρεηεχζεσο λεξνχ, αληιήζεσο λεξνχ, 

πνηηζκνχ ζξεκκάησλ, βνζθήο, μπιεχζεσο, ζηαιαγκψλ, εμψζηε ή πξνζηέγνπ, ζηεξίμεσο νηθνδνκήο, 

ππνλφκνπ, ηνπ κε πςνχλ, κε παξεκπνδίζεσο ηνπ θσηφο θαη κε παξεκπνδίζεσο ηεο ζέαο. Δθηφο απφ ηηο 

παξαπάλσ, δπλαηή είλαη ε ζχζηαζε θαη άιισλ πξαγκαηηθψλ δνπιεηψλ. Δλδεηθηηθψο κπνξνχλ λα 

κλεκνλεπζνχλ ε δνπιεία παξαζχξσλ, ε δνπιεία ιαηνκίαο, ε δνπιεία ακκνιεςίαο, θιπ. 

Ζ ξχζκηζε ησλ δνπιεηψλ (πξαγκαηηθψλ θαη πεξηνξηζκέλσλ πξνζσπηθψλ κε αληίζηνηρν πεξηερφκελν, γηα 

ηηο νπνίεο βι. παξαθάησ ππφ 5.3.3) δηαθνξνπνηείηαη ζεκαληηθά κε ηνλ ΓΟΚ. Αληίζηνηρεο ήηαλ νη ξπζκίζεηο 

θαη ησλ παιαηφηεξσλ ΓΟΚ. Δηδηθφηεξα: 

Σχκθσλα κε ην άξζξν 25 παξ. 1 ηνπ ηζρχνληνο ζήκεξα ΓΟΚ (λ. 1577/1985) απαγνξεχεηαη ε ζχζηαζε 

δνπιείαο εθφζνλ :  

α) έρεη σο απνηέιεζκα ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο δπλαηφηεηαο αλνηθνδνκήζεσο ζην δνπιεχνλ αθίλεην κέρξη ηα 

αλψηαηα φξηα πνπ πξνβιέπνπλ νη ζρεηηθέο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο θαη παξάβαζε ησλ ελ ιφγσ 

απαγνξεπηηθψλ δηαηάμεσλ είλαη, ζχκθσλα κε ηελ ίδηα δηάηαμε, απηνδηθαίσο άθπξε. Καη' εμαίξεζε, αθφκε 

θη αλ απαγνξεχεηαη απφ ηνλ ΓΟΚ ε ζχζηαζε δνπιείαο δηφδνπ, απηή είλαη έγθπξε αλ απνηειεί ηε κνλαδηθή   

γηα ην δνπιεχνλ αθίλεην δίνδν ζε θνηλφρξεζην ρψξν. 

β) Γελ πξνβιέπεη ξεηά ηε δπλαηφηεηα ζπζηάζεσο  απηήο ηεο δνπιείαο ν ΓΟΚ. Ζ ζχζηαζε δνπιεηψλ θαηά 

παξάβαζε ησλ ελ ιφγσ απαγνξεπηηθψλ δηαηάμεσλ είλαη, ζχκθσλα κε ηελ ίδηα δηάηαμε, απηνδηθαίσο 

άθπξε. Καη’ εμαίξεζε, αθφκε, αθφκε θη αλ  απαγνξεχεηαη απφ ηνλ ΓΟΚ ε ζχζηαζε δνπιείαο δηφδνπ, απηή 

είλαη έγθπξε αλ απνηειεί ηε κνλαδηθή γηα ην δνπιεχνλ αθίλεην δίνδν ζε θνηλφρξεζην ρψξν. 

Σε φ,ηη αθνξά ηηο ζπλεζηεκέλεο πξηλ απφ ηελ έλαξμε ηζρχνο ηνπ ΓΟΚ δνπιείεο, ην άξζξν 25 §2 ηνπ ΓΟΚ 

πξνβιέπεη φηη είλαη δπλαηή ε θαηάξγεζε ηνπο ππφ ηηο εμήο πξνυπνζέζεηο:  

α) Ζ άζθεζε ηεο δνπιείαο λα είλαη αζπκβίβαζηε κε ηελ εθηέιεζε νηθνδνκηθψλ εξγαζηψλ ζην δνπιεχνλ 

αθίλεην,  

β) γηα ηηο εξγαζίεο απηέο λα έρεη εθδνζεί λφκηκε άδεηα ηεο δεκφζηαο αξρήο θαη  

γ) λα θαηαβιεζεί πξνεγνπκέλσο ζηνλ δνπιεηνχρν απνδεκίσζε.  

Καη' εμαίξεζε δελ θαηαξγνχληαη  

α) ε δνπιεία θνηλνχ ζθειεηνχ φκνξσλ θηηξίσλ θαη  

β) ε δνπιεία δηφδνπ, εθφζνλ απνηειεί ηε κνλαδηθή δηέμνδν ζε θνηλφρξεζην ρψξν. 

Οη παξαπάλσ δηαηάμεηο ηνπ ΓΟΚ εθαξκφδνληαη κφλνλ ζηνπο νηθηζκνχο πνπ βξίζθνληαη εληφο 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ. Σηα αθίλεηα πνπ είλαη εθηφο ζρεδίνπ ή πνπ βξίζθνληαη ζε νηθηζκνχο 

ρσξίο εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, εθαξκφδνληαη κφλν νξηζκέλεο δηαηάμεηο ηνπ ΓΟΚ, ζηηο νπνίεο δελ 

πεξηιακβάλνληαη απηέο πνπ αλαθέξνληαη ζηηο δνπιείεο. Σηα αθίλεηα απηά επνκέλσο είλαη δπλαηή ε 

ζχζηαζε πξαγκαηηθψλ θαη πεξηνξηζκέλσλ πξνζσπηθψλ δνπιεηψλ, ησλ νπνίσλ ην πεξηερφκελν είλαη 

αληίζεην πξνο ηηο απαγνξεχζεηο ηνπ άξζξνπ 25 ηνπ ΓΟΚ. 
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44..33..  ΠΠΡΡΟΟΧΧΠΠΗΗΚΚΔΔ  ΓΓΟΟΤΤΛΛΔΔΗΗΔΔ  

4.3.1. ΔΠΗΚΑΡΠΗΑ ΑΚΗΝΖΣΟΤ 

Ζ επηθαξπία, ηδηαίηεξα ε επηθαξπία αθηλήηνπ, ε νπνία παξέρεη ζηνλ επηθαξπσηή δηθαίσκα εθκεηάιιεπζεο 

(«ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο» θαηά ηε δηαηχπσζε ηεο ΑΚ 1142) ηνπ αθηλήηνπ πνπ αλήθεη θαηά θπξηφηεηα 

(ςηιή θπξηφηεηα) ζηνλ βεβαξεκέλν κε ηελ επηθαξπία (ςηιφ) θχξην, είλαη ε ζπρλφηεξα απαληψκελε ζηελ 

πξάμε δνπιεία. Πξφθεηηαη γηα δνπιεία πξνζσπηθή (κφλν ηνπ επηθαξπσηή ππέξ ηνπ νπνίνπ ζπλεζηήζε), ε 

νπνία, αλ δελ νξίζηεθε δηαθνξεηηθά απφ ηνλ θχξην πνπ πξνέβε ζηε δηάζεζε, είλαη ακεηαβίβαζηε (ΑΚ 

1166) θαη κε θιεξνλνκεηή, δειαδή απνζβήλεηαη θαη' αξρήλ, σο εθ ηεο ηδηφηεηαο ηεο σο πξνζσπηθήο 

δνπιείαο, κε ηνλ ζάλαην ηνπ επηθαξπσηή (ΑΚ 1167) ή - ζε πεξίπησζε πνπ επηθαξπσηήο είλαη λνκηθφ 

πξφζσπν - κφιηο εθιείςεη ην λνκηθφ πξφζσπν. 

Υπνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη ηφζν ν ςηιφο θχξηνο, γηα ηελ απνςηισκέλε απφ 

ηελ εμνπζία ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο θπξηφηεηα ηνπ, ε νπνία ζα πξέπεη φκσο λα δειψλεηαη σο ςηιή, σο 

βεβαξεκέλε δειαδή κε ην δηθαίσκα επηθαξπίαο, φζν θαη ν επηθαξπσηήο γηα ην δηθαίσκα επηθαξπίαο πνπ 

έρεη. 

Ζ επηθαξπία, ζε αληίζεζε κε άιιεο δνπιείεο, κπνξεί, ζχκθσλα κε ηελ ΑΚ 1144, «λα ζπζηαζεί θαη ζε 

ηδαληθφ κέξνο πξάγκαηνο», π.ρ. ζην 1/2 εμ αδηαηξέηνπ ηνπ αθηλήηνπ. Μπνξεί ζπλεπψο ην δηθαίσκα ηεο 

επηθαξπίαο λα αλήθεη ζε πεξηζζνηέξνπο θαη' ηδαληθά κεξίδηα, νπφηε ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα 

αλαγξάθνληαη παξαπάλσ (ππφ 4.4.1) γηα ηε ζπγθπξηφηεηα. Τέηνηα πεξίπησζε ππάξρεη π.ρ. φηαλ ν θχξηνο 

ηνπ αθηλήηνπ Α κεηαβηβάδεη ηελ ςηιή θπξηφηεηα ζηνλ Β θαη ζπκθσλείηαη κε ην ίδην ζπκβφιαην, ζην νπνίν 

ζπκπξάηηεη θαη ε ζχδπγνο ηνπ Α, φηη απηφο θαη ε ζχδπγνο ηνπ δηαηεξνχλ εθ' φξνπ δσήο ηελ επηθαξπία ζην 

αθίλεην. Αλ φκσο δελ ζπκπξάηηεη ζην ίδην ζπκβφιαην ε ζχδπγνο θαη δελ ήζειε γίλεη δεθηφ φηη επηηξέπεηαη 

θαη ε εθπνηεηηθή ζχκβαζε ππέξ ηξίηνπ (εδψ ππέξ ηεο ζπδχγνπ) θαη' αλάινγε εθαξκνγή ησλ ΑΚ 410 επ. , 

ηφηε ζα πξέπεη λα γίλεη δεθηφ εξκελεπηηθά φηη ζηελ ελ ιφγσ ζχκβαζε, ζην κέηξν πνπ ζπλάγεηαη ραξηζηηθή 

δηάζεζε ηνπ κεηαβηβάδνληνο - αξρηθνχ θπξίνπ πξνο ηε ζχδπγν ηνπ, εκπεξηέρεηαη θαη πξφηαζε δσξεάο κε 

αληηθείκελν πνζνζηφ εμ αδηαηξέηνπ ζην δηθαίσκα επηθαξπίαο πξνο ηε ζχδπγν, ε νπνία πξέπεη λα    

πξνβεί ζε ζπκβνιαηνγξαθηθή πξάμε απνδνρήο ηεο πξφηαζεο. Σε θάζε πάλησο πεξίπησζε (αλεμάξηεηα 

απφ ηελ επηιεγφκελε γηα ηε ζεκειίσζε θαηαζθεπή) ε ζχδπγνο θαζίζηαηαη ζπλδηθαηνχρνο ζην δηθαίσκα 

επηθαξπίαο θαη ππνρξενχηαη λα ππνβάιεη δήισζε ηνπ λ. 2308/95 γηα ην εγγξαπηέν απηφ δηθαίσκα ηεο. 

Καηά ηα ινηπά ηζρχνπλ φζα δηαιακβάλνληαη παξαπάλσ (ππφ 5.1) γηα ηηο δνπιείεο γεληθφηεξα. 

 

4.3.2. ΟΗΚΖΖ 

Ζ πξνβιεπφκελε ζην άξζξν 1183 ΑΚ «νίθεζε», ε νπνία νξίδεηαη σο ην «εκπξάγκαην θαη απνθιεηζηηθφ 

δηθαίσκα ηνπ δηθαηνχρνπ» (δνπιεηνχρνπ νηθήζεσο) «λα ρξεζηκνπνηεί σο θαηνηθία μέλε νηθνδνκή ή 

δηακέξηζκα ηεο» θαη γηα ηε ζχζηαζε ηεο νπνίαο ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα αλαγξάθνληαη παξαπάλσ γηα ηελ 

επηθαξπία (ππφ 5.3.1), εκπίπηεη σο πξνζσπηθή δνπιεία ζηα εγγξαπηέα θαηά ηνλ λ. 2308/1995 

δηθαηψκαηα. Αληίζεηα, δελ απνηειεί εγγξαπηέν δηθαίσκα ην δηθαίσκα ρξήζεσο νηθήκαηνο (γηα ηελ θάιπςε 

ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ), φηαλ απηφ έρεη απιψο ελνρηθφ ραξαθηήξα (ρσξίο ζπκβφιαην θαη κεηαγξαθή), 

πεξίπησζε ζπρλή ζε νξηζκέλεο θαηεγνξίεο παξαρσξεηεξίσλ. 

Ζ δνπιεία νηθήζεσο, ζε αληίζεζε πξνο ηελ επηθαξπία, δελ κπνξεί λα ζπζηαζεί ζε ηδαληθφ κεξίδην. Αλ ε 

νίθεζε ζπζηάζεθε ππέξ πεξηζζφηεξσλ δηθαηνχρσλ, θαζέλαο απφ απηνχο δηθαηνχηαη λα θαηνηθεί ζε 

νιφθιεξε ηε βεβαξεκέλε νηθνδνκή. 
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Ζ νίθεζε είλαη ζε θάζε πεξίπησζε ακεηαβίβαζηε θαη κε θιεξνλνκεηή (αληίζεηα ελ κέξεη πξνο ηελ 

επηθαξπία, γηα ηελ νπνία κπνξεί λα ζπκθσλεζεί ην αληίζεην). Δπνκέλσο ζε πεξίπησζε ζαλάηνπ ηνπ 

δνπιεηνχρνπ νηθήζεσο απνζβήλεηαη θαη δελ πθίζηαηαη πιένλ εγγξαπηέν δηθαίσκα νίθεζεο. Τν κφλν 

ζπλεπψο δηθαίσκα πνπ δειψλεηαη σο εγγξαπηέν κεηά ηνλ ζάλαην ηνπ δνπιεηνχρνπ νηθήζεσο είλαη ε 

πιήξεο θπξηφηεηα, πνπ ήηαλ έσο ηελ απφζβεζε ηεο δνπιείαο νηθήζεσο βεβαξεκέλε κε ηε δνπιεία απηή. 

Αληηθείκελν ηεο δνπιείαο νηθήζεσο κπνξεί λα είλαη φρη κφλν νιφθιεξε νηθνδνκή (π.ρ. κηα κνλνθαηνηθία ή 

κηα νξηδφληηα ηδηνθηεζία), αιιά - θαηά ηε ξεηή δηαηχπσζε ηεο ΑΚ 1183 - θαη «δηακέξηζκα» ηεο νηθνδνκήο, 

ην νπνίν δηθαηνχηαη λα ρξεζηκνπνηεί ν δνπιεηνχρνο «απνθιεηζηηθά» (δειαδή θαη' απνθιεηζκφλ ηνπ 

βεβαξεκέλνπ κε ηε δνπιεία θπξίνπ). Ζ έλλνηα ηνπ φξνπ "δηακέξηζκα" ζηελ ΑΚ 1183 δελ ζπλαξηάηαη κε 

ηνλ λ. 3741/1929 θαη ππνδειψλεη απιψο είηε ηκήκα νηθνδνκήο πνπ δελ έρεη δηαηξεζεί ζε νξηδφληηεο 

ηδηνθηεζίεο είηε ηκήκα απηνηεινχο νηθνδνκήο (π.ρ. δσκάηην κνλνθαηνηθίαο ή δσκάηην δηακεξίζκαηνο κε 

ηελ έλλνηα ηνπ λ. 3741/1929). 

 

4.3.3. ΠΔΡΗΟΡΗΜΔΝΔ ΠΡΟΧΠΗΚΔ ΓΟΤΛΔΗΔ 

Ζ ηξίηε θαηεγνξία πξνζσπηθψλ δνπιεηψλ - πέξαλ ηεο επηθαξπίαο θαη ηεο νίθεζεο - ηελ νπνία ξπζκίδεη 

επίζεο ν ΑΚ (άξζξα 1188 - 1191), είλαη νη ιεγφκελεο «πεξηνξηζκέλεο   πξνζσπηθέο   δνπιείεο». 

Πεξηερφκελν  ησλ   πεξηνξηζκέλσλ πξνζσπηθψλ δνπιεηψλ κπνξεί λα είλαη νπνηαδήπνηε εμνπζία ή 

ρξεζηκφηεηα πιηθήο απφιαπζεο ηνπ βεβαξεκέλνπ κε ηε δνπιεία αθηλήηνπ πιελ ηεο πιήξνπο θαη 

απνθιεηζηηθήο εθκεηάιιεπζεο θαη ρξήζεο ηνπ, πνπ απνηεινχλ πεξηερφκελν, φπσο ήδε αλαπηχρζεθε, 

επηθαξπίαο θαη νίθεζεο. Πεξηερφκελν πξνζσπηθψλ δνπιεηψλ κπνξεί λα είλαη επίζεο θαη ν,ηηδήπνηε 

απνηειεί πεξηερφκελν πξαγκαηηθήο δνπιείαο (ΑΚ 1188 § 2). Γηα παξάδεηγκα: ε ρξήζε ελφο αθηλήηνπ σο 

ρψξνπ ζηάζκεπζεο απηνθηλήησλ ή ε ρξήζε εμσηνίρνπ νηθνδνκήο γηα δηαθεκίζεηο κε γηγαληναθίζεο, φηαλ 

θπζηθά έρεη ηεξεζεί ν απαηηνχκελνο γηα ηηο δνπιείεο ζπκβνιαηνγξαθηθφο ηχπνο θαη έρεη γίλεη κεηαγξαθή, 

γηαηί αιιηψο ζα πξφθεηηαη γηα απιφ (κε εγγξαπηέν) ελνρηθφ δηθαίσκα αληίζηνηρνπ πεξηερνκέλνπ. Σπλαθψο 

επίζεο ε δνπιεία π.ρ. δηφδνπ ή αληιήζεσο λεξνχ, εθφζνλ δελ έρεη ζπζηαζεί ππέξ ηνπ εθάζηνηε θπξίνπ 

γεηηνληθνχ (δεζπφδνληνο) αθηλήηνπ, αιιά ππέξ ζπγθεθξηκέλνπ κφλν πξνζψπνπ, είλαη φρη πξαγκαηηθή 

αιιά πξνζσπηθή (πεξηνξηζκέλε πξνζσπηθή), ε νπνία σο εθ ηνχηνπ, φπσο πξνβιέπεη άιισζηε ξεηά ν 

ΑΚ (άξζξν 1190), «εθφζνλ δελ νξίζηεθε δηαθνξεηηθά, είλαη ακεηαβίβαζηε θαη απνζβήλεηαη κε ην ζάλαην 

ηνπ δηθαηνχρνπ ή φηαλ εθιείςεη ην λνκηθφ πξφζσπν ππέξ ηνπ νπνίνπ έρεη ζπζηαζεί». 

Ωο πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθέο δνπιείεο, θαηά ηελ έλλνηα ηεο ΑΚ 1188, ζα πξέπεη λα ζεσξεζνχλ επίζεο 

θαη πνιιέο απφ ηηο δαζηθέο δνπιείεο (ζην κέηξν θπζηθά πνπ είλαη δνπιείεο θαη φρη απιά ελνρηθά 

δηθαηψκαηα), φπσο ε δνπιεία ζπιινγήο ξπηίλεο ή ε δνπιεία μπιεχζεσο. 

Καηά ηα ινηπά ηζρχνπλ αλαιφγσο ζηηο πεξηνξηζκέλεο πξνζσπηθέο δνπιείεο, φπσο ξεηά νξίδεηαη ζηελ ΑΚ 

1191, «νη δηαηάμεηο γηα ηηο πξαγκαηηθέο δνπιείεο, εθφζνλ ζπκβηβάδνληαη θαη κε ηε θχζε ησλ πξνζσπηθψλ 

δνπιεηψλ» (βι. παξαπάλσ, ππφ 5.1 θαη 5.2). 
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55..  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΖΖ  ΑΑΦΦΑΑΛΛΔΔΗΗΑΑ  ΔΔ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  

  

55..11..   ΓΓΔΔΝΝΗΗΚΚΑΑ  ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  

Γηθαηψκαηα εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο ζε αθίλεην, γηα ηα νπνία πθίζηαηαη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο 

ηνπ λ.2308/1995 ζχκθσλα κε ην άξζξν 2 § 3 ηνπ λφκνπ απηνχ, ζε ζπλδπαζκφ θαη πξνο ην άξζξν 12 § 1 

πεξ. ή ηνπ λ. 2664/1998, είλαη α) ε ππνζήθε (ΑΚ 1257), πνπ παξέρεη ζηνλ δηθαηνχρν (ελππφζεθν 

δαλεηζηή) δηθαίσκα πξνλνκηαθήο ηθαλνπνίεζεο απφ ην πιεηζηεξηαζκφ κέρξη ηνπ νξηδφκελνπ γηα θάζε 

ππνζήθε νξίνπ (πνζνχ ππνζήθεο θαη' ΑΚ 1269) θαη β) ε πξνζεκείσζε ππνζήθεο (ΑΚ 1274), ε νπνία δελ 

είλαη ηίπνηε άιιν παξά ππνζήθε ππφ δχν αλαβιεηηθέο αηξέζεηο: ηελ αίξεζε ηεο ηειεζίδηθεο επηδίθαζεο 

ηεο απαίηεζεο (ΑΚ 1277 εδ. β') θαη ηελ αίξεζε ηεο ηξνπήο ηεο πξνζεκείσζεο ζε ππνζήθε (ΑΚ 1277 εδ. 

β', ζε ζπλδπαζκφ κε ΑΚ 1323 αξ. 2). Πξηλ απφ ηελ πιήξσζε ησλ αηξέζεσλ απηψλ ε πξνζεκείσζε είλαη 

ζηελ νπζία κηα πξνβαζκίδα ππνζήθεο, πνπ δηαζθαιίδεη ηελ ηάμε κεηαμχ ησλ εκπξαγκάησο 

αζθαιηζκέλσλ δαλεηζηψλ θαη έρεη ηελ πξννπηηθή λα θαηαζηεί ππνζήθε κε ηελ πιήξσζε ησλ σο άλσ δχν 

αηξέζεσλ. 

Γεδνκέλνπ φηη θαη ηα δχν παξαπάλσ δηθαηψκαηα εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο ζε αθίλεην (ππνζήθε θαη 

πξνζεκείσζε ππνζήθεο) απνθηνχλ λνκηθή ππφζηαζε απφ ηελ εγγξαθή ηνπο ζηα βηβιία ππνζεθψλ (ΑΚ 

1260, 1268 θαη 1276), είλαη θαλεξφ φηη ε χπαξμε κφλν ηνπ ηίηινπ (ρσξίο εγγξαθή ζηα βηβιία ππνζεθψλ) 

δελ δεκηνπξγεί ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995. 

 

Σε φ,ηη αθνξά ηα ζπλππνβαιιφκελα κε ηε δήισζε έγγξαθα, ζα πξέπεη απφ απηά λα πξνθχπηνπλ ηα 

εμαηνκηθεχνληα ην δηθαίσκα ζηνηρεία, πνπ είλαη ε πεξηγξαθή ηνπ ππνζεθεπκέλνπ αθηλήηνπ, ε 

αζθαιηδφκελε απαίηεζε θαη ν ρξφλνο ιήμεσο απηήο (βι. θαη ΑΚ 1306), ην θαη' ΑΚ 1269 πνζφ ηεο 

ππνζήθεο ή ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο, σο φξην πξνλνκηαθήο ηθαλνπνίεζεο ησλ εκπξαγκάησο 

αζθαιηζκέλσλ δαλεηζηψλ, θαη ε ηάμε εγγξαθήο ηεο ππνζήθεο ή ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο, 

δεδνκέλνπ φηη ε πξνγελέζηεξε ππνζήθε ή πξνζεκείσζε ππνζήθεο αληηηάζζεηαη έλαληη ησλ 

κεηαγελέζηεξσλ ελππφζεθσλ θαη πξνζεκεηνχρσλ δαλεηζηψλ, φηαλ δελ θηάλεη ην πιεηζηεξηαζκφ γηα ηελ 

ηθαλνπνίεζε φισλ ησλ εκπξαγκάησο αζθαιηζκέλσλ δαλεηζηψλ. Αλ ηα ελ ιφγσ ζηνηρεία πξνθχπηνπλ 

απφ ηα νηθεία πηζηνπνηεηηθά ηνπ αξκφδηνπ ππνζεθνθχιαθα (πηζηνπνηεηηθφ εγγξαθήο ηεο ππνζήθεο ή ηεο 

πξνζεκείσζεο θαη πηζηνπνηεηηθφ βαξψλ, γηα ηε ηάμε ησλ ππνζεθψλ θαη πξνζεκεηψζεσλ), ηφηε αξθεί ε 

πξνζθφκηζε ησλ αληηγξάθσλ απηψλ. Αιιηψο ζα πξέπεη λα ζπλππνβάιιεηαη θαη αληίγξαθν ηνπ ηίηινπ (ΑΚ 

1261 - 1267 γηα ηελ ππνζήθε θαη ΑΚ 1274 θαη ΚΠνιΓ 706 θαη 724 § 1 γηα ηελ πξνζεκείσζε). 

Τν απνζβεζκέλν (θαηά θαλφλα ζπλεπεία εμνθιήζεσο ηνπ ρξένπο) δηθαίσκα ππνζήθεο ή πξνζεκείσζεο 

ππνζήθεο, πνπ φκσο δελ έρεη εμαιεηθζεί απφ ηα βηβιία ππνζεθψλ, εμαθνινπζεί ηππηθά λα πθίζηαηαη. 

Δπνκέλσο, ζε κηα ηέηνηα πεξίπησζε δχν δπλαηφηεηεο πθίζηαληαη: ή θηλείηαη ε δηαδηθαζία ηεο εμάιεηςεο 

ηεο ππνζήθεο ή ηεο πξνζεκείσζεο ππνζήθεο (ΑΚ 1324 - 1329 θαη ΑΚ 1330 αληίζηνηρα), νπφηε δελ 

πθίζηαηαη θαη ηππηθά ην δηθαίσκα εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο θαη δελ ηίζεηαη ζέκα ππνβνιήο δειψζεσλ, ή 

δελ θηλείηαη ε ελ ιφγσ δηαδηθαζία εμαιείςεσο θαη ην δηθαίσκα εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο ηππηθά 

εμαθνινπζεί λα πθίζηαηαη, νπφηε ζα πξέπεη απηφ λα θαίλεηαη ζηα θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία θαη ππάξρεη σο 

εθ ηνχηνπ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995. 

Μεηαβνιέο ηνπ πξνζψπνπ ηνπ δηθαηνχρνπ ή άιινπ είδνπο κεηαβνιέο ζχκθσλα κε ηα άξζξα 1312 θαη 

1313 ΑΚ ιακβάλνληαη ππφςε θαηά ηε ζχληαμε ησλ θηεκαηνινγηθψλ δηαγξακκάησλ θαη πηλάθσλ, εθφζνλ 

πξνθχπηνπλ απφ ηα πξνζθνκηδφκελα ζρεηηθά πηζηνπνηεηηθά ηνπ ππνζεθνθχιαθα. 
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Γηα ηελ ηχρε ησλ δηθαησκάησλ εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο (ππνζήθεο, πξνζεκείσζεο ππνζήθεο) πνπ 

πθίζηαλην ζηα αξρηθά αθίλεηα αγξνηηθήο πεξηνρήο, ε νπνία θεξχρζεθε αλαδαζσηέα, πξνβιέπνπλ 

ιεπηνκεξψο ηφζν ν πξντζρχζαο λφκνο γηα ηνλ αλαδαζκφ (άξζξν 7 § 2 α.λ. 821/1948), φζν θαη ν λπλ 

ηζρχσλ λ. 674/1977 (άξζξν 21 § 2). 

 

55..22..  ΔΔΗΗΓΓΗΗΚΚΟΟΣΣΔΔΡΡΑΑ  ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΓΓΗΗΑΑ  ΣΣΖΖΝΝ  ΤΤΠΠΟΟΘΘΖΖΚΚΖΖ  

 Αληηθείκελν ππνζήθεο κπνξεί λα είλαη θαη ηδαληθφ κεξίδην θπξηφηεηαο αθηλήηνπ (πνζνζηφ εμ 

αδηαηξέηνπ), κε εμαίξεζε ηηο πεξηπηψζεηο εθείλεο πνπ απαγνξεχεηαη απφ ηνλ λφκν ζχζηαζε 

ππνζήθεο ζε ηδαληθά κεξίδηα (π.ρ. ΑΚ 1403 § 1, άξζξν 20 π.δ. 22/30 Σεπη. 1931, πνπ αθνξά ζηε 

ρνξήγεζε δαλείνπ απφ θηεκαηηθέο ηξάπεδεο). 

 Υπνζήθε κπνξεί λα ζπζηαζεί θαη ζε δηαθξηηφ ηκήκα αθηλήηνπ, εθφζνλ απηφ είλαη δηαηξεηφ (π.ρ. 

αγξνηεκάρην) θαη επηηξέπεηαη ε θαηάηκεζε ηνπ (π.ρ. θχξηνο αγξνχ 40 ζηξεκκάησλ παξαρσξεί 

ππνζήθε ζε επαθξηβψο θαζνξηδφκελν ηκήκα 5 ζηξεκκάησλ). Ζ ζχζηαζε ηεο ππνζήθεο απηήο, 

δεκηνπξγνχκελεο κε ηελ ηδησηηθή βνχιεζε, νδεγεί ζε ρσξηζκφ ηνπ αθηλήηνπ ζε δχν απηνηειή 

ηκήκαηα, ήηνη ζηε δεκηνπξγία δχν λέσλ αθηλήησλ. Καηά ηελ εγγξαθή ηεο σο άλσ δηθαηνπξαθηηθήο 

ζχζηαζεο ππνζήθεο ζηα βηβιία ππνζεθψλ πξέπεη λα πξνθχπηεη ζαθψο ν αλσηέξσ ρσξηζκφο. 

 Σχζηαζε ππνζήθεο είλαη δπλαηή ζε νξηδφληηα ή θάζεηε ηδηνθηεζία, αθφκε θαη αλ πξφθεηηαη γηα 

νηθνδφκεκα πνπ ζα αλεγεξζεί κειινληηθά. Θα πξέπεη φκσο α) λα εμαηνκηθεχεηαη ε νξηδφληηα ή 

θάζεηε ηδηνθηεζία (αξρή ηεο εηδηθφηεηαο), λα αλαγξάθεηαη ην πνζνζηφ αλαγθαζηηθήο 

ζπγθπξηφηεηαο πνπ αλαινγεί ζην κειινληηθφ δηακέξηζκα ή απηνηειέο νηθνδφκεκα (άξζξν 10 § 2 

λ. 3741/1929, άξζξν 1 § 1 λ.δ. 1024/1971) θαη β) λα αλήθεη ήδε θαηά ηνλ ρξφλν εγγξαθήο ηεο 

ππνζήθεο ην αθίλεην ην νπνίν ζα νηθνδνκεζεί κειινληηθά, ζηελ θπξηφηεηα ηνπ θαζ νπ ε ππνζήθε 

(ΑΚ 1271, αλ πξφθεηηαη γηα ηίηιν απφ ηδησηηθή βνχιεζε θαη 1264 ΑΚ, αλ πξφθεηηαη γηα ηίηιν απφ 

ηνλ λφκν ή απφ δηθαζηηθή απφθαζε).  

 Αλ ε ππνζήθε επηβαξχλεη νηθφπεδν, ην νπνίν αλνηθνδνκήζεθε κεηά ηελ εγγξαθή ηεο ππνζήθεο 

θαη ην θηίξην (ή ηα θηίξηα) έρνπλ ππαρζεί ζην ζχζηεκα ηεο νξηδφληηαο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίαο, ε 

ππνζήθε εθηείλεηαη ζε φιεο ηηο νξηδφληηεο ή θάζεηεο ηδηνθηεζίεο. Αλ φκσο βεβαξεκέλν κε 

ππνζήθε είλαη κφλν νξηζκέλν εμ αδηαηξέηνπ πνζνζηφ ζπγθπξηφηεηαο επί ηνπ νηθνπέδνπ θαη ην 

νηθφπεδν ζηε ζπλέρεηα αλνηθνδνκήζεθε, έηζη ψζηε λα πεξηέιζνπλ ζηνλ βεβαξεκέλν (ππνζεθηθφ 

νθεηιέηε) κία ή πεξηζζφηεξεο ρσξηζηέο (νξηδφληηεο ή θάζεηεο) ηδηνθηεζίεο, αληηζηνηρνχζεο ζην 

αξρηθφ ηνπ - βεβαξεκέλν κε ηελ ππνζήθε - κεξίδην, ε ππνζήθε έρεη πιένλ σο αληηθείκελν κφλν ηηο 

ρσξηζηέο απηέο ηδηνθηεζίεο.  

 Τν δηθαίσκα ηνπ ελππφζεθνπ δαλεηζηή δπλάκεη ηεο ζπκθσλίαο ηνπ άξζξνπ 1290 εδ. β' ΑΚ, πνπ 

εγγξάθεηαη ζηα βηβιία ππνζεθψλ θαη έρεη σο απνηέιεζκα ηελ δέζκεπζε ηνπ ππνζεθηθνχ νθεηιέηε 

έλαληη ηνπ ελππφζεθνπ δαλεηζηή λα κελ παξαρσξήζεη άιιε πεξαηηέξσ ππνζήθε απφ ηδησηηθή 

βνχιεζε (αληίζεηα, γηα ηηο ππνζήθεο κε ηίηιν απφ ηνλ λφκν ή απφ δηθαζηηθή απφθαζε δελ ηζρχεη 

ν πεξηνξηζκφο ηνπ άξζξνπ 1290 ΑΚ), απνηειεί επίζεο εγγξαπηέν δηθαίσκα θαηά ην άξζξν 2 § 3 

v. 2308/1995. Γελ εγγξάθεηαη φκσο ην ελ ιφγσ δηθαίσκα απηνηειψο, αιιά καδί κε ηελ ππνζήθε, 

ζην πεδίν Γ.2.2 αξ.5 ηνπ εληχπνπ ηεο δήισζεο κε ηελ έλδεημε, κέζα ζε παξέλζεζε, ακέζσο κεηά 

ηνλ ραξαθηεξηζκφ ηνπ είδνπο ηεο εκπξάγκαηεο αζθάιεηαο, πνπ κπνξεί λα έρεη ην αθφινπζν 

πεξηερφκελν: «(κε δέζκεπζε ηνπ ππνζεθηθνχ νθεηιέηε θαη' ΑΚ 1290 λα κελ παξαρσξήζεη άιιε 

πεξαηηέξσ ππνζήθε κε ηίηιν απφ ηδησηηθή βνχιεζε)». 
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 Σε πεξίπησζε ππνζήθεο επί κεραλεκάησλ ζχκθσλα κε ηνλ λ. 4112/1929 πξνζηίζεηαη ζην πεδίν 

Γ.2.2 αξ.5 ηνπ εληχπνπ ηεο δειψζεσο έλδεημε κέζα ζε παξέλζεζε κε ην αθφινπζν πεξηερφκελν: 

(«ππνζήθε επί κεραλεκάησλ ηνπ λ.4112/1929)». 

 

 

55..33..  ΔΔΗΗΓΓΗΗΚΚΟΟΣΣΔΔΡΡΑΑ  ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΓΓΗΗΑΑ  ΣΣΖΖΝΝ  ΠΠΡΡΟΟΖΖΜΜΔΔΗΗΧΧΖΖ  ΤΤΠΠΟΟΘΘΖΖΚΚΖΖ  

 Με εμαίξεζε ηηο δχν ηειεπηαίεο παξαηεξήζεηο, πνπ αθνξνχλ ζηελ εθαξκνγή ηεο ΑΚ 1290 θαη ηνπ 

λ. 4112/1929, νη παξαπάλσ εηδηθφηεξεο επηζεκάλζεηο γηα ηελ ππνζήθε (ππφ 6.2) ηζρχνπλ θαη' 

αξρήλ θαη γηα ηελ πξνζεκείσζε. 

 Σε πεξίπησζε πνπ έρεη ηξαπεί ε πξνζεκείσζε ζε ππνζήθε θαηά ηα άξζξα 1277 εδ. β' θαη 1323 

αξ. 2 ΑΚ, ζα πξέπεη ε ηξνπή απηή λα πξνθχπηεη απφ ην πξνζθνκηδφκελν ζρεηηθφ πηζηνπνηεηηθφ 

ηνπ ππνζεθνθχιαθα. Σε πεξίπησζε ηξνπήο ηεο πξνζεκείσζεο ζε ππνζήθε κεηά ηελ ππνβνιή 

ηεο αξρηθήο δήισζεο γηα ηελ πξνζεκείσζε, απαηηείηαη ππνβνιή λέαο ζπκπιεξσκαηηθήο 

δήισζεο γηα ηελ ηξνπή ζχκθσλα κε ην άξζξν 2 § 6 λ. 2308/1995. 

 

 

66..  ΜΜΔΔΣΣΑΑΛΛΛΛΔΔΗΗΟΟΚΚΣΣΖΖΗΗΑΑ  

 

Ζ κεηαιιεηνθηεζία είλαη απηνηειέο εκπξάγκαην δηθαίσκα εθκεηάιιεπζεο ηνπ νξπθηνχ πινχηνπ ζην 

ππέδαθνο, φισο δηαθεθξηκέλν απφ ηελ θπξηφηεηα επί ηνπ εδάθνπο, ην νπνίν ξπζκίδεηαη κε ην λ.δ. 

210/1973 (άξζξα 65 επ.) θαη ην νπνίν κπνξεί λα απνθηεζεί κε ηνπο αθφινπζνπο ηξφπνπο: 

i. Με παξαρψξεζε απφ ην Γεκφζην (άξζξν 65 λ.δ. 210/1973) θαη' αξρήλ γηα πελήληα ρξφληα, κε 

δπλαηφηεηα παξάηαζεο γηα 25 ρξφληα, κφλνλ δηα πξνεδξηθνχ δηαηάγκαηνο, ην νπνίν δεκνζηεχεηαη 

ζηελ Δθεκεξίδα ηεο Κπβεξλήζεσο θαη κεηαγξάθεηαη ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ αξκφδηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ. 

ii. Με εηδηθή ή θαζνιηθή δηαδνρή (κεηαβίβαζε ή θιεξνλνκηθή δηαδνρή), ε νπνία εγθξίλεηαη επίζεο 

απφ ην Γεκφζην. 

Σχζηαζε κεηαιιεηνθηεζίαο κε έθηαθηε ή ηαθηηθή ρξεζηθηεζία δελ είλαη δπλαηή. 

 

 

77..  ΜΜΑΑΚΚΡΡΟΟΥΥΡΡΟΟΝΝΗΗΔΔ  ΜΜΗΗΘΘΧΧΔΔΗΗ  

 

Οη καθξνρξφληεο κηζζψζεηο αθηλήησλ, νη νπνίεο, γηα λα κπνξνχλ λα αληηηαρζνχλ έλαληη ηξίηνπ πνπ 

απνθηά κεηαγελέζηεξα ηελ θπξηφηεηα ή άιιν εκπξάγκαην δηθαίσκα ζην κίζζην, π.ρ. επηθαξπία, 

κεηαγξάθνληαη ήδε θαηά ηα άξζξα 618 θαη 1208 ΑΚ ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ αξκφδηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ, νδεγνχλ πξαθηηθά ζε έλα είδνο «εκπξαγκάησζεο» (αληηηαμηκφηεηαο έλαληη ηξίησλ) 

ηνπ ελνρηθνχ δηθαηψκαηνο ηνπ κηζζσηή, ην νπνίν εκπίπηεη γηα απηφλ ην ιφγν ζηα εγγξαπηέα δηθαηψκαηα 

θαηά ηνλ λ. 2308/1995 (άξζξν 2 § 3 απηνχ ηνπ λφκνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε άξζξν 12 § 1, ηγ' λ.2664/1998). 

Τε ζρεηηθή δήισζε έρεη ππνρξέσζε λα ππνβάιεη ν κηζζσηήο, σο δηθαηνχρνο, εθφζνλ ζπληξέρνπλ 

ζσξεπηηθά νη εμήο πξνυπνζέζεηο: α) Πξφθεηηαη γηα κηζζψζεηο πνπ έρνπλ ζπλαθζεί εμ αξρήο γηα δηάζηεκα 
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κεγαιχηεξν ησλ ελλέα εηψλ κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη β) έρνπλ ήδε κεηαγξαθεί. Τν ίδην ηζρχεη 

θαη ζε πεξίπησζε πνπ έρεη κεηαγξαθεί ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ αξκφδηνπ ππνζεθνθπιαθείνπ 

ζπκβνιαηνγξαθηθά θαηαξηηζκέλε ζχκβαζε κηζζψζεσο αθηλήηνπ γηα ρξνληθφ δηάζηεκα κηθξφηεξν κελ απφ 

ελλέα έηε, ζπλδπαδφκελν φκσο κε δηαπιαζηηθφ δηθαίσκα ηνπ κηζζσηή (δηθαίσκα πξναηξέζεσο), δπλάκεη 

ηνπ νπνίνπ κπνξεί απηφο λα παξαηείλεη, αλ ζέιεη, ηε ζχκβαζε, ψζηε λα ππεξβαίλεη ηειηθά απηή ηα ελλέα 

έηε. 

Σηηο σο άλσ πεξηπηψζεηο πξέπεη λα ζπλππνβάιιεηαη κε ηε δήισζε ην κηζζσηήξην ζπκβφιαην θαη ην 

πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο. Γηθαίσκα (θαη φρη ππνρξέσζε) λα δειψζεη ηε καθξνρξφληα απηή κίζζσζε 

πνπ έρεη κεηαγξαθεί θαη επηβαξχλεη ηελ θπξηφηεηα ηνπ (κε ηζρχ θαη έλαληη ηξίησλ) έρεη θαη ν εθκηζζσηήο, ν 

νπνίνο κπνξεί απιψο, καδί κε ηε δήισζε ηνπ γηα ηελ θπξηφηεηα ηνπ ζην κίζζην αθίλεην, λα 

γλσζηνπνηήζεη ηελ επηβάξπλζε ηεο κε ηε καθξνρξφληα κίζζσζε.  

 

 

88..  ΥΥΡΡΟΟΝΝΟΟΜΜΔΔΡΡΗΗΣΣΗΗΚΚΔΔ  ΜΜΗΗΘΘΧΧΔΔΗΗ  

 

Τν ρξνλνκεξίδην ηνπ κηζζσηή απφ ζχκβαζε ρξνλνκεξηζηηθήο κίζζσζεο ηνπ λ. 1652/1986, ην νπνίν 

ππφθεηηαη θαη ζήκεξα ζε δεκνζηφηεηα κε ηε κεηαγξαθή ηεο ζχκβαζεο ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ 

αξκφδηνπ ππνζεθνθπιαθείνπ, είλαη εγγξαπηέν δηθαίσκα ζχκθσλα κε ην άξζξν 2 § 3 λ. 2308/1995 ζε 

ζπλδπαζκφ κε ην άξζξν 12 § 1, ηδ' λ. 2664/1998. Τε ζρεηηθή δήισζε έρεη ππνρξέσζε λα ππνβάιεη ν 

ρξνλνκεξηδηνχρνο (κηζζσηήο), σο δηθαηνχρνο, ζπλππνβάιινληαο ην ζπζηαηηθφ ηεο ρξνλνκεξηζηηθήο 

κίζζσζεο ζπκβφιαην θαη ην πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο ηεο. 

Σε φ,ηη αθνξά ην δηθαίσκα ηνπ εθκηζζσηή λα δειψζεη, καδί κε ηε δήισζε ηνπ γηα ηελ θπξηφηεηα ηνπ ζην 

αθίλεην, θαη ηελ επηβάξπλζε ηεο κε ζπκβάζεηο ρξνλνκεξηζηηθήο κίζζσζεο, ηζρχνπλ αλαιφγσο φζα 

αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ (ππφ 9) θαη γηα ηνλ εθκηζζσηή ζηηο καθξνρξφληεο κηζζψζεηο. 

 

99..  ΥΥΡΡΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΟΟΣΣΗΗΚΚΔΔ  ΜΜΗΗΘΘΧΧΔΔΗΗ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΧΧΝΝ  

 

Οη ζπκβάζεηο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο (leasing) αθηλήησλ (λ. 1665/86, φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ηνλ λ. 

2367/1995 θαη αθνινχζσο κε ηνπο λ. 2515/1995, 2520/1997 θαη 2682/1999), κε ηηο νπνίεο ε εηαηξεία 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο παξαρσξεί έλαληη «κηζζψκαηνο» ηε ρξήζε αθηλήηνπ πνπ πξννξίδεηαη 

απνθιεηζηηθά γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε ηνπ αληηζπκβαιινκέλνπ, παξέρνληαο ζπγρξφλσο ζ' απηφλ ην 

δηθαίσκα κεηά ηε ιήμε ηεο αξρηθήο πεξηφδνπ ρξήζεσο, είηε λα αγνξάζεη ην αθίλεην είηε λα αλαλεψζεη ηε 

κίζζσζε γηα νξηζκέλν ρξφλν, είλαη ζπκβάζεηο πνπ θαηαξηίδνληαη κε ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη 

ππφθεηληαη ζε κεηαγξαθή ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ αξκφδηνπ ππνζεθνθπιαθείνπ. Οη εμνπζίεο πνπ 

απνθηά ν ιήπηεο ηνπ αθηλήηνπ δπλάκεη ζπκβάζεσο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, νη νπνίεο είλαη αληηηάμηκεο 

έλαληη ηξίησλ (βι. άξζξν 4 λ. 1665/1986), ζπληζηνχλ εγγξαπηέν δηθαίσκα θαηά ηελ έλλνηα ηνπ λ. 

2308/1995 (άξζξν 2 § 3 ηνπ λφκνπ απηνχ, ζε ζπλδπαζκφ κε άξζξν 12 § 1, ηε' λ.2664/1998). Υπνρξέσζε 

ππνβνιήο ηεο ζρεηηθήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη ν αληηζπκβαιιφκελνο ηεο εηαηξίαο leasing ιήπηεο 

ηνπ αθηλήηνπ («κηζζσηήο»), σο δηθαηνχρνο, ν νπνίνο ζπλππνβάιιεη κε ηε δήισζε ηνπ ην ζπζηαηηθφ ηεο 

ζχκβαζεο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο ζπκβνιαηνγξαθηθφ έγγξαθν θαη ην πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο. 
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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  
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1100..  ΚΚΑΑΣΣΑΑΥΥΔΔΔΔΗΗ  ΚΚΑΑΗΗ  ΑΑΛΛΛΛΔΔ  ΠΠΡΡΑΑΞΞΔΔΗΗ  ΔΔΠΠΑΑΓΓΟΟΜΜΔΔΝΝΔΔ  ΑΑΠΠΟΟ  ΣΣΔΔΡΡΖΖΖΖ  ΣΣΖΖ      ΔΔΞΞΟΟΤΤΗΗΑΑ  

ΓΓΗΗΑΑΘΘΔΔΔΔΧΧ  ΉΉ  ΑΑΛΛΛΛΟΟ  ΠΠΑΑΡΡΔΔΜΜΦΦΔΔΡΡΔΔ  ΑΑΠΠΟΟΣΣΔΔΛΛΔΔΜΜΑΑ  

  

1100..11..    ΑΑΝΝΑΑΓΓΚΚΑΑΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΚΚΑΑΣΣΑΑΥΥΔΔΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

Υπνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ζε πεξίπησζε αλαγθαζηηθήο θαηάζρεζεο έρεη ζχκθσλα κε ην άξζξν 2 § 

3 λ.2308/1995, ζε ζπλδπαζκφ πξνο ην άξζξν 12 § 1, ηα λ.2664/1998, ν ππέξ νπ ε θαηάζρεζε δαλεηζηήο, 

ν νπνίνο πξέπεη λα πξνζθνκίζεη ηελ θαηαζρεηήξηα έθζεζε, ηεο νπνίαο εθδφηεο είλαη ν δηθαζηηθφο 

επηκειεηήο, θαζψο θαη ην πηζηνπνηεηηθφ εγγξαθήο ζηα βηβιία θαηαζρέζεσλ ηνπ αξκφδηνπ 

Υπνζεθνθπιαθείνπ (βι. άξζξα 993 θαη 995 § 2 ΚΠνιΓ). Σηελ ίδηα ξχζκηζε θαη φρη ζηε ξχζκηζε γηα ηελ 

θαηάζρεζε εηδηθψλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ησλ άξζξσλ 1022 επ. ΚΠνιΓ) εκπίπηεη θαη ε θαηάζρεζε 

δηθαηψκαηνο, φπσο είλαη π.ρ. ην δηθαίσκα επηθαξπίαο, πνπ έρεη σο αληηθείκελν αθίλεην. Τνχην νξίδεηαη 

ξεηά ζην άξζξν 992 § 1 εδ. γ' ΚΠνιΓ, ζχκθσλα κε ην νπνίν «νη δηαηάμεηο γηα ηελ θαηάζρεζε αθηλήηνπ 

εθαξκφδνληαη θαη γηα ηελ θαηάζρεζε δηθαησκάησλ, ζηα νπνία ηζρχνπλ νη ζρεηηθνί κε ηα αθίλεηα θαλφλεο». 

12.1.1 Αλαηξνπή Καηάζρεζεο  

Απαγγέιιεηαη κε δηθαζηηθή απφθαζε (εθ γελεηήο ακεηάθιεηε), θαηά ηε δηαδηθαζία ησλ αζθαιηζηηθψλ 

κέηξσλ. Ζ απφθαζε απηή ιεηηνπξγεί μόνο για το μέλλολ θαη εγγξάθεηαη ζαλ ζεκείσζε ζηα βηβιία ησλ 

θαηαζρέζεσλ, θαη σο εθ ηνχηνπ ειεπζεξψλεηαη ην θαηαζρεκέλν. (ελεξγεί απφ ηε δεκνζίεπζή ηεο – φρη 

απφ ηελ εγγξαθή-.) 

12.1.2 Αθχξσζε Καηάζρεζεο 

Απαγγέιιεηαη επίζεο κε δηθαζηηθή απφθαζε, θαηά θαλφλα θαηά ηελ ηαθηηθή δηαδηθαζία. Ζ απφθαζε απηή 

έρεη αλαδξνκηθή ηζρχ, θαη εμαθαλίδεη ηελ θαηάζρεζε από τον χρόνο της επιβολής ηεο (ζεκείσζε ζηα 

βηβιία θαηαζρέζεσλ). 

 

1100..22..      ΑΑΝΝΑΑΓΓΓΓΔΔΛΛΗΗΑΑ  ΑΑΠΠΑΑΗΗΣΣΖΖΖΖ  ΠΠΟΟΤΤ  ΣΣΖΖΡΡΗΗΕΕΔΔΣΣΑΑΗΗ  ΔΔ  ΔΔΚΚΣΣΔΔΛΛΔΔΣΣΟΟ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟ  ΚΚΑΑΗΗ  ΓΓΖΖΛΛΧΧΖΖ  ΤΤΝΝΔΔΥΥΗΗΖΖ  

ΠΠΛΛΔΔΗΗΣΣΖΖΡΡΗΗΑΑΜΜΟΟΤΤ  

Ζ αλαγγειία απαίηεζεο, δειαδή ε γλσζηνπνίεζε εθ κέξνπο ηνπ δαλεηζηή απαίηεζεο ηνπ θαηά ηνπ θαζ' 

νπ ε εθηέιεζε, φηαλ ζηεξίδεηαη ζε εθηειεζηφ ηίηιν, έρεη ηα ίδηα απνηειέζκαηα κε ηελ θαηάζρεζε (άξζξν 

972 § 2 εδ. β' ΚΠνιΓ). Πξνυπνζέζεηο ηεο ηζρχνο ηεο αλαγγειίαο σο απηνηεινχο θαηαζρέζεσο είλαη ε 

χπαξμε θαηάζρεζεο, ε ζηήξημε ηεο αλαγγειίαο ζε εθηειεζηφ ηίηιν θαη ε εκπξφζεζκε επίδνζε ηνπ 

δηθνγξάθνπ ηεο αλαγγειίαο ζηνλ ππάιιειν (ζπκβνιαηνγξάθν) επί ηνπ πιεηζηεξηαζκνχ, θαζψο επίζεο 

ζηνλ ππεξνχ θαη ζηνλ θαζνχ ε εθηέιεζε.  

 

1100..33..    ΑΑΝΝΑΑΓΓΚΚΑΑΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΓΓΗΗΑΑΥΥΔΔΗΗΡΡΗΗΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

Ζ αλαγθαζηηθή δηαρείξηζε απνηειεί κέζν αλαγθαζηηθήο εθηέιεζεο γηα ηελ ηθαλνπνίεζε ρξεκαηηθήο 

απαίηεζεο ηνπ δαλεηζηή θαη επηβάιιεηαη κε δηθαζηηθή απφθαζε (1034 επ. ΚΠνιΓ), ε νπνία, εθφζνλ 

πξφθεηηαη γηα αθίλεην, εγγξάθεηαη ζην βηβιίν θαηαζρέζεσλ ηνπ ππνζεθνθπιαθείνπ ηεο πεξηθέξεηαο φπνπ 

βξίζθεηαη ην αθίλεην (ΚΠνιΓ 1036).. Τε ζρεηηθή δήισζε ππνρξενχηαη λα ππνβάιεη ν δαλεηζηήο ππέξ ηνπ 

νπνίνπ δηαηάρζεθε δηθαζηηθά «αλαγθαζηηθή δηαρείξηζε», σο δηθαηνχρνο. 
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ΤΤΜΜΒΒΑΑΖΖ  ΣΣΗΗΣΣΛΛΟΟ  ΔΔΡΡΓΓΟΟΤΤ  ΦΦΟΟΡΡΔΔΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΔΔΖΖ  
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ΣΣΙΙ  ΤΤΠΠΟΟΛΛΟΟΙΙΠΠΕΕ  ΠΠΕΕΡΡΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΠΠ..ΕΕ..  ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  &&  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  ΣΣΗΗ  

ΠΠΕΕΡΡΙΙΥΥΕΕΡΡΕΕΙΙΑΑ  ΣΣΕΕΡΡΕΕΑΑ  ΕΕΛΛΛΛΑΑΔΔΟΟ  

ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  
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1100..44..      ΤΤΝΝΣΣΖΖΡΡΖΖΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΚΚΑΑΣΣΑΑΥΥΔΔΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

Υπνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ζε πεξίπησζε ζπληεξεηηθήο θαηάζρεζεο αθηλήηνπ, ε νπνία είλαη 

εγγξαπηέα ζηα βηβιία θαηαζρέζεσλ (ΚΠνιΓ 715 § 3), έρεη θαηά ην άξζξν 2 § 3 λ. 2308/1995, ζε 

ζπλδπαζκφ πξνο ην άξζξν 12 § 1, ηα λ. 2664/1998, ν δαλεηζηήο (δηθαηνχρνο ηνπ εγγξαπηένπ 

δηθαηψκαηνο). Με ηελ ππνβνιή ηεο ζρεηηθήο δήισζεο ζπλππνβάιινληαη αληίγξαθν ηεο απφθαζεο πνπ 

δηαηάδεη ηε ζπληεξεηηθή θαηάζρεζε κε ηελ παξαγγειία γηα επίδνζε ηεο, θαζψο θαη ην πηζηνπνηεηηθφ 

εγγξαθήο ηεο ζηα βηβιία θαηαζρέζεσλ ηνπ αξκφδηνπ Υπνζεθνθπιαθείνπ. Ζ ξχζκηζε απηή ηζρχεη θαη ζε 

πεξίπησζε θαηάζρεζεο πεξηνξηζκέλνπ εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ζε αθίλεην, φπσο είλαη π.ρ. ε 

επηθαξπία (ΚΠνιΓ 714 §1). 

 

1100..55..      ΓΓΗΗΚΚΑΑΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΜΜΔΔΔΔΓΓΓΓΤΤΖΖΖΖ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΟΟΤΤ  

Ζ δηθαζηηθή κεζεγγχεζε, ε νπνία απνηειεί αζθαιηζηηθφ κέηξν (ΚΠνιΓ 725 επ), πνπ έρεη σο απνηέιεζκα 

ηε δέζκεπζε ηεο ειεχζεξεο ρξήζεο, θάξπσζεο, δηαρείξηζεο θαη δηάζεζεο ηνπ αληηθεηκέλνπ ηεο θαη 

ππφθεηηαη, φηαλ αθνξά ζε αθίλεην, ζε εγγξαθή ζηα βηβιία θαηαζρέζεσλ, θαηά ζπλδπαζκέλε εθαξκνγή 

ησλ άξζξσλ 727 θαη 715 § 3 ΚΠνιΓ (βι. θαη Γλκδ Δηζ. ΑΠ 12/18.4.1970, ΔΔΝ 1970,489), είλαη 

εγγξαπηέα ζηα θηεκαηνινγηθά βηβιία ζχκθσλα κε ην άξζξν 12 § 1 ηα θαη ηζη ηνπ λ.2664/1998. Ωο εθ 

ηνχηνπ ην δηθαίσκα ηνπ δαλεηζηή απφ ηε δηθαζηηθή κεζεγγχεζε, φηαλ απηή έρεη σο αληηθείκελν αθίλεην, 

απνηειεί εγγξαπηέν δηθαίσκα θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 2 § 3 λ. 2308/1995 (ζε ζπλδπαζκφ πξνο ην 

πξναλαθεξφκελν άξζξν 12 § 1, ηα θαη ηζη λ.2664/1998) θαη δεκηνπξγεί ζηνλ δηθαηνχρν ηνπ (εθείλνλ πνπ 

επεδίσμε ηε δηθαζηηθή κεζεγγχεζε) ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ.2308/1995.  

 

 

 

1111..  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΔΔ  ΑΑΓΓΧΧΓΓΔΔ  --  ΑΑΝΝΑΑΚΚΟΟΠΠΔΔ  

 

Σηελ αγσγή, ην πξφζσπν πνπ ηελ αζθεί νλνκάδεηαη «ελάγσλ» θαη απηφο θαηά ηνπ νπνίνπ αζθείηαη 

«ελαγφκελνο». 

 ιεο νη εκπξάγκαηεο, κηθηέο ή πεξί λνκήο αγσγέο (θαη νη αλαγλσξηζηηθέο) θαη αλαθνπέο πνπ αθνξνχλ 

αθίλεηα, πξέπεη κε πνηλή απαξαδέθηνπ, λα εγγξαθνχλ ζηα βηβιία δηεθδηθήζεσλ ηνπ αξκφδηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ κέζα ζε 30 εκέξεο απφ ηελ θαηάζεζε ηνπο. Δμαηξεηηθά δελ εγγξάθνληαη νη αηηήζεηο  

αζθαιηζηηθψλ κέηξσλ πεξί λνκήο (άξζξν 220 ΚΠνιΓ). Κχξην γλψξηζκα ησλ αγσγψλ είλαη λα αθνξνχλ 

εκπξάγκαην δηθαίσκα ή ηελ λνκή ηνπ αθίλεηνπ. 

Δκπξάγκαηεο αγσγέο: Αθνξνχλ εκπξάγκαην δηθαίσκα/αληηθείκελν ηνπο είλαη ε επηδίθαζε εκπξάγκαηνπ 

δηθαηψκαηνο 

Μηθηέο αγσγέο: Αγσγέο πνπ απνξξένπλ απφ εκπξάγκαην δηθαίσκα, εκθαλίδνπλ φκσο θαη θάπνηεο 

ελνρηθέο εθθάλζεηο (πξβι. άξζξν 481.2 ΚΠνιΓ) πρ αγσγή δηαλνκήο (ΑΚ 799,1113) ή αγσγή θαλνληζκνχ 

νξίσλ (ΑΚ 1020). 

Πεξί λνκήο αγσγέο: Αγσγέο πνπ αθνξνχλ ηε λνκή ελφο αθηλήηνπ (989, 987 ΑΚ) 

Σπλεπψο εγγράφονται, Γηεθδηθεηηθή αγσγή (1094 ΑΚ), Αξλεηηθή αγσγή (1108 ΑΚ), Πεξί θιήξνπ αγσγή 

φηαλ αθνξά αθίλεην, Πεξί λνκήο αγσγέο (εθηφο απφ αζθαιηζηηθά κέηξα λνκήο), Δπίζεο, εγγξάθνληαη νη 

αληαγσγέο, νη πξνζεπηθιήζεηο θαη νη θχξηεο παξεκβάζεηο.(Γελ εγγξάθνληαη νη πξφζζεηεο παξεκβάζεηο.), 
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αγσγή παξνρήο δηφδνπ. Αληηζέησο δεν εγγράφονται, Αγσγή γηα θαηαδίθε ζε δήισζε βνχιεζεο 

(ελνρηθή), Αγσγή γηα αλαγλψξηζε εηθνληθφηεηαο πψιεζεο αθηλήηνπ, Αγσγή αθχξσζεο δηαζήθεο ή 

κέκςεο άζηνξγεο δσξεάο, Αγσγή απφ ζρέζε νξνθνθηεζίαο. 

Σε πεξίπησζε άζθεζεο αγσγψλ θαη αλαθνπψλ, ινηπφλ, πνπ έρνπλ εγγξαθεί ζηα βηβιία δηεθδηθήζεσλ 

θαηά ην άξζξν 220 ΚΠνιΓ, ε ζρεηηθή ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο βαξχλεη ηνλ ελάγνληα ή 

αλαθφπηνληα ζηνλ νπνίνλ αλαγλσξίδεηαη έλα «λνκηθφ δχλαζζαη» (ζε δηθνλνκηθνχ δηθαίνπ επίπεδν), πνπ 

απνηειεί εγγξαπηέν δηθαίσκα θαηά ην άξζξν 2 § 3 λ. 2308/1995, ζε ζπλδπαζκφ θαη πξνο ην άξζξν 12 § 

1, ηβ λ. 2664/1998. δηεθδηθήζεσλ ηνπ άξζξνπ 220 ΚΠνιΓ. Σπλππνβαιιφκελα κε ηε δήισζε έγγξαθα ζηηο 

δηαιεθζείζεο πεξηπηψζεηο είλαη ηα αληίγξαθα α) ηεο αγσγήο, αλαθνπήο θιπ., ε νπνία πξέπεη λα 

ζπλνδεχεηαη απφ ηελ έθζεζε θαηάζεζεο δηθνγξάθνπ ζην αξκφδην δηθαζηήξην, ζηελ νπνία αλαγξάθεηαη ν 

εηδηθφο αξηζκφο θαηάζεζεο ηνπ δηθνγξάθνπ, πνπ έρνπλ εγγξαθεί ζηα βηβιία δηεθδηθήζεσλ θαη β) ηνπ 

πηζηνπνηεηηθνχ εγγξαθήο ηεο ζηα βηβιία δηεθδηθήζεσλ, ην νπνίν, ελδέρεηαη λα αλαγξάθεη θαη ηηο 

απνθάζεηο πνπ εθδφζεθαλ επί ησλ σο άλσ αγσγψλ θαη αλαθνπψλ. Τν δηθφγξαθν ηεο αγσγήο παίξλεη 

ζαλ αξηζκφ ηίηινπ ηνλ «εηδηθφ αξηζκφ θαηάζεζεο δηθνγξάθνπ» πνπ αλαγξάθεηαη ζηελ έθζεζε θαηάζεζεο 

δηθνγξάθνπ. Ζκεξνκελία ηίηινπ είλαη ε εκεξνκελία ηνπ δηθνγξάθνπ ηεο αγσγήο. 

Οη εγγξαπηέεο αγσγέο αζθνχληαη ζην Δηξελνδηθείν θαη ζην Πξσηνδηθείν (Μνλνκειέο θαη Πνιπκειέο) 

αλάινγα κε ηελ πιηθή αξκνδηφηεηα ηνπ δηθαζηεξίνπ. Τα έλδηθα κέζα ηεο έθεζεο θαη ηεο αλαίξεζεο δελ 

εγγξάθνληαη.  

Οη ηειεζίδηθεο θαηαςεθηζηηθέο απνθάζεηο γηα εκπξάγκαηε δηθαηνπξαμία πάλσ ζε αθίλεην θαη νη 

ηειεζίδηθεο κε ηηο νπνίεο αλαγλσξίδεηαη θπξηφηεηα ή άιιν εκπξάγκαην δηθαίσκα ζε αθίλεην 

κεηαγξάθνληαη. Ζ απφθαζε ζεκεηψλεηαη ζην πεξηζψξην ηεο αζθεζείζαο  αγσγήο.  Ωζηφζν ε απφθαζε 

ηνπ εθεηείνπ δελ κπνξεί λα απνηειέζεη ηίηιν θηήζεο παξά κφλν εάλ πξνζθνκίδεηαη θαη ε πξσηνβάζκηα 

απφθαζε ηελ νπνία επηθπξψλεη ε εθεηεηαθή. Απφθαζε ηνπ Άξεηνπ Πάγνπ δελ απνηειεί ζε θακία 

πεξίπησζε ηίηιν θηήζεο. 

 

 

1122..  ΜΜΖΖ  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΑΑ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΑΑ  

 

1122..11..      ΠΠΑΑΡΡΑΑΥΥΧΧΡΡΖΖΖΖ  ΜΜΖΖ  ΔΔΓΓΓΓΡΡΑΑΠΠΣΣΔΔΟΟΤΤ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΧΧΜΜΑΑΣΣΟΟ  ΑΑΠΠΟΟ  ΓΓΖΖΜΜΟΟΗΗΑΑ  ΑΑΡΡΥΥΖΖ  

Γηθαηψκαηα ρξήζεο αθηλήησλ ηνπ Γεκνζίνπ, ΟΤΑ θιπ., θαηφπηλ παξαρσξήζεσο ηνπο είηε κε δηνηθεηηθή 

πξάμε είηε κε ζχκβαζε, σο ελνρηθά απιψο δηθαηψκαηα, δελ ζπληζηνχλ εγγξαπηέα δηθαηψκαηα θαηά ηηο 

δηαηάμεηο ηνπ λ.2308/1995 θαη δελ ππνβάιιεηαη γη' απηά δήισζε.  
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1133..  ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΔΔΗΗΓΓΗΗΚΚΟΟΤΤ  ΔΔΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΟΟΤΤ  ΓΓΗΗΚΚΑΑΗΗΟΟΤΤ  

  

1133..11..      ΕΕΖΖΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΔΔΠΠΟΟΗΗΚΚΗΗΣΣΗΗΚΚΖΖ  ΝΝΟΟΜΜΟΟΘΘΔΔΗΗΑΑ  

13.1.1. ΑΣΗΚΑ ΑΚΗΝΖΣΑ 

Ζ δεχηεξε κεγάιε θαηεγνξία παξαρσξεηεξίσλ - πέξαλ ηεο δηαλνκήο θαη παξαρψξεζεο αγξνηεκαρίσλ ζε 

αθηήκνλεο θαιιηεξγεηέο, γηα ηελ νπνία βι. παξαπάλσ (ππφ 15.1.1) - είλαη απηά πνπ αθνξνχλ ζε 

παξαρσξήζεηο αζηηθψλ αθηλήησλ γηα ηε ζηέγαζε αζηψλ πξνζθχγσλ. Τν είδνο ηνπ δηθαηψκαηνο πνπ 

απνθηάηαη κε ηα ελ ιφγσ παξαρσξεηήξηα ηνπ Γεκνζίνπ πξνθχπηεη απφ ην πεξηερφκελν ηεο 

ζπγθεθξηκέλεο θάζε θνξά δηνηθεηηθήο πξάμεο παξαρψξεζεο θαη κπνξεί λα είλαη δηθαίσκα θπξηφηεηαο ή 

δνπιείαο νίθεζεο ή ελνρηθφ δηθαίσκα ρξήζεο γηα ηελ θάιπςε ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ. Δγγξαπηέν δηθαίσκα 

θαηά ηνλ λ. 2308/1995 είλαη ην πξνθχπηνλ απφ ην παξαρσξεηήξην δηθαίσκα κφλνλ φηαλ απηφ έρεη 

εκπξάγκαην (φρη ελνρηθφ) ραξαθηήξα θαη κφλν γη' απηφ ππάξρεη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο, ζηελ 

νπνία επηζπλάπηνληαη ην παξαρσξεηήξην θαη ην πηζηνπνηεηηθφ κεηαγξαθήο ηνπ ζην αξκφδην 

ππνζεθνθπιαθείν. Τελ ππνρξέσζε απηή έρνπλ θαη νη θιεξνλφκνη ηνπ παξαρσξεζηνχρνπ, εθηφο αλ απφ 

ηηο ξπζκίδνπζεο ην δηθαίσκα απηφ δηαηάμεηο πξνθχπηεη απνθιεηζκφο ηεο δηαδνρήο (βι. ηδίσο β.δ. 330 ηεο 

15 - 4 / 23.5.1960 "πεξί θσδηθνπνηήζεσο ηεο πεξί απνθαηαζηάζεσο ησλ αζηψλ πξνζθχγσλ λνκνζεζίαο 

λ. 2044/1952"). 

 

1133..22..      ΟΟΗΗΚΚΟΟΓΓΟΟΜΜΗΗΚΚΟΟΗΗ  ΤΤΝΝΔΔΣΣΑΑΗΗΡΡΗΗΜΜΟΟΗΗ  

Έσο ην ρξνληθφ ζεκείν ηεο δηαλνκήο ζηα κέιε, ε θπξηφηεηα ηεο έθηαζεο πνπ απέθηεζε ν ζπλεηαηξηζκφο, 

παξακέλεη ζ' απηφλ, ν νπνίνο θαη ππνρξενχηαη σο εθ ηνχηνπ (σο λ.π.η.δ.) ζε ππνβνιή δήισζεο ηνπ 

λ.2308/1995. Μεηά ηελ θαηά ηα σο άλσ έγθξηζε ηεο κειέηεο, ε θπξηφηεηα ησλ δηαλεκφκελσλ 

γεσηεκαρίσλ, θαηά ηηο αλσηέξσ δηαθξίζεηο, πεξηέξρεηαη ζηα κέιε ηνπ ζπλεηαηξηζκνχ, ηα νπνία πιένλ, σο 

έρνληα ηελ θπξηφηεηα, έρνπλ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ.2308/1995, ζπλππνβάιινληαο θαη 

αληίγξαθα ηνπ ηίηινπ ηνπο θαη ηνπ πηζηνπνηεηηθνχ κεηαγξαθήο. 

 

1133..33..      ΘΘΔΔΜΜΑΑΣΣΑΑ  ΓΓΑΑΗΗΚΚΖΖ  ΝΝΟΟΜΜΟΟΘΘΔΔΗΗΑΑ  

 Τα δάζε θαη νη δαζηθέο εθηάζεηο αλήθνπλ ζηελ θπξηφηεηα ή ηνπ Κξάηνπο ή λνκηθψλ πξνζψπσλ 

δεκνζίνπ δηθαίνπ (π.ρ. ΟΤΑ) ή ηδησηψλ (θπζηθψλ θαη λνκηθψλ πξνζψπσλ ηδησηηθνχ δηθαίνπ). Τα 

ζρεηηθά δεηήκαηα ξπζκίδνληαη ζήκεξα κε ηνλ λ. 998/1979 θαη κε φζεο δηαηάμεηο ηνπ δαζηθνχ 

θψδηθα (λ.δ. 86/1969) δελ θαηαξγήζεθαλ κε ην άξζξν 79 ηνπ λ.998/1979. 

 Ο δαζηθφο ή φρη ραξαθηήξαο νξηζκέλεο πεξηνρήο (αλεμάξηεηα απφ ην αλ αλήθεη ή φρη ζην 

Γεκφζην) πξνθχπηεη απφ ηνπο πξνβιεπφκελνπο ζην άξζξν 27 λ. 2664/1998 δαζηθνχο ράξηεο. 

Έσο ηε ζχληαμε ησλ ραξηψλ ηζρχεη ε δηαδηθαζία ηνπ άξζξνπ 14 ηνπ λ. 998/1979. Γηελέμεηο γηα 

ηδηνθηεζηαθά δηθαηψκαηα ζε δάζνο ή δαζηθή έθηαζε κεηαμχ Γεκνζίνπ θαη ηδησηψλ ζε πεξηνρέο 

πνπ θεξχζζεηαη ππφ θηεκαηνγξάθεζε κε βάζε ηνλ λ. 2308/1995, αληηκεησπίδνληαη κε ηηο 

δηαδηθαζηηθνχ ραξαθηήξα δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 28 λ. 2664/1998. 
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ΔΔΛΛΛΛΖΖΝΝΗΗΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΖΖΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΗΗΟΟ  
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1133..44..      ΚΚΟΟΗΗΝΝΟΟΥΥΡΡΖΖΣΣΑΑ  

 Τα θνηλφρξεζηα αθίλεηα, εθφζνλ δελ αλήθνπλ ζε Γήκν ή Κνηλφηεηα ή ν λφκνο δελ νξίδεη 

δηαθνξεηηθά (π.ρ. φηη αλήθνπλ ζε ηδηψηε), αλήθνπλ ζην Γεκφζην (968 ΑΚ). Δπνκέλσο ζε φ,ηη 

αθνξά ηελ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο θπξηφηεηαο ζχκθσλα κε ηνλ λ. 2308/1995, αλ 

πξφθεηηαη γηα αθίλεηα Γήκσλ θαη Κνηλνηήησλ ή γηα αθίλεηα ηδησηψλ, ππάξρεη ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο φηαλ ε πεξηνρή ζηελ νπνίαλ απηά θείληαη θεξπρζεί ππφ θηεκαηνγξάθεζε, 

ελψ, αλ πξφθεηηαη γηα αθίλεηα πνπ αλήθνπλ ζην Γεκφζην, ην Γεκφζην έρεη δηθαίσκα (φρη 

ππνρξέσζε) λα ηα δειψζεη. 

 Δπί ησλ θνηλφρξεζησλ αθηλήησλ πνπ αλήθνπλ ζην Γεκφζην είλαη δπλαηφλ, ζχκθσλα κε ηνλ λφκν, 

λα παξαρσξήζεη ε Γηνίθεζε ηδηαίηεξα ηδησηηθά δηθαηψκαηα, εθφζνλ κε απηά εμαθνινπζεί λα 

εμππεξεηείηαη ή ηνπιάρηζηνλ λα κελ αλαηξείηαη ε θαηά ηνλ πξννξηζκφ ηνπο θνηλή ρξήζε (970 ΑΚ). 

Σην κέηξν πνπ νξηζκέλα απφ ηα δηθαηψκαηα απηά είλαη ελδερνκέλσο απφ ηε θχζε ηνπο (κε βάζε 

ην πεξηερφκελν πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ πξάμε παξαρψξεζήο ηνπο) εγγξαπηέα θαη ζήκεξα ζηα 

δεκφζηα βηβιία πνπ ηεξνχλ ηα ππνζεθνθπιαθεία, πξέπεη απηά λα δεισζνχλ θαη ζην 

Κηεκαηνιφγην. ηαλ φκσο, αληίζεηα, πξφθεηηαη γηα παξαρψξεζε θνηλφρξεζηνπ αθηλήηνπ ηνπ 

Γεκνζίνπ θαηά ρξήζε, ην παξαρσξνχκελν δηθαίσκα δελ έρεη εκπξάγκαην ραξαθηήξα θαη δελ 

απνηειεί εγγξαπηέν ζην Κηεκαηνιφγην δηθαίσκα. 

 Σε φ,ηη αθνξά ζηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο βάζεη ηεο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο, ζα πξέπεη λα 

επηζεκαλζνχλ ηα εμήο: 

 Οη θνηλφρξεζηνη ρψξνη ησλ νηθηζκψλ (πιαηείεο, δξφκνη, άιζε, θήπνη θιπ), πνπ θαζνξίδνληαη απφ 

ηα εγθεθξηκέλα ή ηξνπνπνηεκέλα ξπκνηνκηθά ζρέδηα, ζεσξείηαη φηη πεξηήιζαλ ζηελ θνηλή ρξήζε 

απφ ηελ έγθξηζε ηνπ ζρεδίνπ, ρσξίο άιιε ελέξγεηα (π.ρ. κεηαγξαθή) θαη αθνχ ηεξεζεί ε 

δηαδηθαζία ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο θαη θαηαβιεζεί απνδεκίσζε ζηνπο δηθαηνχρνπο, 

πνπ ράλνπλ εμ απηνχ ηνπ ιφγνπ ηα δηθαηψκαηα πνπ είραλ επί ησλ ελ ιφγσ αθηλήησλ (λ.δ. 17-7-

1923). Δπίζεο πεξηέξρνληαη ζηελ θνηλή ρξήζε εθηάζεηο πνπ ραξαθηεξίζηεθαλ σο θνηλφρξεζηεο 

βάζεη ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ θαη αλήθαλ ζε εθείλνπο πνπ επηδίσμαλ ηελ έγθξηζε ή δήηεζαλ ηελ 

ηξνπνπνίεζε ηνπ ζρεδίνπ ή ηελ έρνπλ απνδερζεί, έζησ θαη ζησπεξά, ρσξίο λα εθδειψζνπλ 

εγγξάθσο αληίζεζε ή επηθχιαμε (άξζξν 1 λ.δ. 690/1948). Σηελ πεξίπησζε απηή δεκηνπξγείηαη 

ακάρεην ηεθκήξην παξαίηεζεο ησλ ελ ιφγσ ηδηνθηεηψλ απφ ηελ θπξηφηεηα ηνπο ή άιιν 

εκπξάγκαην δηθαίσκα θαη ζπλεπψο δελ νθείιεηαη απνδεκίσζε. Σχκθσλα επίζεο κε ην λ.δ. 

690/1948, ζεσξείηαη φηη πεξηέξρνληαη ζηελ θνηλή ρξήζε θαη νη ρψξνη νη νπνίνη δελ θαζνξίζηεθαλ 

σο θνηλφρξεζηνη απφ ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην, αιιά γηα ηνπο νπνίνπο νη ηδηνθηήηεο πνπ 

επέζπεπζαλ ηελ έγθξηζε ηνπ ζρεδίνπ εθδήισζαλ κε νπνηνλδήπνηε ηξφπν ηελ πξφζεζε ηνπο λα 

ηνπο ζέζνπλ ζηελ θνηλή ρξήζε, παξαηηνχκελνη απφ ηελ θπξηφηεηα ηνπο. 

 Οη παξαπάλσ πνιενδνκηθέο ξπζκίζεηο, ζην κέηξν πνπ επάγνληαη κεηαβνιέο σο πξνο ηελ 

θπξηφηεηα αθηλήησλ πνπ θαηαιακβάλνληαη απφ ηα εγθξηλφκελα ζρέδηα κε βάζε ηηο ελ ιφγσ 

πνιενδνκηθνχ ραξαθηήξα ξπζκίζεηο, έρνπλ επίπησζε θαη ζε φ,ηη αθνξά ηελ ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ.2308/1995. Έηζη ζε πεξίπησζε απνθνπήο ηκήκαηνο αθηλήηνπ κε ηε 

βνχιεζε ηνπ ηδηνθηήηε γηα λα δνζεί ην ηκήκα απηφ ζηελ θνηλή ρξήζε, ππνρξέσζε ππνβνιήο 

δήισζεο έρεη ν ηειεπηαίνο κφλν γηα ην ελαπνκέλνλ ηκήκα ηνπ αθηλήηνπ, ην νπνίν εμαθνινπζεί λα 

ηνπ αλήθεη θαηά θπξηφηεηα. Αληίζεηα,  γηα ην ηκήκα ηνπ αθηλήηνπ πνπ  θαηέζηε θνηλφρξεζην, 

ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο ηνπ λ. 2308/1995 έρεη φπνηνο θαηέζηε θχξηνο απηνχ, εθηφο αλ 

απηφ πεξηήιζε θαηά θπξηφηεηα ζην Γεκφζην, ην νπνίν έρεη κφλν δηθαίσκα θαη φρη ππνρξέσζε 

ππνβνιήο δήισζεο. 
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 Καηά ην άξζξν 3 § 4 ηνπ λ.δ. 690/1948, νη θαηαξγνχκελνη απφ ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην 

θνηλφρξεζηνη ρψξνη πξνζθπξψλνληαη γηα λα θαηαζηνχλ άξηηα φζα νηθφπεδα είλαη κε άξηηα θαη γηα 

λα ηαθηνπνηεζνχλ άξηηα νηθφπεδα πνπ έρνπλ αλάγθε ηαθηνπνίεζεο. Τν ίδην ηζρχεη θαη γηα ηνπο 

ηδησηηθνχο δξφκνπο πνπ δελ έρνπλ εγθξηζεί απφ ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη 

ε πξνζθχξσζε δελ απνθιείεη ηελ επηθνηλσλία λφκηκσλ νηθνδνκψλ κε ηνπο εγθεθξηκέλνπο 

δξφκνπο. Οη δεκνηηθνί δξφκνη φκσο πνπ θαηαξγνχληαη κε ην ξπκνηνκηθφ ζρέδην ράλνπλ ηελ 

ηδηφηεηα ηνπο σο θνηλφρξεζησλ θαη εθηφο ζπλαιιαγήο πξαγκάησλ θαη πεξηέξρνληαη ζηελ ηδησηηθή 

πεξηνπζία ηνπ δήκνπ. Τν ίδην ζπκβαίλεη θαη ζηελ πεξίπησζε θαηαξγνχκελσλ θνηλφρξεζησλ 

ρψξσλ πνπ αλήθνπλ ζε δήκνπο θαη νη νπνίνη πξνήιζαλ απφ επίζπεπζε ησλ ηδηνθηεηψλ. Σε θάζε 

πεξίπησζε δήισζε ηνπ λ. 2308/1995 ππνβάιιεηαη απφ ηνλ εθάζηνηε θχξην ησλ 

πξναλαθεξφκελσλ αθηλήησλ. Αλ πξφθεηηαη γηα νπνηνδήπνηε άιιν πξφζσπν πιελ ηνπ Γεκνζίνπ, 

πθίζηαηαη ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο, ελψ αλ πξφθεηηαη γηα ην Γεκφζην, απηφ έρεη απιψο 

δηθαίσκα γηα ππνβνιή δήισζεο. 

 

1133..55..      ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  ΣΣΟΟΤΤ  ΓΓΖΖΜΜΟΟΗΗΟΟΤΤ  

 Σε φ,ηη αθνξά ζηελ ππνρξέσζε ππνβνιήο δήισζεο βι. παξαπάλσ ππφ 2.1. 

 Τα αδέζπνηα αθίλεηα θαζψο θαη νη πεξηνπζίεο φζσλ πεζαίλνπλ ρσξίο θιεξνλφκν αλήθνπλ 

ζχκθσλα κε ην άξζ. 972 Α.Κ. ζην Διιεληθφ Γεκφζην. 

 Τα αθίλεηα ηνπ Γεκνζίνπ δελ ππφθεηληαη ζε ρξεζηθηεζία ηαθηηθή ή έθηαθηε ζχκθσλα κε ην άξζξν 

4 ηνπ α.λ. 1539/1938 «πεξί πξνζηαζίαο ησλ Γεκνζίσλ Κηεκάησλ». Πξηλ φκσο απφ ηελ έλαξμε 

ηζρχνο ηνπ ήηαλ δπλαηφλ λα ρξεζηδεζπφζεη θάπνηνο ζε αθίλεην ηνπ Γεκνζίνπ  εθφζνλ έσο ηηο 

11.09.1915 είρε ζπκπιεξσζεί ηξηαθνληαεηήο λνκή έθηαθηεο ρξεζηθηεζίαο (άξζξν 4 § 2). 

 Πέξαλ ησλ αλσηέξσ ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί επίζεο φηη δελ ηίζεηαη ζέκα ρξεζηθηεζίαο (ηαθηηθήο ή 

έθηαθηεο), γηα ηα θνηλφρξεζηα αθίλεηα θαη ηα αθίλεηα ηνπ Γεκνζίνπ πνπ εμππεξεηνχλ δεκφζηνπο 

ζθνπνχο (θαη γηα φζν θπζηθά ρξνληθφ δηάζηεκα έρνπλ απηή ηε ιεηηνπξγία), φπσο π.ρ. ν αηγηαιφο 

ή ηα αθίλεηα πνπ είλαη πξννξηζκέλα γηα θνηλσθειείο ζθνπνχο, ηα νπνία θαη ππφ ην πξντζρχζαλ 

θαη ππφ ην ηζρχνλ δίθαην είλαη πξάγκαηα «εθηφο ζπλαιιαγήο» (θαηά ηελ έλλνηα ηνπ άξζξνπ 966 

ΑΚ) θαη είλαη γη' απηφλ αθξηβψο ην ιφγν, θαη' εθαξκνγήλ ηνπ άξζξνπ 1054 ΑΚ αλεπίδεθηα 

ρξεζηθηεζίαο (φκνηα αληηκεηψπηζε θαη ππφ ην πξντζρχζαλ δίθαην). 

 

1133..66..      ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  ΣΣΧΧΝΝ  OOTTAA  

 Γηα ηελ πξνζηαζία ησλ αθηλήησλ ησλ Γήκσλ θαη Κνηλνηήησλ εθαξκφδεηαη ην άξζξν 1 § 1 ηνπ λ.φ. 

31/1968, ην νπνίν φπσο ηζρχεη ζήκεξα (χζηεξα απφ ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ κε ην άξζξν 62 λ. 

1416/1948), έρεη σο εμήο: «Ωο πξνο ηα θηήκαηα ησλ δήκσλ θαη θνηλνηήησλ εθαξκφδεηαη ε 

λνκνζεζία πνπ ηζρχεη εθάζηνηε γηα ηελ πξνζηαζία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ εθηφο 

απφ ηα άξζξα 8 έσο 20 ηνπ α.λ. 1539/1938» Δπνκέλσο, ρξεζηθηεζία επί αθηλήησλ ησλ ΟΤΑ είλαη 

αληηηάμηκε έλαληη απηψλ αλ έρεη ζπκπιεξσζεί έσο ηελ 2.12.1968 (εκέξα ελάξμεσο ηζρχνο ηνπ 

λ.δ. 31/1968). Απφ απηφ ην ρξνληθφ ζεκείν θαη χζηεξα ηα αθίλεηα ησλ Γήκσλ θαη Κνηλνηήησλ 

εμαηξνχληαη ηεο ρξεζηθηεζίαο (βι. θαη άξζξα 170 § 5 λ. 1965/1980). 

 Γηαθνξεηηθή απφ ηελ ηδησηηθή πεξηνπζία ησλ δήκσλ θαη θνηλνηήησλ είλαη ε αληηκεηψπηζε ησλ 

πξαγκάησλ (θπξίσο αθηλήησλ), πνπ είλαη - θαηά ηε δηαηχπσζε ηεο ΑΚ 968 - «πξννξηζκέλα γηα 

ηελ εμππεξέηεζε δεκνηηθψλ θαη θνηλνηηθψλ ζθνπψλ», ηα νπνία θαηά ηε δηάηαμε απηή, είλαη 
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«εθηφο ζπλαιιαγήο» θαη σο εθ ηνχηνπ, θαη' εθαξκνγήλ ηνπ άξζξνπ 1054 ΑΚ είλαη θαη αλεπίδεθηα 

ρξεζηθηεζίαο (ηαθηηθήο ή έθηαθηεο). Παξφκνηα ήηαλ ε αληηκεηψπηζε ησλ ελ ιφγσ εθηφο 

ζπλαιιαγήο πξαγκάησλ θαη ππφ ην πξντζρχζαλ δίθαην (βι. θαη παξαπάλσ ππφ 14.3 θαη 15.6). 

 

1133..77..      ΔΔΚΚΚΚΛΛΖΖΗΗΑΑΣΣΗΗΚΚΑΑ  ΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΣΣΑΑ  

 Σχκθσλα κε ην άξζξν 62 § 2 ηνπ λ. 590/77 «πεξί ηνπ Καηαζηαηηθνχ Φάξηε ηεο Δθθιεζίαο ηεο 

Διιάδνο» δελ ππφθεηληαη ζε ρξεζηθηεζία αθίλεηα, ηα νπνία αλήθνπλ ζε εθθιεζηαζηηθά λνκηθά 

πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ. Τέηνηα λνκηθά πξφζσπα είλαη, ζχκθσλα κε ην άξζξν 1 § 4 ηνπ ίδηνπ 

λφκνπ, ε Δθθιεζία ηεο Διιάδνο, νη Μεηξνπφιεηο, νη Δλνξίεο θαη νη Δλνξηαθνί Νανί, νη Μνλέο, ε 

Απνζηνιηθή Γηαθνλία, ν Οξγαληζκφο Γηνηθήζεσο Δθθιεζηαζηηθήο Πεξηνπζίαο (ΟΓΔΠ), ην Τακείν 

Αζθαιίζεσο Κιήξνπ Διιάδνο (ΤΑΚΔ) θαη ην Γηνξζφδνμνλ Κέληξνλ ηεο Δθθιεζίαο ηεο Διιάδνο. 

ισλ απηψλ ησλ λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ ηα αθίλεηα εμαηξνχληαη ζπλεπψο ηεο 

ρξεζηθηεζίαο. 

 Σπλαθψο πξνο ηα αλσηέξσ ζα πξέπεη επίζεο λα παξαηεξεζεί φηη θαηά ην άξζξν 1054 ΑΚ 

«αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο, ηαθηηθήο ή έθηαθηεο, είλαη ηα εθηφο ζπλαιιαγήο πξάγκαηα». Τέηνηα 

εθηφο ζπλαιιαγήο πξάγκαηα είλαη θαηά ην άξζξν 966 θαη εθείλα πνπ είλαη πξννξηζκέλα γηα ηελ 

εμππεξέηεζε ζξεζθεπηηθψλ ζθνπψλ, φπσο είλαη π.ρ. νη λανί θαη γεληθφηεξα ηα αθηεξσκέλα ζηε 

δεκφζηα ιαηξεία πξάγκαηα, ηα λεθξνηαθεία θ.ά. . ηα νπνία θαη ππφ ην πξντζρχζαλ δίθαην ήηαλ 

αλεπίδεθηα επίζεο ρξεζηθηεζίαο. (Βι. ζρεηηθά ΑΠ 114/1957 ΝνΒ 5, 637, ζχκθσλα κε ηελ νπνία 

αλεπίδεθηα ρξεζηθηεζίαο ππφ ην πξντζρχζαλ δίθαην ήηαλ «ηα αθίλεηα ησλ εθθιεζηψλ θαη επαγψλ 

νίθσλ». Βι. πεξαηηέξσ γηα ην ίδην δήηεκα Γεσξγηάδε ζηνλ ΑΚ Γεσξγηάδε - Σηαζφπνπινπ, άξζξα 

1054 αξ.5 θαη 1055 αξ. 7, θαζψο επίζεο Παππά ζηνλ ίδηνλ ΑΚ, Δηζαγσγηθέο Παξαηεξήζεηο ζηα 

άξζξα 966 - 971 αξ. 3 επ., 14 επ., 39 θαη άξζξν 966 αξ. 64 επ.) 

 Σε φ,ηη αθνξά εηδηθψο ηα κνλαζηεξηαθά αθίλεηα, απηά εκπίπηνπλ φπσο ήδε αλαθέξζεθε 

(παξαπάλσ, ππφ 15.6), ζηε ξχζκηζε ηνπ άξζξνπ 21 λ.δ. ηεο 22.4./15.5.1926 «πεξί δηνηθεηηθήο 

απνβνιήο απφ ησλ θηεκάησλ ηεο Αεξνπνξηθήο Ακχλεο» θαη άξα εμαηξνχληαη απφ 12.9.1915 ηεο 

ρξεζηθηεζίαο. Δπνκέλσο θαη γηα ηα ελ ιφγσ αθίλεηα είλαη αληηηάμηκε έλαληη ησλ θπξίσλ ηνπο I. 

Μνλψλ έθηαθηε ρξεζηθηεζία πνπ είλαη ήδε ζπκπιεξσκέλε έσο ηελ 11.9.1915. Ζ κφλε δηαθνξά 

απφ ηε ρξεζηθηεζία δεκφζησλ θηεκάησλ έγθεηηαη ζηνλ ρξφλν ηεο απαηηνχκελεο λνκήο, πνπ γηα 

ηηο I. Μνλέο ήηαλ φρη ε ηξηαθνληαεηία ηνπ λ. ΓΦΞ/1910, αιιά ε ηεζζεξαθνληαεηία ηνπ ξσκατθνχ 

δηθαίνπ (βι. ζρεηηθά Δ. Γσξή, φ.π. , ζει'. 439 επ. αξ. 6, ζει. 442 αξ. 10 θαη ζει. 443 επ. αξ. 12γ). 

 Ηδηνθηεζίεο πνπ δειψλνληαη σο εθθιεζηαζηηθή πεξηνπζία θαη γηα ηηο νπνίεο δελ ππάξρνπλ ηίηινη 

(π.ρ. δσξεέο πηζηψλ ρσξίο ηίηινπο), δελ ζεσξνχληαη εθθιεζηαζηηθή πεξηνπζία, εθηφο αλ 

ζπκπιεξψζεθε ήδε εηθνζαεηία απφ ηελ παξάδνζε ηεο λνκήο θαη απνθηήζεθε θπξηφηεηα κε 

ρξεζηθηεζία.  
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1144..  ΔΔΝΝΣΣΤΤΠΠΟΟ  ΓΓΗΗΑΑΚΚΗΗΝΝΖΖΖΖ  ΟΟΓΓΖΖΓΓΗΗΑΑ  

ΑΠΟΓΔΚΣΖ ΓΚΣ 
ΠΑΡΑΛΑΒΖ 

ΖΜΔΡ/ΝΗΑ ΤΠΟΓΡΑΦΖ 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

     

    

    

 


