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Ο χώροσ αποτελείται από το χώρο εκτόσ ςυναλλαγήσ και από το χώρο εντόσ ςυναλλαγήσ. 

Ο χώροσ εκτόσ ςυναλλαγήσ αποτελείται από γεωτεμϊχια, η  αρμοδιότητα διαχείριςησ των οποίων 

ανήκει  ςτα δημόςια θεςμοθετημένα όργανα. 

Ο χώροσ εντόσ ςυναλλαγήσ αποτελείται από γεωτεμϊχια ή γενικότερα ακίνητα, των οποίων το 

περιεχόμενο τησ νομικήσ τουσ διϊςταςησ διαπραγματεύεται το εμπρϊγματο δίκαιο. 

  

11..22    ΔΔΙΙΚΚΑΑΙΙΟΟΠΠΡΡΑΑΞΞΙΙΕΕ  ΕΕΠΠΙΙ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΩΩΝΝ  

1.2.1 ΑΝΣΙΚΕΙΜΕΝΟ - ΠΡΑΓΜΑ 

τη γενικότερη έννοια "αντικείμενο" περιλαμβϊνεται κϊθε τι που διαςτέλλεται από το Πρϊγμα 

πρόςωπο, θεωρουμένου ωσ υποκειμένου. Ϊτςι ςτην έννοια αντικείμενο περιλαμβϊνονται τα 

ενςώματα αντικείμενα (πρϊγματα) και τα αςώματα αντικείμενα (π.χ. ϊυλα αγαθϊ, οικονομικϊ 

αγαθϊ). Ωρα το αντικείμενο είναι έννοια υπερκείμενη, ςτην οποία υπϊγεται και η έννοια του 

πρϊγματοσ. Κϊθε πρϊγμα είναι αντικείμενο, κϊθε αντικείμενο όμωσ δεν είναι πρϊγμα.  

Ψσ "πρϊγμα" ορίζεται κϊθε ενςώματο, απρόςωπο, αυθύπαρκτο και δεκτικό ανθρώπινησ 

εξουςίαςησ αντικείμενο.  

Σα κατϊ τα προηγούμενα οριςθέντα ωσ πρϊγματα διαχωρίζονται ςε ακίνητα πρϊγματα και ςε 

κινητϊ πρϊγματα. Ωρα το πρϊγμα είναι έννοια υπερκείμενη, ςτην οποία υπϊγεται η έννοια του 

ακινήτου. Κϊθε ακίνητο είναι πρϊγμα, κϊθε πρϊγμα όμωσ δεν είναι ακίνητο.  

Κατϊ το νομικό οριςμό ωσ ακίνητο πρϊγμα ή απλώσ ακίνητο ορίζεται το έδαφοσ ή η αυθύπαρκτη 

γη με τα ςυςτατικϊ του πρϊγματοσ μέρη και τα παραρτήματϊ του, όπου: 

• το έδαφοσ ή η αυθύπαρκτη γη δεν είναι ενιαίο ακίνητο, αλλϊ εμπεριέχει τόςα τμήματα 

όςα και τα αυθύπαρκτα τμήματα γεωτεμαχίων, ςτα οποία έχει διαιρεθεί. 

• τα ςυςτατικϊ μέρη του ακινήτου είναι κυρίωσ αυτϊ, που ςυνδέονται ή ςυνέχονται με το 

έδαφοσ. Ειδικότερα αναφέρονται: 

• τα πρϊγματα, που ςυνδέονται ςτέρεα με το έδαφοσ, ιδίωσ τα οικοδομήματα. 

• τα προΰόντα του ακινήτου, εφ’ όςον ςυνέχονται με το έδαφοσ 

• τα φυτϊ από τη ςτιγμή τησ φύτευςησ και οι ςπόροι από τη ςτιγμή τησ ςπορϊσ. 

• το υπόγειο νερό και η πηγή. 

ημειώνεται ότι ςυςτατικό ακινήτου μπορεί ναι είναι και ϊλλο ακίνητο, όπωσ ςυμβαίνει ςτισ 

περιπτώςεισ προςκύρωςησ. 

Σα παραρτήματα / παρακολουθήματα του ακινήτου είναι τμήματα, που εξυπηρετούν διαρκώσ τον 

οικονομικό ςκοπό του κυρίου πρϊγματοσ. Ο προοριςμόσ εξυπηρέτηςησ του ακινήτου δίνεται ςτο 

παρϊρτημα από αυτούσ, που έχουν διαρκή δικαιώματα πϊνω ςτο κύριο πρϊγμα. Σο 

παρϊρτημα/παρακολούθημα είναι ςυνδεδεμένο διαρκώσ με το κύριο πρϊγμα. Όταν 

μεταβιβϊζεται το κύριο πρϊγμα μεταβιβϊζεται και το παρϊρτημα αυτού. 

1.2.2 ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΕ 

Η έννοια τησ δικαιοπραξίασ ορίζεται ωσ η αντικειμενική υπόςταςη, που περιέχει μια ή 

περιςςότερεσ δηλώςεισ ιδιωτικήσ βούληςησ, οι οποίεσ κατευθύνονται ςτην παραγωγή εννόμου 

αποτελέςματοσ έχοντοσ ωσ αίτιον τησ επέλευςήσ του τισ δηλώςεισ αυτέσ. 

1.2.2.1 ΔΙΑΚΡΙΕΙ ΚΑΙ ΦΑΡΑΚΣΗΡΙΣΙΚΑ 

Οι δικαιοπραξίεσ διακρίνονται ςε: 
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• μονομερείσ 

• δικαιοπραξίεσ εν ζωή ή αιτία θανϊτου 

• δικαιοπραξίεσ χαριςτικέσ, επαχθείσ και κληρονομικέσ 

• δικαιοπραξίεσ υποςχετικέσ και εκποιητικέσ 

• δικαιοπραξίεσ εμπρϊγματεσ, οικογενειακέσ και κληρονομικέσ 

• δικαιοπραξίεσ ενοχικέσ. Ενοχική δικαιοπραξία είναι εκείνη δια τησ οποίασ θεμελιώνεται, 

τροποποιείται ή λύνεται ενοχική ςχέςη (πώληςη, μίςθωςη). 

 

Σα κυριότερα χαρακτηριςτικϊ των ςχετικών με τα ακίνητα δικαιοπραξιών είναι ότι αυτέσ: 

• ςυςτήνονται υπό οριςμένεσ προώποθέςεισ έγκυρησ κατϊρτιςησ (ικανότητα, βούληςη, 

νόμιμο περιεχόμενο, κ.ϊ.) 

• μπορούν να ακυρωθούν (με δικαςτική απόφαςη), αν ενέχουν τα ςτοιχεία τησ κυριότητασ 

(πλϊνη, απϊτη, απειλή) 

• έχουν οριςμένο τύπο, που πρέπει να τηρείται προκειμένου να θεωρούνται έγκυρεσ 

• δεν μπορούν να ςυςταθούν, αν αντίκεινται ςε απαγορευτική διϊταξη νόμου 

• έχουν δομή μη τυποποιημένη με διαςπορϊ των βαςικών πληροφοριών, οι οποίεσ είναι οι 

ςυχνότερα ϊμεςα αναγκαίεσ (τύποσ δικαιοπραξίασ, αξία, ςυμβαλλόμενοι, εμβαδό γεωτεμαχίου, 

εμβαδό ακινήτου, ποςοςτό ςυμμετοχήσ ςτο γεωτεμϊχιο, ποςοςτϊ ςυνιδιοκτηςίασ (αν υπϊρχουν), 

αιρέςεισ (αν υπϊρχουν) κ.τ.λ. Αυτό ςημαίνει ότι απαιτείται μεγϊλοσ χρόνοσ αναζήτηςησ των 

πληροφοριών αυτών. 

1.2.2.2 ΕΙΔΗ ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΩΝ 

Οι γνωςτέσ γενικέσ περιπτώςεισ δικαιοπραξιών, που ςχετίζονται με το ακίνητο, είναι οι 

προκύπτουςεσ από τα επόμενα αναφερόμενα ςχετικϊ με την κυριότητα ακινήτου, τισ δουλείεσ επί 

ακινήτου και τη δημοςιότητα των εμπραγμϊτων δικαιωμϊτων. Τπϊρχουν όμωσ και δικαιοπραξίεσ 

ειδικών χαρακτηριςτικών, οι υπό αίρεςη. 

1.2.2.3 ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΕ ΤΠΟ ΑΙΡΕΗ 

 Αίρεςη είναι ο πρόςθετοσ όροσ ςε δικαιοπραξία, με τον οποίο η ενέργεια τησ δικαιοπραξίασ 

εξαρτϊται από αβέβαιο μελλοντικό γεγονόσ. 

Αναβλητική αίρεςη είναι η αίρεςη, όταν τα αποτελέςματα τησ δικαιοπραξίασ δεν επέρχονται 

αμέςωσ, αλλϊ όταν ςυμβεί το μέλλον και αβέβαιο γεγονόσ. Φαρακτηριςτικϊ παραδείγματα 

αναβλητικήσ αίρεςησ ςε δικαιοπραξίεσ ακινήτων είναι: 

• η μεταβίβαςη τησ κυριότητασ ακινήτου με πώληςη υπό την αναβλητική αίρεςη τησ 

εξόφληςησ του τιμήματοσ, εφ’όςον ο χρόνοσ καταβολήσ του τιμήματοσ ολόκληρου ή και ςε δόςεισ 

έχει ςυναρτηθεί με το ςτϊδιο καταςκευήσ των εργαςιών εκ μέρουσ του ιδιώτη ή εργολήπτη 

πωλητή (διαλυτική αίρεςη). 

• η ςύμβαςη τησ δωρεϊσ αιτία θανϊτου, η οποία τελεί υπό την αναβλητική αίρεςη τησ 

προαποβίωςησ του δωρητή. 

Προςύμφωνο ακινήτου. Προςύμφωνο μεταβίβαςησ ακινήτου είναι η δικαιοπραξία (ςύμβαςη) 

εκείνη, με την οποία αναλαμβϊνεται η υποχρέωςη και δημιουργείται δέςμευςη για τη μελλοντική 

κατϊρτιςη τησ οριςτικήσ δικαιοπραξίασ (ςύμβαςησ) μεταξύ των ςυμβαλλομένων μερών. 

1.2.2.4 ΝΟΜΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ 

Κατοχή ακινήτου είναι η φυςική εξουςία του προςώπου ςε ακίνητο. Κϊτοχοσ είναι το πρόςωπο, 

που έχει την εξουςία αυτή επί του κατεχομένου ακινήτου. 

Νομή ακινήτου είναι η φυςική εξουςία του προςώπου ςε ακίνητο (η κατοχή), η οποία αςκείται με 

διϊνοια κυρίου, ήτοι με τη θέληςη του προςώπου για εξουςίαςη του ακινήτου για τον εαυτό του. 

Σο πρόςωπο έχει το ακίνητο ωσ δικό του, αδιϊφορο αν το ακίνητο είναι πραγματικϊ δικό του ή 



ΝΝΟΟΜΜΙΙΚΚΑΑ  ΘΘΕΕΜΜΑΑΣΣΑΑ  

ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ    ΚΚΩΩΔΔΙΙΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΦΦΕΕΙΙΟΟΤΤ::    

KKTT55--1133__OOEE__0022__ΝΝΟΟΜΜ__ΘΘΕΕΜΜ__ΚΚΣΣΗΗΜΜΗΗ__VV0022__LLIIGGHHTT..DDOOCC  
ΗΗΜΜΕΕΡΡ//ΝΝΙΙΑΑ  ΕΕΚΚΔΔΟΟΗΗ::  3300--0033--1188  

ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΩΩΡΡΕΕΙΙ  ΣΣΗΗΝΝ  ΕΕΚΚΔΔ::  ΦΦΦΦ..ΦΦ//  

ΗΗΗΗ//ΜΜΜΜ//1188  

ΤΤΜΜΒΒΑΑΗΗ  ΚΚΣΣ55--1133  
ΣΣΙΙΣΣΛΛΟΟ  ΕΕΡΡΓΓΟΟΤΤ::  

ΜΜΕΕΛΛΕΕΣΣΗΗ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ  ΚΚΑΑΙΙ  ΠΠΑΑΡΡΟΟΦΦΗΗ  YYYY  ΓΓΙΙΑΑ  ΣΣΗΗ  ΔΔΗΗΜΜΙΙΟΟΤΤΡΡΓΓΙΙΑΑ  EEKK  ΣΣΙΙ  ΠΠΕΕ  

ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  ΚΚΑΑΙΙ  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  

ΥΥΟΟΡΡΕΕΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΗΗ::  

ΕΕΛΛΛΛΗΗΝΝΙΙΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΙΙΟΟ  
 

ΚΚ//ΞΞ  ΓΓΕΕΨΨΑΑΠΠΕΕΙΙΚΚΟΟΝΝΙΙΗΗ  ΑΑ..ΕΕ..ΜΜ..ΓΓΕΕ..--  ΝΝΣΣΑΑΪΪΛΛΙΙΑΑΝΝΗΗ  ΑΑΝΝΑΑΣΣΑΑΙΙΑΑ                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          

ελιδα 6/25 
 

όχι. Νομέασ είναι το πρόςωπο, που έχει την εξουςία αυτή επί του νεμόμενου ακινήτου. Εκείνοσ 

που έχει ςτη νομή του το ακίνητο κατϊ την έναρξη και τη λήξη οριςμένησ χρονικήσ περιόδου 

τεκμαίρεται ότι το νέμεται και κατϊ τον ενδιϊμεςο χρόνο. Ο νομέασ αντιμετωπίζεται ωσ 

ιδιοκτήτησ, όταν υπϊρχει αιτία κατοχήσ. 

Οι ιδιότητεσ του κατόχου, του νομέα και του κυρίου (ιδιοκτήτη) ενόσ ακινήτου μπορούν να 

ταυτίζονται, να ςυμπίπτουν μερικώσ ή να διαφέρουν.  

  

22  ΦΦΡΡΗΗΙΙΚΚΣΣΗΗΙΙΑΑ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΟΟΤΤ  

Η χρηςικτηςία είναι πρωτότυποσ τρόποσ κτήςησ κυριότητασ από αυτόν που νέμεται το ακίνητο 

για μεγϊλο χρονικό διϊςτημα (χρηςιδεςπόζων). Με τη χρηςικτηςία επέρχεται απόςβεςη τησ 

υπϊρχουςασ κυριότητασ ακινήτου και δημιουργείται νέα κυριότητα επ’αυτού. Η χρηςικτηςία 

κατϊ ςυνέπεια ςυνιςτϊ κτητική παραγραφή τησ κυριότητασ. Αυτό έχει ωσ αποτέλεςμα την 

απόςβεςη τησ υπϊρχουςασ κυριότητασ ακινήτου και τη δημιουργία νέασ. Επίςησ με τη 

χρηςικτηςία επέρχεται και απόςβεςη των εμπραγμϊτων δικαιωμϊτων τρίτων, τα οποία τυχόν 

υπϊρχουν πϊνω ςτο ακίνητο. Απαραίτητη προώπόθεςη για την κτήςη τησ κυριότητασ με 

χρηςικτηςία είναι η νομή του χρηςιδεςπόζοντα πϊνω ςτο ακίνητο. Αυτή πρέπει να είναι ςυνεχήσ 

και αδιϊκοπη, δηλαδή να υπϊρχει καθ’όλον τον απαιτούμενο για τη χρηςικτηςία χρόνο. Η 

χρηςικτηςία διακρίνεται ςε: 

• τακτική και έκτακτη. Η διϊκριςη αυτή αναφέρεται τόςο ςτισ προώποθέςεισ όςο και ςτα 

δικαιολογητικϊ λόγω καθιέρωςησ του θεςμού. 

• χρηςικτηςία κυριότητασ, όταν ο χρηςιδεςπόζων επιτυγχϊνει την κτήςη τησ κυριότητασ και  

• χρηςικτηςία ελευθερώςεωσ, όταν ο χρηςιδεςπόζων επιτυγχϊνει παρϊλληλα προσ την 

κτήςη τησ κυριότητασ ή ανεξϊρτητα από αυτήν, την απαλλαγή τησ κυριότητασ από υφιςτϊμενα 

περιοριςμένα εμπρϊγματα δικαιώματα. 

Οι δικαιολογητικοί λόγοι του θεςμού τησ χρηςικτηςίασ είναι: 

• η εναρμόνιςη τησ νομικήσ και τησ πραγματικήσ κατϊςταςησ (ο νομέασ γίνεται κύριοσ). Ο 

λόγοσ αυτόσ οδηγεί ςε εκκαθϊριςη των ιδιοκτηςιακών εκκρεμοτήτων. 

• η εξαςφϊλιςη του ςυνεχούσ τησ εκμετϊλλευςησ του ακινήτου, ςτόχοσ που 

επιτυγχϊνεται καλύτερα, όταν ο νομέασ αναγνωριςθεί ωσ κύριοσ. Ο λόγοσ αυτόσ εξυπηρετεί κατϊ 

ςυνέπεια την εθνική οικονομία. 

• η προτίμηςη του νομέα, που ενδιαφέρθηκε για τη ςυντήρηςη και την αξιοποίηςη του 

ακινήτου, έναντι του κυρίου, που αδιαφόρηςε για το ακίνητό του. 

• η διευκόλυνςη τησ απόδειξησ κτήςησ τησ κυριότητασ ακινήτου, όταν ο κύριοσ δε 

χρειϊζεται να αποδείξει την κυριότητα των δικαιοπαρόχιον του, αλλϊ αρκεί να αποδείξει τη 

ςυνδρομή των προώποθέςεων τησ χρηςικτηςίασ. 

• η προςταςία του καλοπίςτου ειδικϊ ςτην περίπτωςη τησ τακτικήσ χρηςικτηςίασ, όταν ο 

τίτλοσ παρουςιϊζει προβλήματα. 

Μειονέκτημα του θεςμού τησ χρηςικτηςίασ είναι η δυνατότητα να χρηςιμοποιηθεί για τη 

δημιουργία τίτλων κυριότητασ (εικονικέσ δίκεσ) ή για την καταςτρατήγηςη φορολογικών 

διατϊξεων (πόθεν έςχεσ). Ψσ εκ τούτου η χρηςικτηςία ςε μεγϊλο βαθμό ευθύνεται για τη 

ςυρρίκνωςη τησ δημόςιασ περιουςίασ.  

22..11  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΑΑ  ΔΔΕΕΙΙΚΚΣΣΙΙΚΚΑΑ  ΚΚΑΑΙΙ  ΑΑΝΝΕΕΠΠΙΙΔΔΕΕΚΚΣΣΑΑ  ΦΦΡΡΗΗΙΙΚΚΣΣΗΗΙΙΑΑ  

Ακίνητα δεκτικϊ χρηςικτηςίασ είναι όλα τα ακίνητα, εκτόσ αν με ειδικέσ διατϊξεισ είναι 

ανεπίδεκτα χρηςικτηςίασ και εξαιρούνται ρητϊ. Αυτό ςημαίνει ότι ο χρηςιδεςπόζων δεν οφείλει 

να αποδείξει ότι το ακίνητο είναι δεκτικό χρηςικτηςίασ, αλλϊ ο μαχόμενοσ κατϊ τησ χρηςικτηςίασ 
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οφείλει να αποδείξει ότι το ακίνητο ανήκει ςτην κατηγορία των ανεπίδεκτων ή εξαιρούμενων 

χρηςικτηςίασ. 

2.1.1 ΑΝΕΠΙΔΕΚΣΑ 

Ανεπίδεκτα χρηςικτηςίασ, τακτικήσ ή έκτακτησ, είναι τα εκτόσ ςυναλλαγήσ ακίνητα. Ειδικότερα 

ςτα ανεπίδεκτα χρηςικτηςίασ μεταξύ ϊλλων περιλαμβϊνονται: 

• τα κοινόχρηςτα πρϊγματα, όπωσ είναι οι οδοί κ.τ.λ. Αυτϊ θεωρούνται απαρϊγραπτα και 

αναπαλλοτρίωτα και ςυνεπώσ ανεπίδεκτα νομήσ και τακτικήσ ή έκτακτησ χρηςικτηςίασ. 

• τα ακίνητα των ευαγών οίκων και ευςεβών αιτιών καθώσ και τα ακίνητα που εξυπηρετούν 

κοινωφελή ςκοπό, όπωσ είναι ο εκπαιδευτικόσ. 

• τα ακίνητα που προορίζονται για εξυπηρέτηςη θρηςκευτικών ςκοπών, όπωσ οι ναοί κϊθε 

κατηγορίασ, που αποκτούν την ιδιότητϊ τουσ από τη ςτιγμή που καθιερώνονται ςτη θεία λατρεία. 

ημειώνεται ότι δεν υπϊγονται ςτην κατηγορία των εκτόσ ςυναλλαγήσ πραγμϊτων, οι περιουςίεσ 

που καταλείπονται για να εκποιηθούν, προκειμένου να εξυπηρετηθούν από το προΰόν τησ 

εκποίηςησ κοινωφελείσ ςκοποί. 

22..22  ΕΕΞΞΑΑΙΙΡΡΟΟΤΤΜΜΕΕΝΝΑΑ  ΦΦΡΡΗΗΙΙΚΚΣΣΗΗΙΙΑΑ  

Εξαιρούμενα τησ χρηςικτηςίασ τακτικήσ ή έκτακτησ, είναι κυρίωσ: 

• τα ακίνητα που ανήκουν ςε πρόςωπα, τα οποία τελούν υπό γονική μέριμνα (προςταςία 

ανηλίκων). 

• τα ουςιώδη ςυςτατικϊ του ακινήτου πριν από τον αποχωριςμό τουσ. 

• τα ακίνητα του δημοςίου (ν.δ.22.04.1926, ϊρθ.4, ν.δ. 1539/38). 

• τα ακίνητα των μονών και γενικότερα η εκκληςιαςτική περιουςία (ϊρθ.21, 

ν.δ.22.04.1926, ϊρθ.62, ν.590/77) 

• τα ακίνητα των Ο.Σ.Α. (ϊρθ. 170, ν. 1065/80). 

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουςιϊζουν οι τρεισ τελευταίεσ περιπτώςεισ που αναλύονται ςτα 

επόμενα. 

2.2.1 ΑΚΙΝΗΣΑ ΔΗΜΟΙΟΤ 

2.2.2 Η ΕΚΚΛΗΙΑΣΙΚΗ ΠΕΡΙΟΤΙΑ 

Σα ακίνητα τησ εκκληςιαςτικήσ περιουςίασ εξαιρούνται τησ χρηςικτηςίασ, τακτικήσ ή έκτακτησ, 

όπωσ και τα ακίνητα του δημοςίου. Ειδικότερα: 

2.2.3 ΑΚΙΝΗΣΑ ΟΣΑ 

Σα ακίνητα των Ο.Σ.Α. εξαιρούνται τησ χρηςικτηςίασ, τακτικήσ ή έκτακτησ, όπωσ και τα ακίνητα 

του δημοςίου. Όμωσ παλαιότερα η προςταςία αυτή των ακινήτων των Ο.Σ.Α. δεν προβλεπόταν 

από την κείμενη νομοθεςία με αποτέλεςμα να αςκείται χρηςικτηςία ςύμφωνα με τα κατωτέρω 

ειδικότερα αναφερόμενα: 

• προκειμένου για ακίνητα κτήματα των Ο.Σ.Α. ο χρόνοσ τησ κτηματικήσ χρηςικτηςίασ 

μπορούςε να ςυμπληρωθεί μέχρι 02.12.1968, από τη ςτιγμή που ϊρχιςε να ιςχύει το ν.δ.31/68 

και όχι μέχρι 15.09.1915 που έπαυςε να τρέχει η παραγραφή των δικαιωμϊτων του δημοςίου επί 

των ακινήτων κτημϊτων του, ςύμφωνα προσ τισ διατϊξεισ του ν.δ.22.04/16.05.1926. 

• επί κοινοτικού δϊςουσ χωρεί χρηςικτηςία για την οποία κατϊ τισ διατϊξεισ του β.ρ.δ. 

απαιτείται ανεπίληπτη νομή επί 10 χρόνια για την τακτική και 30 για την έκτακτη και κατϊ τισ 

διατϊξεισ του α.κ. νομή επί 10 χρόνια με καλή πίςτη και νόμιμο τίτλο για την πρώτη και νομή επί 

20 χρόνια για τη δεύτερη. Όμωσ η ςυμπλήρωςη αυτήσ έπρεπε να γίνει μέχρι και την 01.12.1968, 

καθ’όςον έκτοτε κατϊ το ν.δ.31/68 "περί προςταςίασ τησ περιουςίασ των οργανιςμών τοπικήσ 
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αυτοδιοικήςεωσ κ.τ.λ." έχουν εφαρμογή και επί του κοινοτικού δϊςουσ οι διατϊξεισ που ιςχύουν 

επί του δημοςίου κτήματοσ. 

22..33  ΗΗ  ΦΦΡΡΗΗΙΙΚΚΣΣΗΗΙΙΑΑ  ΕΕ  ΔΔΙΙΑΑΥΥΟΟΡΡΕΕ  ΠΠΕΕΙΙΟΟΦΦΕΕ  ΣΣΗΗ  ΦΦΩΩΡΡΑΑ  

Ο θεςμόσ τησ χρηςικτηςίασ διαφοροποιείται ωσ προσ το περιεχόμενό του και ωσ προσ το χρόνο 

εφαρμογήσ του. Ειδικότερα αναφέρονται χαρακτηριςτικέσ περιπτώςεισ. 

 

ΚΡΗΣΗ 

Με βϊςη τον Κρητικό α.κ. 

• η κτήςη κυριότητασ με έκτακτη χρηςικτηςία επί δημοςίου κτήματοσ ςτην Κρήτη δεν ήταν 

ποτέ δυνατή γιατί από τησ ιςχύοσ του Κρητικού α.κ. 23.07.1904 μέχρι 11.09.1915 δεν είχε 

ςυμπληρωθεί εικοςαετία, ενώ κατϊ το προΰςχύςαν Οθωμανικό δίκαιο ήταν ϊγνωςτοσ ο θεςμόσ 

τησ χρηςικτηςίασ. 

• κατϊ τον Κρητικό α.κ. που ϊρχιςε να ιςχύει από το έτοσ 1904, μπορούςε να αποκτήςει 

κϊποιοσ την κυριότητα με τον πρωτότυπο τρόπο τησ τακτικήσ χρηςικτηςίασ με νόμιμο τίτλο, που 

έχει νόμιμα ςυνταχθεί και μεταγραφεί και με δεκαετή ςυνεχή νομή από τη χρονολογία τησ 

μεταγραφήσ, ακόμη και ςε κτήματα που αποτελούςαν περιουςία του κρϊτουσ, εκτόσ από τα 

αναφερόμενα ςτο ϊρθ. 199 Κρητικού α.κ. δημόςια κτήματα τησ επικρϊτειασ (οδούσ, ποταμούσ 

κ.τ.λ.), εφ’όςον βέβαια η τακτική αυτή χρηςικτηςία ςυμπληρώθηκε μέχρι την 11.09.1915, διότι 

μεταγενέςτερα τα δημόςια κτήματα έχουν εξαιρεθεί και από την έκτακτη χρηςικτηςία όπωσ 

προαναφέρθηκε δυνϊμει του ν.ΔΞΗ/1912 και των διαταγμϊτων για το δικαιοςτϊςιο που 

εκδόθηκαν και ίςχυςαν από τότε μέχρι και πέραν του 1926. 
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33  ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΟΟΤΤ  

33..11  ΕΕΝΝΝΝΟΟΙΙΑΑ  ΚΚΑΑΙΙ  ΦΦΑΑΡΡΑΑΚΚΣΣΗΗΡΡΙΙΣΣΙΙΚΚΑΑ  ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  

Κυριότητα ακινήτου είναι η από το νόμο αναγνωριζόμενη πλήρησ εξουςία πϊνω ςτο ακίνητο, ωσ 

προσ όλεσ τισ χρηςιμότητεσ, τισ οποίεσ αυτό εξυπηρετεί. Η κυριότητα είναι το μόνο πλήρεσ 

δικαίωμα από τα εμπρϊγματα δικαιώματα και παρέχει ςυνολική εξουςία επί του ακινήτου, η 

ϊςκηςη όμωσ τησ οποίασ είναι δυνατή, όταν δεν προςκρούςει ςτο νόμο ή ςε δικαίωμα τρίτων. 

Ειδικότερα, η κυριότητα χαρακτηρίζεται από εξουςία, που είναι: 

• ςύννομη. Η εξουςία πϊνω ςτο ακίνητο πρέπει να έχει αποκτηθεί με τισ προώποθέςεισ, που 

τϊςςονται από το νόμο. 

• ϊμεςη. Ο κύριοσ του ακινήτου έχει όλεσ τισ ωφέλειεσ και τισ χρηςιμότητεσ, που έχει το 

ακίνητο, χωρίσ να παρεμβϊλλεται η βούληςη ϊλλου προςώπου. Η ϊμεςη εξουςία του πϊνω ςτο 

πρϊγμα κυρίωσ εκδηλώνεται: 

o είτε με φυςικέσ ενέργειεσ (καλλιέργεια). 

o είτε με νομικέσ πρϊξεισ (εκμίςθωςη). 

• απόλυτη. Η εξουςία αυτή παρέχει ςτον κύριο τη δυνατότητα να αντιτϊςςεται και να 

αποκλείει κϊθε ενέργεια ϊλλων πϊνω ςτο ακίνητο. 

• καθολική. Η εξουςία αυτή περιλαμβϊνει το ακίνητο ωσ προσ όλεσ τισ χρηςιμότητέσ του και 

γενικϊ τείνει προσ κϊθε δυνατή ενέργεια πϊνω ςτο ακίνητο, εφ’όςον δεν προςκρούει ςτο νόμο ή 

και δικαιώματα τρίτων. Σο καθολικό δικαίωμα είναι ςυγχρόνωσ δικαίωμα ουςίασ (εξουςία 

ϊμεςησ ωφελείασ από το ακίνητο) και δικαίωμα αξίασ ή αξιοποίηςησ (εξουςία ωφελείασ από την 

αξία του ακινήτου). υνέπειεσ τησ καθολικότητασ είναι: 
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o ότι ο κύριοσ ακινήτου δεν μπορεί να έχει αυτοτελέσ εμπρϊγματο δικαίωμα πϊνω ςτο δικό 

του ακίνητο (π.χ. επικαρπία ςτο δικό του ακίνητο, γιατί η επικαρπία τησ χρήςησ ενυπϊρχει ςτην 

καθολική εξουςία του ακινήτου). 

o η ιςχύσ τησ αρχήσ τησ ελαςτικότητασ (π.χ. ανϊκτηςη αυτοδίκαια τησ επικαρπίασ ακινήτου 

μετϊ την απόςβεςη αυτήσ). 

Η κυριότητα ενόσ ακινήτου διακρίνεται ςε: 

• Πλήρη κυριότητα που είναι χωρίσ τον οποιοδήποτε περιοοριςμό καθολική εξουςία πϊνω 

ςε ένα πρϊγμα. την περίπτωςη αυτή ιςχύουν όλα τα δικαιώματα που προκύπτουν από την 

κυριότητα. 

• Χιλή κυριότητα που είναι η βεβαρυμένη με επικαρπία ή οίκηςη, εξουςία πϊνω ςε ένα 

πρϊγμα που περιορίζεται ςτη διϊθεςη τησ και όγι και ςτη χρήςη και κϊρπωςη τησ. 

33..22  ΚΚΣΣΗΗΗΗ  ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  

• Παραγωγή κτήςη. Παρϊγωγη κτήςη είναι αυτή, που δημιουργείται με ςύμβαςη και 

ςτηρίζεται ςε προώπϊρχον δικαίωμα ϊλλου προςώπου. Η παρϊγωγη κτήςη επέρχεται και με 

κληρονομική διαδοχή ή κληροδοςία. 

• Πρωτότυπη κτήςη. Πρωτότυπη κτήςη είναι αυτή, που δε ςτηρίζεται ςε δικαίωμα ϊλλου 

προςώπου, όταν δηλαδή αποκτϊται για πρώτη φορϊ. Οι περιπτώςεισ απόκτηςησ κυριότητασ για 

πρώτη φορϊ είναι με: 

o Σακτική χρηςικτηςία. 

o Ϊκτακτη χρηςικτηςία. 

o Προςκύρωςη. 

o Επιδίκαςη. 

o Ϊνωςη. 

o Πρόςχωςη. 

o Διοικητική πρϊξη  (π.χ. αναγκαςτική απαλλοτρίωςη). 

 

33..33  ΜΜΕΕΣΣΑΑΒΒΟΟΛΛΕΕ  ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  

υνήθεισ τρόποι μεταβολήσ τησ κυριότητασ αποτελούν: 

• αγοραπωληςίεσ. 

• δωρεϊ εν ζωή ή αιτία θανϊτου. 

• Κληρονομιϊ 

• γονική παροχή. 

• προικοςύμφωνο  

• ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ. 

• ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ. 

• δέςμευςη θέςεων ςτϊθμευςησ αυτοκινήτων. 

• διανομή ακινήτου εκούςια (εξώδικη). 

• ανταλλαγή ακινήτων 

• ςυνενώςεισ γεωτεμαχίων. 

• κατατμήςεισ γεωτεμαχίων. 

• χρηςικτηςία τακτική ή έκτακτη. 

• παραχωρητήριο κρατικού φορέα. 

• αναγκαςτική απαλλοτρίωςη. 

• πρϊξη τακτοποίηςησ, προςκύρωςησ και αναλογιςμού. 

• πρϊξη εφαρμογήσ. 

• αναδαςμόσ αγροτικόσ. 
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• χρονομεριςτική μίςθωςη (time sharing). 

• χρηματοδοτική μίςθωςη (leasing). 

• δικαςτική απόφαςη (εκδίκαςη αγωγήσ ή επιδίκαςη). 

• ακύρωςη ςυμβολαίου. 

• ςύςταςη, τροποποίηςη ή εξϊλειψη εμπρϊγματου βϊρουσ (δουλεία, υποθήκη, 

προςημείωςη). 

3.3.1 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΤΜΒΑΗ - ΔΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑ 

Για τη μεταβίβαςη τησ κυριότητασ ακινήτου απαιτείται ςυμφωνία μεταξύ κυρίου και εκείνου που 

την αποκτϊ. Η ςυμφωνία περιλαμβϊνει τη νόμιμη αιτία τησ μεταβίβαςησ, γίνεται με 

ςυμβολαιογραφικό έγγραφο και υποβϊλλεται ςε μεταγραφή.  

Οι προώποθέςεισ για την έγκυρη μεταβίβαςη τησ κυριότητασ ακινήτου είναι: 

• η ύπαρξη κυριότητασ του μεταβιβϊζοντοσ αυτήν.. 

• η ςυμφωνία για τη μεταβίβαςη τησ κυριότητασ ακινήτου μεταξύ του κυρίου και εκείνου, 

που την αποκτϊ.  

• η νόμιμη αιτία τησ ςυμφωνίασ.. 

• η ικανότητα για δικαιοπραξία και η έλλειψη απαγόρευςησ για διϊθεςη: 

• το ςυμβολαιογραφικό έγγραφο τησ μεταβίβαςησ.  

• η μεταγραφή τησ ςυμφωνίασ.  

3.3.2 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΣΑΚΣΙΚΗ ΦΡΗΙΚΣΗΙΑ 

Εκείνοσ που έχει ςτη νομή του ακίνητο με καλή πίςτη και με νόμιμο τίτλο για μια δεκαετία 

γίνεται κύριοσ του ακινήτου. 

Για την τακτική χρηςικτηςία απαιτείται: 

• Σίτλοσ. Για τη χρηςικτηςία αρκεί και ο μεταγεγραμμένοσ νομιζόμενοσ τίτλοσ, εφ’όςον 

δικαιολογείται η καλή πίςτη του νομέα. Νομιζόμενοσ τίτλοσ είναι ο τίτλοσ, ο οποίοσ κατϊ την 

πεποίθηςη του νομέα, που δεν οφείλεται ςε βαριϊ αμέλεια, λαμβϊνεται ότι υπϊρχει ενώ είναι 

ανύπαρκτοσ. Παρϊδειγμα νομιζόμενου τίτλου αποτελεί η περίπτωςη κατϊ την οποία ο αγοραςτήσ 

οικοπέδου κατϊ την εφαρμογή των τίτλων του, από ςυγνωςτή πλϊνη, καταλαμβϊνει μεγαλύτερη 

έκταςη. Ωλλο παρϊδειγμα αποτελεί η ϊκυρη μεταγραφή και επίςησ η δικαιοπρακτική 

ανικανότητα του μεταβιβϊζοντοσ. Αυτόσ που υποςτηρίζει ότι ανέκτηςε την κυριότητα με τακτική 

χρηςικτηςία με βϊςη νομιζόμενο τίτλο, οφείλει να αποδείξει τα περιςτατικϊ, που θεμελιώνουν τισ 

αναφερθείςεσ προώποθέςεισ. 

• πϊροδοσ οριςμένου χρόνου. Προώπόθεςη για την κτήςη κυριότητασ με τακτική 

χρηςικτηςία είναι η πϊροδοσ δεκαετίασ ςτη νομή του ακινήτου, χρόνοσ ο οποίοσ πρέπει να 

διαρρεύςει χωρίσ αναςτολή ή διακοπή. Η έναρξη του χρόνου δεν αρχίζει πριν από τη μεταγραφή. 

Σο τεκμήριο τησ χρονικήσ περιόδου αποδεικνύεται, αν ο έχων τη νομή του ακινήτου νέμεται αυτό 

κατϊ την έναρξη και κατϊ τη λήξη τησ χρονικήσ περιόδου. 

• ακίνητο δεκτικό χρηςικτηςίασ. ημειώνεται ότι τα ακίνητα, που μπορούν να αποκτηθούν 

με τακτική χρηςικτηςία, πρέπει να είναι δεκτικϊ χρηςικτηςίασ ςύμφωνα με την ςχετική ήδη 

αναφερθείςα ανϊλυςη. 

3.3.3 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΕΚΣΑΚΣΗ ΦΡΗΙΚΣΗΙΑ 

Εκείνοσ που έχει ςτη νομή του ακίνητο για μία εικοςαετία γίνεται κύριοσ του ακινήτου. Για την 

έκτακτη χρηςικτηςία απαιτείται: 

• Νομή του ακινήτου με διϊνοια κυρίου 

• Πϊροδοσ οριςμένου χρόνου 

• Ακίνητο δεκτικό χρηςικτηςίασ 

Περιπτώςεισ χρηςικτηςίασ 
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Φαρακτηριςτικϊ παραδείγματα κτήςησ ακινήτου με χρηςικτηςία είναι τα ακόλουθα. 

• Φρηςικτηςία ςε ποςοςτό εξ αδιαιρέτου ακινήτου. Η χρηςικτηςία λειτουργεί και ςτα 

ποςοςτϊ εξ αδιαιρέτου. Αν αγορϊςει π.χ. κϊποιοσ ποςοςτό 80% ακινήτου, αποκτϊ και το 

υπόλοιπο ποςοςτό με χρηςικτηςία, όταν ςυντρέχουν οι απαιτούμενεσ προώποθέςεισ. 

• Φρηςικτηςία από προςύμφωνο. την περίπτωςη που ςυμβαίνει το προςύμφωνο να μη 

μπορεί να εκτελεςθεί, είτε με τη ςύμπραξη των ςυμβληθέντων (ή των διαδόχων τουσ, λόγω 

ανέφικτησ νομιμοποίηςησ), είτε με αυτοςύμβαςη, το ςυμβόλαιο ςτηρίζεται ςτη χρηςικτηςία, 

εφ’όςον όμωσ ςυντρέχουν οι απαιτούμενεσ προώποθέςεισ. 

• Φρηςικτηςία από ςυγκύριο. Ο εξ αδιαιρέτου ςυγκύριοσ ακινήτου, που νέμεται από την 

αρχή όλο το ακίνητο για λογαριαςμό του, μπορεί να αποκτήςει την κυριότητϊ του με 

προώποθέςεισ τησ έκτακτησ χρηςικτηςίασ, χωρίσ να είναι απαραίτητη η γνωςτοποίηςη τησ 

πρόθεςήσ του ςτον ή ςτουσ ςυγκυρίουσ. 

• Οριζόντια ιδιοκτηςία με χρηςικτηςία. Για το έγκυρο τησ ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ 

αρκεί η ςαφήσ περί τούτου βούληςη του ιδιοκτήτη. Ϊτςι, οριζόντια ιδιοκτηςία με χρηςικτηςία 

δημιουργείται αυτόματα, χωρίσ μϊλιςτα να απαιτείται και μεταγραφή, όταν ο κύριοσ ολόκληρησ 

οικίασ μεταβιβϊζει ςε ϊλλον αυτή και διατηρεί ο ίδιοσ το δικαίωμα να ανεγείρει ορόφουσ 

επ’αυτήσ, η μεταβιβϊζει τον ένα μεςαίο όροφο από τουσ τρεισ μιασ οικοδομήσ ή μεταβιβϊζει τα 

δύο διαμερίςματα από τα τρία ενόσ ορόφου μιασ οικοδομήσ. τισ περιπτώςεισ αυτέσ και ϊλλεσ 

παρόμοιεσ, αυτόματα με τισ ωσ ϊνω μεταβιβϊςεισ εξατομικεύεται ο διαιρετόσ χώροσ, που δε 

μεταβιβϊςθηκε και ςιωπηρϊ ωσ προσ αυτόν ςυςτήθηκε ςτην πραγματικότητα οριζόντια 

ιδιοκτηςία, οπότε έκτοτε χωρεί η απόκτηςή του με χρηςικτηςία. 

3.3.4 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΠΡΟΚΤΡΩΗ 

3.3.5 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΕΠΙΔΙΚΑΗ 

3.3.6 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΕΝΩΗ 

3.3.7 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΠΡΟΦΩΗ 

3.3.8 ΚΣΗΗ ΑΚΙΝΗΣΟΤ ΜΕ ΔΙΟΙΚΗΣΙΚΕ ΠΡΑΞΕΙ 

Η κυριότητα ακινήτου μπορεί να αποδοθεί με πρϊξεισ τησ πολιτείασ, ςύμφωνα με το ιςχύον 

νομικό πλαίςιο και χϊριν δημοςίου ςυμφέροντοσ, όπωσ ςυμβαίνει ςτην περίπτωςη παραχώρηςησ 

αγροτικήσ γησ. 

33..44  ΕΕΙΙΔΔΗΗ  ΚΚΤΤΡΡΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  

Η κυριότητα διακρίνεται ωσ προσ τη ςχέςη τησ με το γεωτεμϊχιο ή το ακίνητο ςε διϊφορεσ 

κατηγορίεσ. Σα βαςικότερα ήδη κυριότητασ είναι: 

• η πλήρησ κυριότητα ή απλϊ κυριότητα, η οποία αντιςτοιχεί ςτην καθολική νομή του 

ακινήτου. 

• η ςύνθετη κυριότητα τησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ, που την αποτελούν: 

o η αποκλειςτική κυριότητα ςε όροφο ή ςε διαμέριςμα ορόφου οικοδομήσ. 

o η ςυγκυριότητα ςτο γεωτεμϊχιο και ςτουσ κοινόχρηςτουσ χώρουσ. 

o το δικαίωμα ςυμμετοχήσ ςτη δημιουργούμενη ςχέςη κοινωνίασ μεταξύ των κυρίων των 

οριζοντίων ιδιοκτηςιών. 

• η ςύνθετη κυριότητα τησ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ, που την αποτελούν: 

o η αποκλειςτική κυριότητα ςε κτήριο αυτοτελέσ επί διακριτού τμήματοσ γεωτεμαχίου. 

o η ςυγκυριότητα ςτο γεωτεμϊχιο και ςτουσ τυχόν κοινόχρηςτουσ χώρουσ. 

o το δικαίωμα ςυμμετοχήσ ςε δημιουργούμενη ςχέςη κοινωνίασ μεταξύ των κυρίων των 

κϊθετων ιδιοκτηςιών. 
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ΕΕΛΛΛΛΗΗΝΝΙΙΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΙΙΟΟ  
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• η ςυγκυριότητα, που είναι η κυριότητα που ανήκει ςε δύο ή περιςςότερα πρόςωπα 

(ςυγκύριοι). 

• η ψιλή κυριότητα, που είναι η κυριότητα ακινήτου που βαρύνεται με επικαρπία. 

• η μετακλητή κυριότητα, που είναι η κυριότητα που τελεί υπό διαλυτική αίρεςη ή 

προθεςμία. 

3.4.1 ΕΙΔΙΚΕ ΜΟΡΥΕ ΚΤΡΙΟΣΗΣΑ ΑΚΙΝΗΣΟΤ 

3.4.2 ΤΓΚΤΡΙΟΣΗΣΑ ΑΚΙΝΗΣΟΤ 

 

44  ΔΔΟΟΤΤΛΛΕΕΙΙΕΕ  ΕΕΠΠΙΙ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΩΩΝΝ  

44..11  ΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΙΙΚΚΕΕ  ΔΔΟΟΤΤΛΛΕΕΙΙΕΕ  

44..22  ΠΠΡΡΟΟΩΩΠΠΙΙΚΚΕΕ  ΔΔΟΟΤΤΛΛΕΕΙΙΕΕ  

Οι προςωπικέσ δουλείεσ, όπωσ αναφέρθηκε, ςυνιςτώνται για την αποκλειςτική κυριότητα 

οριςμένου προςώπου, φυςικού ή νομικού. Οι προςωπικέσ δουλείεσ είναι: 

• η επικαρπία, η έννοια και το περιεχόμενο τησ οποίασ αναλύθηκε προηγουμένωσ και η 

οποία παρέχει πλήρη και καθολική χρήςη του πρϊγματοσ. 

• η οίκηςη, η οποία παρέχει επίςησ πλήρη και καθολική χρήςη του πρϊγματοσ. 

• οι περιοριςμένεσ προςωπικέσ δουλείεσ, οι οποίεσ παρέχουν μόνο περιοριςμένη χρήςη του 

πρϊγματοσ. 

4.2.1 ΕΠΙΚΑΡΠΙΑ ΑΚΙΝΗΣΟΤ 

4.2.2 ΟΙΚΗΗ 

4.2.3 ΑΛΛΕ ΠΡΟΩΠΙΚΕ ΔΟΤΛΕΙΕ 

55  ΒΒΑΑΡΡΗΗ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΟΟΤΤ  --  ΕΕΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΕΕ  ΑΑΥΥΑΑΛΛΕΕΙΙΕΕ  

55..11  ΤΤΠΠΟΟΘΘΗΗΚΚΕΕ  

55..22  ΠΠΡΡΟΟΗΗΜΜΕΕΙΙΩΩΗΗ  

 

66  ΔΔΗΗΜΜΟΟΙΙΟΟΣΣΗΗΣΣΑΑ  ΕΕΜΜΠΠΡΡΑΑΓΓΜΜΑΑΣΣΩΩΝΝ  ΔΔΙΙΚΚΑΑΙΙΩΩΜΜΑΑΣΣΩΩΝΝ    

Η δημοςιότητα των εμπρϊγματων ςχέςεων αποςκοπεί ςτην προςταςία των ςυναλλαγών ςτα 

ακίνητα. Με τη δημοςιότητα καθίςτανται γνωςτέσ με αςφϊλεια και αντικειμενικότητα οι 

εμπρϊγματεσ ςχέςεισ ςτο ακίνητο. Ψσ ςυνέπεια είναι να διευκολύνονται οι ςυναλλαγέσ, να 

ενιςχύεται η καλή πίςτη και να εδραιώνεται η νομική αςφϊλεια. Κϊθε ενδιαφερόμενοσ τρίτοσ 

έχει τη δυνατότητα να πληροφορηθεί τα εμπρϊγματα δικαιώματα που υπϊρχουν ςε οριςμένο 

ακίνητο και ςε ποιον ανήκουν. 

Η δημοςιότητα των εμπραγμϊτων δικαιωμϊτων ςτα ακίνητα εξυπηρετείται ςτο ελληνικό δίκαιο 

με το ςύςτημα τησ μεταγραφήσ και τησ εγγραφήσ υποθήκησ. 

το ςύςτημα τησ μεταγραφήσ η δημοςιότητα εξυπηρετείται με την καταχώριςη ςε ειδικϊ δημόςια 

βιβλία, τα βιβλία μεταγραφών, των πρϊξεων, με τισ οποίεσ ςυνιςτώνται, μεταβιβϊζονται, 

αλλοιώνονται ή καταργούνται η κυριότητα και οι δουλείεσ επί των ακινήτων. 



ΝΝΟΟΜΜΙΙΚΚΑΑ  ΘΘΕΕΜΜΑΑΣΣΑΑ  

ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ    ΚΚΩΩΔΔΙΙΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΦΦΕΕΙΙΟΟΤΤ::    

KKTT55--1133__OOEE__0022__ΝΝΟΟΜΜ__ΘΘΕΕΜΜ__ΚΚΣΣΗΗΜΜΗΗ__VV0022__LLIIGGHHTT..DDOOCC  
ΗΗΜΜΕΕΡΡ//ΝΝΙΙΑΑ  ΕΕΚΚΔΔΟΟΗΗ::  3300--0033--1188  

ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΩΩΡΡΕΕΙΙ  ΣΣΗΗΝΝ  ΕΕΚΚΔΔ::  ΦΦΦΦ..ΦΦ//  

ΗΗΗΗ//ΜΜΜΜ//1188  

ΤΤΜΜΒΒΑΑΗΗ  ΚΚΣΣ55--1133  
ΣΣΙΙΣΣΛΛΟΟ  ΕΕΡΡΓΓΟΟΤΤ::  

ΜΜΕΕΛΛΕΕΣΣΗΗ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ  ΚΚΑΑΙΙ  ΠΠΑΑΡΡΟΟΦΦΗΗ  YYYY  ΓΓΙΙΑΑ  ΣΣΗΗ  ΔΔΗΗΜΜΙΙΟΟΤΤΡΡΓΓΙΙΑΑ  EEKK  ΣΣΙΙ  ΠΠΕΕ  

ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  ΚΚΑΑΙΙ  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  

ΥΥΟΟΡΡΕΕΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΗΗ::  

ΕΕΛΛΛΛΗΗΝΝΙΙΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΙΙΟΟ  
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το ςύςτημα τησ εγγραφήσ η δημοςιότητα εξυπηρετείται με την καταχώριςη ςε ειδικϊ δημόςια 

βιβλία, τα βιβλία υποθηκών, των νομικών γεγονότων, που αναφέρονται ςτη ςύςταςη, 

μεταβίβαςη, αλλοίωςη ή κατϊργηςη υποθήκησ. 

Σο ςύςτημα, που έχει υιοθετηθεί ςτον ελληνικό χώρο, είναι προςωποκεντρικό και ςτηρίζεται ςε 

μεταγραφέσ ή εγγραφέσ κατϊ πρόςωπο.  

Σα τηρούμενα βιβλία είναι: 

• το γενικό βιβλίο των εκθέςεων, ςτο οποίο καταχωρίζονται κατϊ χρονολογική ςειρϊ 

ειςερχομένων όλα τα προςκομιζόμενα προσ καταχώριςη έγγραφα. 

• το βιβλίο μεταγραφών ή μερίδων, που είναι ο τόμοσ ο οποίοσ ςχηματίζεται με τη 

βιβλιοδέτηςη των μεταγραφόμενων εγγρϊφων. 

• το βιβλίο υποθηκών, ςτο οποίο γίνονται οι εγγραφέσ υποθηκών, οι προςημειώςεισ, οι 

εξαλείψεισ και ϊλλεσ ςημειώςεισ ςχετικϊ με υποθήκεσ. 

• το βιβλίο καταςχέςεων, ςτο οποίο καταχωρίζονται οι καταςχέςεισ. Σο ακίνητο που έχει 

καταςχεθεί τίθεται ςε δικαςτική δέςμευςη και ο ιδιοκτήτησ του χϊνει το δικαίωμα να το διαθέςει. 

• το βιβλίο διεκδικήςεων, ςτο οποίο καταχωρίζονται διεκδικητικέσ αγωγέσ ςε ακίνητα 

(εκτόσ από τα αςφαλιςτικϊ μέτρα). 

• τα γενικϊ αλφαβητικϊ ευρετήρια των ενεχόμενων προςώπων όλων των καταχωρίςεων 

 

Η δυνατότητα έλεγχου όλων αυτών των βιβλίων, που επιτρέπεται μόνο ςε δικηγόρουσ ή ςε 

ενδιαφερομένουσ με παρϊςταςη δικηγόρου, εξαςφαλίζει τη δημοςιότητα των εμπραγμϊτων 

δικαιωμϊτων ςτα ακίνητα. Από την έρευνα των βιβλίων αυτών, πέραν του νομικού ελέγχου των 

ακινήτων, μπορούν να αναλυθούν χρήςιμεσ πληροφορίεσ για τη θέςη, τα όρια και το εμβαδό των 

γεωτεμαχίων από τισ διαδοχικέσ δικαιοπραξίεσ. 

 

66..11  ΜΜΕΕΣΣΑΑΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗ  

υνολικϊ η μεταγραφή ή η εγγραφή είναι η καταχώριςη ςε δημόςια βιβλία των πρϊξεων 

εκείνων, που επιφέρουν μεταβολή των εμπραγμϊτων ςχέςεων επί των ακινήτων. ημειώνεται ότι 

οι μεταγραφόμενεσ δικαιοπραξίεσ δε ςυνοδεύονται από τα ςε αυτέσ ςυνημμένα τοπογραφικϊ 

διαγρϊμματα και ςχέδια. 

Η μεταγραφή τησ δικαιοπραξίασ έχει τα κϊτωθι χαρακτηριςτικϊ: 

6.1.1 ΜΕΣΑΓΡΑΥΟΜΕΝΕ ΠΡΑΞΕΙ 

6.1.2 ΕΠΙΔΙΚΑΕΙ, ΠΡΟΚΤΡΩΕΙ, ΚΑΣΑΚΤΡΩΕΙ 

6.1.3 ΑΛΛΕ ΠΕΡΙΠΣΩΕΙ ΜΕΣΑΓΡΑΥΗ 

66..22  ΤΤΠΠΟΟΘΘΗΗΚΚΟΟΥΥΤΤΛΛΑΑΚΚΕΕΙΙΑΑ  

Η μεταγραφή κϊθε πρϊξησ πρέπει να γίνεται ςτο γραφείο μεταγραφών τησ περιφέρειασ του 

ακινήτου, ήτοι ςτα αντίςτοιχα λειτουργούντα υποθηκοφυλακεία τησ χώρασ. 

77  ΑΑΤΤΣΣΟΟΣΣΕΕΛΛΗΗ  ΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΣΣΑΑ  ΕΕΝΝΣΣΟΟ  ΓΓΕΕΩΩΣΣΕΕΜΜΑΑΦΦΙΙΟΟΤΤ  

Εντόσ ενόσ νομικϊ αυτοτελούσ και αδιαίρετου γεωτεμαχίου είναι δυνατόν να δημιουργηθούν 

πολλϊ νομικϊ αυτοτελή ακίνητα, τα οποία ςυμμετέχουν εξ αδιαιρέτου ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο.  

Οι δικαιοπραξίεσ αυτέσ, με τισ οποίεσ ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο δημιουργούνται περιςςότερα του 

ενόσ ακίνητα, είναι η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ (ν.3741/29) και η ςύςταςη κϊθετησ 

ιδιοκτηςίασ (ν. 1024/71). 



ΝΝΟΟΜΜΙΙΚΚΑΑ  ΘΘΕΕΜΜΑΑΣΣΑΑ  

ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ    ΚΚΩΩΔΔΙΙΚΚΟΟ  ΑΑΡΡΦΦΕΕΙΙΟΟΤΤ::    

KKTT55--1133__OOEE__0022__ΝΝΟΟΜΜ__ΘΘΕΕΜΜ__ΚΚΣΣΗΗΜΜΗΗ__VV0022__LLIIGGHHTT..DDOOCC  
ΗΗΜΜΕΕΡΡ//ΝΝΙΙΑΑ  ΕΕΚΚΔΔΟΟΗΗ::  3300--0033--1188  

ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΩΩΡΡΕΕΙΙ  ΣΣΗΗΝΝ  ΕΕΚΚΔΔ::  ΦΦΦΦ..ΦΦ//  

ΗΗΗΗ//ΜΜΜΜ//1188  

ΤΤΜΜΒΒΑΑΗΗ  ΚΚΣΣ55--1133  
ΣΣΙΙΣΣΛΛΟΟ  ΕΕΡΡΓΓΟΟΤΤ::  

ΜΜΕΕΛΛΕΕΣΣΗΗ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΓΓΡΡΑΑΥΥΗΗΗΗ  ΚΚΑΑΙΙ  ΠΠΑΑΡΡΟΟΦΦΗΗ  YYYY  ΓΓΙΙΑΑ  ΣΣΗΗ  ΔΔΗΗΜΜΙΙΟΟΤΤΡΡΓΓΙΙΑΑ  EEKK  ΣΣΙΙ  ΠΠΕΕ  

ΕΕΤΤΡΡΤΤΣΣΑΑΝΝΙΙΑΑ  ΚΚΑΑΙΙ  ΥΥΘΘΙΙΩΩΣΣΙΙΔΔΑΑ  

ΥΥΟΟΡΡΕΕΑΑ  ΑΑΝΝΑΑΘΘΕΕΗΗ::  

ΕΕΛΛΛΛΗΗΝΝΙΙΚΚΟΟ  ΚΚΣΣΗΗΜΜΑΑΣΣΟΟΛΛΟΟΓΓΙΙΟΟ  
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77..11  ΟΟΡΡΙΙΖΖΌΌΝΝΣΣΙΙΑΑ  ΙΙΔΔΙΙΟΟΚΚΣΣΗΗΊΊΑΑ  

Οριζόντια ιδιοκτηςία ή οριζόντια ςυνιδιοκτηςία ή ιδιοκτηςία κατ’ορόφουσ ή οροφοκτηςία είναι 

ιδιαίτερη μορφή κυριότητασ ςε ακίνητο απαρτιζόμενη από το ςτοιχείο τησ αποκλειςτικήσ 

κυριότητασ ςε τμήμα τησ οικοδομήσ και εκείνο τησ αναγκαςτικήσ ςυγκυριότητασ επί των κοινών 

μερών, που δημιουργούνται ςτο γεωτεμϊχιο ςυμπεριλαμβανομένησ και τησ γησ. Ειδικότερα: 

ε ςχέςη με το τμήμα τησ οικοδομήσ η διηρημένη ιδιοκτηςία μπορεί: 

• να είναι ολόκληροσ όροφοσ, διαμέριςμα ή τμήμα ορόφου. 

• να εκτείνεται ςε περιςςότερουσ ορόφουσ ή ςε τμήματα αυτών, που ςυνδέονται μεταξύ 

τουσ και αποτελούν ενιαία λειτουργική ενότητα. 

• να είναι χώροσ, που εκτείνεται καθ’ύψοσ και εκτόσ ορόφου ή που εκτείνεται ςε δύο 

ορόφουσ (τμήματα ςτεγών, διαμέριςμα με μεγαλύτερο ελεύθερο ύψοσ κ.τ.λ.) 

 

ε ςχέςη με την αναγκαςτική ςυγκυριότητα ένα ακίνητο οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ περιλαμβϊνει 

τμήμα του γεωτεμαχίου και τμήμα τησ οικοδομήσ, η οποία έχει ανεγερθεί ςτο γεωτεμϊχιο και η 

οποία δύναται να επιμεριςθεί τουλϊχιςτον ςε δύο τμήματα (διαμερίςματα, ορόφουσ). Η 

αναγκαςτική ςυγκυριότητα ακινήτου οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ επί των κοινών μερών, πραγμϊτων 

και εγκαταςτϊςεων μπορεί να εκφρϊζεται με το ανϊλογο ποςοςτό ςυνιδιοκτηςίασ το οποίο 

εκφρϊζει και τη ςυμμετοχή του ακινήτου ςτο αδιαίρετο γεωτεμϊχιο. Σο ποςοςτό ςυνιδιοκτηςίασ 

περιλαμβϊνεται ςτη πρϊξη ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ και πρέπει να υπολογίζεται 

αναλογικϊ με την αξία ςτο χρόνο ςύςταςησ κϊθε δημιουργουμένου ακινήτου. Όταν η ςύςταςη 

οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ δεν περιλαμβϊνει ποςοςτϊ ςυνιδιοκτηςίασ, ο καθοριςμόσ αυτών γίνεται 

δικαςτικϊ. 

Οι οριζόντιεσ ιδιοκτηςίεσ δημιουργούνται με τη δικαιοπραξία τησ ςύςταςησ οριζόντιασ 

ιδιοκτηςίασ. Αντικείμενο τησ ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ είναι κϊθε εντόσ ςυναλλαγήσ 

ακίνητο, που αποτελεί αντικείμενο κυριότητασ ή ςυγκυριότητασ και το οποίο μπορεί να 

επιμεριςθεί τουλϊχιςτον ςε δύο τμήματα. Η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ ακινήτου 

ςυντϊςςεται: 

• με μονομερή εν ζωή δικαιοπραξία του κυρίου του ακινήτου ή των ςυγκυριών αυτού. 

• με ςυμβϊςεισ του κυρίου ή όλων των ςυγκυριών ή μεταξύ αυτών και τρίτου προςώπου 

(επενδυτή). 

• με διϊταξη ιδιόγραφησ ή δημόςιασ διαθήκησ, που εκφρϊζει την τελευταία βούληςη του 

κυρίου. 

• με δικαςτική διανομή. 

• με αίτημα υπό τισ ιςχύουςεσ προώποθέςεισ των ςυγκυριών, αθροιςτικού ποςοςτού 

ςυγκυριότητασ τουλϊχιςτον 65% ςε γεωτεμϊχιο εντόσ ή εκτόσ ςχεδίου και δυναμένου να 

ανοικοδομηθεί, προσ τισ δικαςτικέσ αρχέσ για ανοικοδόμηςή του. 

7.1.1 ΦΑΡΑΚΣΗΡΙΣΙΚΑ ΤΣΑΗ ΟΡΙΖΟΝΣΙΑ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 

Η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ έχει τα κϊτωθι χαρακτηριςτικϊ: 

• υπόκειται ςτον τύπο του ςυμβολαιογραφικού εγγρϊφου και αποκτϊ νομική ιςχύ και 

παρϊγει έννομα αποτελέςματα από τη μεταγραφή τησ. 

• περιλαμβϊνει περιγραφή των οριζόντιων ιδιοκτηςιών με βϊςη αρχιτεκτονικϊ ςχέδια 

καθοριςμένησ κλίμακασ (ςυνήθωσ κατόψεισ ςε κλίμακα 1:50) με τα όρια των ακινήτων και το 

εμβαδό αυτών. 

• δημιουργεί περιςςότερα του ενόσ αυτοτελή ακίνητα εντόσ του ενιαίου και αδιαίρετου 

γεωτεμαχίου, επί του οποίου έχουν αδιαίρετη ποςοςτιαία ςυμμετοχή. 
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• είναι δυνατή και ςε ενιαίο κτηριακό ςυγκρότημα με περιςςότερεσ πτέρυγεσ, ανεξϊρτητεσ 

ειςόδουσ και αυτοτελή λειτουργία. Επίςησ μπορεί να αφορϊ και ςε περιςςότερα αυτοτελή κτήρια 

εντόσ του ενιαίου γεωτεμαχίου. 

• περιλαμβϊνει τα κοινόχρηςτα και κοινόκτητα μέρη, πρϊγματα και εγκαταςτϊςεισ (το 

κλιμακοςτϊςιο, τον ανελκυςτήρα, τη γη κ.ϊ.) για τη λειτουργία και εξυπηρέτηςη των δη 

μιουργούμενων ακινήτων, οι κύριοι των οποίων αποκτούν ςυγκυριότητα επί αυτών. Ο κύριοσ του 

ακινήτου καθίςταται αυτοδικαίωσ και ςυγκύριοσ εξ αδιαιρέτου ςτα κοινϊ μέρη και πρϊγματα του 

κτηρίου με καθοριζόμενο ποςοςτό ςτη ςυςτατική πρϊξη. Αν δεν υπϊρχει τέτοιοσ καθοριςμόσ, 

αυτόσ γίνεται δικαςτικϊ ανϊλογα με την αξία κϊθε χωριςτήσ ιδιοκτηςίασ. Δηλαδή, όταν δεν έχουν 

προςδιοριςθεί τα ποςοςτϊ ςυμμετοχήσ του ακινήτου επί του γεωτεμαχίου, η ςυγκυριότητα είναι 

ςε ποςοςτό ανϊλογο τησ αξίασ τησ διηρημένησ ιδιοκτηςίασ, που έχει ή θα έχει, όταν 

ανοικοδομηθεί ςτο μέλλον, ςε ςχέςη με την αξία όλησ τησ οικοδομήσ. 

• περιλαμβϊνει κανονιςτικέσ ρυθμίςεισ, ςτισ οποίεσ προςχωρούν όςοι αποκτούν οριζόντια 

ιδιοκτηςία ςτο γεωτεμϊχιο, χωρίσ δυνατότητα αμφιςβήτηςησ μεταγενέςτερα οποιαςδήποτε 

ρύθμιςησ του κανονιςμού λειτουργίασ. 

• είναι αποτέλεςμα ςύμβαςησ μεταξύ των κυρίων ή των ςυγκυριών και τρίτων, η οποία 

ςυντϊςςεται ςε χρόνο προ τησ έναρξησ των εργαςιών ανοικοδόμηςησ  προκειμένου έκαςτο 

ςυμβαλλόμενο πρόςωπο να αποκτήςει κυριότητα διακεκριμένου προ τησ ανοικοδόμηςησ 

ακινήτου. ε αντίθετη περίπτωςη οι ςυμβαλλόμενοι γίνονται εξ αδιαιρέτου ςυγκύριοι όλων των 

ανεγειρόμενων ακινήτων κατϊ τα ποςοςτϊ ςυμμετοχήσ τουσ. Ο περιοριςμόσ αυτόσ δεν υφίςταται, 

αν υπϊρχει μόνο ένασ κύριοσ του γεωτεμαχίου φυςικό ή νομικό πρόςωπο. 

• δημιουργείται αυτομϊτωσ και όταν ο κύριοσ ακινήτου το μεταβιβϊζει ςε ϊλλο πρόςωπο, 

διατηρώντασ το δικαίωμα ανέγερςησ ορόφου με δαπϊνεσ του. 

• μπορεί να ςυνταχθεί και ςε εκτέλεςη προςυμφώνου (που δε μεταγρϊφεται) πώληςησ 

ποςοςτών γεωτεμαχίου και ςύμβαςησ έργου με το ςύςτημα τησ αντιπαροχήσ. Μετϊ τη λήψη τησ 

οικοδομικήσ ϊδειασ καταρτίζεται, ςυνήθωσ μεταξύ του μοναδικού κυρίου ή των ςυγκυριών του 

οικοπέδου και του επενδυτή, ςυμβολαιογραφική πρϊξη ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ και 

κανονιςμού τησ ανεγειρόμενησ οικοδομήσ. τη ςυνέχεια ακολουθεί μεταβίβαςη από τον 

οικοπεδούχο προσ τον επενδυτή ή τουσ τρίτουσ, που θα υποδειχθούν από αυτόν, των ποςοςτών 

του γεωτεμαχίου, που έχει υποςχεθεί ο οικοπεδούχοσ να μεταβιβϊςει, τα οποία αντιςτοιχούν ςε 

οριςμένεσ οριζόντιεσ ιδιοκτηςίεσ, που εμφαίνονται ςτα ςυνημμένα ςχεδιαγρϊμματα κατόψεων 

ορόφων, ςτον πίνακα ποςοςτών ςυνιδιοκτηςίασ και περιγρϊφονται ςτο εργολαβικό προςύμφωνο 

και ςτη ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ. 

• μπορεί να ςυνταχθεί ςε μελλοντικό να ανεγερθεί κτήριο ή ςε αποπερατωμένο κτήριο με 

μελλοντικό όροφο ή δικαίωμα υψούν βέβαιο ή αβέβαιο. Είναι απαραίτητη προώπόθεςη η 

επαρκήσ περιγραφή κατϊ θέςη, έκταςη και όρια των ακινήτων που δημιουργούνται, με 

πληροφορίεσ που προκύπτουν από ςχετικϊ διαγρϊμματα και τα αντίςτοιχα ποςοςτϊ 

ςυνιδιοκτηςίασ.  

Ειδικότερα: 

• απαραίτητη ελϊχιςτη προώπόθεςη είναι η κατανομή ποςοςτών ςυνιδιοκτηςίασ 

(ςυγκυριότητασ)  επί του γεωτεμαχίου και η διαίρεςη ςε ακίνητα. Διαφορετικϊ οι πρϊξεισ είναι 

ϊκυρεσ. 

• το δικαίωμα υψούν, που παραχωρείται ςε ςυγκύριο, χαρακτηρίζεται ιδιοκτηςία με 

μέλλουςα οικοδομή με την αίρεςη τησ καταςκευήσ τησ.  

Σο δικαίωμα υψούν μπορεί να είναι, όπωσ αναφέρθηκε: 

• βέβαιον, αν υπϊρχει αχρηςιμοποίητο τμήμα του Δ 

• αβέβαιον, αν ο ιςχύων Δ έχει εξαντληθεί. 
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• την περίπτωςη που το περιεχόμενο τησ ςύςταςησ είναι μη πλήρεσ και πρόκειται να 

ςυμπληρωθεί ςτο μέλλον με τη δόμηςη των διαιρεμένων ιδιοκτηςιών, η ςύςταςη ολοκληρώνεται 

μεν με τη μεταγραφή τησ οικείασ πρϊξησ, αλλϊ οι οριζόντιεσ ιδιοκτηςίεσ ςυνίςτανται μόνο ςε 

ποςοςτό ςυνιδιοκτηςίασ επί του γεωτεμαχίου και θα έχουν δικαίωμα προςδοκίασ αποκλειςτικήσ 

κυριότητασ επί του μέλλοντοσ να ανεγερθεί  ακινήτου.  την περίπτωςη αυτή η αποκλειςτική 

κυριότητα θα τελεί υπό αναβλητική  αίρεςη. 

• τροποποιείται μόνο με τη ςυναίνεςη του ςυνόλου των ςυνιδιοκτητών, η οποία 

περιβϊλλεται με τον τύπο του ςυμβολαιογραφικού εγγρϊφου και μεταγρϊφεται. Ειδικϊ για τη 

διαίρεςη μιασ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ ςε μικρότερεσ ή για τη ςυνένωςη δύο, απαιτείται 

τροποποίηςη τησ ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ, που μεταγρϊφεται και υπό την πρόςθετη 

προώπόθεςη:  

o να είναι ςύμφωνη με τουσ πολεοδομικούσ κανόνεσ - να είναι δυνατή η διαίρεςη ή η 

ςυνένωςη. 

o να μη θίγονται τα κοινόχρηςτα και κοινόκτητα πρϊγματα, μέρη και εγκαταςτϊςεισ- να μη 

βλϊπτονται τα λοιπϊ ακίνητα. 

o να μη θίγεται η ςτατική επϊρκεια και ικανότητα του κτηρίου. 

o Η τροποποίηςη αυτή μπορεί να γίνει και μονομερώσ, αν με τη ςυςτατική πρϊξη 

εκχωρείται δικαίωμα διαχωριςμού μιασ ιδιοκτηςίασ ςε δύο ή αντίςτροφα, αν ικανοποιούνται οι 

αναφερθείςεσ προώποθέςεισ. 

• επιτρέπεται να ςυςταθεί με δικαςτική απόφαςη διανομήσ ορόφων ή οροφοΰδιοκτηςιών, 

υπό την προώπόθεςη η διανομή να είναι εφικτή, να μην έρχεται ςε αντίθεςη με τον κανονιςμό, 

να μη βλϊπτεται η χρήςη των λοιπών ιδιοκτηςιών και να μη θίγεται η αςφϊλεια του όλου 

κτηρίου. 

• δημιουργεί διηρημένεσ ιδιοκτηςίεσ επιδεκτικέσ αυτοτελούσ διϊθεςησ από τον κύριό τουσ 

χωρίσ ανϊγκη ςυναίνεςησ των λοιπών ςυνιδιοκτητών. 

• επιτρέπεται και ςε περιοχέσ εντόσ εγκεκριμένου ςχεδίου πόλεωσ, εντόσ ορίων οικιςμού 

προ του 1923, εντόσ ορίων οικιςμού κϊτω των 2.000 κατοικούν και ςε περιοχέσ εκτόσ ςχεδίου 

πόλεωσ, ςτισ οποίεσ καθ’οιονδήποτε τρόπο έχουν καθοριςθεί όροι δόμηςησ. 

7.1.2 ΚΑΣΑΡΓΗΗ ΟΡΙΖΟΝΣΙΑ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 

Η οριζόντια ιδιοκτηςία καταργείται: 

• δια οικειοθελούσ κατεδϊφιςησ των υφιςτϊμενων κτηρίων και ςυμβολαιογραφικήσ 

μεταγραφόμενησ πρϊξησ κατϊργηςησ τησ υφιςτϊμενησ ςύςταςησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ. 

• δια φυςικήσ καταςτροφήσ του ακινήτου (πυρκαγιϊ, ςειςμόσ κ.ϊ.). Η οριζόντια ιδιοκτηςία 

καταργείται, αν η οικοδομή καταςτραφεί ολικϊ ή κατϊ τα ¾  τησ αξίασ τησ.  

την περίπτωςη καταςτροφήσ διατηρείται μόνο το δικαίωμα ςυνιδιοκτηςίασ επί του γεωτεμαχίου 

και παύουν να υφίςτανται τα δικαιώματα επί των διαιρεμένων ιδιοκτηςιών. Για αυτόν το λόγο θα 

πρέπει κατϊ τη ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ η κατανομή των ποςοςτών ςυνιδιοκτηςίασ ςτο 

ενιαίο γεωτεμϊχιο να είναι ανϊλογη με την αξία των ακινήτων, που δημιουργούνται και όχι κατ’ 

ϊλλον ϊνιςο τρόπο. Αν ανεγερθεί νέο κτήριο ςτη θέςη του παλαιού, η οριζόντια ιδιοκτηςία δεν 

αναβιώνει, αλλϊ οι ςυνιδιοκτήτεσ του γεωτεμαχίου πρέπει να ςυντϊξουν νέα ςύςταςη οριζόντιασ 

ιδιοκτηςίασ και μϊλιςτα προ τησ έναρξησ των εργαςιών ανοικοδόμηςησ, διαφορετικϊ θα γίνουν 

ςυγκύριοι εξ αδιαιρέτου ςε όλο το κτήριο. 

Με βϊςη το ν. 1562/85 οι ςυγκύριοι τουλϊχιςτον 65% επί του γεωτεμαχίου, που μπορεί να 

ανοικοδομηθεί ςύμφωνα με το νόμο, έχουν δικαίωμα να ζητήςουν δικαςτικώσ να επιτραπεί η 

οικοδόμηςή του κατϊ το ςύςτημα τησ αντιπαροχήσ, αν ςυντρέχει αναπόφευκτη ανϊγκη ή φανερή 

ωφέλεια για όλουσ τουσ ςυγκυρίουσ.  
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77..22  ΚΚΑΑΘΘΕΕΣΣΗΗ  ΙΙΔΔΙΙΟΟΚΚΣΣΗΗΙΙΑΑ  

Κϊθετη ιδιοκτηςία ή κϊθετη ςυνιδιοκτηςία είναι η χωριςτή κυριότητα ςε ένα ή πλείονα αυτοτελή 

κτήρια δομημένα ςε ενιαίο γεωτεμϊχιο. Σα ακίνητα τησ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ περιλαμβϊνουν  ένα 

από τα δημιουργηθέντα με την κϊθετη τμήμα του γεωτεμαχίου, και τα τυχόν επ’αυτού 

ανεξϊρτητα κτήρια. Η αναγκαςτική ςυγκυριότητα των ακινήτων αυτών επί των τυχόν κοινών 

μερών, πραγμϊτων και εγκαταςτϊςεων εκφρϊζεται με το ανϊλογο ποςοςτό ςυνιδιοκτηςίασ 

(ςυγκυριότητασ) το οποίο εκφρϊζει και τη ςυμμετοχή κϊθε ακινήτου  ςτο αδιαίρετο γεωτεμϊχιο.  

Η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ: 

• αποτελείται από το ςτοιχείο τησ αποκλειςτικήσ κυριότητασ ςε ένα από δύο τουλϊχιςτον 

τμήματα του ενιαίου και αδιαίρετου γεωτεμαχίου με τα αντίςτοιχα ςε αυτό οικοδομήματα. 

• εμπεριέχει το ςτοιχείο τησ αναγκαςτικήσ ςυνιδιοκτηςίασ ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο και των 

κοινόχρηςτων χώρων. 

• ςυντϊςςεται με διϊταξη ιδιόγραφησ ή δημόςια διαθήκη, που εκφρϊζει την τελευταία 

βούληςη του κυρίου. 

• ςυντϊςςεται με μονομερή εν ζωή δικαιοπραξία του κυρίου του όλου ακινήτου ή των 

ςυγκυριών αυτού με ςχετική βούληςη των ςυμβαλλομένων μερών. 

• ςυςτήνεται με ςυμβϊςεισ του κυρίου ή όλων των ςυγκυριών ή μεταξύ αυτών και τρίτου 

προςώπου (επενδυτή). 

7.2.1 ΝΟΜΙΚΗ ΜΟΡΥΗ ΣΗ ΚΑΘΕΣΗ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 

ε ςχέςη με το ςυνδυαςμό ή μη τησ κϊθετησ με την οριζόντια ιδιοκτηςία διακρίνουμε: 

• την αμιγή κϊθετη ιδιοκτηςία, ςτην περίπτωςη όπου ςε κϊθε τμήμα του γεωτεμαχίου 

υπϊρχει ή προβλέπεται να υπϊρξει μια ιδιοκτηςία ή ένα ακίνητο ή ένα κτήριο που αποτελεί 

ενιαία λειτουργική ενότητα. την περίπτωςη αυτή το ςύνολο των ακινήτων ταυτίζεται με τον 

αριθμό των τμημϊτων του γεωτεμαχίου εκ τησ κϊθετησ. 

• τη ςύνθετη κϊθετη ιδιοκτηςία, ςτην περίπτωςη όπου ςε τμήμα γεωτεμαχίου τησ κϊθετησ 

έχει ςυςταθεί οριζόντια ιδιοκτηςία. την περίπτωςη αυτή το ςύνολο των ακινήτων είναι 

μεγαλύτερο από τον αριθμό των τμημϊτων του γεωτεμαχίου εκ τησ κϊθετησ. 

ε ςχέςη με την ύπαρξη κοινόχρηςτων χώρων εξυπηρέτηςησ των ακινήτων τησ κϊθετησ 

ιδιοκτηςίασ διακρίνουμε: 

• Σην καθ’ ολοκληρία κϊθετη χωρίσ κοινόχρηςτουσ / κοινόκτητουσ  χώρουσ 

• Σην ετρογνή κϊθετη ιδιοκτηςία  

7.2.2 ΚΑΣΑΡΣΙΗ ΤΣΑΗ ΚΑΘΕΣΗ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 

Η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ έχει τα κϊτωθι χαρακτηριςτικϊ: 

• μπορεί να αναφέρεται ςε: 

o γεωτεμϊχιο με ανεγειρόμενα κτήρια. την περίπτωςη αυτή απαιτείται ο χωριςμόσ του 

ενιαίου και αδιαίρετου γεωτεμαχίου ςε τμήματα και ο ακριβήσ κατ’έκταςη, θέςη και όρια 

προςδιοριςμόσ του κϊθε τμήματοσ. Περιγρϊφονται επίςησ κατ’έκταςη, θέςη και όρια τα προσ 

ανέγερςη οικοδομήματα. 

o γεωτεμϊχιο με κτήρια μέλλοντα να ανεγερθούν. ε αυτή την περίπτωςη απαιτείται ο 

χωριςμόσ του ενιαίου και αδιαίρετου γεωτεμαχίου ςε τμήματα και ο ακριβήσ κατ’έκταςη, θέςη 

και όρια προςδιοριςμόσ του κϊθε τμήματοσ. Δεν είναι απαραίτητοσ ο καθοριςμόσ των προσ 

ανέγερςη ςτο μέλλον κτηρίων. 

• ε περίπτωςη ύπαρξησ κτηρίων η ςύςταςη περιλαμβϊνει αρχιτεκτονικϊ ςχέδια 

καθοριςμένησ κλίμακασ (ςυνήθωσ 1:50) με τα όρια των ακινήτων και το εμβαδό αυτών. 

• ςυνεπϊγεται ότι κϊθε ςυνιδιοκτήτησ δικαιούται: 
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o να κϊνει χρήςη ςτο διαιρετό τμήμα του γεωτεμαχίου, έχων την κυριότητα επί των εντόσ 

αυτού οικοδομημϊτων. 

o να μεταβιβϊζει το ανωτέρω τμήμα του γεωτεμαχίου και τα οικοδομήματϊ του με το 

ανϊλογο ποςοςτό ςυγκυριότητασ, χωρίσ τη ςύμπραξη των ϊλλων ςυνιδιοκτητών. 

o να οικοδομήςει τη διηρημένη ιδιοκτηςία του ςτο καθοριςμένο γι’αυτόν τμήμα 

γεωτεμαχίου, ςύμφωνα με τουσ ιςχύοντεσ πολεοδομικούσ κανόνεσ και ςε επιφϊνεια που 

αναλογεί ςτο ποςοςτό ςυγκυριότητϊσ του, χωρίσ να υπερβεί έτςι το Δ, που του αναλογεί. Ϋτοι 

ςτη ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ περιγρϊφεται ότι κϊθε ςυνιδιοκτήτησ θα ανεγείρει την 

οικοδομή του ακινήτου ςε χωρικό τμήμα του ενιαίου γεωτεμαχίου, που του ανήκει. Η οικοδομή 

ανεγείρεται ςύμφωνα με την πολεοδομική νομοθεςία, κατϊ θέςη, έκταςη και ποςοςτό κϊλυψησ 

με βϊςη την ςυμμετοχή του ςτο ενιαίο και αδιαίρετο κοινό γεωτεμϊχιο. 

o να κϊνει προςθήκη ςε υπϊρχον κτήριο, χωρίσ να δημιουργείται υπέρβαςη τησ ςυνολικήσ 

δομούμενησ επιφϊνειασ, που αντιςτοιχεί ςτο τμήμα αυτό του γεωτεμαχίου. 

 

• μπορεί να περιλαμβϊνει, καθ’όμοιο τρόπο με τα προηγούμενα, ςύςταςη οριζόντιασ 

ιδιοκτηςίασ, ςε οιοδήποτε τμήμα τησ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ, ςτο οποίο υπϊρχει κτήριο με 

περιςςότερα από ένα αυτοτελή ακίνητα (ςύνθετη κϊθετη ιδιοκτηςία). Ωρα ςτην πιο ςύνθετη 

μορφή μπορεί ένα ακίνητο να δημιουργείται ωσ μέροσ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ  κτηρίου επί 

τμήματοσ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ επί ενόσ γεωτεμαχίου. την περίπτωςη αυτή υπϊρχει δυνατότητα 

μονομερούσ τροποποίηςησ τησ οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ από τουσ ιδιοκτήτεσ τησ κϊθετησ αυτήσ 

ιδιοκτηςίασ. 

• είναι αναγκαία προώπόθεςη η κατϊρτιςή τησ για τη μεταβίβαςη ιδανικών μεριδίων κϊθε 

ςυςταθέντοσ ακινήτου. 

• θεωρείται ςυντελεςθείςα έςτω και αν ένασ από τουσ ςυνιδιοκτήτεσ του ενιαίου 

γεωτεμαχίου οικοδομήςει, ςτο τμήμα που του ανήκει. 

• είναι δυνατή επί οικοδομήσ αποπερατωμένησ ή μέλλουςασ να ανεγερθεί. τη δεύτερη 

περίπτωςη η ςύμβαςη, που θα έχει μεταγραφεί, θα τελεί υπό την αναβλητική αίρεςη τησ 

καταςκευήσ τησ υπ’όψιν ιδιοκτηςίασ. 

• ςυνεπϊγεται διαχωριςμό του αδιαίρετου γεωτεμαχίου ςε τμήματα, έκαςτο των οποίων 

ςυμμετέχει ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο με προκαθοριςμένο ποςοςτό. Οι επιφϊνειεσ των τμημϊτων 

αυτών μπορεί να μην είναι ανϊλογεσ τησ προκαθοριςμένησ ποςοςτιαίασ ςυμμετοχήσ των 

τμημϊτων ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο. 

• δημιουργείται έγκυρη ςυμφωνία των ςυνιδιοκτητών για τισ μεταξύ τουσ ςχέςεισ, που 

προβλέπει ότι κϊθε χωριςτό τμήμα του ενιαίου γεωτεμαχίου θα θεωρείται από ϊποψη 

πολεοδομικών διατϊξείον ωσ αυτοτελέσ. 

• μπορούςε να ςυνταχθεί για κϊθε γεωτεμϊχιο τησ επικρϊτειασ μέχρι το 1992. Μετϊ τη 

δημοςίευςη των ν.2052/92 απαγορεύεται η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ ςε γεωτεμϊχιο εκτόσ 

ςχεδίων περιοχών, ςύμφωνα με τα ειδικότερα αναφερόμενα ςτα επόμενα. υςτϊςεισ που έγιναν 

μέχρι την έναρξη ιςχύοσ του ν.2052/92 είναι έγκυρεσ, εκτόσ αν κηρυχθούν ϊκυρεσ με 

αμετϊκλητη δικαςτική απόφαςη. 

• μπορεί να ςυςταθεί ςε γεωτεμϊχιο εντόσ εγκεκριμένων ςχεδίων πόλεων, εντόσ ορίων 

οικιςμών προ 1923, εκτόσ ορίων οικιςμών κϊτω των 2.000 κατοίκων και ςε οριςμένεσ 

περιπτώςεισ ςε γεωτεμϊχια εκτόσ ςχεδίου. 

• μπορεί να ςυςταθεί και ςε τμήμα πρωτογενούσ κϊθετησ. Ϋτοι, να έχουμε ςύςταςη 

κϊθετησ ςυνιδιοκτηςίασ (δευτερογενούσ) ςε τμήμα κϊθετησ ςυνιδιοκτηςίασ (πρωτογενούσ). 

• είναι ςύνθετο εμπρϊγματο δικαίωμα, που αποτελείται από το δικαίωμα αποκλειςτικήσ 

κυριότητασ τησ διηρημένησ ιδιοκτηςίασ και το δικαίωμα αναγκαςτικήσ ςυγκυριότητασ ςτα κοινϊ 

μέρη, ήτοι οπωςδήποτε ςτο ενιαίο γεωτεμϊχιο και τουσ τυχόν κοινόχρηςτουσ και κοινόχρηςτουσ 

χώρουσ των οικοδομών των χωριςτών ιδιοκτηςιών. 
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• έχει χαρακτήρα δουλείασ με περιεχόμενό τησ την απαγόρευςη υπερκϊλυψησ του Δ, που 

αναλογεί ςτο κϊθε τμήμα του γεωτεμαχίου. 

 

Εκτόσ των ανωτέρω χαρακτηριςτικών τησ ςύςταςησ κϊθετου ιδιοκτηςίασ, ςημειώνεται 

επιπροςθέτωσ ότι ςτην κϊθετη ιδιοκτηςία: 

• όταν η οικοδόμηςη γίνει ςύμφωνα με τον αναλογούντα Δ, που ιςχύει κατϊ τον χρόνο 

πραγματοποίηςήσ τησ και ςτη ςυνέχεια ο Δ μειωθεί, ο οικοδομήςασ δεν ευθύνεται έναντι των 

ςυνιδιοκτητών του, παρ’ ότι αυτοί θα υποχρεωθούν να καλύψουν μικρότερη επιφϊνεια. 

• υφίςταται το δικαίωμα του κϊθε ςυνιδιοκτήτη να ςυςτήςει και περαιτέρω οριζόντια 

ιδιοκτηςία επί τησ αυτοτελούσ οικοδομήσ του και μϊλιςτα χωρίσ την ςυναίνεςη ή ςύμπραξη των 

λοιπών ςυγκυριών των ϊλλων τμημϊτων αυτήσ. 

• απαγορεύεται η ςυνένωςη ενόσ τμήματοσ αυτήσ με παρακείμενο γεωτεμϊχιο εκτόσ 

κϊθετησ ςυνιδιοκτηςίασ, δεδομένου ότι το γεωτεμϊχιο τησ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ είναι ενιαίο και 

αδιαίρετο. 

• δεν μπορεί να ςυςταθεί ςε ςυνεχόμενα γεωτεμϊχια πριν αυτϊ ςυνενωθούν. 

• δεν είναι δυνατή η διανομή γεωτεμαχίου, ςτο οποίο έχει ςυςταθεί κϊθετη ιδιοκτηςία, πριν 

την κατϊργηςή τησ και επαναφορϊσ ςτο καθεςτώσ τησ ςυγκυριότητασ. 

7.2.3 ΚΑΣΑΡΓΗΗ ΣΗ ΚΑΘΕΣΗ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 

Η κϊθετη ςυνιδιοκτηςία καταργείται: 

• δια οικειοθελούσ κατεδϊφιςησ των υφιςτϊμενων κτηρίων και ςυμβολαιογραφικήσ 

μεταγραφόμενησ πρϊξησ κατϊργηςησ τησ κϊθετησ ςυνιδιοκτηςίασ. 

• δια φυςικήσ καταςτροφήσ κτηρίου ή κτηρίων ςε ένα η περιςςότερα τμήματα του 

γεωτεμαχίου. ε περίπτωςη καταςτροφήσ διατηρείται μόνο το δικαίωμα ςυνιδιοκτηςίασ επί του 

γεωτεμαχίου των ιδιοκτητών των κατεςτραμμένων κτηρίων, οι οποίοι δύνανται να 

ανοικοδομήςουν εκ νέου και με δικϊ τουσ έξοδα τα κτήριϊ τουσ, ςύμφωνα με τα ιςχύοντα 

ενδεχομένωσ νέα πολεοδομικϊ δεδομένα. ε περίπτωςη που ςε τμήμα τησ κϊθετησ ιδιοκτηςίασ 

έχει ςυςταθεί και οριζόντια ιδιοκτηςία, ιςχύουν τα προηγουμένωσ αναφερθέντα για το τμήμα 

αυτό του γεωτεμαχίου. 
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Η εικόνα των διαφορών αυτών προκύπτει από τισ διαφορέσ των οριςμών των δύο εννοιών και 

από τισ διαφορέσ, που παρουςιϊζουν οι αντίςτοιχεσ δικαιοπραξίεσ. Ειδικότερα: 

• η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ είναι δικαιοπραξία, που μπορεί να καταρτιςθεί ςε κϊθε 

περίπτωςη, όταν εντόσ γεωτεμαχίου έχουμε περιςςότερα του ενόσ ακίνητα ή περιςςότερα του 

ενόσ κτήρια, ενώ η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ, όπου δεν απαγορεύεται, είναι δυνητική 

επιλογή. 

• η οριζόντια ιδιοκτηςία αναπτύςςεται ς’ ένα ενιαίο γεωτεμϊχιο ή ς’ ένα τμήμα 

γεωτεμαχίου, το οποίο έχει διαχωριςθεί με κϊθετη ιδιοκτηςία, ενώ η κϊθετη ιδιοκτηςία 

αναπτύςςεται ςε περιςςότερα του ενόσ τμήματα του αδιαίρετου γεωτεμαχίου με χωριςτή 

κυριότητα για το κϊθε ένα. 

• η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ μπορεί να υλοποιηθεί τουλϊχιςτον με ένα κτήριο 

(υπϊρχον ή προβλεπόμενο), ενώ η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ υλοποιείται με τουλϊχιςτον δύο 

κτήρια (υπϊρχοντα ή προβλεπόμενα). 

• η οριζόντια ιδιοκτηςία έχει ωσ αντικείμενο αποκλειςτικήσ κυριότητασ διαμέριςμα ή όροφο 

κτηρίου, ενώ η κϊθετη ιδιοκτηςία έχει ωσ αντικείμενο αποκλειςτικήσ κυριότητασ τουλϊχιςτον ένα 

από τα περιςςότερα κτήρια. 
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• η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ περιλαμβϊνει κοινόχρηςτουσ και κοινόκτητουσ χώρουσ, 

που εξυπηρετούν όλα τα ακίνητα, τα οποία δημιουργούνται με αυτήν, ενώ η ςύςταςη κϊθετησ 

ιδιοκτηςίασ όταν περιλαμβϊνει κοινοχρήςτουσ και κοινοκτήτουσ χώρουσ, αυτοί επιμερίζονται ςτα 

ακίνητα, που δημιουργούνται ςτα αντίςτοιχα τμήματα του γεωτεμαχίου. 

• η ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ μπορεί να καταρτιςθεί ςε κϊθε περίπτωςη ςχεδιαςμού 

των ακινήτων, που δημιουργούνται νομικϊ εντόσ του τμήματοσ που εκφρϊζει την κυριότητϊ τουσ, 

ενώ η ςύςταςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ προαπαιτεί την οριοθέτηςη των κτηρίων αποκλειςτικϊ ςε 

κϊθε τμήμα τησ κϊθετησ. Αυτό ςημαίνει ότι η κατακόρυφη επιφϊνεια, που δημιουργείται από την 

οριογραμμή μεταξύ διαδοχικών τμημϊτων κϊθετησ ιδιοκτηςίασ, δεν πρέπει να τέμνει τισ χωριςτέσ 

καταςκευέσ των τμημϊτίον αυτών (ςτην ανωδομή και ςτο υπόγειο), που έχουν ςχεδιαςθεί ή που 

πρόκειται να ςχεδιαςθούν ςτο μέλλον. 
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Κοινόχρηςτοι και κοινόκτητοι χώροι ενόσ κτηρίου είναι αυτοί, που από τη φύςη τουσ έχουν 

προοριςμό ςτο ςύνολό τουσ να εξυπηρετούν τουσ ιδιοκτήτεσ του ςυνόλου των ακινήτων. Οι χώροι 

αυτοί είναι κοινήσ χρήςησ από τουσ ιδιοκτήτεσ ενώ ταυτόχρονα ανήκουν ποςοςτιαία ςε όλα τα 

ακίνητα. Είναι δηλαδή κοινήσ χρήςησ και κοινήσ κτήςησ.  

την περίπτωςη που προβλέπονται κοινόχρηςτεσ επιφϊνειεσ του ακϊλυπτου τμήματοσ του 

γεωτεμαχίου ή ϊλλεσ επιφϊνειεσ (πυλωτήσ, δώματοσ, κ.τ.λ.) αυτέσ αναλογούν ςε όλα τα 

εξυπηρετούμενα ακίνητα κατϊ το ποςοςτό εκϊςτου ςτο ενιαίο και αδιαίρετο γεωτεμϊχιο (ςτην 

περίπτωςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ) ή ςτο τμήμα αυτού (ςε περίπτωςη κϊθετησ ιδιοκτηςίασ). 

Ο προςδιοριςμόσ των κοινόχρηςτων και κοινόκτητων πραγμϊτων, μερών και εγκαταςτϊςεων 

γίνεται με τη ςύςταςη οριζόντιασ ιδιοκτηςίασ. Ενδεικτικϊ αναφέρονται η γη, τα θεμέλια, ο φέρων 

οργανιςμόσ του κτηρίου, το κεντρικό κλιμακοςτϊςιο, τα πλατύςκαλα, το δώμα με την ανϊπτυξή 

του, η κεντρική θέρμανςη, οι φωταγωγοί, ο χώροσ ελιγμών χώρων ςτϊθμευςησ κ.ϊ. 

Ο καθοριςμόσ των κοινόχρηςτων μερών του κτηρίου κατ’έκταςη και περιεχόμενο γίνεται με βϊςη 

ςυμφωνίεσ των ςυνιδιοκτητών, οι οποίεσ δεν μπορούν να είναι ςε αντίθεςη με τισ πολεοδομικέσ ή 

λοιπέσ ιςχύουςεσ διατϊξεισ. Για παρϊδειγμα ο ελεύθεροσ χώροσ τησ πυλωτήσ δεν μπορεί να 

αποτελέςει αντικείμενο διαιρεμένων ιδιοκτηςιών. 

Κανένασ ςυνιδιοκτήτησ δεν αποκτϊ με χρηςικτηςία δικαίωμα αποκλειςτικήσ χρήςησ επί των 

κοινόχρηςτων και κοινόκτητων μερών του κτηρίου, ούτε χϊνει το δικαίωμα ςυμμετοχήσ του ςτην 

κοινή χρήςη λόγω αχρηςίασ. Κοινόχρηςτοι και κοινόκτητοι χώροι, που παρουςιϊζουν ειδικό 

ενδιαφέρον, είναι: 

• ο ακϊλυπτοσ χώροσ του γεωτεμαχίου. 

• ο χώροσ τησ πυλωτήσ. 

• ο χώροσ του αςκεπούσ δώματοσ. 

• η απόληξη του κλιμακοςταςίου επί  του δώματοσ. 

Οι χώροι αυτοί παρουςιϊζουν ειδικό ενδιαφέρον επειδή ς’αυτούσ μπορούν με ειδικό όρο τησ 

πρϊξησ ςύςταςησ να δημιουργηθούν εμπρϊγματα δικαιώματα υπέρ οριςμένου ή οριςμένων 

ακινήτων του κτηρίου, του οποίου ή των οποίων αποτελούν παρϊρτημα ή παρακολούθημα. την 

περίπτωςη αυτή οι αντίςτοιχοι χώροι παραμένουν κοινόκτητοι, αλλϊ χϊνουν τον κοινόχρηςτο 

χαρακτήρα τουσ και μετατρέπονται ςε ιδιόχρηςτουσ. 

Εξ αυτών προκύπτει ότι είναι δυνατόν: 

• ςτην πυλωτή ή ςτο ακϊλυπτο τμήμα του γεωτεμαχίου να δημιουργηθούν χώροι 

ςτϊθμευςησ αυτοκινήτων, που αντιςτοιχούν κατ’αποκλειςτική χρήςη ςτισ διηρημένεσ 

ιδιοκτηςίεσ. ημειώνεται ότι ςτισ θέςεισ αυτέσ δεν μπορούν να αντιςτοιχούν ποςοςτϊ 

ςυνιδιοκτηςίασ επί του γεωτεμαχίου, γιατί αυτέσ δεν μπορούν να είναι αυτοτελή ακίνητα. Κατϊ 

ςυνέπεια ςτην πυλωτή ή το ακϊλυπτο τμήμα του γεωτεμαχίου οι θέςεισ ςτϊθμευςησ δεν μπορούν 
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να αποτελέςουν οριζόντιεσ ιδιοκτηςίεσ και ϊρα δεν είναι μεταβιβϊςιμεσ ςε τρίτουσ ιδιοκτήτεσ 

ακινήτων  εκτόσ γεωτεμαχίου. Δικαιοπραξίεσ ςυνταχθείςεσ ςτισ οποίεσ ςε τμήμα τησ πυλωτήσ 

(θέςεισ ςτϊθμευςησ) αναλογούν ποςοςτϊ ςυνιδιοκτηςίασ επί του γεωτεμαχίου, θεωρούνται 

ϊκυρεσ καθώσ και οι εξ αυτών μεταβιβϊςεισ. 

• ςτην πυλωτή ή ςτο ακϊλυπτο τμήμα του γεωτεμαχίου να δημιουργηθούν 

ιδιόχρηςτοι 

χώροι υπέρ ςυγκεκριμένου ακινήτου του γεωτεμαχίου, ςτο οποίο ανήκει το δικαίωμα 

τησ ιδιοχρηςίασ αυτήσ. 

• ο χώροσ του αςκεπούσ δώματοσ ή τμήμα αυτού να είναι ιδιόχρηςτοσ χώροσ υπέρ 

ςυγκεκριμένου ακινήτου του γεωτεμαχίου, ςτο οποίο ανήκει το δικαίωμα τησ ιδιοχρηςίασ αυτήσ. 

• η απόληξη του κλιμακοςταςίου επί του δώματοσ να είναι ιδιόχρηςτοσ χώροσ υπέρ 

ςυγκεκριμένου ακινήτου του γεωτεμαχίου (ςυνήθουσ του υποκειμένου), ςτο οποίο  ανήκει το 

δικαίωμα τησ ιδιοχρηςίασ αυτήσ. 

 

Οι ωσ ϊνω χώροι ςυνοπτικϊ: 

• χαρακτηριζόμενοι ωσ ιδιόχρηςτοι δε χϊνουν τον κοινόκτητο χαρακτήρα τουσ. Αίρεται μόνο 

η κοινόχρηςτη ιδιότητϊ τουσ. 

• μεταβιβϊζονται ωσ παραρτήματα, ταυτόχρονα με την μεταβίβαςη τησ διηρημένησ 

ιδιοκτηςίασ ςτην οποία ανήκουν. 

• έχουν αξία, με βϊςη την οποία καταβϊλλεται αντίςτοιχοσ φόροσ και δεν έχουν ποςοςτό 

ςυνιδιοκτηςίασ επί του γεωτεμαχίου.  
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 Χιλή 
 Δικαίωμα Προςδοκίασ Τπό Αίρεςη 
 Δικαίωμα Προςδοκίασ Τπό Προθεςμία 

Πραγματική δουλεία Δουλεία διόδου 
 ΑΛΛΗ 

Προςωπική δουλεία Επικαρπία 
 Οίκηςη 
 Περιοριςμένη προςωπική δουλεία 
 Δικαίωμα προςδοκίασ Τπό Αίρεςη 
 Δικαίωμα προςδοκίασ Τπό Προθεςμία 
 υνοίκηςη 

Εμπράγματεσ αςφάλειεσ Τποθήκη 
 Προςημείωςη υποθήκησ 
 Μερικώσ εξειλημμένη υποθήκη 
 Μερικώσ εξειλημμένη προςημείωςη υποθήκησ 

Μεταλλειοκτηςία Μεταλλειοκτηςία 

Νομή από αναδαςμό Νομή από αναδαςμό 

Εγγραπτέεσ μιςθώςεισ Μακροχρόνια - πέραν των εννέα ετών 
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 Φρηματοδοτική 
 Φρονομεριςτική 

Καταςχέςεισ υντηρητική κατϊςχεςη 
 Αναγκαςτική κατϊςχεςη 
 Κατϊςχεςη δυνϊμει ειδικών νόμων 
 Αναγγελία απαίτηςησ (που επέχει θέςη κατϊςχεςησ) 
 Επιταγή ν.δ. 17.07.1923 
 Δήλωςη ςυνέχιςησ πλειςτηριαςμού 
 Δικαςτική μεςεγγύηςη 
 Αναγκαςτική διαχείριςη 
 Μερικώσ Ειρημένη 

Διαδικαςτικέσ πράξεισ Αγωγή/ Ανακοπή/ Σριτανακοπή 220 Κ. ΠΟΛ. Δ. 

Διοικητικέσ Πράξεισ Πρϊξη Εφαρμογήσ 
 Κήρυξη Αναδαςμού 
 Κήρυξη αναγκαςτικήσ απαλλοτρίωςησ 
 Οφειλή Αποζημίωςησ λόγω Προςκύρωςησ / 

Ρυμοτόμηςησ 
 Δικαίωμα Αποζημίωςησ λόγω Προςκύρωςησ / 

Ρυμοτόμηςησ 

Λοιπά εγγραπτέα δικαιώματα Αςφαλιςτική Σοποθέτηςη 
 Δικαίωμα Φωριςτήσ Κυριότητασ 

 Δικαίωμα Επιφϊνειασ 
 Δικαίωμα Εμφύτευςησ 
 ΠΕΡΙΟΡΙΜΟ ΚΤΡΙΟΣΗΣΑ ΔΤΝΑΜΕΙ ΣΟΤ 

Ν.1929/1991 

Μεταφορά υντελεςτή Δόμηςησ ΜΔ - Βαρυνόμενο ακίνητο 

 ΜΔ - Ψφελούμενο ακίνητο 

 

88..22  ΕΕΙΙΔΔΗΗ  ΣΣΙΙΣΣΛΛΩΩΝΝ    

 υμβολαιογραφικό Ϊγγραφο (.Ε.) 

 Πρϊξη Προέδρου Δικαςτηρίου Δικαςτική Απόφαςη Προεδρικό διϊταγμα Παραχωρητήριο 

Ανακλητική Διοικητική Πρϊξη Νόμοσ 

 Αναγκαςτικόσ Νόμοσ Νομοθετικό Διϊταγμα Βαςιλικό Διϊταγμα Δικόγραφο Αγωγήσ / 

Ανακοπήσ Καταςχετήρια Ϊκθεςη 

 Επιταγή ν.δ. 17/7/1923 «περί ειδικών διατϊξεων περί ανωνύμων εταιριών» Δήλωςη 

Αναγγελίασ Απαίτηςησ (που επέχει θέςη κατϊςχεςησ) 

 Ϊκθεςη Επίδοςησ 

 Διοικητική πρϊξη - (Τπουργική Απόφαςη, 

 Απόφαςη Νομϊρχη, 
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 Απόφαςη Γενικού Γραμματέα Περιφέρειασ, 

 Πρϊξη ΙΚΑ, 

 Πρϊξη Δ.Ο.Τ.) 

 Δανειςτική ςύμβαςη 

 Κατακυρωτική έκθεςη 

 Πιςτοποιητικό γραμματέα πρωτοδικείου (πλην κληρονομητηρίου) 

 Σίτλοσ επιτροπήσ ςχεδίου πόλεωσ 

 Ρυθμιςτικϊ πολεοδομικϊ ςχέδια 

 Κληρονομητήριο 

 Διαταγή πληρωμήσ 

 Διϊταξη 

 Πρϊξη 

 Πρακτικό Δικαςτηρίου Ϊγγραφο χρηςικτηςίασ Ιδιωτικό ςυμφωνητικό μίςθωςησ Ν. 

3299/04 

88..33  ΑΑΙΙΣΣΙΙΕΕ  ΚΚΣΣΗΗΗΗ    

 Πώληςη 

 Αγοραπωληςία υπό διαλυτική αίρεςη 

 Αγοραπωληςία υπό αναβλητική αίρεςη 

 Δωρεϊ εν ζωή Δωρεϊ αιτία θανϊτου 

 Γονική παροχή 

 Προίκα 

 Ανταλλαγή 

 υνένωςη 

 Διανομή (εκούςια, δικαςτική) 

 Καταδίκη ςε Δήλωςη Βούληςησ 

 Πρϊξη καθοριςμού ορίων 

 ύςταςη διηρημένησ ιδιοκτηςίασ 

 Σροποποίηςη /κατϊργηςη διηρημένησ ιδιοκτηςίασ 

 Κληρονομιϊ 

 Κληροδοςία 

 Καταπίςτευμα 

 Επιδίκαςη 

 Προςκύρωςη 

 Αναδαςμόσ 

 Απαλλοτρίωςη 

 Πρϊξη εφαρμογήσ πολεοδομικήσ μελέτησ 

 Σακτοποίηςη 
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 Πλειςτηριαςμόσ 

 Παραχώρηςη από Δημόςια Υορέα Νόμοσ 

 Διορθωτική πρϊξη 

 Πρϊξη ςύςταςησ θέςησ ςτϊθμευςησ αυτοκινήτων (ν.1221/1980) Παραχώρηςη ςε κοινή 

χρήςη 

 Ειςφορϊ ακινήτου λόγω ςυςτϊςεωσ, ςυγχωνεύςεωσ, μετατροπήσ εταιρίασ 

 Φρηςικτηςία Νέμηςη Ανιόντοσ 

 Παραίτηςη δικαιώματοσ Επικαρπίασ / Οίκηςησ Μερική Ανϊκληςη Αναγκαςτικήσ 

Απαλλοτρίωςησ 

 υμβιβαςμόσ ύςταςη Δουλείασ 

 Καθοριςμόσ Ορίων Αιγιαλού/Παραλίασ 

 Μίςθωςη Ν.3299/2007 Ειδική εκκαθϊριςη 
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99  ΕΕΝΝΣΣΤΤΠΠΟΟ  ΔΔΙΙΑΑΚΚΙΙΝΝΗΗΗΗ  ΟΟΔΔΗΗΓΓΙΙΑΑ  

ΑΠΟΔΕΚΣΗ ΓΚΣ 
ΠΑΡΑΛΑΒΗ 

ΗΜΕΡ/ΝΙΑ ΤΠΟΓΡΑΥΗ 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

     

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 


