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ΕΠΟΨΗ 

 

Στην παρούσα διπλωµατική εργασία αναλύεται η διαδικασία 

κτηµατογράφησης του Ελληνικού χώρου µε στόχο την οργάνωση και 

τήρηση του Εθνικού κτηµατολογίου. Ως δείγµα ανάλυσης λαµβάνεται 

ο νοµός Ηρακλείου Κρήτης του οποίου η κτηµατογράφηση άρχισε το 

1997 και ακόµη δεν έχει περατωθεί. 

Παρουσιάζονται αναλυτικά το θεσµικό πλαίσιο για τη σύνταξη του 

Κτηµατολογίου, τα στάδια του έργου κτηµατογράφησης του 

Ηρακλείου, τα προβλήµατα που ανέκυψαν σε κάθε στάδιο και το πώς 

αυτά αντιµετωπίστηκαν. Αναλύεται η µέθοδος που ακολουθήθηκε για 

την εκτέλεση του έργου καθώς και οι παράγοντες οι οποίοι οδήγησαν 

σε επανάληψη δεύτερης ανάρτησης και κατά συνέπεια σε 

καθυστέρηση του έργου.  
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ABSTRACT 

 

 The objective of the diploma dissertation at hand is the analysis 

of the process of cadastral survey of the Greek territory with the 

aim of organizing and maintaining the Hellenic Cadastre. Heraklion 

prefecture was taken as a test sample, whose cadastral survey 

began in 1997 and has not yet been completed. 

More specifically, the study presents in detail the institutional 

framework for the drafting of the Hellenic Cadastre, the stages of 

the project for the land registration of Heraklion, the problems 

encountered at each stage and how they were dealt with. The 

methodology applied for the implementation of the project is 

examined as well as the factors that led to a third (repeated second) 

suspension, thus delaying project completion. 
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 1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Στα πλαίσια της παρούσας διπλωµατικής εργασίας που µου 

ανετέθη, µελετάται η οργάνωση και λειτουργία του εθνικού 

κτηµατολογίου µε αναφορές στο έργο κτηµατογράφησης του νοµού 

Ηρακλείου, Κρήτης. Η διαδικασία άρχισε το 1997 µε προκήρυξη 

κτηµατογράφησης 112 περιοχών της Ελλάδος, µεταξύ των οποίων και 

το Ηράκλειο και κατέληξε σε επανάληψη δεύτερης ανάρτησης τον 

Οκτώβριο του 2008.  

Παρουσιάζονται αναλυτικά το θεσµικό πλαίσιο για τη σύνταξη του 

Κτηµατολογίου, τα στάδια του έργου κτηµατογράφησης του 

Ηρακλείου, τα προβλήµατα που ανέκυψαν σε κάθε στάδιο και το πώς 

αυτά αντιµετωπίστηκαν. Αναλύεται η µέθοδος που ακολουθήθηκε για 

την εκτέλεση του έργου καθώς και οι παράγοντες οι οποίοι οδήγησαν 

σε επανάληψη δεύτερης ανάρτησης και κατά συνέπεια σε 

καθυστέρηση του έργου.  

Το κτηµατολόγιο και η διαδικασία κτηµατογράφησης διέπονται 

από τους εξής νόµους:  

 

 2308/1995 σύµφωνα µε τον οποίο καθορίζεται η διαδικασία 

κτηµατογράφησης. 

 

 2508/1997 όπου δίνονται κατευθυντήριες αρχές και 

βασικές διατάξεις ανά επίπεδο πολεοδοµικού σχεδιασµού 

 

 2664/1998, σύµφωνα µε τον οποίο καθορίζεται η λειτουργία 

και οι αρχές που διέπουν το εθνικό κτηµατολόγιο και τροποποιεί 

κάποια σηµεία του ν.2308/1995 ως προς τη διαδικασία 

κτηµατολογικών εγγραφών. 

 

 3127/2003, ο οποίος αποτελείται από τροποποιήσεις και 

συµπληρώσεις άρθρων των ν.2308/1995 και ν.2664/1998  

 

 3208/2003, ο οποίος αφορά στο δασικό κτηµατολόγιο 

 

 3212/2003, ο οποίος αναφέρεται σε άδειες δόµησης, 

πολεοδοµικές και άλλες διατάξεις 

 

 Τέλος ο ν.3481/2006 ο οποίος τροποποιεί τους ανωτέρω 

απλοποιώντας και επιταχύνοντας τη διαδικασία ολοκλήρωσης της 

κτηµατογράφησης  
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 Όπως έχει ήδη αναφερθεί, το έργο κτηµατογράφησης του 

Ηρακλείου ξεκίνησε το 1997 ως εκ τούτου, οι τροποποιήσεις των 

ανωτέρω νόµων δεν εφαρµόστηκαν, οπότε κρίνεται αναγκαίο να 

εξεταστεί το ζήτηµα, από νοµικής πλευράς, βάσει της µέχρι τότε 

υφιστάµενης νοµολογίας. 

 Σηµειώνεται επίσης ότι η εφόσον η σύνταξη του εθνικού 

κτηµατολογίου αρχίζει µε τον ν.2308/1995, προϋπάρχει δηλαδή τόσο 

του προγράµµατος «Καλλικράτης», το οποίο αναµένεται να ισχύει από 

τον Ιανουάριο του 2011 και διαφοροποιεί το διοικητικό χάρτη της 

χώρας όσο και του νόµου «Καποδίστριας» (ν.2539/1997) σύµφωνα µε 

τον οποίο έγινε συνένωση κοινοτήτων σε µεγαλύτερους δήµους, η 

τήρησή του και η µέχρι τώρα λειτουργία του ακολουθεί τα διοικητικά 

όρια των δήµων και κοινοτήτων προ «Καποδίστρια».     

 

 

 

 

 

 
 Φωτογραφία 1 Αεροφωτογραφία της πόλης του Ηρακλείου 
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2. ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ ΠΕΡΙΟΧΩΝ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑ∆Α  

2.1 ΝΟΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

 

Σύµφωνα µε τον νόµο 2308/1995 περί κτηµατογράφησης για την 

ένταξη µιας περιοχής στο Εθνικό Κτηµατολόγιο όπως οι διατάξεις 

αυτού τροποποιήθηκαν και συµπληρώθηκαν µε τον νόµο 3127/2003, 

κηρύσσεται υπό κτηµατογράφηση οριοθετηµένη περιοχή µε απόφαση 

του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων µετά 

από εισήγηση του Οργανισµού Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων 

Ελλάδος (Ο.Κ.Χ.Ε.). Η ως άνω απόφαση δηµοσιεύεται στην 

Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, σε µια ηµερήσια εφηµερίδα 

πανελλαδικής κυκλοφορίας και σε δύο εφηµερίδες του νοµού ή της 

περιφέρειας.   

Το έργο ανατίθεται σε ανάδοχο κατόπιν διαγωνισµού και αρχίζει η 

υποβολή δηλώσεων εγγραπτέων δικαιωµάτων. Υποχρεούνται σε 

υποβολή δήλωσης όλοι οι πολίτες οι οποίοι έχουν εµπράγµατα ή άλλα 

εγγραπτέα στα κτηµατολογικά βιβλία δικαιώµατα επί ακινήτων στις 

προκηρυχθείσες περιοχές. Εξαιρείται το Ελληνικό ∆ηµόσιο το οποίο 

δεν έχει υποχρέωση υποβολής δήλωσης. Η προθεσµία υποβολής των 

αιτήσεων διαρκεί 3 µήνες για τους δικαιούχους που διαµένουν µόνιµα 

στην Ελλάδα και 6 µήνες για τους οµογενείς και κατοίκους του 

εξωτερικού. Οι προθεσµίες αυτές µπορεί να παρατείνονται για κάποιο 

χρονικό διάστηµα, συνολικά έως και τρεις µήνες µε απόφαση του 

Ο.Κ.Χ.Ε.. 

Μετά το πέρας της προθεσµίας, µε βάση τα τοπογραφικά 

υπόβαθρα που διαθέτει ο Ο.Κ.Χ.Ε., συντάσσονται τα προσωρινά 

κτηµατολογικά διαγράµµατα και οι πίνακες, οι οποίοι αναρτώνται στο 

γραφείο Κτηµατολογίου και στο οικείο δηµοτικό ή κοινοτικό 

κατάστηµα. Η πρώτη αυτή ανάρτηση διαρκεί 2 µήνες µε ηµεροµηνία 

έναρξης της προθεσµίας την τελευταία δηµοσίευση στον τύπο, όπως 

αυτό απαιτείται. Με απόφαση του Ο.Κ.Χ.Ε. επιτρέπεται η κατά 2 

µήνες παράταση. 

Κατά την πρώτη ανάρτηση των προσωρινών κτηµατολογικών 

πινάκων και διαγραµµάτων, κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο το οποίο 

έχει έννοµο συµφέρον, µπορεί να  υποβάλει αίτηση διόρθωσης 

πρόδηλων σφαλµάτων ή ένσταση, κατά περίπτωση. Ως πρόδηλο 

σφάλµα θεωρείται η λανθασµένη αναγραφή των στοιχείων του 

δικαιούχου, η λανθασµένη αναγραφή του είδους του δικαιώµατος και 

η λανθασµένη αναγραφή του τίτλου κτήσεως. ∆εν αποτελεί αίτηση 

διόρθωσης πρόδηλου σφάλµατος η αίτηση διόρθωσης γεωµετρικών 
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στοιχείων του ακινήτου (θέση, όρια, σχήµα, εµβαδόν), ούτε η αίτηση 

µε την οποία ζητείται εξολοκλήρου ή εν µέρει ο εκτοπισµός από τους 

κτηµατολογικούς πίνακες δικαιώµατος άλλου δικαιούχου. Οι αιτήσεις 

διόρθωσης υποβάλλονται στο γραφείο κτηµατογράφησης, ενώ οι 

ενστάσεις στην επιτροπή ενστάσεων, στην οποία προΐσταται δικαστικός 

λειτουργός.  

Για την εξέταση των ενστάσεων συγκροτούνται από τον Ο.Κ.Χ.Ε. 

πρωτοβάθµιες επιτροπές αποτελούµενες από τον πρόεδρο, ο οποίος 

είναι είτε ειρηνοδίκης είτε δικηγόρος, από έναν αγρονόµο τοπογράφο 

µηχανικό και από έναν δικηγόρο ή συµβολαιογράφο. Οι επιτροπές  

αναλαµβάνουν να διενεργήσουν εκτενή και διεξοδικό έλεγχο σε κάθε 

περίπτωση ενστάσεως µε βάση:  

 

 Όλα τα νόµιµα αποδεικτικά µέσα τα οποία έχουν υποβληθεί 

 

 Τις πληροφορίες που έχει υποχρέωση να παρέχει σε αυτές ο 

Ο.Κ.Χ.Ε. 

 

Ο χρόνος µέσα στον οποίο οφείλει να αποφανθεί η επιτροπή για τις 

ενστάσεις είναι 2 µήνες από την παράδοση σε αυτήν του φακέλου των 

ενστάσεων από τον Ο.Κ.Χ.Ε.. Η προθεσµία αυτή δύναται να παραταθεί 

για ακόµα 2 µήνες κατόπιν αποφάσεως του Ο.Κ.Χ.Ε.. 

Μετά την εξέταση των ενστάσεων και την έκδοση των σχετικών 

αποφάσεων της πρωτοβάθµιας επιτροπής, αναµορφώνονται οι 

προσωρινοί κτηµατολογικοί πίνακες και τα διαγράµµατα.  

Κατά τη χρονική περίοδο που µεσολαβεί από τη λήξη υποβολής 

δηλώσεων έως και τη δεύτερη ανάρτηση, το κτηµατολογικό γραφείο 

δύναται να εκδίδει µόνο κτηµατογραφικά αποσπάσµατα τα οποία 

πρέπει να µνηµονεύονται και να επισυνάπτονται σε κάθε 

συντασσόµενο συµβόλαιο κατά τη συγκεκριµένη περίοδο.     

Επίσης δεν επιτρέπεται η καταχώρηση στα βιβλία µεταγραφών και 

υποθηκών, οποιασδήποτε πράξης, αν δεν µνηµονεύεται σε αυτήν το ως 

άνω αναφερόµενο κτηµατογραφικό απόσπασµα. Μετά την 

καταχώρηση της πράξης ο υποθηκοφύλακας αποστέλλει στο γραφείο 

κτηµατολογίου αντίγραφο της περίληψης της πράξης µε 

επισυναπτόµενο το απόσπασµα και ενηµερώνονται άµεσα τα 

κτηµατολογικά διαγράµµατα και οι κτηµατολογικοί πίνακες.  

Μετά την ολοκλήρωση της αναµόρφωσης των πινάκων και των 

διαγραµµάτων, τα στοιχεία της κτηµατογράφησης αναρτώνται για 

δεύτερη φορά. Για τη δεύτερη αυτή ανάρτηση ισχύουν τα ανωτέρω, 
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(προθεσµίες, ανακοινώσεις κ.τ.λ.), όπως αυτά αναφέρθηκαν για την 

πρώτη ανάρτηση. 

Με προθεσµία 2 µηνών οι φερόµενοι ως δικαιούχοι δύνανται να 

προσφύγουν σε δευτεροβάθµια πλέον επιτροπή, η οποία συγκροτείται 

πάλι µε απόφαση του Ο.Κ.Χ.Ε.. Η εν λόγω επιτροπή απαρτίζεται από 

τον πρόεδρο, ο οποίος είναι πρωτοδίκης ή ειρηνοδίκης µε τριετή 

τουλάχιστον υπηρεσία ή δικηγόρος παρ’ εφέταις µε πενταετή 

τουλάχιστον υπηρεσία, από έναν αγρονόµο τοπογράφο µηχανικό µε 

πενταετή τουλάχιστον υπηρεσία και είτε από έναν δικηγόρο παρ’ 

εφέταις είτε από έναν υποθηκοφύλακα ή συµβολαιογράφο µε τριετή 

τουλάχιστον υπηρεσία.  

Ο νόµος προβλέπει ότι µετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας 

εκδίκασης των προσφυγών, αναµορφώνονται τα κτηµατολογικά βιβλία 

και διαγράµµατα, εκδίδεται από τον Ο.Κ.Χ.Ε διαπιστωτική πράξη 

περαίωσης της διαδικασίας κτηµατογράφησης και το κτηµατολογικό 

γραφείο προβαίνει στις πρώτες εγγραφές. 

Σύµφωνα µε τα όσα έχουν ήδη εκτεθεί και ορίζονται από τον νόµο, 

η διαδικασία κτηµατογράφησης µιας περιοχής είναι ιδιαίτερα 

χρονοβόρα και πολυσχιδής. Ο χρόνος που χρειάζεται για την 

ολοκλήρωση ενός τέτοιου έργου, χωρίς να λαµβάνεται υπόψη το 

διάστηµα επεξεργασίας των στοιχείων από την ανάδοχο εταιρεία, 

υπολογίζεται ότι προσεγγίζει τους 24 µήνες. Συνολικά δηλαδή το έργο 

θα µπορούσε να κρατήσει 3 µε 4 χρόνια, ανάλογα βέβαια µε το 

µέγεθος και την πολυπλοκότητά του, τον όγκο εργασιών και άλλους 

παράγοντες οι οποίοι µπορεί να επιβραδύνουν την εξέλιξή του. Τέτοιοι 

παράγοντες θα εξεταστούν και στην παρούσα διπλωµατική εργασία στα 

πλαίσια της ανάλυσης του έργου Κτηµατογράφησης του Ηρακλείου 

Κρήτης.  

    
   Φωτογραφία 2 Το κάστρο του Ηρακλείου 
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2.2 ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΟΡΙΣΜΟΙ 

 
Στο παρόν σηµείο, κρίνεται απαραίτητο να δοθούν επιγραµµατικά 

έννοιες, ορισµοί και διαδικασίες που λαµβάνουν χώρα στον τοµέα του 

Κτηµατολογίου στοχεύοντας στην καλύτερη κατανόηση του παρόντος 

θέµατος.    

 

 Κτηµατολόγιο : Ορίζεται ως ένα δηµόσιο, συστηµατικό, 

διαρκώς ενήµερο και µε διαβαθµιζόµενη -ενίοτε αποδεικτική- ισχύ, 

σύστηµα πληροφοριών, σχετικό µε τους χώρους εντός και εκτός 

συναλλαγής, των οποίων καταγράφει τις κτηµατολογικές πληροφορίες. 

Περιλαµβάνει γενική καταγραφή των κτηµατολογικών πληροφοριών 

που αφορούν κυρίως στα τεχνικά, νοµικά και οικονοµικά στοιχεία των 

ιδιοκτησιών καθώς και πληροφορίες που θεωρούνται απαραίτητες για 

τη διοικητική, τεχνική και αναπτυξιακή δραστηριότητα µιας χώρας.  

 

 Βάση Αναφοράς του Κτηµατολογίου : Είναι οι µοναδιαίες και 

νοµικά αυτοτελείς ιδιοκτησίες ή αλλιώς τα ακίνητα µιας χώρας, τα 

οποία ταυτίζονται ή εµπεριέχονται στα γεωτεµάχια. Τα ακίνητα αυτά 

ορίζονται ως ενιαία και συνεχόµενα τµήµατα γης µε τα συστατικά 

αυτών µέρη ή τα παραρτήµατά τους, µε ενιαία λειτουργικότητα ή 

χρήση και περιγράφονται αυτόνοµα και αυτοτελώς σε δικαιοπραξία. 

Καθορίζονται δε, µε κλειστά όρια και ανήκουν σε ένα ή περισσότερους 

κυρίους εξ αδιαιρέτου, φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ή το δηµόσιο. 

 

 Εκτός συναλλαγής χώροι : Είναι οι κοινόχρηστοι χώροι 

καθώς και οι προορισµένοι για την εξυπηρέτηση δηµοσίων, κοινοτικών 

και θρησκευτικών σκοπών. Έχουν µεγάλη αξία και από την ύπαρξή 

τους, το µέγεθος και την κατανοµή τους εξαρτάται η αξία των λοιπών 

«εντός συναλλαγής» χώρων. Στην πραγµατικότητα οι «εκτός 

συναλλαγής χώροι» δεν έχουν οικονοµική αξία άµεση, αλλά έµµεση, 

αφού µπορεί να θεωρηθεί ότι αυτή µεταφέρεται στις «εντός 

συναλλαγής» ιδιοκτησίες. 

 

 Εντός συναλλαγής χώροι : Αποτελούν το µεγαλύτερο τµήµα 

του χώρου και  αφορούν σε ιδιωτικές ιδιοκτησίες (φυσικών ή νοµικών 

προσώπων ή και του δηµοσίου) οι οποίες κατά την χωροθέτησή τους, 

την έκταση και την «ποιότητά» τους (σε σχέση µε τους εκτός 

συναλλαγής χώρους), αποκτούν αξία. 
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 Κτηµατολογικοί Χάρτες : Εµπεριέχουν όλες τις γραφικές 

πληροφορίες και µπορούν να είναι σε παραδοσιακή ή ψηφιακή 

µορφή. Περιλαµβάνουν τα γεωτεµάχια και τους Κωδικούς Αριθµούς 

του κτηµατολογίου και κυρίως στοιχεία οριοθέτησης µε ή χωρίς όρια 

κτισµάτων ή τις κατηγορίες τους, τη χρήση γης κ.α.  

 

 Κτηµατολογικοί Πίνακες : Είναι αρχεία καταγραφής 

προσωρινών εµπραγµάτων δικαιωµάτων και περιλαµβάνουν, εκτός 

από αυτά, τους κωδικούς αριθµούς των γεωτεµαχίων στα οποία 

αναφέρονται, τα στοιχεία στα οποία βασίζονται τα πιο πάνω 

εµπράγµατα δικαιώµατα (συµβόλαια, πιστοποιητικά κλπ.), τα στοιχεία 

των δικαιούχων και τις πρόσθετες πληροφορίες του Κτηµατολογίου. 

 

 Κτηµατολογικά Βιβλία : Εµπεριέχουν όλες τις µη γραφικές 

πληροφορίες και µπορεί να είναι παραδοσιακά βιβλία καταχώρησης 

πληροφοριών ή µια σύγχρονη βάση δεδοµένων. Καλύπτουν το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς κάθε µονάδας ιδιοκτησίας, όπως και οι 

κτηµατολογικοί πίνακες, περιλαµβάνουν όµως τις πρώτες εγγραφές 

και τα οριστικά εµπράγµατα δικαιώµατα. 

 

Εγγραφές : Ονοµάζονται οι πρώτες νόµιµες καταχωρήσεις 

στοιχείων, οι οποίες συντελούµενες δηµιουργούν τεκµήριο ακριβείας. 

Η αναγνώριση των δικαιούχων γίνεται τµηµατικά µέχρι οι εγγραφές να 

θεωρηθούν οριστικές, οπότε χορηγείται ο Κτηµατολογικός τίτλος 

ιδιοκτησίας.   

 

 Κ.Α.Ε.Κ. : Ο Κτηµατολογικός Αριθµός Εθνικού 

Κτηµατολογίου (Κ.Α.Ε.Κ.) ιδιόκτητων εκτάσεων αποτελείται από 12 

ψηφία, τα οποία καταχωρούνται ως εξής: τα δύο πρώτα ψηφία 

προσδιορίζουν τον νοµό, στον οποίο βρίσκεται η έκταση, τα τρία 

επόµενα προσδιορίζουν τον ∆ήµο ή την Κοινότητα, τα δύο επόµενα τον 

κτηµατολογικό τοµέα, τα επόµενα δύο την κτηµατολογική ενότητα σε 

επίπεδο οικοδοµικού τετραγώνου και τα τρία τελευταία αποτελούν τον 

αύξοντα αριθµό του γεωτεµαχίου εντός της ενότητας.  

 

Π.χ. 12023 2903001:      12..…….. Νοµός Ηρακλείου 

023………. ∆ήµος Ηρακλείου 

29………. Τοµέας 29 

03………. Ενότητα (ΟΤ) 03 

001………. Αύξων αριθµός γεωτεµαχίου 

εντός της ενότητας. 
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 Όσον αφορά στις κοινόχρηστες εκτάσεις ο Κ.Α.Ε.Κ. παραµένει 

12ψήφιος ως ανωτέρω, στο πεδίο όµως του τοµέα αναγράφεται πάντα 

ο αριθµός 99 και τα τελευταία 3 ψηφία καταδεικνύουν τον αύξοντα 

αριθµό της ειδικής έκτασης.    

 Όσον αφορά στις κάθετες ιδιοκτησίες µε ή χωρίς κτίσµατα, ο 

Κ.Α.Ε.Κ. είναι 16ψήφιος, διατηρώντας τα πρώτα 12 ψηφία ως ανωτέρω 

και µε προσθήκη δύο ακόµα πεδίων: ενός 2ψήφιου αριθµού, ο οποίος 

καταδεικνύει τον αύξοντα αριθµό της κάθετης και ενός ακόµη 

2ψήφιου αριθµού, ο οποίος καταδεικνύει τον αύξοντα αριθµό του 

κτίσµατος εντός του γεωτεµαχίου.   

 

 Απαλλοτριώσεις : Για την υλοποίηση πολεοδοµικών σχεδίων, 

τη διατήρηση παραδοσιακών κτηρίων ή αρχαιολογικών χώρων 

µεµονωµένης ή µη µορφής, η πολιτεία έχει τη δυνατότητα σύµφωνα 

µε τους συνταγµατικούς περιορισµούς, να προβαίνει σε αναγκαστικές 

ή µη απαλλοτριώσεις. Κατά τη διαδικασία εφαρµογής για παράδειγµα 

του σχεδίου πόλεως, το κράτος δεσµεύει κάποια ακίνητα για 

εξυπηρέτηση των κοινών και οι πέριξ ιδιοκτησίες, οι οποίες αποκτούν 

υπεραξία εφόσον ωφελούνται από την παρέµβαση, οφείλουν να 

συµµετέχουν στην καταβολή αποζηµίωσης.   

 

 Μ.Σ.∆ : Η Μεταφορά Συντελεστή ∆όµησης αφορά σε 

αποζηµίωση για απώλεια δικαιώµατος δόµησης. Η απώλεια αυτή 

γίνεται χάριν δηµοσίου συµφέροντος σε συγκεκριµένες περιπτώσεις. 

Είναι ουσιαστικά χωρική ανακατανοµή τετραγωνικών µέτρων που 

δύνανται να δοµηθούν χωρίς αθροιστική επιβάρυνση, µε 

συγκεκριµένα πλεονεκτήµατα στην περιοχή του «βαρυνοµένου» και 

οµαλή απορρόφηση στις περιοχές των «ωφελουµένων». Τέλος 

λειτουργεί αθροιστικά υπέρ της προστασίας του οικιστικού 

περιβάλλοντος.   

 

2.2.1 Ζητήµατα σχετικά µε τα εγγραπτέα δικαιώµατα 

 

 Εγγραπτέα δικαιώµατα: Αφορούν σε ακίνητα και κάθε άλλο 

αυτοτελές συνδεόµενο µε το έδαφος ιδιοκτησιακό αντικείµενο και 

αποτελούν αντικείµενο των Κτηµατολογικών εγγραφών. Τα εγγραπτέα 

δικαιώµατα, για τα οποία υπάρχει υποχρέωση υποβολής δήλωσης, 

είναι: 
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i. Όλα τα (κατά το εκάστοτε ισχύον δίκαιο) εµπράγµατα 

δικαιώµατα σε ακίνητα όπως η κυριότητα, οι δουλείες, η 

υποθήκη και η προσηµείωση υποθήκης. 

 

ii. Η νοµή που παραχωρείται στους δικαιούχους από 

αναδασµό πριν από την κύρωσή του. 

 

iii. Τα δικαιώµατα από ορισµένες ενοχικές συµβάσεις, όπως 

είναι οι µακροχρόνιες1 µισθώσεις ακινήτων (για χρόνο 

µεγαλύτερο από εννέα έτη), που έχουν µεταγραφεί στα 

βιβλία µεταγραφών. 

 

iv. Τα δικαιώµατα των δανειστών από κατασχέσεις 

(αναγκαστικές και συντηρητικές) επί ακινήτων και από 

ορισµένες άλλες λειτουργικά συναφείς ενέργειες των 

δανειστών, που υπόκεινται  σε δηµοσιότητα µε καταχώρηση 

στα τηρούµενα στα υποθηκοφυλακεία βιβλία (κυρίως στα 

βιβλία κατασχέσεων) και επάγονται δέσµευση της εξουσίας 

διάθεσης του δικαιούχου ή άλλο παρεµφερές αποτέλεσµα, 

όπως είναι η αναγγελία απαίτησης δανειστή (άρθρο 972 

ΚΠολ∆) η οποία στηρίζεται σε εκτελεστό τίτλο, η δήλωση 

συνέχισης πλειστηριασµού (άρθρο 973 ΚΠολ∆), η 

αναγκαστική διαχείριση ακινήτου (άρθρο 1034 ΚΠολ∆), η 

δικαστική µεσεγγύηση ακινήτου (άρθρο 725 ΚΠολ∆) και η 

σηµείωση της τελεσίδικης απόφασης για διάρρηξη 

καταδολιευτικής µεταβίβασης στο περιθώριο µεταγραφής 

της απαλλοτριωτικής πράξης (άρθρο 992 ΚΠολ∆, § 1). 

 

v. Η εξισούµενη µε εγγραπτέο δικαίωµα θέση, την οποία 

παρέχει στους ενάγοντες και ανακόπτοντες η εγγραφή της 

αγωγής ή ανακοπής τους στα βιβλία διεκδικήσεων (άρθρο 

220 ΚΠολ∆). 

 

vi. Κάθε άλλο δικαίωµα από «δικαιοπραξίες, δικαστικές 

αποφάσεις και διοικητικές πράξεις, οι οποίες εγγράφονται, 

µε βάση την κείµενη νοµοθεσία, στα βιβλία που τηρούνται 

στα Υποθηκοφυλακεία» (άρθρο 12, §1 ν. 2664/1998 ΑΚ). 

 

                                                 
1 Κατά τα άρθρα 618 και 1208 του Αστικού Κώδικα 
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 Αιτία κτήσεως δικαιώµατος: Ο εκάστοτε δικαιούχος κατά την 

υποβολή της δήλωσης κυριότητας, περιγράφει το δικαίωµά του και 

αναφέρεται στην «αιτία κτήσης» του, δηλαδή στον νοµικό λόγο δυνάµει 

του οποίου κατέστη δικαιούχος. Για παράδειγµα: κτήση κυριότητας 

δυνάµει πωλητηρίου συµβολαίου ή γονικής παροχής, που έχει 

µεταγραφεί σε ορισµένο τόµο και µε ορισµένο αριθµό στο βιβλίο 

µεταγραφών του αρµόδιου υποθηκοφυλακείου, ή κτήση επικαρπίας 

δυνάµει κληρονοµικής διαδοχής εκ διαθήκης, για την οποία έχει 

µεταγραφεί η αποδοχή ή το κληρονοµητήριο.  

Τα εµπράγµατα δικαιώµατα αποκτώνται µε παράγωγο ή πρωτότυπο 

τρόπο. 

 

Η παράγωγη κτήση, δηλαδή  η κτήση που στηρίζεται σε 

προϋπάρχον δικαίωµα άλλου προσώπου (του δικαιοπαρόχου, όπως 

είναι λ.χ. ο κληρονοµούµενος ή αυτός που µεταβίβασε κυριότητα 

λόγω πωλήσεως ή συνέστησε επικαρπία από χαριστική αιτία) 

αντιπαρατίθεται µε την πρωτότυπη κτήση.  Πρακτική σηµασία µπορεί 

να έχει η διάκριση σε περίπτωση αµφισβήτησης του δηλούµενου 

δικαιώµατος. Σε περίπτωση παράγωγης κτήσης, το δηλούµενο 

δικαίωµα έχει νοµίµως αποκτηθεί αν στηριζόταν σε υπαρκτό δικαίωµα 

του δικαιοπαρόχου. Στην παράγωγη κτήση δηλαδή η αµφισβήτηση 

ενός δικαιώµατος (λ.χ. κυριότητας) µπορεί να γίνει µε την 

αµφισβήτηση του δικαιώµατος του δικαιοπαρόχου, οπότε, αν η 

αµφισβήτηση είναι βάσιµη, ο αντίλογος που µπορεί να προβάλει ο 

δηλών θα είναι κατά κανόνα η άσκηση πράξεων νοµής από αυτόν και 

τους δικαιοπαρόχους του επί εικοσαετία και άρα η έκτακτη 

χρησικτησία2 ή επί δεκαετία αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις της 

τακτικής χρησικτησίας3. 

 

i. Πρωτότυπη κτήση είναι αυτή που δεν στηρίζεται σε 

προϋπάρχον δικαίωµα (δηλαδή είναι ανεξάρτητη από το 

δικαίωµα) άλλου προσώπου (π.χ. κτήση κυριότητας µε 

χρησικτησία ή µε αναγκαστική απαλλοτρίωση). Για την 

εγκυρότητα της πρωτότυπης κτήσης, άλλοτε απαιτείται 

τίτλος και µεταγραφή του στα βιβλία µεταγραφών του 

υποθηκοφυλακείου της περιφέρειας του ακινήτου (π.χ. 

                                                 
2 Βλέπε σχετικό εδάφιο 3.3.1.8.2 

3 Βλέπε σχετικό εδάφιο 3.3.1.8.1 
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τακτική χρησικτησία) και άλλοτε όχι (π.χ. έκτακτη 

χρησικτησία). 

2.2.1.1 Αντικείµενο επί του οποίου δύνανται να υφίστανται εγγραπτέα 
δικαιώµατα   

 
 Ακίνητο: Το ισχύον νοµικό πλαίσιο4 προβλέπει ότι 

«αντικείµενο των κτηµατολογικών εγγραφών είναι τα εγγραπτέα 

δικαιώµατα που αφορούν σε ακίνητα κατά την έννοια του άρθρου 948 

ΑΚ και κάθε άλλο αυτοτελές, συνδεόµενο µε το έδαφος ιδιοκτησιακό 

αντικείµενο».  

Ακίνητα πράγµατα5 είναι το έδαφος και τα συστατικά του µέρη6.  

Τέτοια συστατικά, που ανήκουν στο ακίνητο και δεν αποτελούν κατ’ 

αρχήν αυτοτελές ιδιοκτησιακό αντικείµενο µπορεί να είναι, τα δέντρα 

αγροκτήµατος, τα οικοδοµήµατα και τα λοιπά κτίσµατα. Έτσι, η 

νοµολογία αποδέχεται ως συστατικά, για παράδειγµα: τις σταθερές 

µηχανολογικές εγκαταστάσεις εργοστασίου, το δίκτυο υδρεύσεως 

ακινήτου, τις δεξαµενές νερού σε αγροτικό ακίνητο, τις δεξαµενές 

βιοµηχανικού συγκροτήµατος, την εντός εδάφους αντλία πετρελαίου, 

την περίφραξη του ακινήτου ή τη γεώτρηση που έχει γίνει σε αυτό.  

Με βάση τις διατάξεις του Εµπράγµατου ∆ικαίου7 ισχύει η αρχή 

«τα επικείµενα είκει τοις υποκειµένοις». Σύµφωνα µε την αρχή αυτή ο 

κύριος του εδάφους γίνεται αυτοδικαίως κύριος κάθε αρχικώς 

υφιστάµενου ή και επιγενόµενου συστατικού, όπως π.χ. του 

οικοδοµήµατος. Οµοίως, τα  περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα 

που τυχόν έχουν συσταθεί πάνω στο ακίνητο, όπως είναι η επικαρπία 

ή η υποθήκη, επεκτείνονται αυτοδικαίως και στα συστατικά (αρχικά ή 

επιγενόµενα). Εάν στο ακίνητο υφίσταται συγκυριότητα, αυτή 

επεκτείνεται κατά τα ίδια ποσοστά εξ αδιαιρέτου και στο συστατικό. 

Εάν επί παρακειµένων αυτοτελών ακινήτων (ακινήτων δηλαδή, για τα 

οποία δεν έχει γίνει συµβολαιογραφική συνένωση), ανεγερθεί κοινή 

οικοδοµή, αυτά µεν διατηρούν τη νοµική τους αυτοτέλεια, η οικοδοµή 

όµως, αν και ενιαία, διαιρείται νοµικώς σε τµήµατα µε οριογραµµή το 

όριο των όµορων ακινήτων, δεδοµένου ότι καθένα από τα τµήµατα 

αυτά είναι συστατικό του ακινήτου, πάνω στο οποίο ανεγέρθηκε. 

                                                 
4 Νόµος 2664 / 1998, άρθρο 4. 

5 Σύµφωνα µε τον ΑΚ 948 

6 Σύµφωνα µε τον ΑΚ, άρθρα 953 – 955.  
7 Σύµφωνα µε τον ΑΚ, άρθρα 953, 954, και 1057. 
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Εξαίρεση του κανόνα, που απαγορεύει την ύπαρξη χωριστής 

κυριότητας ή άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος σε συστατικό µέρος 

πράγµατος,  υφίσταται στις παρακάτω περιπτώσεις: 

 

i. Επιδίκαση (µε δικαστική απόφαση) του ξένου τµήµατος γης 

σε περίπτωση ανοικοδόµησης  κατά ένα µέρος σε γειτονικό 

ακίνητο, υπό τις προϋποθέσεις του άρθρου 1010 ΑΚ. 

 

ii. Σύσταση οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας κατά το άρθρο 

1002 ΑΚ σε συνδυασµό µε τον ν. 3741/1929 «περί της 

ιδιοκτησίας κατ΄ορόφους» και το ν.δ. 1024/1971 «περί 

διηρηµένης ιδιοκτησίας επί οικοδοµηµάτων ανεγειροµένων 

επί ενιαίου οικοπέδου».  

 

iii. Αυτοτελές εµπράγµατο δικαίωµα µεταλλειοκτησίας8  πάνω 

σε µεταλλείο, ανεξάρτητο από την κυριότητα επί του αυτού. 

 

2.2.1.2 Οριζόντια και κάθετη ιδιοκτησία  

 
 Οριζόντια ιδιοκτησία9: Οριζόντια ιδιοκτησία ή ιδιοκτησία 

κατ΄ορόφους ή οροφοκτησία καλείται το αυτοτελές ιδιοκτησιακό 

αντικείµενο, όροφος οικοδοµής ή διαµέρισµά του, επί του οποίου 

υπάρχει αποκλειστική κυριότητα, συνδυασµένη µε αναγκαστική 

συγκυριότητα στο κοινόκτητο έδαφος (οικόπεδο) και στα τυχόν λοιπά 

κοινόκτητα και κοινόχρηστα µέρη του όλου ακινήτου.  

Προϋποθέσεις για την ύπαρξη οριζόντιας ιδιοκτησίας είναι η 

ύπαρξη οικοπέδου, επί του οποίου έχει ανεγερθεί ή πρόκειται να 

ανεγερθεί οικοδοµή αποτελούµενη από περισσότερους αυτοτελείς 

ορόφους ή περισσότερα αυτοτελή διαµερίσµατα ορόφων, και το 

οικόπεδο αυτό να ανήκει κατά συγκυριότητα σε όλους τους κυρίους 

των επιµέρους οριζόντιων ιδιοκτησιών.  

 

                                                 
8 Άρθρο 65 ν.δ. 210/1973. 

9 Όπως αυτή ρυθµίζεται από τις ΑΚ 1002, 1117 και τον ν.3741/1929. Επίσης 

από τον ΚΠολ∆ (άρθρα 480Α και 489), το ν.δ.1024/1971 και τους ν.1562/1985 και 

2052/1992 (άρθρο 9).  
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  Κάθετη ιδιοκτησία: Κάθετη ιδιοκτησία10, υφίσταται σε 

περίπτωση που σε οικόπεδο, το οποίο ανήκει κατά κυριότητα ή 

συγκυριότητα σε έναν ή περισσότερους συνιδιοκτήτες, έχουν ανεγερθεί 

περισσότερες της µίας οικοδοµές, καθεµία από τις οποίες (ολόκληρη) 

ανήκει σε έναν ή περισσότερους εξ αδιαιρέτου συγκυρίους του 

οικοπέδου ή στον µοναδικό κύριο του όλου ακινήτου, κατ’ 

αποκλειστική κυριότητα, η οποία συνδυάζεται µε αναγκαστική 

συγκυριότητα κατά ανάλογη µερίδα στο ενιαίο οικόπεδο (και τους 

λοιπούς κοινόκτητους χώρους).  

 

Η οροφοκτησία ή η κάθετη ιδιοκτησία µπορεί να συσταθεί: 

 

i. Με συµβολαιογραφική σύµβαση µεταξύ των τυχόν 

συγκυρίων του όλου ακινήτου και µεταγραφή. 

 

ii. Με συµβολαιογραφική σύµβαση µεταξύ του κυρίου (ή των 

συγκυρίων) του όλου ακινήτου και του αποκτώντος 

διαµέρισµα, δηλαδή του µέλλοντος οροφοκτήτη, και 

µεταγραφή. 

 

iii. Με συµβολαιογραφική µονοµερή εν ζωή δικαιοπραξία του 

κυρίου του όλου ακινήτου και µεταγραφή. 

 

iv. Με διαθήκη (διάταξη τελευταίας βουλήσεως) του κυρίου του 

όλου ακινήτου και µεταγραφή της αποδοχής κληρονοµιάς ή 

του κληρονοµητηρίου. 

 

v. Με τελεσίδικη δικαστική απόφαση που µπορεί να εκδοθεί 

µετά από αίτηση ενός ή περισσότερων συγκυρίων που 

διαθέτουν τουλάχιστον το 65 % του ακινήτου και 

µεταγραφή. 

 

vi. Σε περίπτωση συστάσεως οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας 

µε διάταξη τελευταίας βουλήσεως (διαθήκη) απαιτείται 

µεταγραφή της αποδοχής κληρονοµίας ή κληροδοσίας και 

ως πράξης συστάσεως οριζόντιας ιδιοκτησίας.  

                                                 
10 Όπως αυτή ρυθµίζεται µε το ν.δ.1024/1971, τον ν.1562/1985 και τον 

ν.2052/1992 (άρθρο 9). Επίσης από τον ΚΠολ∆ 480Α. Συµπληρωµατικά, σε ορισµένες 

περιπτώσεις εφαρµόζεται και η νοµοθεσία για τον πολεοδοµικό σχεδιασµό και τις ζώνες 

ενεργούς πολεοδοµίας (ν.947/1979 και ν.1337/1983).  
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Σε περίπτωση συστάσεως οροφοκτησίας από την πλειοψηφία του 

65% των συγκυρίων του οικοπέδου σύµφωνα µε το Ν. 1562/1985, 

ύστερα από δικαστική απόφαση, σε µεταγραφή υπόκειται τόσο η 

συµβολαιογραφική πράξη συστάσεως που κατήρτισε η πλειοψηφία, 

όσο και η  τελεσίδικη απόφαση του δικαστηρίου που επέτρεψε τη 

σύσταση κατά τον τρόπο αυτό. 

 

 Μορφή οριζόντιας ιδιοκτησίας δυνάµει κανόνων εθιµικού 

δικαίου: ∆υνάµει των άρθρων 342-344 του Κρητικού Κώδικα, και έως 

την εισαγωγή του γενικού θεσµού της «οριζόντιας ιδιοκτησίας» µε τον 

ν. 3741/1929, ίσχυε στην Κρήτη ως έθιµο ο θεσµός του δικαιώµατος 

χωριστής κυριότητας ορόφου ή διαµερίσµατος χωρίς ταυτόχρονη 

κτήση ποσοστού συνιδιοκτησίας επί του εδάφους και των κοινόκτητων 

πραγµάτων. Καθώς επίσης ίσχυε και «το δικαίωµα της οροφοκτησίας» 

ή «επιφάνειας ιδιορρύθµου µορφής». Οι κανόνες που διέπουν το 

εθιµικό δίκαιο αναλύονται εκτενέστερα παρακάτω11.  

 

 Τεκµηριωµένα δικαιώµατα: Θεωρούνται τα δικαιώµατα τα 

οποία τεκµηριώνονται µε τίτλους ιδιοκτησίας, συµβολαιογραφικές 

πράξεις, δικαστικές αποφάσεις, παραχωρητήρια κ.τ.λ. Με τον όρο «µη 

τεκµηριωµένα» αναφερόµαστε σε δικαιώµατα, τα οποία αφορούν σε 

χρησικτησίες και κληρονοµιές χωρίς τίτλους ιδιοκτησίας.  

 

 Πρωτεύοντα δικαιώµατα: Αναφέρονται σε πλήρεις  και ψιλές 

κυριότητες, χρησικτησίες τακτικές και έκτακτες. 

 

 ∆ευτερεύοντα δικαιώµατα: Αναφέρονται σε βάρη επί 

ακινήτων, δουλείες προσωπικές ή πραγµατικές, υποθήκες, 

προσηµειώσεις κ.τ.λ. 

 

2.2.2 Κυριότητα 

 
Ο συχνότερα εµφανιζόµενος στην πράξη τίτλος για την κτήση, 

µεταβίβαση ή κατάργηση της κυριότητας είναι η εµπράγµατη 

δικαιοπραξία και κατά κύριο λόγο η εµπράγµατη σύµβαση. Εκτός 

τούτου βέβαια (όπως ή όπου αυτά µπορούν να ισχύσουν) είτε 

κληρονοµικά δικαιώµατα είτε δωρεές κ.τ.λ. 

                                                 
11 Βλ. εδάφιο 3.3.1.9 
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2.2.3 ∆ουλείες 

 

Βασικό χαρακτηριστικό κάθε είδους δουλείας επί ακινήτων είναι η 

άµεση εξουσία περιορισµένης υλικής απόλαυσης ενός ξένου ακινήτου 

(π.χ. δουλεία διόδου ή δουλεία αντλήσεως νερού ή επικαρπία 

ακινήτου). Ως εκ τούτου, η δουλεία, ως εµπράγµατο δικαίωµα σε 

ακίνητο, αποτελεί εγγραπτέο δικαίωµα12.  

Υπάρχουν δυο είδη ισχυουσών δουλειών, οι πραγµατικές και οι 

προσωπικές δουλείες. Βασικό χαρακτηριστικό των πραγµατικών 

δουλειών είναι ότι η ωφέλεια από το βεβαρηµένο µε τη δουλεία 

ακίνητο («δουλεύον ακίνητο») παρέχεται όχι σε ένα  επακριβώς 

ορισµένο πρόσωπο, όπως στις προσωπικές δουλείες, αλλά σε ένα 

απλώς πρόσωπο: τον εκάστοτε κύριο του ακινήτου που ωφελείται µε 

τη δουλεία («δεσπόζοντος ακινήτου»). Πρόκειται για δουλεία που 

επιβαρύνει το δουλεύον (π.χ. δουλεία οδού) υπέρ του εκάστοτε κυρίου 

του δεσπόζοντος. Συνεπώς, όσο υφίσταται ως ιδιοκτησιακό αντικείµενο 

το δεσπόζον ακίνητο (ανεξάρτητα από το ποιος είναι κύριος και µε 

ποιο τρόπο έγινε αυτός κύριος), εξακολουθεί να υφίσταται και η 

δουλεία, αφού αποτελεί ένα διαρκές βάρος του δουλεύοντος ακινήτου, 

ανεξάρτητα από το πρόσωπο του δουλειούχου (κυρίου του 

δεσπόζοντος) και ανεξάρτητα από τη φυσική διαδοχή του κυρίου του 

δουλεύοντος. Ο εκάστοτε δουλειούχος δύναται να µεταβληθεί χωρίς 

αυτό να επιφέρει οποιαδήποτε αλλαγή στην δουλεία (π.χ. λόγω 

κληρονοµικής διαδοχής ή µε τη µεταβίβαση της κυριότητας του 

δεσπόζοντος λόγω πωλήσεως). 

Κατά τις προσωπικές δουλείες η ωφέλεια από το βεβαρηµένο µε τη 

δουλεία ακίνητο παρέχεται, σε ένα  επακριβώς ορισµένο πρόσωπο και 

ως δικαίωµα είναι αµεταβίβαστη και µη κληρονοµητή13, δηλαδή 

αποσβήνεται µε τον θάνατο του προσώπου που ορίστηκε ως 

δικαιούχος και σε περίπτωση που δικαιούχος είναι νοµικό πρόσωπο 

µόλις εκλείψει το νοµικό πρόσωπο. Σηµειώνεται ότι αυτά ισχύουν 

εκτός αν έχει οριστεί διαφορετικά από τον κύριο που προέβη στη 

διάθεση της δουλείας. 

  

                                                 
12 Σύµφωνα µε τα άρθρα 2 §3 του ν. 2308/1995 και 12 §1 του ν. 2664/1998 

13 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1166 και 1167 του ΑΚ 
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2.2.4 ∆ικαιώµατα εµπράγµατης ασφάλειας σε ακίνητα 

 
  Εγγραπτέα δικαιώµατα εµπράγµατης ασφάλειας σε ακίνητο14, 

είναι 

  

i. η υποθήκη15, που  παρέχει στον δικαιούχο (ενυπόθηκο 

δανειστή) δικαίωµα προνοµιακής ικανοποίησης από το 

πλειστηρίασµα µέχρι του οριζόµενου για κάθε υποθήκη 

ορίου (ποσού υποθήκης) και 

  

ii. η προσηµείωση υποθήκης16, η οποία δεν είναι τίποτε άλλο 

παρά υποθήκη υπό δύο αναβλητικές αιρέσεις: την αίρεση 

της τελεσίδικης επιδίκασης της απαίτησης (ΑΚ 1277) και την 

αίρεση της τροπής της προσηµείωσης σε υποθήκη (ΑΚ 1277, 

σε συνδυασµό µε ΑΚ 1323). Πριν από την πλήρωση των 

αιρέσεων αυτών η προσηµείωση είναι στην ουσία µια 

προβαθµίδα υποθήκης, που διασφαλίζει την τάξη µεταξύ των 

εµπραγµάτως ασφαλισµένων δανειστών και έχει την 

προοπτική να καταστεί υποθήκη µε την πλήρωση των ως άνω 

δύο αιρέσεων.  

 

2.2.5 Μεταλλειοκτησία 

 
Η µεταλλειοκτησία είναι εµπράγµατο δικαίωµα εκµετάλλευσης του 

ορυκτού πλούτου του υπεδάφους, διακεκριµένο από την κυριότητα 

επί του εδάφους, το οποίο ρυθµίζεται µε το ν.δ. 210/1973 και µπορεί 

να αποκτηθεί: 

 

 µε παραχώρηση από το ∆ηµόσιο κατ’ αρχήν για πενήντα 

χρόνια, µε δυνατότητα παράτασης για 25 χρόνια, µόνο µε προεδρικό 

διάταγµα, το οποίο δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως 

και µεταγράφεται στα βιβλία µεταγραφών του αρµόδιου 

υποθηκοφυλακείου. 

 

                                                 
14 Σύµφωνα µε το άρθρο 2, §3 του ν.2308/1995 σε συνδυασµό µε το άρθρο12, 

§1 του ν.2664/1998 

15 Σύµφωνα µε το άρθρο 1257 του ΑΚ 

16 Σύµφωνα µε το άρθρο 1174 του ΑΚ 
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 είτε µε ειδική ή καθολική διαδοχή (µεταβίβαση ή 

κληρονοµική διαδοχή), η οποία εγκρίνεται επίσης από το ∆ηµόσιο. 

 

2.2.6 Κατασχέσεις και άλλες πράξεις που επιφέρουν στέρηση εξουσίας 
διαθέσεως 

2.2.6.1 Αναγκαστική κατάσχεση ακινήτου  

 
Σε περίπτωση αναγκαστικής κατάσχεσης ακινήτου, συντάσσεται 

κατασχετήρια έκθεση η οποία ως έγγραφο συνοδεύει και τεκµηριώνει 

το δικαίωµα. Στις ίδιες ρυθµίσεις εµπίπτει και η κατάσχεση 

δικαιώµατος, όπως είναι π.χ. το δικαίωµα επικαρπίας, που έχει ως 

αντικείµενο ακίνητο. Τούτο ορίζεται ρητά στο άρθρο 992 § 1 ΚΠολ∆, 

σύµφωνα µε το οποίο «οι διατάξεις για την κατάσχεση ακινήτου 

εφαρµόζονται και για την κατάσχεση δικαιωµάτων, στα οποία ισχύουν 

οι σχετικοί µε τα ακίνητα κανόνες».  

 

2.2.6.2 Αναγγελία απαίτησης που στηρίζεται σε εκτελεστό τίτλο και 
δήλωση συνέχισης πλειστηριασµού 

 
Με τον όρο αναγγελία απαίτησης εννοείται η γνωστοποίηση εκ 

µέρους του δανειστή, απαίτησής του κατά του καθ’ ου η εκτέλεση. 

Όταν δε στηρίζεται σε εκτελεστό τίτλο τότε έχει τα ίδια αποτελέσµατα 

µε την κατάσχεση17. 

 

2.2.6.3 Συντηρητική κατάσχεση ακινήτου  

 

Η συντηρητική κατάσχεση διατάσσεται, ως ασφαλιστικό µέτρο, µε 

απόφαση του αρµοδίου δικαστηρίου σύµφωνα µε το άρθρο 707 

Κ.Πολ.∆.. Εκτός από τη δικαστική απόφαση, η συντηρητική 

κατάσχεση µπορεί να επιβληθεί και µε διαταγή πληρωµής (άρθρο 724 

παρ. 1 Κ.Πολ.∆), για το ποσό που ορίζεται µε τη διαταγή πληρωµής ότι 

πρέπει να καταβληθεί.  

Έχει προβληµατίσει τη θεωρία και τη νοµολογία η χρησιµότητα 

αυτής της διάταξης, τη στιγµή που µε τη διαταγή πληρωµής µπορεί να 

επιβληθεί αναγκαστική κατάσχεση. Τελικά, η επικρατούσα άποψη 

θεωρεί ότι η χρησιµότητά της έγκειται στη δυνατότητα του δανειστή να 

επιβάλλει συντηρητική κατάσχεση ακόµη και στην περίπτωση που 

                                                 
17 Σύµφωνα µε το άρθρο 972, §2 του ΚΠολ∆ 
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έχει ασκηθεί ανακοπή κατά της διαταγής πληρωµής και έχει 

ανασταλεί η εκτέλεσή της. 

 

2.2.7 Εγγραπτέες αγωγές – Ανακοπές 

 
Σε περίπτωση άσκησης αγωγών και ανακοπών αυτές εγγράφονται 

και καταγράφονται στα βιβλία διεκδικήσεων του Κτηµατολογίου και 

ουσιαστικά αναγνωρίζουν στον ενάγοντα ή ανακόπτοντα ένα «νοµικό 

δύνασθαι» που αποτελεί εγγραπτέο δικαίωµα18.  

 

2.2.8 Ειδικό εµπράγµατο δίκαιο 

2.2.8.1 Εποικιστική νοµοθεσία 

2.2.8.1.1 Αγροτικά ακίνητα (Κληροτεµάχια) 

2.2.8.1.1.1 Κληροτεµάχια προερχόµενα από διανοµές γαιών 

 

Τα διαγράµµατα του Υπουργείου Γεωργίας που αφορούν σε 

διανοµές σύµφωνα µε την εποικιστική νοµοθεσία, αποτελούν στοιχεία 

που λαµβάνονται υπόψη κατά την κτηµατογράφηση σύµφωνα µε το 

άρθρο 3, §1 και 2 του ν. 2308/1995.  Σε περίπτωση διαφορών ως 

προς την περιγραφή και τα όρια του δηλούµενου ακινήτου σε σχέση 

µε τα αναφερόµενα στους πίνακες διανοµής, απαιτείται αυτοψία και 

εκτίµηση όλων των κρίσιµων στοιχείων σε κάθε περίπτωση. 

 

2.2.8.1.1.2 Κατατµήσεις 

 
Σε περίπτωση γεωργικών κλήρων που προέρχονται από κατάτµηση 

µε βάση το άρθρο 15, §2 του ν.δ. 3958/1959, όπως τροποποιήθηκε 

µε τον ν. 4452/1964 «περί επικυρώσεως ανωµάλων δικαιοπραξιών επί 

γεωργικών κλήρων….», η απόφαση του Ειρηνοδικείου που κυρώνει τη 

µεταβίβαση τέτοιων κληροτεµαχίων συνιστά τίτλο κυριότητας. Αυτές οι 

ανώµαλες δικαιοπραξίες, επικυρωµένες µε αποφάσεις του 

Ειρηνοδικείου είναι και οι µόνες εξαιρέσεις γιατί, κατά τα λοιπά, οι 

κατατµήσεις κληροτεµαχίων απαγορεύονται και οι σχετικές 

δικαιοπραξίες (είτε εν ζωή είτε «αιτία θανάτου») είναι άκυρες. 

Αντίστοιχα επίσης η συµπλήρωση 20ετούς νοµής µετά την έναρξη 

                                                 
18 Σύµφωνα µε το άρθρο 2, §3 του ν.2305/1998 σε συνδυασµό µε το άρθρο 12, 

§1 του ν.2664/1998 
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ισχύος του α.ν. 431/1968 ισχύει ως τρόπος κτήσεως κυριότητας 

κληροτεµαχίου, µόνο αν δεν οδηγεί σε (παράνοµη) κατάτµησή τους. 

 

2.2.8.1.2 Αστικά ακίνητα 

 
Οι παραχωρήσεις αστικών ακινήτων για τη στέγαση αστών 

προσφύγων είναι είδος δικαιώµατος που αποκτάται µε 

παραχωρητήρια του ∆ηµοσίου, όπως προκύπτει από το περιεχόµενο 

της συγκεκριµένης κάθε φορά διοικητικής πράξης παραχώρησης. 

Μπορεί να είναι, δικαιώµατα κυριότητας ή δουλείας οίκησης ή 

ενοχικά δικαιώµατα χρήσης για την κάλυψη στεγαστικών αναγκών. 

Εγγραπτέο δε δικαίωµα κατά τον ν. 2308/1995 είναι το δικαίωµα που 

προκύπτει από το παραχωρητήριο, µόνο όταν αυτό έχει εµπράγµατο 

(όχι ενοχικό) χαρακτήρα. 

2.2.8.2 Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί 

 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί19 µεριµνούν για την εξασφάλιση 

στέγης στα µέλη τους µε τους προβλεπόµενους κατά τη νοµοθεσία 

τρόπους. Αυτό επιτυγχάνεται µε την εκπόνηση πολεοδοµικής µελέτης 

από τον οικοδοµικό συνεταιρισµό και µε την έγκρισή της  µε π.δ., το 

οποίο εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε.. ∆υνάµει της 

εγκρινόµενης µ’ αυτό τον τρόπο µελέτης οι συνεταιρισµοί διανέµουν 

στα µέλη τους µε κλήρο:  

 

i. Κατοικίες, των οποίων η κατασκευή έγινε οργανωµένα από 

ενιαίο κατασκευαστικό φορέα. Στην περίπτωση αυτή η 

µεταβίβαση της κυριότητας από τον οικοδοµικό 

συνεταιρισµό προς τα µέλη του γίνεται αφού ολοκληρωθούν 

τα έργα τεχνικής υποδοµής και µετά την ολοκλήρωση κατά 

στάδια ή συνολικά του προγράµµατος των κατοικιών.  

 

ii. Αυτοτελή οικόπεδα, για την ανέγερση  κατοικίας από το κάθε 

µέλος. Η µεταβίβαση της κυριότητας από τον οικοδοµικό 

συνεταιρισµό στα µέλη γίνεται µόνο µετά την εφαρµογή του 

εγκεκριµένου σχεδίου στο έδαφος  

 

                                                 
19 Σύµφωνα µε τις διατάξεις του π.δ. 93/1987 περί την οργάνωση, διοίκηση και 

λειτουργία των οικοδοµικών συνεταιρισµών 
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2.2.8.3 Θέµατα δασικής νοµοθεσίας 

 
Τα δάση και οι δασικές εκτάσεις ανήκουν είτε στην κυριότητα του  

Κράτους είτε ν.π.δ.δ (π.χ. ΟΤΑ) ή ιδιωτών (φυσικών και νοµικών 

προσώπων ιδιωτικού δικαίου). Τα σχετικά ζητήµατα ρυθµίζονται 

σήµερα µε τον ν. 998/1979 και µε όσες διατάξεις του δασικού κώδικα 

(ν.δ. 86/1969) δεν καταργήθηκαν µε το άρθρο 79 του ν. 998/1979. 

Το Ελληνικό ∆ηµόσιο20 θεωρείται ότι έχει στην κυριότητά του κάθε 

έκταση η οποία έως και την 29-11-1936 ήταν δασική, εκτός εκείνων 

των εκτάσεων για τις οποίες υπήρχαν έγγραφες αποδείξεις Τουρκικών 

Αρχών ότι ανήκαν κατά την έναρξη, του υπέρ ανεξαρτησίας αγώνα, σε 

ιδιώτες ή σε δήµους και µοναστήρια. Η αναγνώριση της ιδιωτικής 

αυτής δασικής ιδιοκτησίας τελούσε όµως υπό την περαιτέρω 

προϋπόθεση της προσκόµισης των εν λόγω αποδείξεων (τίτλων) µέσα 

σε ενιαύσια αποκλειστική προθεσµία στην «επί των Οικονοµικών 

Γραµµατείαν».  

Αρχικά τα δηµόσια δάση όπως αναφέρονται παραπάνω, δεν 

εξαιρέθηκαν από την έκτακτη χρησικτησία για την οποία, σύµφωνα µε 

το προϊσχύον δίκαιο, απαιτείτο άσκηση νοµής µε καλή πίστη επί 30 

χρόνια.  Η δυνατότητα αυτή έπαψε όµως να υφίσταται µε το ν.δ. της 

22.4/16.5.1926 «περί διοικητικής αποβολής από των κτηµάτων της 

Αεροπορικής Αµύνης», το οποίο απαγορεύει κάθε παραγραφή των 

δικαιωµάτων του ∆ηµοσίου (άρα και κάθε χρησικτησία εις βάρος του), 

και µάλιστα αναδροµικά από 12.9.1915. Έτσι, η έκτακτη χρησικτησία 

(και σε δασικές εκτάσεις) είναι αντιτάξιµη έναντι  του ∆ηµοσίου, όπως 

και για τα λοιπά δηµόσια κτήµατα, µόνο αν αυτή έχει συµπληρωθεί 

έως την 11.9.1915, το οποίο πρακτικά σηµαίνει ότι θα πρέπει να 

αποδεικνύεται 30ετής νοµή, τουλάχιστον από την 11.9.1885. 

Σύµφωνα δε και µε το άρθρο 58 (ν.δ. 86/1969) του ισχύοντος 

δασικού κώδικα, το ∆ηµόσιο θεωρείται νοµέας, έστω και αν δεν 

ενήργησε οποιαδήποτε πράξη νοµής στα ακίνητα (πλασµατικός 

νοµέας) και κανένας τρίτος δεν µπορεί να αποκτήσει δικαίωµα νοµής 

µε εκχέρσωση, υλοτοµία, σπορά, βοσκή ή οποιαδήποτε άλλη πράξη.  

Ειδικά όµως όσον αφορά στα δάση και στις δασικές εκτάσεις στην 

Κρήτη, σύµφωνα µε τη γνωµοδότηση 441/1980 του ΝΣΚ, έκτακτη 

χρησικτησία είναι αντιτάξιµη έναντι του ∆ηµοσίου εφόσον η 

απαιτούµενη γι’ αυτήν, κατά το προϊσχύων δίκαιο, νοµή έχει 

συµπληρωθεί έως την έναρξη εφαρµογής του Αστικού Κώδικα 

(23.2.1946).  

                                                 
20 Σύµφωνα µε τα άρθρα του από 17/29-11-1936 β.δ. «περί ιδιωτικών δασών» 
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Η απαγόρευση κατάτµησης δάσους σύµφωνα µε το άρθρο 60 του 

ν.δ. 86/1969 αποτελεί θεµελιώδη κανόνα δασοπολιτικής και 

αναφέρεται στην κατάτµηση µε οποιονδήποτε τρόπο (µε δικαιοπραξία, 

όπως π.χ. µε σύµβαση διανοµής ή µεταβίβασης τµήµατος του 

ιδιωτικού δάσους ή σύστασης υποθήκης επί τµήµατος αυτού, µε 

δικαστική απόφαση, όπως είναι η δικαστική διανοµή, και µε 

διοικητική πράξη, όπως π.χ. µε τροποποίηση ρυθµιστικού σχεδίου ή 

µε αναγκαστική απαλλοτρίωση). Η απαγόρευση αίρεται µε άδεια του 

Υπουργού Γεωργίας, όταν µε αυτήν εξυπηρετείται η δασοπονική 

εκµετάλλευση (δεν βλάπτεται η συντήρηση, ανάπτυξη, εκµετάλλευση 

και διατήρηση της µορφής του δάσους).  

Ο δασικός ή όχι χαρακτήρας ορισµένης περιοχής (ανεξάρτητα από 

το αν ανήκει ή όχι στο ∆ηµόσιο) προκύπτει από τους προβλεπόµενους 

στο άρθρο 27 ν. 2664/1998 δασικούς χάρτες.  

2.2.8.4 Κοινόχρηστα 

 
Τα κοινόχρηστα ακίνητα, εφόσον δεν ανήκουν σε ∆ήµο ή Κοινότητα 

ή ο νόµος δεν ορίζει διαφορετικά (π.χ. ότι ανήκουν σε ιδιώτη), 

ανήκουν στο ∆ηµόσιο21.  

Σε ό,τι  αφορά στους κοινόχρηστους χώρους βάσει της 

πολεοδοµικής νοµοθεσίας, θα πρέπει να επισηµανθούν τα εξής:  

Οι κοινόχρηστοι χώροι των οικισµών (πλατείες, δρόµοι, άλση, 

κήποι κλπ), που καθορίζονται από τα εγκεκριµένα ή τροποποιηµένα 

ρυµοτοµικά σχέδια, θεωρείται ότι περιήλθαν στην κοινή χρήση από 

την έγκριση του σχεδίου, χωρίς άλλη ενέργεια (π.χ. µεταγραφή) και 

αφού τηρηθεί η διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και 

καταβληθεί αποζηµίωση στους εκάστοτε δικαιούχους.  

Επίσης, δεν επιτρέπεται η δηµιουργία κοινόχρηστων χώρων 

(ιδιωτικών δρόµων, πλατειών κλπ) µε ιδιωτική βούληση22, εκτός αν 

αυτοί έχουν σχηµατισθεί ήδη πριν από την 17-7-1923, οπότε 

αναγνωρίζονται ως υφιστάµενοι, παράλληλα προς τους 

προβλεπόµενους από το εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο 

κοινόχρηστους χώρους. Σύµφωνα όµως µε τη νεότερη διάταξη του 

άρθρου 28 ν. 1337/1983, οι χώροι κοινής χρήσεως (ιδιωτικοί δρόµοι, 

πλατείες κλπ.) που έχουν σχηµατισθεί µε οποιονδήποτε τρόπο (άρα 

και µε ιδιωτική απλώς πρωτοβουλία, χωρίς οποιαδήποτε πράξη της 

Αρχής), εφόσον  βρίσκονται µέσα σε εγκεκριµένα σχέδια πόλεως, 

                                                 
21 Σύµφωνα µε το άρθρο 968 του ΑΚ 

22 Σύµφωνα µε το άρθρο 20 του ν.δ. της 17-7-1923 
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θεωρούνται κοινόχρηστοι χώροι που ανήκουν στον οικείο δήµο ή 

κοινότητα.  

Οι καταργούµενοι από το ρυµοτοµικό σχέδιο  κοινόχρηστοι 

χώροι23 προσκυρώνονται για να καταστούν άρτια όσα οικόπεδα είναι 

µη άρτια και για να τακτοποιηθούν άρτια οικόπεδα που έχουν ανάγκη 

τακτοποίησης. Το ίδιο ισχύει και για τους ιδιωτικούς δρόµους που δεν 

έχουν εγκριθεί από το ρυµοτοµικό σχέδιο, υπό την προϋπόθεση ότι η 

προσκύρωση δεν αποκλείει την επικοινωνία νόµιµων οικοδοµών µε 

τους εγκεκριµένους δρόµους. Οι δηµοτικοί δρόµοι όµως που 

καταργούνται µε το ρυµοτοµικό σχέδιο χάνουν την ιδιότητά τους ως 

κοινόχρηστων και εκτός συναλλαγής πραγµάτων και περιέρχονται 

στην ιδιωτική περιουσία του δήµου. Το ίδιο συµβαίνει και στην 

περίπτωση καταργούµενων κοινόχρηστων χώρων που ανήκουν σε 

δήµους και οι οποίοι προήλθαν από επίσπευση των ιδιοκτητών.  

2.2.8.5 Ακίνητα του δηµοσίου 

 

Τα αδέσποτα ακίνητα καθώς και οι περιουσίες όσων πεθαίνουν 

χωρίς κληρονόµο ανήκουν σύµφωνα µε το άρθρο 972 του Α.Κ. στο 

Ελληνικό ∆ηµόσιο. 

Τα ακίνητα του ∆ηµοσίου δεν υπόκεινται σε χρησικτησία τακτική ή 

έκτακτη σύµφωνα µε το άρθρο 4 του α.ν. 1539/1938 «περί 

προστασίας των ∆ηµοσίων Κτηµάτων». Πριν όµως από την έναρξη 

ισχύος του ήταν δυνατόν να χρησιδεσπόσει κάποιος σε ακίνητο του 

∆ηµοσίου εφόσον έως τις 11.09.1915 είχε συµπληρωθεί 30ετής νοµή 

έκτακτης χρησικτησίας.  

Πέραν των ανωτέρω θα πρέπει να σηµειωθεί επίσης ότι δεν τίθεται 

θέµα χρησικτησίας (τακτικής ή έκτακτης), για τα κοινόχρηστα ακίνητα 

και τα ακίνητα του ∆ηµοσίου που εξυπηρετούν δηµόσιους σκοπούς 

(και για όσο φυσικά χρονικό διάστηµα έχουν αυτή τη λειτουργία), 

όπως π.χ. ο αιγιαλός ή τα ακίνητα που είναι προορισµένα για 

κοινωφελείς σκοπούς, τα οποία νοµικά, θεωρούνται «εκτός 

συναλλαγής» χώροι. 

 

2.2.8.6 Ακίνητα των ΟΤΑ 

 

∆ιαφορετική από την ιδιωτική περιουσία των δήµων και κοινοτήτων 

είναι η αντιµετώπιση των ακινήτων που είναι «προορισµένα για την 

                                                 
23 Σύµφωνα µε το άρθρο 3, §4 του ν.δ. 690/1948 
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εξυπηρέτηση δηµοτικών και κοινοτικών σκοπών»24, τα οποία είναι 

«εκτός συναλλαγής» και ως εκ τούτου, είναι και ανεπίδεκτα 

χρησικτησίας (τακτικής ή έκτακτης).  

Χρησικτησία επί ακινήτων των ΟΤΑ25 είναι αντιτάξιµη έναντι αυτών 

αν έχει συµπληρωθεί έως την 2.12.1968. Από αυτό το χρονικό σηµείο 

και ύστερα τα ακίνητα των ∆ήµων και Κοινοτήτων εξαιρούνται της 

χρησικτησίας. 

 

2.2.8.7 Εκκλησιαστικά ακίνητα 

 
Σύµφωνα µε το άρθρο  62 § 2 του ν. 590/77 «περί του 

Καταστατικού Χάρτη της Εκκλησίας της Ελλάδος» δεν υπόκεινται σε 

χρησικτησία ακίνητα, τα οποία ανήκουν σε εκκλησιαστικά νοµικά 

πρόσωπα δηµοσίου δικαίου. Τέτοια νοµικά πρόσωπα είναι : 

 

 η Εκκλησία της Ελλάδος 

 

 οι Μητροπόλεις 

 

 οι Ενορίες και οι Ενοριακοί Ναοί  
 

 οι Μονές  

 

 η Αποστολική ∆ιακονία  

 

 ο Οργανισµός ∆ιοικήσεως Εκκλησιαστικής Περιουσίας 

(Ο∆ΕΠ)  

 

 το Ταµείο Ασφαλίσεως Κλήρου Ελλάδος (ΤΑΚΕ) και  

 

 το ∆ιορθόδοξο Κέντρο της Εκκλησίας της Ελλάδος.  

 

Θα πρέπει επίσης να παρατηρηθεί ότι εκτός συναλλαγής χώροι, 

άρα και ανεπίδεκτοι χρησικτησίας, είναι, κατά το άρθρο 966, και 

εκείνοι που προορίζονται για την εξυπηρέτηση θρησκευτικών σκοπών, 

                                                 
24 Σύµφωνα µε το άρθρο 968 του ΑΚ 

25 Σύµφωνα µε το άρθρο 1, §1 του ν.δ.31/1968 όπως αυτό έχει τροποποιηθεί 

µε το άρθρο 62 του ν.1416/1948 
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όπως π.χ. οι ναοί και γενικότερα τα αφιερωµένα στη δηµόσια λατρεία 

πράγµατα, τα νεκροταφεία κ.ά.  

Ιδιοκτησίες που δηλώνονται ως εκκλησιαστική περιουσία και για 

τις οποίες δεν υπάρχουν τίτλοι (π.χ. δωρεές πιστών χωρίς τίτλους), δεν 

θεωρούνται εκκλησιαστική περιουσία, εκτός αν συµπληρώθηκε ήδη 

εικοσαετία από την παράδοση της νοµής και αποκτήθηκε κυριότητα 

µε χρησικτησία. 

 

2.2.8.8 Ανταλλάξιµα 

 

Με τον όρο «ανταλλάξιµα» νοούνται όλα τα αγροτικά και αστικά 

ακίνητα των µουσουλµάνων που ήταν εγκαταστηµένοι στην Ελλάδα 

και τα εγκατέλειψαν το 1912 κατά τη διάρκεια της εµπόλεµης 

κατάστασης µεταξύ Ελλάδος και Τουρκίας ή και αργότερα λόγω της 

ανταλλαγής πληθυσµών µετά τη συνθήκη της Λωζάνης της 30.1.1923. 

Τα ακίνητα αυτά περιήλθαν στην κυριότητα του Ελληνικού 

∆ηµοσίου26 µε πρωτότυπο τρόπο και όχι ως διαδόχου  στα δικαιώµατα 

των µουσουλµάνων.  

 

2.2.8.9 Παλαιοί οθωµανικοί τίτλοι – ∆ιακρίσεις ακινήτων κατά το 
οθωµανικό δίκαιο 

 
 

Η εφαρµογή των διατάξεων του οθωµανικού δικαίου για τους 

παλαιούς τουρκικούς τίτλους επιβάλλεται µε το άρθρο 51 Εισ.ν.ΑΚ. 

Ακολούθως παρατίθενται πολύ γενικές πληροφορίες για τις διακρίσεις 

των ακινήτων και των επ’ αυτών δικαιωµάτων κατά το οθωµανικό 

δίκαιο που ίσχυσε κατά τη διάρκεια της τουρκικής κυριαρχίας στη 

χώρα µας και που ενδέχεται σε κάποιες περιπτώσεις να έχει και 

σήµερα σηµασία λόγω του κανόνα µεταβατικού δικαίου που τίθεται µε 

το άρθρο 51 Εισ.ν.ΑΚ. 

 

                                                 
26 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1,3,9,10,11 και 14 της συνθήκης και τον σχετικό 

ν.4793/1930 
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2.2.8.9.1 Κυριότεροι οθωµανικοί τίτλοι 

 
i. Φιρµάνια (ferman):  Τα έγγραφα της οθωµανικής 

αυτοκρατορικής γραµµατείας, που εξέφραζαν τη βούληση 

του σουλτάνου και περιείχαν συνήθως παραχωρήσεις των 

«καθιερωµένων σε κοινή χρήση» γαιών ή µετατροπές των 

δικαιωµάτων υλικής εξουσίασης και εκµετάλλευσης 

(τεσσαρούφ) σε δικαιώµατα πλήρους κυριότητας. 

 

ii. Βεράτια (berat): Τα έγγραφα της οθωµανικής 

αυτοκρατορικής γραµµατείας,  τα οποία περιείχαν 

χαριστικές πράξεις, όπως π.χ.  παραχωρήσεις της χρήσης 

και κάρπωσης των δηµοσίων γαιών. 

 

iii. Ταπιά (tapu): Ο κυριότερος οθωµανικός τίτλος. Αφορούσε 

στη νόµιµη κτήση του δικαιώµατος εξουσίασης (τεσσαρούφ) 

των δηµοσίων γαιών και χορηγούνταν κατόπιν καταβολής 

ποσού έναντι του παραχωρούµενου δικαιώµατος.  Ήταν 

έντυπα του κεντρικού αυτοκρατορικού κτηµατολογίου, 

έφεραν στο επάνω µέρος τη σουλτανική σφραγίδα (τουγρά) 

και είχαν αποδεικτικό χαρακτήρα αναφορικά µε το 

παραχωρούµενο δικαίωµα. 

 

iv. Χοτζέτια (huccet): Ήταν αφενός µεν οι αναγνωριστικές 

αποφάσεις των µουσουλµανικών ιεροδικείων επί κτηµατικών 

διαφορών και αφετέρου οι συµβολαιογραφικές πράξεις 

µεταβίβασης, που συντάσσονταν ενώπιον του ιεροδίκη (καδή) 

και µαρτύρων και αφορούσαν σε αγοραπωλησίες ακινήτων 

πλήρους ιδιοκτησίας (µούλκια) που καταγράφονταν στα 

“ιεροδικαστικά τεφτέρια”. Ως τίτλοι υπήρχαν µέχρι και το 

1874 όπου αντικαταστήθηκαν από τίτλους πλήρους 

ιδιοκτησίας. 

 

v. Τίτλοι πλήρους ιδιοκτησίας (mulk senedi): Άρχισαν να 

ισχύουν από το έτος 1874 και ουσιαστικά αντικατέστησαν τα 

ως άνω χοτζέτια. Και αυτοί οι τίτλοι ήταν έντυποι και έφεραν 

στο επάνω µέρος τη σουλτανική σφραγίδα (τουγρά). Στην 

πράξη επικράτησε πάντως να αποκαλούνται και αυτοί ταπιά.  
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2.2.8.9.2 ∆ιακρίσεις ακινήτων (γαιών) κατά την οθωµανική νοµοθεσία 

i. Ιδιόκτητα (µούλκια) : Ήταν τα  ακίνητα καθαρής ιδιοκτησίας, 

τα οποία έχουν στην πλήρη και απόλυτη κυριότητά τους 

αυτοί που τα εξουσιάζουν. Αυτά διακρίνονται στις παρακάτω 

επιµέρους κατηγορίες: 

 

 Τα εντός των πόλεων και χωρίων ακίνητα µε τα επ’ αυτών 

κτίσµατα. 

 

 Τα δυνάµει φιρµανιού και βάσει των ιερών διατάξεων 

παραχωρούµενα από το σουλτάνο µε πλήρη κυριότητα σε ιδιώτες 

(τεµλίκια). 

 

 Τα δεκατιζόµενα, αυτά δηλαδή που υπόκειντο στη δεκάτη 

(στο φόρο του 1/10) και ανήκαν σε µουσουλµάνους. 

 

 Τα φορολογούµενα, δηλαδή αυτά που υπέκειντο στον ειδικό 

φόρο (χαράτσι) και ανήκαν σε µη µουσουλµάνους. 

 

Στις δύο τελευταίες κατηγορίες, όταν δεν υπήρχε κληρονόµος, τα 

ακίνητα περιέρχονταν στην κυριότητα του  ∆ηµοσίου. 

 

ii. Κοινά, δηµόσια  (εραζίι - εµιριγιέ) : Ήταν οι αγροί, οι 

λειµώνες, οι χειµερινές και θερινές βοσκές και τα δάση που 

ανήκαν στην κυριότητα του δηµοσίου, το οποίο µπορούσε να 

παραχωρεί σε ιδιώτες µε ταπί δικαίωµα φυσικής εξουσίασης 

και εκµετάλλευσής τους (τεσσαρούφ).  

 

iii. Αφιερωµένα  (βακουφικά): Ήταν αφενός µεν ακίνητα ιδιωτών 

που τα αφιέρωναν και διέπονταν από τις διατάξεις και τους 

όρους που αυτοί έθεταν (γνήσια),  αφετέρου δε του δηµοσίου 

(µη γνήσια) που τα διέθετε για θεάρεστους και κοινωφελείς 

σκοπούς. Τα ακίνητα αυτά, λόγω του σκοπού που 

εξυπηρετούσαν, ήταν αναπαλλοτρίωτα. 

 

iv. Καθιερωµένα σε κοινή χρήση (εγκαταλειµµένα): Ήταν τα 

ακίνητα που προορίζονταν για γενική χρήση όλων των 

κατοίκων ή των κατοίκων µιας ορισµένης περιοχής, όπως 

κυρίως οι πλατείες, οι τόποι προσευχής, οι δηµόσιοι δρόµοι, 

τα δάση, οι χώροι πανηγύρεων, οι αγορές, οι βοσκές, τα 
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θέρετρα, τα χειµαδιά, που ήταν ανεπίδεκτα ιδιωτικής 

εξουσιάσεως. Γι’ αυτόν ακριβώς το λόγο και οι κατατείνουσες 

στη διατήρηση της λειτουργίας τους αγωγές δεν υπέκυπταν 

σε παραγραφή. Εξαίρεση από τον κανόνα αυτόν 

προβλεπόταν µόνο για τα ιδιόκτητα δάση, τις βοσκές, τους 

αλωνότοπους, τα θέρετρα και τα χειµαδιά για τα οποία είχαν 

εκδοθεί ταπιά. 

 

v. Νεκρά : Ήταν ακίνητα σε χέρσες, έρηµες, ορεινές και 

δασώδεις περιοχές, τα οποία δεν υπάγονταν στις 

προαναφερόµενες κατηγορίες και τα οποία ήταν κατ’ αρχήν 

ανεπίδεκτα ιδιωτικής εξουσιάσεως. Εξαίρεση του εν λόγω 

κανόνα ίσχυε σε περίπτωση  εκχέρσωσης και καλλιέργειάς 

τους. 

 

vi. Μοναστηριακά : Ήταν τα ακίνητα που ανήκαν σε µονές, τα 

οποία χωρίζονταν σε δύο κατηγορίες: 

 

 Στα ανήκοντα από παλαιότερα σε Μονές, που ήταν 

αναπαλλοτρίωτα. 

 

 Στα κοινά, τα οποία εξουσιάζονταν µε ταπί και είχαν 

περιέλθει σε Μονές, εξοµοιούµενα µε δηµόσια. 

 

vii. ∆ηµόσια – κρατικά : Ήταν  κυρίως δασικές εκτάσεις που 

ανήκαν στο Κράτος, το οποίο και ασκούσε ουσιαστικά όλα τα 

ανήκοντα σε αυτό δικαιώµατα. Σε αντιδιαστολή προς τα 

κοινά δηµόσια, στα οποία ήταν δυνατή η παραχώρηση σε 

ιδιώτες, δικαιώµατος φυσικής εξουσίασης (τεσσαρούφ) µε 

παρακράτηση από το ∆ηµόσιο της ψιλής κυριότητας, στα 

δηµόσια - κρατικά ακίνητα το ∆ηµόσιο είχε δικαίωµα 

πλήρους κυριότητας. 

2.2.8.9.3 Ειδικά ζητήµατα 

 

Σε ό,τι αφορά ειδικότερα τις προοριζόµενες για καλλιέργεια  

δηµόσιες γαίες, θα πρέπει να σηµειωθεί ότι η κυριότητά τους ανήκε 

στο ∆ηµόσιο και ότι η  παραχώρησή τους σε ιδιώτες γινόταν µε τη 

χορήγηση στον ιδιώτη τίτλου (ταπί), µετά από καταβολή χρηµατικού 

ποσού. Ο λήπτης του τίτλου είχε το δικαίωµα διηνεκούς φυσικής 

εξουσίασης (τεσσαρούφ) του ακινήτου, συνήθως έναντι ανταλλάγµατος. 
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Αν όµως το παραχωρούµενο ακίνητο παρέµενε επί τριετία 

ακαλλιέργητο, συντελείτο απόσβεση του δικαιώµατος. Το δικαίωµα 

ήταν κληρονοµητέο και µεταβιβαστέο µε άδεια της αρχής και 

µπορούσε πλέον αυτό να διατεθεί σε άλλον.  

Με την προσάρτηση των «νέων χωρών» στην Ελλάδα (Θεσσαλία, 

Ήπειρος, Μακεδονία, Θράκη), το ως άνω δικαίωµα φυσικής 

εξουσίασης (τεσσαρούφ) µετετράπη δυνάµει του άρθρου 1 του νόµου 

1072/1917 σε συνδυασµό µε το άρθρο 101 του π.δ. της 11-12-1929 

– υπό τις οριζόµενες προϋποθέσεις – σε δικαίωµα πλήρους 

κυριότητας. Το δικαίωµα αυτό όµως δεν αναγνωρίσθηκε στους 

λειµώνες, στους βοσκοτόπους και στα δάση. 

Σε ό,τι αφορά στη χρησικτησία επί ακινήτων που περιήλθαν στο 

Ελληνικό ∆ηµόσιο ισχύουν όσα εκτενώς αναφέρονται παραπάνω. 

 

 

 

 

 

 
     Φωτογραφία 3 Ο νοµός Ηρακλείου 
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3. ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗΣ 

3.1 ΓΕΝΙΚΕΣ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ  

 

Το νησί της Κρήτης καλύπτει συνολική επιφάνεια 8.336 χλµ² µε 

πληθυσµό που, σύµφωνα µε την απογραφή του 2001, φτάνει τις 

601.131. Χωρίζεται σε τέσσερα νοµαρχιακά διαµερίσµατα : 

Ηρακλείου, Λασιθίου, Ρεθύµνου και Χανίων. 

Ο νοµός Ηρακλείου είναι το µεγαλύτερο διαµέρισµα και ο 

πληθυσµός του ανέρχεται στις 292.489. Χωρίζεται σε δύο µέρη από 

µια χαµηλή οροσειρά και το βόρειο τµήµα του περιλαµβάνει 

κατάφυτες κοιλάδες, χαµηλές λοφοπλαγιές αλλά και πεδιάδες, µε 

σηµαντικότερη αυτή του Καστελίου. Το νότιο τµήµα του κυριαρχείται 

από την πεδιάδα της Μεσαράς. Στις πεδιάδες της Μεσαράς και του 

Καστελίου παράγονται ελιές, σταφίδες, δηµητριακά, εσπεριδοειδή και 

οπωροκηπευτικά.  

Ο νοµός έχει πρωτεύουσα την πόλη του Ηρακλείου, καταλαµβάνει 

επιφάνεια 2.641 χλµ² και αποτελείται από 26 δήµους  

 

 ∆ήµος Ηρακλείου, µε πληθυσµό 137.711 

 

 ∆ήµος Αγίας Βαρβάρας, µε πληθυσµό 5.310 

 

 ∆ήµος Αρκαλοχωρίου, µε πληθυσµό 10.897 

 

 ∆ήµος Αρχανών, µε πληθυσµό 4.548 

 

 ∆ήµος Αστερουσίων, µε πληθυσµό 6.303 

 

 ∆ήµος Βιάννου, µε πληθυσµό 6.463 

 

 ∆ήµος Γαζίου, µε πληθυσµό 13.581 

 

 ∆ήµος Γοργολαϊνη, µε πληθυσµό 3.171 

 

 ∆ήµος Γόρτυνας, µε πληθυσµό 5.292 

 

 ∆ήµος Γουβών, µε πληθυσµό 7.761 

 

 ∆ήµος Επισκοπής, µε πληθυσµό 2.533 
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 ∆ήµος Ζαρού, µε πληθυσµό 3.370 

 

 ∆ήµος Θραψανού, µε πληθυσµό 2.616 

 

 ∆ήµος Καστελίου, µε πληθυσµό 6.819 

 

 ∆ήµος Κόφινα, µε πληθυσµό 5.338 

 

 ∆ήµος Κρουσώνα, µε πληθυσµό 4.059 

 

 ∆ήµος Μαλίων, µε πληθυσµό 6.212 

 

 ∆ήµος Μοιρών, µε πληθυσµό 10.857 

 

 ∆ήµος Νέας Αλικαρνασσού, µε πληθυσµό 12.542 

 

 ∆ήµος Νίκου Καζαντζάκη, µε πληθυσµό 7.171 

 

 ∆ήµος Παλιανής, µε πληθυσµό 2.404 

 

 ∆ήµος Ρούβα, µε πληθυσµό 2.324 

 

 ∆ήµος Τεµένους, µε πληθυσµό 3.218 

 

 ∆ήµος Τυλίσου, µε πληθυσµό 3.491 

 

 ∆ήµος Τυµπακίου, µε πληθυσµό 10.001 

 

 ∆ήµος Χερσονήσου, µε πληθυσµό 8.497 

 

Αξίζει να σηµειωθεί ότι η πόλη του Ηρακλείου καταστράφηκε 

σχεδόν ολοσχερώς από τους Γερµανούς στο Β’ Παγκόσµιο πόλεµο και 

ανοικοδοµήθηκε µε τέτοιο τρόπο ώστε σήµερα να έχει έντονα 

ρυµοτοµικά προβλήµατα και ελάχιστο πράσινο.  

 

 

 

 
Φωτογραφία 4 Πανόραµα του λιµανιού 
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3.2 ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ 

 

3.2.1 Προκήρυξη και διεκπεραίωση του έργου 

 

Το 1997 µε το ΦΕΚ υπ’αριθµό 836 / 17-9-1997 κηρύσσονται υπό 

κτηµατογράφηση 112 περιοχές της Ελλάδος στα πλαίσια Α’ φάσης του 

βασικού προγράµµατος του Εθνικού Κτηµατολογίου. Μεταξύ άλλων 

και ο δήµος Ηρακλείου του Νοµού Ηρακλείου στην περιφέρεια 

Κρήτης. 

Το έργο ανατίθεται σε ανάδοχο κατόπιν διαγωνισµού και το 

∆εκέµβριο του 1999 αρχίζει η υποβολή δηλώσεων εγγραπτέων 

δικαιωµάτων. Η προθεσµία υποβολής των δηλώσεων διήρκεσε περίπου 

4 µήνες για τους δικαιούχους  που διαµένουν µόνιµα στην Ελλάδα 

και αντίστοιχο χρονικό διάστηµα για τους οµογενείς και τους 

κατοίκους εξωτερικού. Ακολούθησε διασταύρωση και επεξεργασία των 

δηλώσεων, νοµικός έλεγχος δηλώσεων και συνυποβαλλόµενων 

εντύπων από τους νοµικούς της αναδόχου εταιρείας, τεχνικός έλεγχος 

από µηχανικούς και συγκέντρωση όλων των απαραίτητων στοιχείων 

από τις δηµόσιες αρχές (πράξεις εφαρµογής, αναδασµοί, σχέδια πόλης 

κ.α.). 

Μετά την ολοκλήρωση της επεξεργασίας των δηλώσεων και των 

λοιπών στοιχείων συνετάχθησαν οι προσωρινοί κτηµατολογικοί 

πίνακες, τα διαγράµµατα και ακολούθησε η Α΄ ανάρτηση των 

στοιχείων κτηµατογράφησης.  

Οι αιτήσεις διόρθωσης υποβλήθηκαν στο γραφείο 

κτηµατογράφησης, ενώ οι ενστάσεις στην επιτροπή ενστάσεων, στην 

οποία προΐσταται δικαστικός λειτουργός.  

Για την εξέταση των ενστάσεων συγκροτήθηκαν από τον Ο.Κ.Χ.Ε. 

πρωτοβάθµιες επιτροπές. Οι εν λόγω επιτροπές διενήργησαν εκτενή 

και διεξοδικό έλεγχο σε κάθε περίπτωση ενστάσεως, όπως νοµικά 

απαιτείται και εκτενώς αναφέρεται στο σχετικό εδάφιο 2.1 και 

ακολούθησε η αναµόρφωση των κτηµατολογικών πινάκων και 

διαγραµµάτων.  

Ακολούθως, το 2003 τα διορθωµένα πλέον στοιχεία της 

κτηµατογράφησης αναρτώνται για δεύτερη φορά. Με προθεσµία τώρα 

τριών µηνών οι φερόµενοι ως δικαιούχοι προσφεύγουν σε 

δευτεροβάθµια πλέον επιτροπή, συγκροτούµενη και πάλι µε απόφαση 

του Ο.Κ.Χ.Ε. 

Όπως εκτενώς αναλύεται στα κεφάλαια που ακολουθούν, η 

ιδιαιτερότητα και πολυπλοκότητα της κτηµατογράφησης του 
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Ηρακλείου Κρήτης ώθησε τους αρµόδιους φορείς σε επανάληψη της 

δεύτερης ανάρτησης. Συνεπώς, στην παρούσα µελέτη εξετάζονται τα 

στοιχεία τα οποία έχουν τύχει επεξεργασίας κατά τα τρία στάδια του 

έργου µε σύντοµη  αναφορά στις πρώτες δύο αναρτήσεις και ενδελεχή 

ανάλυση της τρίτης και τελευταίας φάσης.  

 

3.2.2 Πρώτη ανάρτηση 

 

Τον ∆εκέµβριο του 1999 άρχισε η υποβολή δηλώσεων κυριότητας 

και το 2001 έλαβε χώρα η πρώτη ανάρτηση. Αναρτήθηκαν συνολικά 

147,545 δικαιώµατα εκ των οποίων 142,196 αφορούσαν σε 

δικαιώµατα τεκµηριωµένα µε τίτλους ιδιοκτησίας, ποσοστό δηλαδή 

96%. Τα 5,349 µη τεκµηριωµένα δικαιώµατα αφορούσαν σε 

χρησικτησίες και κληρονοµιές χωρίς τίτλο, 2,990 χρησικτησίες και 

2,359 κληρονοµιές.  

Στο γράφηµα που ακολουθεί παρουσιάζεται το καθεστώς νοµικής 

κατοχύρωσης των δικαιωµάτων, όπως αυτό προέκυψε από τις 

δηλώσεις.  

 

 
 Πίνακας 1. Νοµική κατοχύρωση δηλωθέντων δικαιωµάτων Α΄  
          ανάρτησης 
 

 
Ελέγχθηκαν συνολικά 95,775 ακίνητα εκ των οποίων :  

 

 22,304 γεωτεµάχια / κτίρια – κτίσµατα 

 

 42,864 οριζόντιες ιδιοκτησίες 

142.196

5.349 

147.545Σύνολο δικαιωµάτων 
 

Μη τεκµηριωµένα 

δικαιώµατα 

Τεκµηριωµένα δικαιώµατα
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 2,769 κάθετες και  

 

 8,114 σύνθετες κάθετες  

 

Τα ακίνητα τα οποία καταχωρήθηκαν σε άγνωστο ιδιοκτήτη 

ανέρχονταν περίπου στις 18,600.  

Το επόµενο γράφηµα αφορά στο ιδιοκτησιακό καθεστώς, όπως 

προέκυψε µετά την πρώτη ανάρτηση και αναπαριστά την ποσοστιαία 

κατανοµή των ακινήτων ανά είδος ιδιοκτησίας.  

 

 
 Πίνακας 2. Ποσοστιαία κατανοµή ακινήτων ανά είδος ιδιοκτησίας, 
          κατά την Α΄ ανάρτηση  

 

 

Συνολικά τα πρωτεύοντα δικαιώµατα ανέρχονται στις 117,768 ενώ 

τα δευτερεύοντα στις 29,777. Μετά το πέρας της ανάρτησης, έγιναν 

5,277 ενστάσεις, ποσοστό περίπου 5% των δικαιωµάτων του συνόλου 

του έργου,  οι οποίες ελέγχθηκαν και αναλόγως εγκρίθηκαν ή 

απορρίφθηκαν από πρωτοβάθµια επιτροπή.  

 

3.2.3 ∆εύτερη ανάρτηση 

 

Η δεύτερη ανάρτηση διεξήχθη δύο χρόνια µετά την πρώτη, δηλαδή 

το 2003. Αφορούσε συνολικά σε 178,261 δικαιώµατα εκ των οποίων 

τα 169,629 τεκµηριώνονται µε τίτλο ιδιοκτησίας, ποσοστό δηλαδή 

95% περίπου. Τα υπόλοιπα 8,632 δικαιώµατα αφορούν σε 

χρησικτησίες και κληρονοµιές άνευ τίτλου. Οι κληρονοµιές συνολικά 

11% Σύνθετες 
Κάθετες 

 
4% Κάθετες

29% 

Γεωτεµάχια / 

Κτίρια - 
Κτίσµατα

 

56% 

Οριζόντιες
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ανέρχονται στις 15,054 εκ των οποίων οι 11,235 κατοχυρώνονται από 

τίτλο ιδιοκτησίας, ενώ οι χρησικτησίες ανέρχονται στις 4,813.  

Στο γράφηµα που ακολουθεί αναπαρίσταται η νοµική τεκµηρίωση 

των δικαιωµάτων επί των ακινήτων όπως αυτή προέκυψε από τις 

δηλώσεις των πολιτών. 

 

 

      Πίνακας 3. Νοµική κατοχύρωση δηλωθέντων δικαιωµάτων Β΄                                                                 
       ανάρτησης 
 
 

Τα πρωτεύοντα δικαιώµατα που αναρτήθηκαν κατά τη δεύτερη 

αυτή φάση του έργου, ανέρχονται στις 144,643 ενώ τα λοιπά 

εγγραπτέα δικαιώµατα, δηλαδή δουλείες, εµπράγµατες ασφάλειες, 

αγωγές / ανακοπές, ανέρχονται στις 33,618.  

Τα ακίνητα, τα οποία αναρτήθηκαν, ήταν 92,936 εκ των οποίων τα 

33,116 αφορούσαν σε γεωτεµάχια / κτήρια – κτίσµατα, 47,345 

οριζόντιες ιδιοκτησίες, 3,082 κάθετες ιδιοκτησίες και 9,393 σύνθετες 

κάθετες ιδιοκτησίες. Περίπου 10,000 ήταν τα ακίνητα, τα οποία είχαν 

αναρτηθεί ως αγνώστου ιδιοκτήτη. 

Το επόµενο γράφηµα αφορά στο ιδιοκτησιακό καθεστώς, όπως 

προέκυψε µετά τη δεύτερη ανάρτηση και αναπαριστά την ποσοστιαία 

κατανοµή των ακινήτων ανά είδος ιδιοκτησίας. 

 

169.629 

8.632 

178.261 Σύνολο δικαιωµάτων 

Τεκµηριωµένα δικαιώµατα

Μη τεκµηριωµένα δικαιώµατα 
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10% 

Σύνθετες 

κάθετες

3% Κάθετες

51% 

Οριζόντιες

36% 

Γεωτεµάχια

/κτίρια-

κτίσµατα

 

      Πίνακας 4. Ποσοστιαία κατανοµή ακινήτων ανά είδος ιδιοκτησίας, 
               κατά τη δεύτερη ανάρτηση 
 

 

Μετά το πέρας της δεύτερης ανάρτησης, έγιναν 36,731 ενστάσεις 

από δικαιούχους. Ποσοστό 21% του συνόλου των δικαιωµάτων που 

ελέγχθηκαν και αύξηση κατά 31,454 από τις ενστάσεις της πρώτης 

ανάρτησης, ποσοστό δηλαδή 596%! Ήδη διαπιστώθηκε σοβαρό 

πρόβληµα στην εξέλιξη του έργου και έτσι οι υπεύθυνοι οδήγησαν το 

έργο σε επανάληψη δεύτερης ανάρτησης.   

 

 

 

 
 
  Φωτογραφία 5 Η Κρήτη από δορυφόρο της NASA 
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3.3 ΤΕΛΙΚΗ ΑΝΑΡΤΗΣΗ (ΕΠΑΝΑΛΗΨΗ ∆ΕΥΤΕΡΗΣ ΑΝΑΡΤΗΣΗΣ) 

 

Μετά την επεξεργασία όλων των δηλώσεων κυριότητας, τον έλεγχο 

όλων των αιτήσεων και των ενστάσεων, η επανάληψη της δεύτερης 

ανάρτησης έγινε τον Οκτώβριο 2008. 

 

3.3.1  Κυριότητα  

3.3.1.1 Ανάρτηση δικαιωµάτων δυνάµει εµπραγµάτων δικαιοπραξιών 

3.3.1.1.1 Γενικές παρατηρήσεις 

 

Το σύνολο των δικαιωµάτων κατά την τρίτη φάση ανέρχεται στις 

210,583 εκ των οποίων τα 194,784 προς ανάρτηση δικαιώµατα 

τεκµηριώνονται µε τίτλους ιδιοκτησίας, δηλαδή ποσοστό περίπου 

92%.  

Για την ανάρτηση της κυριότητας απαιτείται να υποβάλλονται τα 

απαραίτητα έγγραφα που κατοχυρώνουν τον δικαιούχο ως κύριο του 

ακινήτου.  Για την κτήση της κυριότητας απαιτείται να αναφέρεται στη 

σύµβαση και η αιτία της µεταβίβασης, συνήθως µια υποσχετική 

σύµβαση27, η οποία στην πράξη, καταρτίζεται µε το ίδιο συµβόλαιο. 

Χρόνος κτήσεως της κυριότητας είναι όµως όχι ο χρόνος υπογραφής 

του µεταβιβαστικού συµβολαίου, που δεν αρκεί κατά νόµο28, αλλά ο 

χρόνος µεταγραφής του στα βιβλία µεταγραφών της περιφέρειας του 

ακινήτου29. Η µεταγραφή αυτή – σε αντίθεση µε τη µεταγραφή της 

αποδοχής κληρονοµιάς30, δεν ενεργεί αναδροµικά, αλλά µόνο για το 

µέλλον.  

Εποµένως στις περιπτώσεις κατά τις οποίες δύο δικαιούχοι 

διεκδικούσαν το ίδιο ακίνητο µε διαφορετικούς τίτλους αναρτήθηκε ο 

παλαιότερα µεταγραµµένος τίτλος. Σηµειώνεται ότι τέτοιες περιπτώσεις 

παρατηρήθηκαν στο Ηράκλειο, συνήθως λόγω λάθους κατά τη σύνταξη 

του εγγράφου µεταβίβασης, ειδικότερα σε οριζόντιες ιδιοκτησίες. Σε 

κάθε περίπτωση άκυρου τίτλου, διερευνήθηκε αν υπάρχει 

επαναληπτική - διορθωτική πράξη (π.χ. συµβόλαιο), που αίρει την εν 

                                                 
27 Για παράδειγµα πώληση: ΑΚ 513, ανταλλαγή: ΑΚ 573, άτυπη δωρεά: ΑΚ 496, 

γονική παροχή όπως αυτή κατοχυρώνεται από τον ν.1329 / 1983. 
28 Σύµφωνα µε τον ΑΚ 1033 και 1198. 
29 Σύµφωνα µε τον ΑΚ 1192, άρθρο 1 και 1198.  
30 Βλ. εδάφιο 3.3.1..2.1.1 
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λόγω ακυρότητα, οπότε όµως κρίσιµος χρόνος για την κτήση της 

κυριότητας θεωρήθηκε ο χρόνος µεταγραφής της επαναληπτικής 

πράξης. 

 

3.3.1.1.2 Προικώα Ακίνητα 

Με τον νόµο 1329/198331 καταργήθηκαν όλες οι διατάξεις του 

Αστικού Κώδικα που αφορούσαν στην προίκα. Σύµφωνα άλλωστε µε 

τις διατάξεις του ιδίου νόµου32 «οι προίκες που είχαν ήδη συσταθεί 

κατά την έναρξη ισχύος του νόµου αυτού (18.2.1983) αποδίδονται στη 

γυναίκα», η οποία «από το χρονικό αυτό σηµείο αποκτά αυτοδικαίως 

το πλήρες δικαίωµα κυριότητας στα προικώα». Έτσι, αν µε τη σύσταση 

της προίκας ο προικολήπτης σύζυγος είχε αποκτήσει τη διοίκηση και 

επικαρπία του προικώου ακινήτου, που ήταν και το συνηθέστερο, ενώ 

στη σύζυγο είχε περιέλθει η ψιλή κυριότητα (αδιατίµητη προίκα), από 

την έναρξη ισχύος του ν.1329/1983 (18.2.1983) το δικαίωµα 

επικαρπίας υπέρ του συζύγου έπαψε να υπάρχει και το δικαίωµα 

πλήρους κυριότητας ανήκει στη σύζυγο, η οποία συνεπώς 

υποχρεούται να προβεί στη δήλωση κυριότητας. Το ίδιο ισχύει και 

στην περίπτωση που στον άνδρα είχε µεταβιβαστεί όχι απλώς η 

επικαρπία, αλλά η κυριότητα των προικώων ακινήτων (διατετιµηµένη 

προίκα). Είναι αυτονόητο εξ άλλου ότι σε περίπτωση που το προικώο 

ακίνητο έχει ανοικοδοµηθεί, το οικοδόµηµα ως συστατικό µέρος του 

οικοπέδου ανήκει στον οικοπεδούχο (κύριο), που στη συγκεκριµένη 

περίπτωση είναι η σύζυγος. Σε περίπτωση ανέγερσης πολυκατοικίας 

επί παλαιού προικώου ακινήτου µε το σύστηµα της αντιπαροχής, οι 

µεν οριζόντιες ιδιοκτησίες, που έχουν ήδη µεταβιβασθεί (είτε στον 

εργολάβο, είτε στους οριζόµενους από αυτόν τρίτους), και τα 

αντιστοιχούντα σε αυτές ποσοστά συγκυριότητας επί του οικοπέδου 

συνεχίζουν να αποτελούν ιδιοκτησίες αυτών, οι δε οριζόντιες 

ιδιοκτησίες που παρέµειναν στους οικοπεδούχους ανήκουν πλέον 

κατά πλήρη κυριότητα στη σύζυγο. 

Αναρτήθηκαν συνολικά 1649 δικαιώµατα µε τίτλο ιδιοκτησίας την 

προίκα εκ των οποίων τα 34 είχαν δηλωθεί όπως ανέφεραν οι διατάξεις 

του αστικού κώδικα προ του 1983. ∆ηλαδή για τα 34 αυτά δικαιώµατα 

δήλωσαν οι γυναίκες ψιλή κυριότητα µε αιτία κτήσεως «προίκα» και οι 

σύζυγοί τους δήλωσαν επικαρπία µε την ίδια αιτία κτήσεως. Τα εν 

                                                 
31 Άρθρο 15, παράγραφος 2. 
32 Άρθρο 56, παράγραφος 1. 



   
ΣΥΝΤΑΞΗ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ. ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗΣ.

  

 - 48 - 

λόγω δικαιώµατα καταχωρήθηκαν µόνο στις γυναίκες µε πλήρη 

κυριότητα όπως προβλέπει ο νόµος. 

3.3.1.1.3 Προσύµφωνα 

 

Προσύµφωνα, ανεξάρτητα αν αυτά είναι συµβολαιογραφικά ή όχι, 

καθώς επίσης ιδιωτικά συµφωνητικά, υπεύθυνες δηλώσεις και άλλα 

παρόµοια έγγραφα, µε τα οποία ο κύριος υπόσχεται να µεταβιβάσει 

µελλοντικά την κυριότητα του ακινήτου του ή συµφωνεί ή δηλώνει τη 

µεταβίβασή της, δεν αποτελούν τίτλους κυριότητας ή οποιουδήποτε 

άλλου εγγραπτέου δικαιώµατος και δεν µεταγράφονται. Στις 

περιπτώσεις όµως προσυµφώνων, µε τα οποία µεταβιβάζεται 

(ανωµάλως) η κυριότητα γεωργικών κλήρων και  υπό την προϋπόθεση 

ότι έχει ακολουθήσει επικύρωση της ανώµαλης δικαιοπραξίας µε 

απόφαση του Ειρηνοδικείου33, η σχετική απόφαση συνιστά τίτλο 

κυριότητας.  

Με βάση τα παραπάνω, υπόχρεος σε υποβολή δήλωσης για την 

κυριότητα του αναφερόµενου στο προσύµφωνο ή σε κάποιο από τα 

προαναφερόµενα ιδιωτικά έγγραφα ακινήτου είναι όποιος εξακολουθεί 

να είναι κύριος κατά την υποβολή της δήλωσης. Ειδικώς όσον αφορά 

στο προσύµφωνο, υπόχρεος σε υποβολή δηλώσεως κυριότητας είναι ο 

από το προσύµφωνο υπόχρεος για µεταβίβαση της κυριότητας, αφού 

αυτός δεν έχει αποξενωθεί ακόµη του δικαιώµατός του αυτού, εκτός 

αν ο από το προσύµφωνο δικαιούχος, ασκώντας πράξεις νοµής επί 

εικοσαετία, απέκτησε µε έκτακτη χρησικτησία την κυριότητα34, την 

οποία και επικαλείται, οπότε έχει αυτός πλέον υποχρέωση να προβεί 

σε δήλωση του ν. 2308/1995, επικαλούµενος ως τίτλο την έκτακτη 

χρησικτησία35. 

Στο Ηράκλειο παρατηρήθηκε κατάθεση προσυµφώνων στα πλαίσια 

της σύστασης οριζόντιων ιδιοκτησιών σε συνεργασία µε εργολάβους µε 

χρήση αντιπαροχής. Πιο συγκεκριµένα, κατά τη σύσταση της 

πολυκατοικίας αναφέρονται και περιγράφονται µια προς µια οι 

οριζόντιες και τα εκάστοτε παρακολουθήµατά τους και ακολούθως 

αναφέρεται η διανοµή των ιδιοκτησιών, δηλαδή ποιος εκ των 

συνιδιοκτητών θα είναι κύριος ποιας οριζοντίου ιδιοκτησίας. 

Ακολούθως αναγράφεται ότι µετά την ανοικοδόµηση του κτιρίου οι 

                                                 
33 Άρθρο 15, παράγραφος 2, ν.δ. 3958 / 1959 όπως τροποποιήθηκε µε τον ν. 4452 / 

1964-65, άρθρο 15 Εισ.ν.ΑΚ  
34 Κατά τον 1045 ΑΚ 
35 Βλέπε σχετικό εδάφιο, 3.3.1.8.2  
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κύριοι υποχρεούνται να µεταβιβάσουν στον εργολάβο συγκεκριµένες 

οριζόντιες ιδιοκτησίες οι οποίες κατονοµάζονται και περιγράφονται µε 

λεπτοµέρεια. Εάν το κείµενο της σύστασης δεν αναφέρει ρητώς ότι µε 

το παρόν οι κύριοι µεταβιβάζουν τις ιδιοκτησίες στον εργολάβο, τότε 

το εν λόγω έγγραφο παραµένει µόνο υποσχετικό έγγραφο το οποίο δεν 

αποτελεί τίτλο και δε µεταγράφεται. Ως εκ τούτου, όταν δηλώθηκαν 

από εργολάβους οριζόντιες ιδιοκτησίες χωρίς άλλη πράξη µεταβίβασης 

αναρτήθηκαν ως κύριοι οι δικαιοπάροχοι των ακινήτων µε στόχο την 

άµεση επίλυση του προβλήµατος µε υποβολή αποδεκτών πράξεων 

κατά την περίοδο των ενστάσεων.   

 

3.3.1.1.4 Συνένωση 

 
Με τη συνένωση δύο ή περισσότερων αυτοτελών όµορων ακινήτων, 

για την οποία απαιτείται συµβολαιογραφική πράξη και µεταγραφή, 

προκύπτει ένα ενιαίο, αυτοτελές ακίνητο του οποίου η 

συµβολαιογραφική πράξη συνένωσης είναι και τίτλος.   

Η συνένωση, ως συµβολαιογραφικά καταρτιζόµενη σύµβαση, 

υποκείµενη σε µεταγραφή, µπορεί να εµπεριέχεται σε άλλη 

συµβολαιογραφική πράξη, όπως π.χ.  σε συµβολαιογραφική πράξη 

σύστασης οριζόντιων ή κάθετων ιδιοκτησιών επί ακινήτου, το οποίο 

προέκυψε από συνένωση (µε το ίδιο συµβόλαιο) όµορων ακινήτων που 

ανήκαν αρχικώς σε καθέναν από τους συµβαλλοµένους χωριστά. 

Εάν οι κύριοι ή οι συγκύριοι αυτοτελών όµορων ακινήτων 

ανεγείρουν σε κάθε οικόπεδο αυτοτελή οικοδοµή και στη συνέχεια 

προβούν από κοινού σε σύσταση «κάθετης συνιδιοκτησίας» χωρίς να 

µεσολαβήσει συνένωση των όµορων οικοπέδων, τότε η σύσταση είναι 

άκυρη, διότι δεν υπάρχει ενιαίο οικόπεδο στο οποίο να έχουν 

αναγκαστική συγκυριότητα οι κύριοι ή οι συγκύριοι καθενός 

αυτοτελούς οικοδοµήµατος.  Για τον ίδιο λόγο δεν είναι δυνατή η 

σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας σε ενιαία οικοδοµή που έχει ανεγερθεί 

σε αυτοτελή όµορα οικόπεδα. 

 

3.3.1.1.5 ∆ιανοµή – ανταλλαγή 

 
Η εξώδικη (εκούσια) διανοµή ακινήτου είναι σύµβαση µεταξύ των 

συγκυρίων του και έχει ως αποτέλεσµα καθένας από αυτούς να 

αποκτά αντί του αρχικού του µεριδίου, πλήρες και αποκλειστικό 

δικαίωµα κυριότητας σε τµήµα του αρχικώς κοινού ακινήτου. Για τη 

σύµβαση διανοµής ακινήτου απαιτείται συµβολαιογραφικό έγγραφο 
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και µεταγραφή, δεδοµένου ότι πρόκειται για σύµβαση που επάγεται 

εµπράγµατη µεταβολή. 

Σε αντίστοιχη εµπράγµατη µεταβολή προς τη µεταγεγραµµένη 

συµβολαιογραφική σύµβαση διανοµής  οδηγεί και η µεταγεγραµµένη 

συµβολαιογραφική σύµβαση ανταλλαγής, κατά την οποία προκύπτει 

κτήση κυριότητας από καθέναν από τους συµβαλλοµένους στο 

ακίνητο που ανήκε κατά κυριότητα στον αντισυµβαλλόµενό του. 

Σε περίπτωση άτυπης διανοµής (χωρίς συµβολαιογραφικό έγγραφο 

και µεταγραφή) ενός ενιαίου ακινήτου µεταξύ των συγκυρίων, 

αυτοτελής κυριότητα σε κάθε τµήµα του ακινήτου µπορεί να 

αποκτηθεί µε έκτακτη χρησικτησία36. Το ίδιο ισχύει και σε περίπτωση 

που τµήµα ακινήτου είναι οικοδοµηµένο και το τµήµα αυτό (µε 

ολόκληρο το οικοδόµηµα) περιέρχεται δυνάµει της άτυπης διανοµής 

σε έναν από τους συγκυρίους, ή σε περισσότερους από αυτούς εξ 

αδιαιρέτου. ∆εν είναι όµως δυνατή η κτήση χωριστής κυριότητας σε 

όροφο οικοδοµής ή διαµέρισµα µε χρησικτησία ύστερα από άτυπη 

διανοµή της  µεταξύ των συγκυρίων. Μόνη περίπτωση σύστασης 

εµπράγµατου δικαιώµατος επί τµήµατος οικοδοµηµένου ακινήτου, 

χωρίς να έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, είναι η 

περίπτωση της δουλείας οίκησης37. 

Αν δεν έχει ακόµη συµπληρωθεί η απαιτούµενη για την έκτακτη 

χρησικτησία εικοσαετής νοµή από την άτυπη διανοµή, οι συγκύριοι 

έχουν υποχρέωση να υποβάλουν δήλωση για το εξ αδιαιρέτου ποσοστό 

συγκυριότητάς τους, το οποίο εξακολουθεί να είναι το µόνο εγγραπτέο 

δικαίωµά τους.  

Σε περίπτωση, τέλος, άτυπης ανταλλαγής ιδιοκτησιών (ανταλλαγή 

µε παράδοση απλώς της νοµής, χωρίς συµβολαιογραφικό έγγραφο και 

µεταγραφή) το σκοπούµενο έννοµο αποτέλεσµα επέρχεται και πάλι 

µόνο µε έκτακτη χρησικτησία και ισχύουν αναλόγως όσα 

αναφέρθηκαν προηγουµένως για την άτυπη διανοµή ακινήτου. 

 

3.3.1.2 Κυριότητα «αιτία θανάτου» 

 
 

Κατά το θάνατο του προσώπου η περιουσία του (κληρονοµία) 

περιέρχεται από το νόµο ή από διαθήκη σε ένα ή περισσότερα 

πρόσωπα (κληρονόµους), που είναι καθολικοί διάδοχοι του 

κληρονοµουµένου. 

                                                 
36 Βλέπε σχετικό εδάφιο 3.3.1.8.2 
37 Βλ. σχετικό εδάφιο 3.3.2.2.2 
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Η κληρονοµική διαδοχή από το νόµο επέρχεται, όταν δεν υπάρχει 

διαθήκη ή όταν η διαδοχή από διαθήκη µαταιωθεί ολικά ή µερικά38 

και περιλαµβάνει τόσο την εξ αδιαθέτου39 όσο και την αναγκαστική 

διαδοχή40. 

Κατά την τρίτη φάση του έργου τα τεκµηριωµένα κληρονοµικά 

δικαιώµατα ανέρχονται στις 18,163 σε σύνολο 24,281 κληρονοµικών 

δικαιωµάτων που αναρτήθηκαν. Τα 6,118 δικαιώµατα αφορούν µεν σε 

κληρονοµιές, δεν τεκµηριώνονται δε µε τίτλο ιδιοκτησίας. Σηµειώνεται 

ότι το ποσοστό των δικαιωµάτων που αφορούν σε κληρονοµιές 

ανέρχεται στο 12% των δικαιωµάτων του όλου έργου. Ακολούθως 

αναλύεται ο τρόπος, η αιτιολογία και η µέθοδος ανάρτησης ή 

απόρριψης των δικαιωµάτων, τεκµηριωµένων και µη.  

 

3.3.1.2.1 ∆ιαδοχή εκ διαθήκης 

 

3.3.1.2.1.1 Εγκατάσταση κληρονόµου 

 

Σε περίπτωση που µε τη διαθήκη εγκαθίσταται κληρονόµος, η 

κτήση κυριότητας ή οποιουδήποτε άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος 

επί του ακινήτου προϋποθέτει41 τη µεταγραφή της 

συµβολαιογραφικής πράξης αποδοχής κληρονοµίας ή του 

κληρονοµητηρίου, ανατρέχει όµως στον χρόνο θανάτου του 

κληρονοµουµένου42. Σε περίπτωση που έχει µεταγραφεί στο αρµόδιο 

υποθηκοφυλακείο το πιστοποιητικό µη αποποίησης κληρονοµίας, 

που εκδίδει ο Γραµµατέας του δικαστηρίου,  θα πρέπει να γίνεται 

δεκτό ότι η µεταγραφή και αυτού του πιστοποιητικού,  πληροί τις 

απαιτούµενες προϋποθέσεις.   

Εάν ο κληρονόµος δεν έχει προβεί στην κατά το νόµο οριζόµενη 

µεταγραφή κατά την υποβολή της δήλωσής του, τότε ως αιτία κτήσης 

σηµειώνεται η κληρονοµική διαδοχή, αλλά µε την παρατήρηση ότι 

υπάρχει η σχετική εκκρεµότητα όπως αναφέρεται παρακάτω. Η 

εκκρεµότητα αυτή αίρεται µε τη µεταγραφή και την προσκόµιση εκ 

των υστέρων στο µελετητικό γραφείο του πιστοποιητικού µεταγραφής 

στο αρµόδιο υποθηκοφυλακείο. Αν δεν αρθεί η εν λόγω εκκρεµότητα, 
                                                 

38 Σύµφωνα µε τον 1710 ΑΚ. 
39 Σύµφωνα µε τον 1813 ΑΚ. 
40 Σύµφωνα µε τον 1825 ΑΚ. 
41 Από την έναρξη ισχύς του ΑΚ και έκτοτε, δηλαδή από τις 3-2-1946. 
42 Σύµφωνα µε τους 1193, 1195 και 1199 του ΑΚ.  
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ο κληρονόµος δεν θα περιλαµβάνεται στους τελικούς κτηµατολογικούς 

πίνακες ως δικαιούχος, δεδοµένου ότι θα λείπει η αναγκαία κατά 

νόµο προϋπόθεση για την κτήση της κυριότητας. 

 

3.3.1.2.1.2 Κληρονοµικό καταπίστευµα 

 

Ο καταπιστευµατοδόχος43 είναι κληρονόµος σε ολόκληρη την 

κληρονοµία ή σε ποσοστό της υπό αναβλητική αίρεση ή προθεσµία. 

Μέχρι την επαγωγή του καταπιστεύµατος, δηλαδή έως την πλήρωση 

της αναβλητικής αίρεσης ή τη συµπλήρωση της προθεσµίας για την 

περιέλευση της κληρονοµικής περιουσίας (ολικά ή µερικά) στον 

καταπιστευµατοδόχο, δικαιούχος των εγγραπτέων δικαιωµάτων είναι ο 

κληρονόµος, ο οποίος έχει υποχρέωση να προβεί στη δήλωση του ν. 

2308/1995.  

Αντίθετα, ο καταπιστευµατοδόχος ούτε υποχρέωση, αλλά ούτε και 

δικαίωµα έχει να προβεί σε δήλωση για τα υπό αίρεση ή προθεσµία 

εγγραπτέα δικαιώµατά του τα οποία περιλαµβάνονται στην 

κληρονοµική περιουσία. 

 

3.3.1.2.2 ∆ωρεά αιτία θανάτου 

 
Η δωρεά αιτία θανάτου, όταν αφορά σε ακίνητο, είναι µεταγραπτέα 

σύµβαση44. Μετά το θάνατο του δωρητή, υποχρέωση υποβολής 

δήλωσης για την κυριότητα έχει µόνο ο δωρεοδόχος (ως κύριος). Πριν 

από το θάνατο του δωρητή45 το δικαίωµα του δωρεοδόχου τελεί υπό 

αίρεση. Πρόκειται δηλαδή για δικαίωµα προσδοκίας, το οποίο, κατά 

περίπτωση, µπορεί να είναι ελεύθερα ανακλητό από τον δωρητή ή 

αµετάκλητο46. Κύριος παραµένει ο δωρητής, ο οποίος έχει υποχρέωση 

υποβολής δήλωσης για την κυριότητά του, µε τη σηµείωση όµως ότι 

για το ίδιο ακίνητο υφίσταται δωρεά αιτία θανάτου, που έχει 

µεταγραφεί. Επισηµαίνεται ότι η σύµβαση δωρεάς αιτία θανάτου είναι 

µεταγεγραπτέα στα βιβλία ήδη από την κατάρτισή της και όχι µόνο 

µετά τον θάνατο του δωρητή. Εφόσον λοιπόν είναι µεταγεγραµµένη, ο 

δωρεοδόχος έχει δικαίωµα προσδοκίας επί του ακινήτου για το οποίο 

υποχρεούται να υποβάλει δήλωση του ν. 2308/95.  

                                                 
43 Σύµφωνα µε τον 1923 ΑΚ 

44 Σύµφωνα µε το άρθρο 1192, αρ. 1 του ΑΚ. 

45 Σύµφωνα µε το άρθρο 2032 του ΑΚ. 

46 Σύµφωνα µε τα άρθρα 2033 και 2034 του ΑΚ. 
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3.3.1.2.3 Παρατηρήσεις επί των κληρονοµικών δικαιωµάτων. 

  
Όπως έχει ήδη αναφερθεί, σε κάθε περίπτωση κληρονοµικού 

δικαιώµατος απαιτείται η προσκόµιση αποδοχής κληρονοµιάς εκτός 

των περιπτώσεων κατά τις οποίες ο θάνατος ήταν πριν από τις 

23/2/1946, όπως ο νόµος ορίζει. Στις περιπτώσεις αυτές αναρτάται ο 

κληρονόµος ως κύριος, µε συνηµµένη την ακόλουθη παρατήρηση: 

 

 Ο ΘΑΝΑΤΟΣ ΕΧΕΙ ΕΠΙΣΥΜΒΕΙ ΠΡΟ ΤΗΣ 23/2/46. 
 

Στις λοιπές περιπτώσεις, εφόσον προσκοµίζεται η διαθήκη και η 

ληξιαρχική πράξη θανάτου, αναρτάται ο κληρονόµος ως δικαιούχος 

µε την παρατήρηση: 

 

 ΕΚΚΡΕΜΕΙ ΑΠΟ∆ΟΧΗ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ. 
 

Στις περιπτώσεις, κατά τις οποίες η κυριότητα καθίσταται πλήρης 
λόγω θανάτου του επικαρπωτή, επισυνάπτεται η αντίστοιχη 
παρατήρηση, εφόσον προσκοµίζονται τα απαραίτητα έγγραφα.  

  
 Η ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ ΚΑΤΕΣΤΗ ΠΛΗΡΗΣ ΛΟΓΩ ΘΑΝΑΤΟΥ ΤΟΥ 

ΕΠΙΚΑΡΠΩΤΗ - ΕΧΕΙ ΠΡΟΣΚΟΜΙΣΤΕΙ ΛΗΞΙΑΡΧΙΚΗ ΠΡΑΞΗ 
ΘΑΝΑΤΟΥ. 

 

3.3.1.3 Κυριότητα δυνάµει επιδικάσεως 

  

Η επιδίκαση47 επάγεται κτήση κυριότητας (ή άλλου εµπράγµατου 

δικαιώµατος) µε δικαστική διάπλαση και συντελείται µε την 

τελεσιδικία της δικαστικής απόφασης και τη µεταγραφή της. Τέτοια 

επιδίκαση, είναι π.χ. η αναφερόµενη στο άρθρο 1010 ΑΚ 

ανοικοδόµηση κατά ένα µέρος σε γειτονικό ακίνητο, το οποίο µπορεί 

να επιδικαστεί, υπό τις προϋποθέσεις της διάταξης αυτής, στον 

οικοδοµήσαντα. Ως επιδίκαση, επίσης, θα µπορούσε να χαρακτηριστεί 

και η αυτούσια δικαστική διανοµή ακινήτου, υποκείµενη σε 

µεταγραφή48. Ειδικώς όσον αφορά στη ρύθµιση δικαστικού 

κανονισµού ορίων49, θα πρέπει να γίνει διαφοροποίηση περιπτώσεων, 

κατά τις οποίες πρόκειται για δικαστική διάπλαση, µε την οποία 

ουσιαστικά οριοθετείται δικαστικά ένα υφιστάµενο ακίνητο και των 

                                                 
47 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1056 και 1192 του ΑΚ. 

48 Σύµφωνα µε τα άρθρα 480 και 489 Κ.Πολ.∆ 

49 Όπως αυτά ρυθµίζονται µε τα άρθρα 1020 και 1192 του ΑΚ  
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περιπτώσεων, κατά τις οποίες δηµιουργείται µε τη διάπλαση ένα νέο 

ακίνητο. Η απόφαση που οριοθετεί το ακίνητο, για το οποίο υπήρχε 

αµφισβήτηση ορίων, είναι οπωσδήποτε αναγνωριστική, ενώ, στη 

δεύτερη περίπτωση, θα πρέπει να θεωρηθεί ότι είναι διαπλαστική. Σε 

κάθε περίπτωση, πάντως, η αγωγή για τον δικαστικό καθορισµό των 

ορίων είναι εγγραπτέα στα βιβλία διεκδικήσεων50 και δηµιουργείται 

για τον ενάγοντα υποχρέωση υποβολής δήλωσης κυριότητας. Όταν δε 

εκδοθεί απόφαση επί της αγωγής και καταστεί αυτή τελεσίδικη, 

σηµειώνεται στα βιβλία διεκδικήσεων. Σε κάθε περίπτωση συνεπώς, 

ανεξάρτητα από τον χαρακτήρα της απόφασης ως αναγνωριστικής ή 

διαπλαστικής, η απόφαση αυτή, που οριοθετεί το ακίνητο, αποτελεί 

έγγραφο συνυποβαλλόµενο µε τη δήλωση του ν. 2308/1995 εκ 

µέρους του δικαιούχου (κυρίου). 

 

3.3.1.4 Κυριότητα δυνάµει προσκυρώσεως  

 
Προσκύρωση51 είναι η διοικητική πράξη που επάγεται πρωτότυπη 

κτήση κυριότητας ή άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος, όπως είναι η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση, ο αναδασµός, η εφαρµογή σχεδίων 

πόλεως κ.ά. Οι προσκυρώσεις, κατά την έννοια αυτή, υπόκεινται σε 

µεταγραφή52 και ο δικαιούχος έχει υποχρέωση υποβολής δήλωσης 

του ν. 2308/1995. Περίπτωση προσκύρωσης αποτελεί και η 

προσκύρωση λόγω τακτοποιήσεων ή ορθογωνισµού µη άρτιων 

οικοπέδων στο πλαίσιο ρυµοτοµίας και εφαρµογής σχεδίων πόλεων. Η 

προσκύρωση αυτή συνιστά αναγκαστική αφαίρεση ιδιοκτησίας και 

προσάρτησή της σε γειτονικό ακίνητο µε πράξη της ∆ιοίκησης. 

Αποτελεί δηλαδή µορφή αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, η οποία για τη 

συντέλεσή της απαιτεί την καταβολή πλήρους αποζηµιώσεως προς τον 

κύριο του προσκυρωτέου ακινήτου, που στερείται την ιδιοκτησία του. 

Κατά τα λοιπά ισχύουν, όσα διαλαµβάνονται παρακάτω για την 

αναγκαστική απαλλοτρίωση. 

 

3.3.1.4.1 Αναγκαστική απαλλοτρίωση 

 

                                                 
50 Σύµφωνα µε το άρθρο 220 του Κ.Πολ.∆ 

51 Σύµφωνα µε το άρθρο 1056 του ΑΚ 

52 Σύµφωνα µε το άρθρο 1192 του ΑΚ 



   
ΣΥΝΤΑΞΗ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ. ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗΣ.

  

 - 55 - 

Αναγκαστική απαλλοτρίωση53 είναι η αφαίρεση της ιδιοκτησίας 

(συνήθως κυριότητας ακινήτου και των επ’ αυτού τυχόν υφιστάµενων 

λοιπών εµπράγµατων δικαιωµάτων) ορισµένου προσώπου και ο 

προσπορισµός της σε άλλο πρόσωπο (που συχνά είναι το ∆ηµόσιο ή 

κάποιος ΟΤΑ ή άλλο ΝΠ∆∆, χωρίς να αποκλείεται να είναι ιδιώτης, 

φυσικό ή νοµικό πρόσωπο). Αφαίρεση της ιδιοκτησίας γίνεται µόνο για 

δηµόσια ωφέλεια, προβλεπόµενη από το νόµο, ύστερα από διοικητική 

πράξη που κηρύσσει την απαλλοτρίωση (συνήθως κοινή υπουργική 

απόφαση του αρµόδιου – ανάλογα µε το σκοπό της απαλλοτρίωσης – 

Υπουργού και του Υπουργού Οικονοµικών, που δηµοσιεύεται στην 

Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως). Για τη συντέλεση της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης απαιτείται και η καταβολή της νόµιµης αποζηµίωσης 

υπέρ των δικαιούχων.  

Με βάση τα παραπάνω, σε ό,τι αφορά στο Κτηµατολόγιο, ισχύουν 

τα ακόλουθα:  

 

 Η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης περιλαµβάνεται 

µεταξύ των καταχωριστέων54 πράξεων στα κτηµατολογικά φύλλα ενός 

λειτουργούντος κτηµατολογίου. Άλλωστε η κήρυξη της απαλλοτρίωσης 

είναι και σήµερα εγγραπτέα σε ειδικό βιβλίο, του οποίου η τήρηση 

προβλέπεται από τον υποθηκοφύλακα55. Εποµένως, υφίσταται 

υποχρέωση υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995 από τον «υπέρ’ ου»  

η απαλλοτρίωση για την κήρυξη της απαλλοτρίωσης. Και ο δικαιούχος 

του υπό απαλλοτρίωση δικαιώµατος («καθ’ ου» η απαλλοτρίωση), 

υποχρεούται να προβεί σε δήλωση για το νοµικά υφιστάµενο ακόµη 

δικαίωµά του, µε αναφορά όµως ότι το ακίνητο εµπίπτει στην περιοχή, 

για την οποία έχει κηρυχθεί η απαλλοτρίωση. 

 

 Σε ό,τι αφορά το υπό απαλλοτρίωση δικαίωµα, υποχρέωση 

υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995 έχει µέχρι τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης ο δικαιούχος του υπό απαλλοτρίωση δικαιώµατος, 

δηλαδή ο «καθ’ ου» η απαλλοτρίωση. Αντίθετα, µετά τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης υποχρέωση υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995 έχει 

ο «υπέρ’ ου» η απαλλοτρίωση, που είναι ο νέος πλέον και µόνος 

δικαιούχος. Στην περίπτωση αυτή προσκοµίζεται και πιστοποιητικό 

µεταγραφής µόνο για εκείνες τις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις, για τις 

οποίες ο νόµος προβλέπει κατ’ εξαίρεση  µεταγραφή.  

                                                 
53 Σύµφωνα µε το άρθρο 17 του Συντάγµατος 

54 Σύµφωνα µε το άρθρο 12, παράγραφο 2 του νόµου 2664/1998 

55 Σύµφωνα µε το άρθρο 16 του ν.δ. 797/1971 
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 Οι απαλλοτριώσεις που έχουν καταγραφεί στο δήµο Ηρακλείου 

αριθµούν συνολικά 100 ακίνητα εκ των οποίων τα 73 αφορούν σε 

πυλώνες της ∆ΕΗ, δηλαδή στην έκταση στην οποία βρίσκεται ο 

πυλώνας, η οποία καθίσταται µη οικοδοµήσιµη και υπόκειται σε 

αναγκαστική απαλλοτρίωση. Τα υπόλοιπα 28 ακίνητα έχουν 

απαλλοτριωθεί για δηµιουργία κοινοχρήστων και κοινωφελών χώρων.  

 

3.3.1.4.2 Αναδασµός 

 

Αναδασµός είναι η αναδιανοµή, µε πράξη της Αρχής, των ακινήτων 

ορισµένης περιοχής µεταξύ των ιδιοκτητών τους για λόγους βελτίωσης 

της γεωργικής εκµετάλλευσής τους56 ή για άλλους λόγους, όπως π.χ.  

οικιστικούς57. Οδηγεί στην αντικατάσταση των παλαιών ιδιοκτησιών µε 

νέες ίσης αξίας, δηλαδή στην απόσβεση των δικαιωµάτων επί των 

αρχικών ακινήτων και στην κτήση πρωτοτύπως αντίστοιχων 

δικαιωµάτων επί των νέων ακινήτων, που αποτελούν για κάθε 

ιδιοκτήτη το ισάξιο κτηµατικό αντάλλαγµα. 

Ο αναδασµός, συνιστά πρωτότυπο τρόπο κτήσης κυριότητας (ή 

άλλων δικαιωµάτων), που εµπίπτει στην έννοια της προσκύρωσης και 

υπόκειται ως εκ τούτου σε µεταγραφή.  

 

3.3.1.4.3 Κύρωση σχεδίων πόλεως 

 
Με τα σχέδια πόλεως καθορίζονται οι εκτάσεις που διατίθενται ή 

περιέρχονται στην κοινή χρήση, οι κοινωφελείς χώροι και οι 

οικοδοµήσιµες εκτάσεις, όπου επιτρέπεται κατ' αρχήν η ανέγερση 

κτηρίων κάθε χρήσης. Οι πράξεις, µε τις οποίες επιτυγχάνεται η 

εφαρµογή των σχεδίων πόλεως, είναι:  

 

 η ρυµοτοµία,  

 

 η προσκύρωση, προκειµένου να δηµιουργηθούν άρτια και 

οικοδοµήσιµα οικόπεδα και 

 

 η τακτοποίηση, δηλαδή η ανταλλαγή και προσθαφαίρεση 

εδαφικών τµηµάτων δύο ή περισσοτέρων γειτονικών ακινήτων.  

                                                 
56 Γεωργικός αναδασµός, ν. 674/1977 

57 Αστικός αναδασµός, άρθρο 35 ν. 974/1979 ή κατά το άρθρο 12, 

παράγραφος 3, ν. 1337/1983 
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Σηµασία για την εφαρµογή των διατάξεων της κτηµατολογικής 

νοµοθεσίας έχουν τα σχέδια πόλεως, τόσο πριν, όσο και µετά την 

εφαρµογή τους.  

Ειδικότερα:  

 

 ∆εδοµένου ότι στα κτηµατολογικά βιβλία εγγράφονται και τα 

«ρυθµιστικά και πολεοδοµικά σχέδια και µελέτες» ήδη «πριν από την 

εφαρµογή τους»58, είναι πρόδηλο ότι αντίστοιχη εγγραφή πρέπει να 

γίνει και κατά την προδικασία των κτηµατογραφήσεων στα 

κτηµατολογικά διαγράµµατα και τους πίνακες.  

 

 Σε ό,τι αφορά τη φάση της εφαρµογής των σχεδίων πόλεως, 

για να επέλθει η σκοπούµενη εµπράγµατη µεταβολή για τη 

δηµιουργία των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, χρειάζεται να 

κινηθεί η διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και να 

συντελεστεί αυτή µε την καταβολή, όπου απαιτείται, της δικαστικά 

καθοριζόµενης πλήρους αποζηµίωσης59. Εποµένως, πριν από τη 

συντέλεση της εµπράγµατης µεταβολής, δηλώνονται στο Κτηµατολόγιο 

οι παλαιές ιδιοκτησίες, µε παρατήρηση ότι στην περιοχή, στην οποία 

βρίσκεται το ακίνητο, εκκρεµεί  η εφαρµογή σχεδίου πόλεως. Μετά τη 

συντέλεση της εµπράγµατης µεταβολής υποβάλλονται δηλώσεις του ν. 

2308/1995 από τους δικαιούχους των ακινήτων που διαµορφώθηκαν 

µε την εφαρµογή του σχεδίου πόλεως.  

 

3.3.1.4.4 Πράξεις εφαρµογής πολεοδοµικής µελέτης 

 
Οι πράξεις εφαρµογής, µετά την κύρωσή τους από τον Νοµάρχη, 

µεταγράφονται στο οικείο Υποθηκοφυλακείο60. Η µεταγραφή γίνεται 

ενιαία (συνολικά) και καταχωρείται στις µερίδες των ιδιοκτητών που 

αναφέρονται στον πίνακα της πράξης εφαρµογής. Με τη µεταγραφή 

επέρχονται όλες οι αναφερόµενες στην πράξη εφαρµογής εµπράγµατες 

µεταβολές στις ιδιοκτησίες, εκτός από αυτές, για τις οποίες οφείλεται 

αποζηµίωση και για τη συντέλεση των οποίων πρέπει να 

ολοκληρωθούν οι διαδικασίες του ν.δ. από 17.7.1923 και του ν.δ. 

797/1971. 

                                                 
58 Σύµφωνα µε το άρθρο 12, παράγραφος 2, ν. 2664/1998 

59 Σύµφωνα µε τις σχετικές διατάξεις των άρθρων 30-41 του ν.δ. 17-7-1923 

60 Σύµφωνα µε το άρθρο 12, ν.1337/1983 όπως συµπληρώθηκε µε την 

παράγραφο 5β του ν.1512/1988 και αντικαταστάθηκε µε το άρθρο 4 του ν.1772/1988 
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Συγκεκριµένα, µε τη µεταγραφή, επέρχονται οι προβλεπόµενες 

στην πράξη εφαρµογής εµπράγµατες µεταβολές, που αφορούν στην 

εκπλήρωση των υποχρεώσεων εισφοράς γης και στη διάθεση των 

εισφορών (χωρίς αποζηµίωση), προκειµένου να ενεργοποιηθεί 

πολεοδοµικά η περιοχή ένταξης ή επέκτασης του πολεοδοµικού 

σχεδίου. Στην κατηγορία αυτή υπάγονται ενδεικτικά οι επεµβάσεις στα 

εδαφικά τµήµατα που αποτελούν την εισφορά σε γη, µε την αφαίρεση 

και τη διάθεσή τους για τη δηµιουργία κοινόχρηστων ή κοινωφελών 

χώρων, ή η  παραχώρηση κτηµατικών ανταλλαγµάτων στους 

ιδιοκτήτες που υφίστανται το βάρος της οικιστικής ανάπλασης. 

Αντίθετα, στις περιπτώσεις τακτοποιήσεων, ρυµοτοµήσεων ή και 

δεσµεύσεων ιδιοκτησιών για την ανέγερση κοινωφελών κτηρίων που 

επάγονται επεµβάσεις σε ακίνητα, τα οποία δεν προέρχονται από την 

εκπλήρωση υποχρεώσεων εισφοράς σε γη,  οι εµπράγµατες µεταβολές 

επέρχονται, µόνο αφού ολοκληρωθούν οι διαδικασίες που 

προβλέπονται γι΄ αυτές και όχι από τη µεταγραφή της πράξης 

εφαρµογής. Π.χ. στην περίπτωση προσκύρωσης µη άρτιου ακινήτου ή 

ρυµοτόµησης ακινήτου πέραν της οφειλόµενης εισφοράς, δεν αρκεί η 

µεταγραφή της πράξης εφαρµογής, αλλά απαιτείται να ολοκληρωθεί η 

διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης (προσδιορισµός 

αποζηµίωσης, καταβολή κλπ.), προκειµένου να  επέλθουν οι 

εµπράγµατες µεταβολές που αναφέρονται στην πράξη εφαρµογής.  

Με βάση τα παραπάνω οι υποχρεώσεις υποβολής δήλωσης του ν. 

2308/1995 διαµορφώνονται ως εξής:  

Εάν µέχρι τη λήξη της προθεσµίας υποβολής δηλώσεων δεν έχει 

µεταγραφεί η κυρωθείσα πράξη εφαρµογής, οι ιδιοκτήτες υποβάλλουν 

δηλώσεις για τα δικαιώµατά τους επί των παλαιών ακινήτων τους. Από 

τη µεταγραφή της πράξης εφαρµογής, οι ιδιοκτήτες έχουν υποχρέωση 

να υποβάλουν συµπληρωµατικές ή νέες δηλώσεις, κατά τις ανωτέρω 

διακρίσεις, εφόσον στις αρχικές ιδιοκτησίες τους  έχουν επέλθει 

αλλαγές ή έχουν αποκτηθεί νέα ακίνητα.  

Οι πράξεις εφαρµογής, οι οποίες έχουν διενεργηθεί στο Ηράκλειο, 

είναι πολλές, άλλοτε µεγαλύτερες και άλλοτε µικρότερες. 

Περιλαµβάνουν συνολικά 45,193 δικαιώµατα και 19,892 ιδιοκτησίες. 

Πιο κάτω αναφέρονται επιγραµµατικά οι µεγαλύτερες και πιο 

πρόσφατες, σηµειώνεται ότι δίνεται το όνοµα (από την περιοχή), ο 

αριθµός και η χρονολογία της πράξης εφαρµογής και η ηµεροµηνία, 

κατά την οποία αυτή µεταγράφηκε στο αρµόδιο υποθηκοφυλακείο.   

 

i. ΑΤΣΑΛΕΝΙΟ, 1/1990 µε ηµεροµηνία µεταγραφής 

16/03/1990 
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ii. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ 

II, Μ8/1994,  µεταγεγραµµένη στις 7/10/1996. 

 

iii. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ 

III, Μ9/1994,  µεταγεγραµµένη στις 22/1/1997 (Τόµος: 

3291 και αριθµός: 257131). 

 

iv. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ 

IV, Μ10/1994,  µεταγεγραµµένη στις 4/12/1996. 

 

v. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ 

VII, Μ1/1995,  µεταγεγραµµένη στις 29/3/2000 (Τόµος: 

3699 και αριθµός: 377669). 

 

vi. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ I, 

Μ9/1995,  µεταγεγραµµένη στις 17/12/1997. 

 

 

vii. ΆΓΙΟΣ ΙΩΑΝΝΗΣ – ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ – ΦΟΡΤΕΤΣΑ ΤΜΗΜΑ 

VI, Μ11/1995,  µεταγεγραµµένη στις 18/10/2000 (Τόµος: 

3757 και αριθµός: 280571). 

 

viii. ΜΑΣΤΑΜΠΑΣ – ΚΟΡΩΝΙ – ΘΕΡΙΣΣΟΣ – ∆ΕΙΛΙΝΑ, Μ4/1994, 

µεταγεγραµµένη στις 24/08/2001. Και τέλος 

 

ix. ΧΡΥΣΟΠΗΓΗ – ΠΟΡΟΣ – ΚΑΤΣΑΜΠΑΣ, ∆ΗΜΗΤΡΙΟΥ – 

ΜΠΕΝΤΕΒΗ, ΑΤΣΑΛΕΝΙΟ, 95/2002, µε ηµεροµηνία 

µεταγραφής 10/07/2008. 

 

3.3.1.4.5 Μεταφορά συντελεστή δόµησης  

 
Κατά το άρθρο 12 του ν. 2664/1998, µορφή προσκύρωσης61 είναι 

και η µεταφορά του συντελεστή δόµησης. Η µεταφορά αυτή γίνεται 

από το «βαρυνόµενο» ακίνητο, του οποίου δεσµεύεται η ανοικοδόµηση 

για τις αναγραφόµενες στον νόµο αιτίες62 (όπως για παράδειγµα ο 

                                                 
61 Σύµφωνα και µε τα άρθρα 1056 και 1192 του ΑΚ όπου αναφέρονται εκτενώς 

στο εδάφιο 3.3.1.4 

62 Σύµφωνα µε το άρθρο 3 του ν. 2300/1995 
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χαρακτηρισµός κτηρίου ως διατηρητέου), σε ένα άλλο ακίνητο, το 

«ωφελούµενο» ακίνητο, βάσει των κριτηρίων εκείνων που ρητά 

ορίζονται στις διατάξεις του άρθρου 4 του ν.2300/1995. 

Το δηµιουργούµενο µε τον τρόπο αυτό δικαίωµα, που 

αποτυπώνεται στον τίτλο µεταφοράς συντελεστή δόµησης και αποτελεί 

το αντάλλαγµα του ιδιοκτήτη για την απώλεια της δυνατότητας 

εκµετάλλευσης του ακινήτου του µέχρις εξαντλήσεως του υφιστάµενου 

γι’ αυτό συντελεστή δόµησης, είναι εγγραπτέο δικαίωµα κατά το άρθρο 

2 § 3 ν.2308/199563. Υποχρέωση υποβολής δήλωσης έχει ο κύριος 

του ωφελούµενου ακινήτου, ως δικαιούχος, όταν κηρυχθεί υπό 

κτηµατογράφηση η περιοχή, στην οποία βρίσκεται. Αν όµως το 

δικαίωµα µεταφοράς του συντελεστή δόµησης δεν έχει συνδεθεί 

ακόµη µε κάποιο συγκεκριµένο («ωφελούµενο») ακίνητο, τότε 

υποχρέωση υποβολής δήλωσης έχει ο κύριος του βαρυνόµενου 

ακινήτου (ή και τρίτος, στον οποίον µεταβιβάστηκε το εν λόγω 

δικαίωµα), όταν κηρυχθεί υπό κτηµατογράφηση η περιοχή στην οποία 

βρίσκεται το βαρυνόµενο ακίνητο. 

 

3.3.1.5 Κυριότητα δυνάµει πλειστηριασµού (περιλήψεως κατακυρωτικής 
εκθέσεως) 

 
Ο πλειστηριασµός (αναγκαστικός ή εκούσιος), ο οποίος αποτελεί 

µια από τις νοµικές «αιτίες» κτήσης κυριότητας, οδηγεί σε παράγωγη 

και όχι σε πρωτότυπη κτήση. Ο κύριος από πλειστηριασµό, που έχει 

υποχρέωση υποβολής δήλωσης, πρέπει να προσκοµίσει αντίγραφο της 

περίληψης κατακυρωτικής έκθεσης, που έχει συντάξει ο αρµόδιος επί 

του πλειστηριασµού συµβολαιογράφος µετά την κατακύρωση, καθώς 

επίσης πιστοποιητικό µεταγραφής αυτής64. 

 

3.3.1.6 Κυριότητα δυνάµει παραχωρήσεως από το ∆ηµόσιο  

 
Κτήση κυριότητας µε παραχώρηση ακινήτου από το ∆ηµόσιο (που 

είτε του ανήκε κατά κυριότητα, είτε προέρχεται από αναγκαστική 

απαλλοτρίωση ιδιωτικής ιδιοκτησίας) είναι δυνατή στις προβλεπόµενες 

από τον νόµο περιπτώσεις. Ο αποκτών κατ’ αυτόν τον τρόπο 

κυριότητα, που έχει υποχρέωση υποβολής δήλωσης κυριότητας, 

πρέπει να επισυνάψει στη δήλωσή του αντίγραφο του τίτλου, συνήθως 

                                                 
63 Σε συνδυασµό και µε το άρθρο 12, §1β του ν.2664/1998  

64 Σύµφωνα µε τα άρθρα 2 του ΑΚ και 1005 του ΚΠολ∆ 
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παραχωρητηρίου, και πιστοποιητικό µεταγραφής, όπου αυτό 

απαιτείται µε βάση την κείµενη νοµοθεσία. Το ίδιο ισχύει και για 

όσους αποκτούν µε παραχωρητήρια περιορισµένο εµπράγµατο 

δικαίωµα, όπως π.χ. δουλεία ξυλεύσεως, όχι όµως όταν παραχωρείται 

απλώς η χρήση δηµόσιου ακινήτου (συνήθως για περιορισµένο 

χρόνο), δεδοµένου ότι στην περίπτωση αυτή το αποκτώµενο δικαίωµα 

είναι ενοχικό και δεν είναι εγγραπτέο στα κτηµατολογικά στοιχεία, 

εκτός αν κατ’ εξαίρεση ορίζεται διαφορετικά από τον νόµο.  

Οι πιο συχνές περιπτώσεις παραχωρήσεων της εν λόγω κατηγορίας 

είναι οι προβλεπόµενες κατά κύριο λόγο στην εποικιστική νοµοθεσία 

για την αποκατάσταση ακτηµόνων καλλιεργητών (σε αγροτικά ακίνητα) 

ή αστών προσφύγων (σε αστικά ακίνητα), οι οποίες αντιµετωπίζονται 

εκτενώς παρακάτω65. 

 

3.3.1.7 Κυριότητα δυνάµει δικαστικής διανοµής  

 

Κύριος γίνεται και ο αποκτών αποκλειστική κυριότητα σε τµήµα 

αρχικού κοινού ακινήτου (περισσότερων συγκυρίων), ύστερα από 

αυτούσια δικαστική διανοµή, σύµφωνα τόσο µε το άρθρο 1192 του 

ΑΚ, στο οποίο ορίζεται ότι οι εκθέσεις δικαστικής διανοµής είναι 

µεταγραπτέες πράξεις, όσο και µε το άρθρο 489, § 2 του ΚΠολ∆ το 

οποίο απαιτεί τη µεταγραφή «της τελεσίδικης δικαστικής απόφασης 

που διατάζει την αυτούσια διανοµή» και την «έκθεση κλήρωσης», 

δηλαδή την «έκθεση δικαστικής διανοµής» κατά το άρθρο 1192 ΑΚ. 

Αντίθετα, για την εξώδικη διανοµή (µε συµβολαιογραφικό έγγραφο) 

εφαρµόζονται τα άρθρα 1033 και 1192 ΑΚ, αφού αυτή αποτελεί 

εµπράγµατη µεταγραπτέα σύµβαση. 

Με βάση τα παραπάνω, όποιος έχει καταστεί κύριος κατ΄αυτόν τον 

τρόπο, έχει υποχρέωση να υποβάλει δήλωση του ν. 2308/1995, στην 

οποία πρέπει να επισυνάψει αντίγραφα των προαναφερόµενων 

αποφάσεων και εκθέσεων.  

Θα πρέπει τέλος να σηµειωθεί ότι, όπως προκύπτει από τα άρθρα 

480Α και 489 § 2 ΚΠολ∆, µε την απόφαση που διατάζει τη διανοµή, 

µπορεί να συστήνεται στο ακίνητο οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία. 

Ειδικώς µάλιστα στην περίπτωση της διανοµής µε σύσταση κάθετης 

ιδιοκτησίας δεν ενδιαφέρει αν το ακίνητο είναι ήδη οικοδοµηµένο ή 

όχι (άρθρο 480Α ΚΠολ∆).  

 

                                                 
65 Βλ. σχετικό εδάφιο 3.3.7.1 
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3.3.1.8 Κυριότητα δυνάµει χρησικτησίας 

 
Χρησικτησία ενέχεται κατά τις περιπτώσεις όπου διεκδικείται νοµή 

επί ακινήτου. Νοµή είναι η φυσική εξουσίαση προσώπου ή ακινήτου, 

ανεξάρτητα αν υπάρχει κυριότητα ή άλλα έµπρακτα δικαιώµατα, 

εφόσον ασκείται µε τον ίδιο τρόπο που θα ασκούσε ο κύριος του 

ακινήτου. Νοµικά υπάρχουν κατηγορίες νοµής :  

 

i. ∆ίκαια νοµή : Καλείται εκείνη, η οποία, κατά την κτήση, δεν 

υφίσταται κανένα εµπόδιο, ούτε από τον νόµο ούτε από τον 

τυχόν υπάρχοντα προηγούµενο κύριο. Αυτή δηλαδή που 

στηρίζεται νοµικά σε νόµιµο τίτλο κτήσης. 

 

ii. Καλόπιστος νοµή : Είναι η ασκούµενη νοµή βάσει 

θεωρούµενου ως νόµιµου τίτλου κυριότητας και µε τη 

θέληση του προηγούµενου νοµέα. 

 

iii. Επικαλύψιµος νοµή : Είναι η ασκούµενη χωρίς νοµικό 

τίτλο και παρά τη θέληση του προηγούµενου νοµέα. 

 

iv. Νοµή ∆ικαιώµατος : Είναι η νοµή που αναφέρεται στη 

µερική φυσική εξουσίαση του ακινήτου και ασκείται 

«διάνοια δικαιούχου». Όπως, για παράδειγµα, η νοµή που 

ασκεί ο δανειστής επί ενεχύρου ή ο δικαιούχος επί 

δουλείας.   

 

3.3.1.8.1 Τακτική χρησικτησία 

 
Σε δηλώσεις κυριότητας µε τίτλο κτήσεως την τακτική 

χρησικτησία66, θα πρέπει να επισυνάπτεται είτε απόφαση δικαστηρίου 

που να αναγνωρίζει την κυριότητα είτε ο νόµιµος ή νοµιζόµενος τίτλος 

και πιστοποιητικό µεταγραφής του67.  

 Θα πρέπει επίσης να προσκοµίζονται αποδείξεις για την άσκηση 

νοµής επί 10ετία (µε τη χρήση φυσικά και του κατ’ ΑΚ 1046 

τεκµηρίου νοµής του ενδιάµεσου χρόνου).  

 

3.3.1.8.2 Έκτακτη χρησικτησία 

                                                 
66 Σύµφωνα µε το άρθρο 1041 του ΑΚ 

67 Σύµφωνα µε το άρθρο 1043, § 2, του ΑΚ 
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Η έκτακτη χρησικτησία αποτελεί έναν ρητά κατονοµαζόµενο στον 

νόµο τρόπο κτήσεως κυριότητας68 ή δουλειών69. Η κτήση της 

κυριότητας µε χρησικτησία (κάθε είδους) επάγεται την απόσβεση της 

παλαιάς κυριότητας και των τυχόν  προϋφιστάµενων εµπράγµατων 

δικαιωµάτων (ΑΚ 1053). Πρόκειται συνεπώς για πρωτότυπη κτήση, 

που συντελείται, όταν ασκείται η νοµή επί εικοσαετία.  Είναι φανερό, 

συνεπώς, ότι δεν αρκεί µόνο η δήλωση του δικαιούχου, µε την οποία 

αυτός επικαλείται έκτακτη χρησικτησία, για να αναγραφεί στους 

κτηµατολογικούς πίνακες ως δικαιούχος. Χρειάζεται να συνοδεύεται η 

δήλωσή του µε στοιχεία, από τα οποία να µπορεί να προκύπτει, έστω 

έµµεσα, η συνδροµή των προϋποθέσεων του άρθρου 1045 ΑΚ, εκτός 

βεβαίως αν έχει εκδοθεί δικαστική απόφαση που έχει αναγνωρίσει 

τελεσιδίκως την κτήση της κυριότητας (ή κάποιας δουλείας) µε 

έκτακτη χρησικτησία, οπότε αρκεί η προσκόµιση αντιγράφου της µαζί 

µε το πιστοποιητικό µεταγραφής της. 

Στοιχεία, τα οποία αποτελούν ένδειξη για την άσκηση πράξεων 

νοµής και παρέχουν έρεισµα, αν καλύπτουν χρονική περίοδο 20 ετών,  

για την αναγραφή του δηλούντος ως κατ’ αρχήν κυρίου, είναι ιδίως τα 

ακόλουθα: 

 

 υποθήκες και εν γένει βάρη στα ακίνητα, για τα οποία 

δηλώνεται ως λόγος κτήσεως χρησικτησία 

 

 συµβολαιογραφικό προσύµφωνο µεταβίβασης ακινήτου, στο 

οποίο βεβαιώνεται η παράδοση της νοµής στον εκ του προσυµφώνου 

δικαιούχο 

 

 συµβόλαια όµορων ιδιοκτητών που αναφέρουν τον δηλούντα 

ως κύριο του δηλούµενου ακινήτου 

 

 πράξη αναγνώρισης ορίων 

 µισθωτήρια που εµφανίζουν ως εκµισθωτή τον δηλούντα, 

εφόσον φέρουν βέβαιη χρονολογία 

 

 δηλώσεις ενώπιον ∆ηµόσιων Αρχών, ιδίως φορολογικών, 

όπως λ.χ. δηλώσεις στο έντυπο Ε9 της φορολογικής δήλωσης 

 

                                                 
68 Σύµφωνα µε το άρθρο 1045 του ΑΚ 

69 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1121, 1143, 1187, 1191 του ΑΚ 
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 έγγραφα χορήγησης επιδότησης στον δηλούντα, από τα 

οποία προκύπτει ότι αυτός αντιµετωπίστηκε ως κύριος του ακινήτου, 

στο οποίο αφορά η δήλωση 

 

 αποδείξεις καταβολής τελών πάσης φύσεως που βαρύνουν 

τον δικαιούχο του ακινήτου στο όνοµα του δηλούντος 

 

 αποδείξεις ∆ΕΗ, ΟΤΕ, εταιρειών ύδρευσης κλπ. προς τον 

δηλούντα 

 

 αποδείξεις καταβολής αµοιβής σε εργολάβο που περιέφραξε 

το ακίνητο ή, ενδεχοµένως, για άλλες εργασίες, εφόσον είναι διάτρητες 

ή, πάντως, δεν αµφισβητείται η χρονολογία τους 

 

 παλαιές αγγελίες στον τύπο για πώληση του ακινήτου 

 

 παλαιά τοπογραφικά διαγράµµατα που συντάχτηκαν µε 

εντολή του δηλούντος και τα οποία τον αναφέρουν ως δικαιούχο 

 

 βεβαιώσεις του προέδρου της Κοινότητας / ∆ηµάρχου για τα 

δικαιώµατα επί του ακινήτου  του δηλούντος ή και των προκατόχων 

του ή την άσκηση νοµής επ’ αυτού για χρονικό διάστηµα τουλάχιστον 

µιας εικοσαετίας 

 

  ένορκες βεβαιώσεις µε το ως άνω περιεχόµενο 

 

Θα πρέπει να σηµειωθεί σχετικά,  ότι τα προσκοµιζόµενα 

αποδεικτικά στοιχεία αξιολογούνται ανάλογα µε τη φύση καθενός, 

λαµβάνοντας υπόψη και  το τεκµήριο του άρθρου 1046 ΑΚ, σύµφωνα 

µε το οποίο αν αποδεικνύεται ότι κάποιος ασκεί νοµή σε δύο χρονικά 

σηµεία, τεκµαίρεται ότι νέµεται το ακίνητο και στο ενδιάµεσο χρονικό 

διάστηµα.  

 

3.3.1.8.3 Ειδικότερα ζητήµατα χρησικτησίας  

 
Για τον υπολογισµό του απαιτούµενου για την τακτική ή έκτακτη 

χρησικτησία χρόνου (10ετία ή 20ετία αντίστοιχα) ιδιαίτερη σηµασία 

έχει η διάταξη του άρθρου 1051 ΑΚ, η οποία επιτρέπει τον 

συνυπολογισµό του χρόνου νοµής των διαδοχικών νοµέων, κατά τις 

διακρίσεις που γίνονται δεκτές µε την ερµηνεία της εν λόγω διάταξης. 
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Καίρια σηµασία έχει για το ζήτηµα αυτό η διάκριση µεταξύ ειδικής 

και καθολικής διαδοχής. Συγκεκριµένα, όταν πρόκειται για καθολική 

διαδοχή, ο καθολικός διάδοχος υπεισέρχεται απλώς στη θέση του 

κληρονοµουµένου. Έτσι, αν ο κληρονοµούµενος ήταν κακόπιστος 

νοµέας, θα πρέπει ο κληρονόµος (καθολικός διάδοχος), ανεξάρτητα 

από την καλή ή κακή του πίστη και ανεξάρτητα από τη µεταγραφή ή 

όχι της αποδοχής κληρονοµίας ή του κληρονοµητηρίου, να νεµηθεί 

επί τόσο χρόνο συµπληρωµατικά το ακίνητο, ώστε να συµπληρωθεί 

συνολικά (µε τη νοµή και του κληρονοµουµένου και του κληρονόµου) 

10ετία ή 20ετία, αντίστοιχα.   

Αντίθετα, αν πρόκειται για ειδική διαδοχή (π.χ. λόγω πωλήσεως), 

θα πρέπει να γίνονται οι εξής περαιτέρω διακρίσεις:  

 

i. Αν ο δικαιοπάροχος νεµόταν µε τα προσόντα της τακτικής 

χρησικτησίας (νόµιµος ή νοµιζόµενος τίτλος και καλή πίστη), 

χωρίς να έχει συµπληρώσει ακόµη 10ετία, οµοίως δε και ο 

ειδικός διάδοχος (π.χ. αγοραστής) νέµεται επίσης µε τα ίδια 

προσόντα (µε δικό του νόµιµο ή  νοµιζόµενο τίτλο, π.χ. το 

µεταγεγραµµένο πωλητήριο συµβόλαιο, και µε καλή πίστη), 

τότε καθίσταται αυτός κύριος70, µόλις συµπληρωθεί 

συνολικά 10ετία. 

  

ii. Αν ο ειδικός διάδοχος – σε αντίθεση µε τον δικαιοπάροχό 

του, που όµως δεν είχε συµπληρώσει 10ετή νοµή – δεν έχει 

τα προσόντα της τακτικής χρησικτησίας, θα πρέπει, για να 

γίνει κύριος, να νεµηθεί το ακίνητο επί τόσον χρόνο, ώστε µε 

την προσαύξηση του χρόνου νοµής του δικαιοπαρόχου του 

να συµπληρώνεται 20ετία71. 

  

iii. Αν ο δικαιοπάροχος νεµόταν χωρίς τα προσόντα της τακτικής 

χρησικτησίας και το ίδιο ακριβώς συµβαίνει και µε τον 

ειδικό διάδοχο, ο αναγκαίος και πάλι χρόνος για την κτήση 

της κυριότητας (µε προσαύξηση χρόνου) είναι η 20ετία72.   

 

iv. Αν, αντίθετα, στην τελευταία περίπτωση ο ειδικός διάδοχος 

(π.χ. αγοραστής) νέµεται µε τα προσόντα της τακτικής 

χρησικτησίας, τότε αρκεί η συµπλήρωση στο πρόσωπό του 

                                                 
70 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1041 και 1051 του ΑΚ 

71 Σύµφωνα µε το άρθρο 1045 του ΑΚ 

72 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1045 και 1051 του ΑΚ 
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(χωρίς προσαύξηση) 10ετούς νοµής, εκτός αν ο 

δικαιοπάροχος είχε ήδη νεµηθεί για χρόνο µεγαλύτερο της 

δεκαετίας, οπότε αρκεί η συµπλήρωση του εναποµένοντος 

για την εικοσαετία της έκτακτης χρησικτησίας χρόνου, που 

εν προκειµένω θα είναι (στο πρόσωπο του ειδικού διαδόχου) 

µικρότερος της απαιτούµενης για την τακτική χρησικτησία 

10ετίας. 

 

Σηµειώνεται ότι σύσταση οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας, κατά 

την έως σήµερα κρατούσα άποψη στην ελληνική νοµολογία και 

θεωρία, δεν είναι δυνατή µε χρησικτησία. 

Πρέπει επίσης να αναφερθεί ότι σύµφωνα µε το άρθρο 6 § 5 του ν. 

2242/1994 οι διατάξεις περί χρησικτησίας δεν εφαρµόζονται για τα 

ακίνητα που διαµορφώθηκαν µε την πράξη εφαρµογής από εισφορές 

σε γη, αλλά δεν διατέθηκαν σύµφωνα µε την πράξη εφαρµογής. Τα εν 

λόγω ακίνητα φυλάσσονται από τον οικείο ΟΤΑ µέχρι την απόδοσή 

τους για τον προβλεπόµενο σκοπό. 

Τα δικαιώµατα που εντοπίστηκαν και αφορούν σε χρησικτησίες 

ανέρχονται στα 5,313. Από αυτά τα 3,837 δικαιώµατα δηλώθηκαν 

χωρίς όµως να τεκµηριώνονται από συνυποβαλλόµενα έγγραφα. 

Υπήρχαν δε 137 δικαιώµατα τα οποία τεκµηριώνονται µε ιδιωτικό 

συµφωνητικό και ακολουθούν τα νόµιµα, όπως αυτά αναφέρονται πιο 

πάνω και 18 δικαιώµατα τα οποία τεκµηριώνονται γιατί οι δικαιούχοι 

αναφέρονται σε τίτλους όµορων ακινήτων ως κύριοι των εν λόγω 

ακινήτων. Τέλος 1321 χρησικτησίες τεκµηριώνονται µε δικαστικές 

αποφάσεις.  

 

3.3.1.8.4 Παρατηρήσεις επί δικαιωµάτων που αφορούν σε χρησικτησίες  

  
Όπως έχει εκτενώς αναφερθεί πιο πάνω, περί τεκµηρίωσης 

εκτάκτου χρησικτησίας, αρκετοί λόγοι συντείνουν στην ανάρτηση του 

δικαιούχου ως κυρίου του ακινήτου. Παρ’ όλα αυτά, σε καµία 

περίπτωση δεν µπορεί να αναρτηθεί χρησικτησία σε οριζόντια 

ιδιοκτησία. Αρκετές ήταν οι φορές που εντοπίστηκε αυτό και 

αντιµετωπίστηκε αναλόγως. Βέβαια το συνηθέστερο πρόβληµα σε αυτό 

τον τοµέα, ήταν η χρησικτησία στον αγροτικό χώρο του Ηρακλείου.    

 Σε κάθε περίπτωση, το δικαίωµα που αναρτάται, εφόσον αυτό 

τεκµηριώνεται, συνοδεύεται από την απαιτούµενη παρατήρηση που 

αντιστοιχεί στην αιτία τεκµηρίωσης του δικαιώµατος.  
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 Η ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ ΤΕΚΜΗΡΙΩΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΗΝ ΥΠ΄ΑΡΙΘΜ.  
…/……. ΑΠΟΦΑΣΗ ΤΟΥ ΜΟΝΟΜΕΛΟΥΣ ΠΡΩΤΟ∆ΙΚΕΙΟΥ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΝΟΜΙΜΩΣ ΜΕΤΑΓΕΓΡΑΜΜΕΝΗ ΣΤΟ 
ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΣΤΟΝ ΤΟΜΟ …….. ΜΕ ΑΡΙΘΜΟ 
…… ΣΤΙΣ …../…/…… 

 

 Η ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ ΤΕΚΜΗΡΙΩΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΗΝ ΥΠ. ΑΡΙΘΜΟ 

…/…….. ΕΝΟΡΚΗ ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΤΟΥ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΥ 

ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ …………. ………….. 

 

 Η ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ ΤΕΚΜΗΡΙΩΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΟ ΥΠ. ΑΡΙΘΜΟ 
……./……… Σ.Ε. ΤΟΥ …………. ………….. ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΥ 
ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΠΟΥ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΕΙ Ο ∆ΙΚΑΙΟΥΧΟΣ ΤΟΥ  ΟΜΟΡΟΥ 
ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΜΕ ΚΑΕΚ 170632219014 ΟΠΟΥ ΑΝΑΦΕΡΕΤΑΙ Ο 
∆ΙΚΑΙΟΥΧΟΣ ΩΣ ΚΥΡΙΟΣ ΤΟΥ ΕΝ ΛΟΓΩ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ 

 
 Η ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ ΤΕΚΜΗΡΙΩΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΗΝ ΥΠ. ΑΡΙΘΜΟ 

… /….. ΒΕΒΑΙΩΣΗ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΥ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ             
 

3.3.1.9 Οριζόντια ιδιοκτησία δυνάµει κανόνων εθιµικού δικαίου 

 
Κατά τη κτηµατογράφηση του δήµου Ηρακλείου εντοπίστηκαν 107 

ακίνητα µε 214 δικαιώµατα, τα οποία αφορούν και ακολουθούν 

κανόνες προϋπάρχοντος εθιµικού δικαίου.  

Στην Κρήτη, γενικότερα, δυνάµει των άρθρων 342-344 του 

Κρητικού Κώδικα, ίσχυε ως έθιµο, έως και την εισαγωγή του γενικού 

θεσµού της “οριζόντιας ιδιοκτησίας”, ο θεσµός του δικαιώµατος 

χωριστής κυριότητας ορόφου ή διαµερίσµατος χωρίς ταυτόχρονη 

κτήση ποσοστού συνιδιοκτησίας επί του εδάφους και των κοινοκτήτων 

πραγµάτων. Καθώς επίσης ίσχυε και “το δικαίωµα της οροφοκτησίας” 

ή “επιφάνειας ιδιορρύθµου µορφής”. 

Οι παραπάνω εθιµικοί κανόνες δηµιουργούν µια ιδιότυπη σχέση 

χωριστής (αποκλειστικής) ιδιοκτησίας, σύµφωνα µε την οποία ο 

κύριος του εδάφους δεν είναι κατ’ ανάγκην  και κύριος των επ΄ αυτού 

κτισµάτων. Το δικαίωµα της χωριστής κυριότητας µπορεί να 

αναφέρεται και σε τµήµατα ορόφου, π.χ. σε ένα δωµάτιο του ορόφου.  

Τα παραπάνω δικαιώµατα εθιµικού δικαίου, στο µέτρο που 

εξακολουθούν και σήµερα να υφίστανται, αντιµετωπίζονται κατά τρόπο 

αντίστοιχο προς τις  δηλώσεις που αφορούν σε οριζόντιες ιδιοκτησίες 

του ν.3741/1929, λαµβάνοντας όµως υπόψη τις ιδιαιτερότητες της 

εθιµικού δικαίου ρύθµισης. 
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3.3.2 ∆ουλείες 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, η δουλεία ως εµπράγµατο δικαίωµα σε 

ακίνητο, αποτελεί εγγραπτέο δικαίωµα73. Τα συνυποβαλλόµενα µε τη 

δήλωση έγγραφα που αποδεικνύουν τη δουλεία είναι ανάλογα του 

τρόπου σύστασής της74, δηλαδή αυτά µπορεί να είναι:  

 

i. ∆ικαιοπραξία και ειδικότερα είτε το συµβολαιογραφικό 

έγγραφο που υπόκειται σε µεταγραφή75 είτε η κληρονοµική 

διαδοχή µε διαθήκη, η οποία χρειάζεται µεταγραφή της 

αποδοχής κληρονοµίας ή του κληρονοµητηρίου76.  

  

ii. Χρησικτησία, έκτακτη ή τακτική, οπότε (στην τελευταία 

περίπτωση) χρειάζεται και νόµιµος ή νοµιζόµενος τίτλος, ο 

οποίος, σύµφωνα µε το άρθρο 1043 § 2 ΑΚ, προϋποθέτει 

αναγκαίως συµβολαιογραφικό έγγραφο, που έχει 

µεταγραφεί. Σε περίπτωση που ο δηλών επικαλείται 

χρησικτησία, ισχύουν αναλόγως όσα αναγράφονται 

παραπάνω για την κυριότητα µε τίτλο κτήσεως τη 

χρησικτησία (βλ. 2.2.8), µε µόνη διαφορά ότι αντί πράξεων 

νοµής απαιτούνται πράξεις που συνιστούν άσκηση οιονεί 

νοµής. 

 

3.3.2.1 Πραγµατικές δουλείες 

 

Όπως έχει ήδη ειπωθεί βασικό χαρακτηριστικό των πραγµατικών 

δουλειών είναι ότι η ωφέλεια από το δουλεύον ακίνητο παρέχεται, όχι 

σε ένα επακριβώς ορισµένο πρόσωπο αλλά στον εκάστοτε κύριο του 

δεσπόζοντος ακινήτου. 

Ο ΑΚ δεν αναφέρει διεξοδικά τα είδη των πραγµατικών δουλειών 

που δύνανται να υπάρξουν, αλλά γίνεται ενδεικτική απαρίθµησή τους. 

Συνεπώς, η ιδιωτική βούληση µπορεί να προβλέψει και άλλα είδη µε 

διαφορετικό περιεχόµενο. Ειδικότερα77 αναφέρονται τα εξής είδη 

πραγµατικών δουλειών:  

                                                 
73 Βλέπε εδάφιο 2.2.3 

74 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1121, 1143, 1187, 1191 του ΑΚ 

75 Σύµφωνα µε το άρθρο 1192 του ΑΚ 

76 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1193, 1195, 1198 του ΑΚ 

77 Σύµφωνα µε το άρθρο 1120 του ΑΚ 
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 δουλεία οδού,  

 

 διοχετεύσεως νερού,  

 

 αποχετεύσεως νερού,  

 

 αντλήσεως νερού,  

 

 ποτισµού θρεµµάτων,  

 

 βοσκής,  
 

 ξυλεύσεως,  
 

 σταλαγµών,  
 

 εξώστη ή προστέγου,  

 

 στηρίξεως οικοδοµής,  
 

 υπονόµου,  

 

 του µη υψούν,  

 

 µη παρεµποδίσεως του φωτός και  

 

 µη παρεµποδίσεως της θέας.  

 

Η ρύθµιση των δουλειών διαφοροποιείται σηµαντικά  µε τον  ΓΟΚ. 

Ειδικότερα: 

Σύµφωνα µε το άρθρο 25 §1 του ισχύοντος σήµερα ΓΟΚ 

(ν.1577/1985) απαγορεύεται η σύσταση δουλείας εφόσον :  

 

i. έχει ως αποτέλεσµα τον περιορισµό της δυνατότητας 

ανοικοδοµήσεως στο δουλεύον ακίνητο, µέχρι τα ανώτατα 

όρια που προβλέπουν οι σχετικές πολεοδοµικές διατάξεις 

 

ii. δεν προβλέπει ρητά τη δυνατότητα συστάσεως αυτής της 

δουλείας ο ΓΟΚ.  
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Η σύσταση δουλειών κατά παράβαση των εν λόγω απαγορευτικών 

διατάξεων είναι, σύµφωνα µε την ίδια διάταξη,  αυτοδικαίως άκυρη. 

Εξαίρεση αποτελεί, ακόµη κι αν απαγορεύεται από τον ΓΟΚ, η 

σύσταση δουλείας διόδου, η οποία είναι έγκυρη αν είναι η µοναδική  

για το δουλεύον ακίνητο δίοδος σε  κοινόχρηστο χώρο.  

Σε ό,τι αφορά τις συνεστηµένες πριν από την έναρξη ισχύος του 

ΓΟΚ δουλείες, το άρθρο 25 §2 του ΓΟΚ προβλέπει ότι είναι δυνατή η 

κατάργησή τους υπό τις εξής προϋποθέσεις:  

 

i. Η άσκηση της δουλείας να είναι ασυµβίβαστη µε την 

εκτέλεση οικοδοµικών εργασιών στο δουλεύον ακίνητο 

 

ii. για τις εργασίες αυτές να έχει εκδοθεί νόµιµη άδεια της 

δηµόσιας αρχής και  

 

iii. να καταβληθεί προηγουµένως στο δουλειούχο αποζηµίωση.  

 

Κατ΄ εξαίρεση δεν καταργούνται  

 

i. η δουλεία κοινού σκελετού όµορων κτιρίων και  

 

ii. η δουλεία διόδου, εφόσον αποτελεί τη µοναδική διέξοδο σε 

κοινόχρηστο χώρο.  

 

Οι παραπάνω διατάξεις του ΓΟΚ εφαρµόζονται µόνο στους 

οικισµούς που βρίσκονται εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου. 

Στα ακίνητα που είναι εκτός σχεδίου ή που βρίσκονται σε οικισµούς 

χωρίς εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο, εφαρµόζονται µόνο ορισµένες 

διατάξεις του ΓΟΚ, στις οποίες δεν περιλαµβάνονται αυτές που 

αναφέρονται στις δουλείες.  

 

3.3.2.2 Προσωπικές δουλείες 

3.3.2.2.1 Επικαρπία ακινήτου 

 
Η επικαρπία ακινήτου παρέχει στον επικαρπωτή δικαίωµα 

εκµετάλλευσης («χρήσεως και καρπώσεως» κατά τη διατύπωση του ΑΚ 

1142) του ακινήτου που ανήκει κατά ψιλήν κυριότητα στον 

βεβαρηµένο µε την επικαρπία (ψιλό) κύριο. Είναι η συχνότερα 

απαντώµενη στην πράξη δουλεία και πρόκειται για δουλεία 

προσωπική, µόνο του επικαρπωτή, υπέρ του οποίου συνεστήθη και 
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αποσβήνεται µε το θάνατο του επικαρπωτή εκτός αν έχει οριστεί 

διαφορετικά από τον κύριο που προέβη στη διάθεση.  

Υποχρέωση υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995  έχει τόσο ο 

ψιλός κύριος όσο και ο επικαρπωτής για το δικαίωµα επικαρπίας που 

έχει.  

Η επικαρπία, σε αντίθεση µε άλλες δουλείες, µπορεί «να συσταθεί 

και σε ιδανικό µέρος πράγµατος» 78,  π.χ. στο 1/2 εξ αδιαιρέτου του 

ακινήτου.  Μπορεί συνεπώς το δικαίωµα της επικαρπίας να ανήκει σε 

περισσοτέρους από έναν, κατ’ ιδανικά µερίδια.  

 

3.3.2.2.2 Οίκηση  

 
Η «οίκηση»79, ορίζεται ως το «εµπράγµατο και αποκλειστικό 

δικαίωµα του δικαιούχου να χρησιµοποιεί ως κατοικία ξένη οικοδοµή 

ή διαµέρισµά της» και για τη σύστασή της ισχύουν αναλόγως όσα 

αναγράφονται παραπάνω για την επικαρπία (βλ. 3.3.2.2.1). Εµπίπτει 

δε, ως προσωπική δουλεία, στα εγγραπτέα κατά τον ν. 2308/1995 

δικαιώµατα. Αντίθετα, δεν αποτελεί εγγραπτέο δικαίωµα το δικαίωµα 

χρήσεως οικήµατος (για την κάλυψη στεγαστικών αναγκών), όταν αυτό 

έχει απλώς ενοχικό χαρακτήρα (χωρίς συµβόλαιο και µεταγραφή), 

περίπτωση συχνή σε ορισµένες κατηγορίες παραχωρητηρίων. 

Η δουλεία οικήσεως, σε αντίθεση προς την επικαρπία, δεν µπορεί 

να συσταθεί σε ιδανικό µερίδιο. Αν η οίκηση συστάθηκε υπέρ 

περισσότερων δικαιούχων, καθένας από αυτούς δικαιούται να κατοικεί 

σε ολόκληρη τη βεβαρηµένη οικοδοµή. 

Η οίκηση είναι σε κάθε περίπτωση αµεταβίβαστη και µη 

κληρονοµητή (αντίθετα εν µέρει προς την επικαρπία, για την οποία 

µπορεί να συµφωνηθεί το αντίθετο). Εποµένως, σε περίπτωση θανάτου 

του δουλειούχου οικήσεως αποσβήνεται, και δεν υφίσταται πλέον 

εγγραπτέο δικαίωµα οίκησης.  

Αντικείµενο της δουλείας οικήσεως µπορεί να είναι όχι µόνο 

ολόκληρη οικοδοµή (π.χ. µια µονοκατοικία ή µια οριζόντια 

ιδιοκτησία), αλλά και «διαµέρισµα» της οικοδοµής80, το οποίο 

δικαιούται να χρησιµοποιεί ο δουλειούχος «αποκλειστικά».  Η έννοια 

του όρου “διαµέρισµα” υποδηλώνει απλώς είτε τµήµα οικοδοµής που 

                                                 
78 Σύµφωνα µε το άρθρο 1144 του ΑΚ 

79 Σύµφωνα µε το άρθρο 1183 του ΑΚ 

80 Σύµφωνα µε το άρθρο 1183 του ΑΚ 
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δεν έχει διαιρεθεί σε οριζόντιες ιδιοκτησίες, είτε τµήµα αυτοτελούς 

οικοδοµής (π.χ. δωµάτιο µονοκατοικίας ή δωµάτιο διαµερίσµατος). 

 

3.3.2.2.3 Περιορισµένες προσωπικές δουλείες 

 
Περιεχόµενο των περιορισµένων προσωπικών δουλειών81 µπορεί να 

είναι οποιαδήποτε εξουσία ή χρησιµότητα υλικής απόλαυσης του 

βεβαρηµένου µε τη δουλεία ακινήτου πλην της πλήρους και 

αποκλειστικής εκµετάλλευσης  και χρήσης του, που αποτελούν 

περιεχόµενο, όπως ήδη αναπτύχθηκε, επικαρπίας και οίκησης. 

Περιεχόµενο προσωπικών δουλειών µπορεί επίσης να είναι και 

οτιδήποτε αποτελεί περιεχόµενο πραγµατικής δουλείας82, για 

παράδειγµα: η χρήση ενός ακινήτου ως χώρου στάθµευσης 

αυτοκινήτων ή η χρήση εξωτοίχου οικοδοµής για διαφηµίσεις µε 

γιγαντοαφίσες, όταν φυσικά έχει τηρηθεί ο απαιτούµενος για τις 

δουλείες συµβολαιογραφικός τύπος και έχει µεταγραφεί, γιατί αλλιώς 

θα πρόκειται για απλό (µη εγγραπτέο) ενοχικό δικαίωµα αντίστοιχου 

περιεχοµένου. Επίσης η δουλεία π.χ. διόδου ή αντλήσεως νερού, 

εφόσον δεν έχει συσταθεί υπέρ του εκάστοτε κυρίου γειτονικού 

(δεσπόζοντος) ακινήτου, αλλά υπέρ συγκεκριµένου µόνο προσώπου, 

είναι περιορισµένη προσωπική και όχι πραγµατική, και ως εκ τούτου 

«εφόσον δεν ορίστηκε διαφορετικά, είναι αµεταβίβαστη και 

αποσβήνεται µε το θάνατο του δικαιούχου ή όταν εκλείψει το νοµικό 

πρόσωπο υπέρ του οποίου έχει συσταθεί»83. 

Επιπροσθέτως, ως περιορισµένες προσωπικές δουλείες, θα πρέπει 

να θεωρηθούν και πολλές από τις δασικές δουλείες (στο µέτρο φυσικά 

που είναι δουλείες και όχι απλά ενοχικά δικαιώµατα), όπως η δουλεία 

συλλογής ρυτίνης ή η δουλεία ξυλεύσεως.  

Στην πράξη, η ∆ΕΗ στο Ηράκλειο, δεσµεύει 1,151 ακίνητα σε 893 

γεωτεµάχια µε προσωπική δουλεία διελεύσεως γραµµών µεταφοράς 

ηλεκτρικού ρεύµατος σε διάδροµο πλάτους 20 µέτρων εκατέρωθεν και 

κατά µήκος του άξονα των καλωδίων. ∆εσµεύει επίσης µε προσωπική 

δουλεία διελεύσεως καλωδίων, προσωπικού και µηχανηµάτων από 

κοινόχρηστους χώρους άλλες 2,193 διηρηµένες. Οι λοιπές δουλείες 

που έχουν καταχωρηθεί και αναρτηθεί είναι πραγµατικές δουλείες 

διόδου, µη κρατικών ή ηµικρατικών φορέων, τις οποίες έχουν συνάψει 

                                                 
81 Όπως αυτές ορίζονται στα άρθρα 1188 µέχρι και 1191 του ΑΚ 

82 Σύµφωνα µε το άρθρο 1188, §2 του ΑΚ 

83 Σύµφωνα µε το άρθρο 1190 του ΑΚ 
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οι πολίτες για την εξυπηρέτησή τους και ανέρχονται στα 551 

δικαιώµατα. 

 

3.3.2.3 Προβλήµατα που προκύπτουν και αφορούν σε δουλείες 
(πραγµατικές και προσωπικές) 

 

Οι περιπτώσεις δουλειών οι οποίες δηλώθηκαν στο Ηράκλειο 

ποικίλουν τόσο στον αριθµό όσο και στη διαφοροποίηση κατά 

περίπτωση. Υπάρχουν αρκετές οι οποίες ενώ τεκµηριώνονται και 

µπορούν να αναρτηθούν χρήζουν επεξηγήσεων ή διευκρινήσεων.  Ως 

εκ τούτου, η επισύναψη παρατήρησης ανάλογης µε το δικαίωµα 

κρίθηκε και πάλι απαραίτητη. Στη συνέχεια παρατίθενται ενδεικτικά, 

κάποιες από τις συνηθέστερες παρατηρήσεις. 

Σε περίπτωση διηρηµένων ιδιοκτησιών, όπου από τους 

προσκοµιζόµενους τίτλους προκύπτει ότι οι δικαιούχοι έχουν 

δικαίωµα προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας επί ενός χώρου 

στάθµευσης (χωρίς χιλιοστά) στο ίδιο κτίριο, καταχωρείται ο χώρος 

στάθµευσης ως παρακολούθηµα της εν λόγω  διηρηµένης και 

καταχωρείται δικαίωµα προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας 

αντίστοιχα, µε εγγραφή παρατήρησης στο δικαίωµα: 

 

 ΣΥΣΤΑΣΗ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΠΡΟΣΩΠΙΚΗΣ ∆ΟΥΛΕΙΑΣ ΣΕ 
ΘΕΣΗ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΟΥ – ΠΥΛΩΤΗΣ 

 

Στις περιπτώσεις των προσωπικών δουλειών καταχωρείται το ίδιο 

πρόσωπο ως δικαιούχος και ως «βεβαρηµένος», ενώ στις περιπτώσεις 

των πραγµατικών δουλειών καταχωρείται ως κύριος του δικαιώµατος ο 

δηλών και µένει κενό το πεδίο που αφορά στο δουλεύον ΚΑΕΚ. 

Σε περίπτωση διηρηµένων ιδιοκτησιών, όπου από τους 

προσκοµιζόµενους τίτλους προκύπτει ότι οι δικαιούχοι έχουν 

δικαίωµα προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας επί ενός χώρου 

στάθµευσης (χωρίς χιλιοστά) σε άλλο κτίριο – σε άλλο ΚΑΕΚ η αρχική 

οδηγία από την Κτηµατολόγιο Α.Ε. ήταν να καταχωρείται το δικαίωµα 

προσωπικής ή πραγµατικής δουλείας αντίστοιχα µε συνηµµένη την  

παρατήρηση ότι 

 

 ΠΡΟΚΕΙΤΑΙ ΓΙΑ ΣΥΣΤΑΣΗ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΕΝΗΣ ΠΡΟΣΩΠΙΚΗΣ 

∆ΟΥΛΕΙΑΣ ΣΕ ΘΕΣΗ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ ΑΥΤΟΚΙΝΗΤΟΥ ΥΠ΄ ΑΡΙΘΜ. 5 

ΤΟ ΟΠΟΙΟ ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΣΤΗΝ ΠΥΛΩΤΗ ΤΗΣ ΠΟΛΥΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΣΤΟ 

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ ΜΕ ΚΑΕΚ ………… 
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Εντούτοις λόγω ουσιαστικά σύγκρουσης µε τον νόµο, όλες οι 

ανωτέρω περιπτώσεις δεν καταχωρήθηκαν άρα ούτε αναρτήθηκαν. 

 Γενικότερα, στις πραγµατικές δουλείες, όπως έχει ήδη αναφερθεί 

στο αντίστοιχο εδάφιο84, είναι απαραίτητος ο καθορισµός 

βεβαρηµένου και πρωτεύοντος ακινήτου, όπως επίσης και το είδος της 

δουλείας. 

  

 ΠΡΑΞΗ ΠΑΡΑΧΩΡΗΣΗΣ ΘΕΣΗΣ ΣΤΑΘΜΕΥΣΗΣ 
 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΖΕΤΑΙ ΤΟ ∆ΕΣΠΟΖΟΝ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ ΑΠΟ 
ΤΑ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

 
 

Όταν δε, εµφανίζεται δουλεία υπέρ της ∆ΕΗ για διέλευση 

καλωδίων, προσωπικού και µηχανηµάτων από κοινόχρηστους χώρους 

πολυκατοικιών, αυτή δηλώνεται ως δικαίωµα από τη ∆ΕΗ, επιβαρύνει 

τα αντίστοιχα ακίνητα και εµφανίζεται µε την εξής παρατήρηση. 

 

 ∆ΟΥΛΕΙΑ ∆ΙΕΛΕΥΣΗΣ  ΚΑΛΩ∆ΙΩΝ - ΠΡΟΣΩΠΙΚΟΥ -  
ΜΗΧΑΝΗΜΑΤΩΝ ΑΠΟ ΚΟΙΝΟΧΡΗΣΤΟΥΣ ΧΩΡΟΥΣ 
 

Στις προσωπικές δουλείες π.χ. οίκηση, εάν η δουλεία δεν αφορά 

στο σύνολο της ιδιοκτησίας, τότε διευκρινίζεται το βεβαρηµένο τµήµα. 

Στην περίπτωση πάλι όπου το ακίνητο βαρύνεται από επικαρπία και 

υπάρχει παραίτηση µέρους της επικαρπίας, τότε αναγράφεται το 

ποσοστό παραίτησης.    

 
 Η ΟΙΚΗΣΗ ΑΦΟΡΑ ΜΟΝΟ ΕΝΑ ∆ΩΜΑΤΙΟ ΤΟΥ ΙΣΟΓΕΙΟΥ 

 
 ΠΡΟΚΕΙΤΑΙ ΓΙΑ ΕΠΙΚΑΡΠΙΑ ΕΝΟΣ ΜΟΝΟ ∆ΩΜΑΤΙΟΥ 

 
 ΠΑΡΑΙΤΗΣΗ ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΟΣ ΕΠΙΚΑΡΠΙΑΣ (ΠΟΣΟΣΤΟΥ) 

 

                                                 
84
Βλ. εδάφιο 3.3.2.1  
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3.3.3 ∆ικαιώµατα εµπράγµατης ασφάλειας σε ακίνητα  

3.3.3.1 Γενικά ζητήµατα 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, εγγραπτέα δικαιώµατα εµπράγµατης 

ασφάλειας σε ακίνητο85, είναι η υποθήκευση του ακινήτου και η 

προσηµείωση υποθήκης επί του ακινήτου.  

∆εδοµένου ότι και τα δύο παραπάνω δικαιώµατα εµπράγµατης 

ασφάλειας σε ακίνητο αποκτούν νοµική υπόσταση από την εγγραφή 

τους στα βιβλία υποθηκών86, είναι φανερό ότι η ύπαρξη µόνο του 

τίτλου (χωρίς εγγραφή) δε δηµιουργεί υποχρέωση υποβολής δήλωσης 

του ν. 2308/1995. 

Υποχρέωση υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995 έχουν : 

 

 ο δικαιούχος του εγγραπτέου δικαιώµατος εµπράγµατης 

ασφάλειας, δηλαδή ο ενυπόθηκος δανειστής και ο προσηµειούχος 

δανειστής και 

 

 ο κύριος του βεβαρηµένου µε υποθήκη ή προσηµείωση 

υποθήκης ακινήτου  

 

Σε ό,τι αφορά τα συνυποβαλλόµενα µε τη δήλωση έγγραφα, θα 

πρέπει από αυτά να προκύπτουν τα στοιχεία, τα οποία προσδιορίζουν 

ξεκάθαρα αυτό και µόνο το ακίνητο, δηλαδή :  

 

i. η περιγραφή του υποθηκευµένου ακινήτου  

 

ii. η ασφαλιζόµενη απαίτηση και ο χρόνος λήξεως αυτής  

 

iii. το ποσό της υποθήκης ή της προσηµείωσης υποθήκης, ως 

όριο προνοµιακής ικανοποίησης των εµπραγµάτως 

ασφαλισµένων δανειστών και 

 

iv.  η τάξη εγγραφής της υποθήκης ή της προσηµείωσης 

υποθήκης, δεδοµένου ότι η προγενέστερη υποθήκη ή 

προσηµείωση υποθήκης αντιτάσσεται έναντι των 

µεταγενέστερων ενυπόθηκων και προσηµειούχων δανειστών, 

                                                 
85 Σύµφωνα µε το άρθρο 2, §3 του ν.2308/1995 σε συνδυασµό µε το άρθρο12, 

§1 του ν.2664/1998 

86 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1260, 1268 και 1276 του ΑΚ 
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όταν δεν φτάνει το πλειστηρίασµα για την ικανοποίηση όλων 

των εµπραγµάτως ασφαλισµένων δανειστών.  

 

Αν τα εν λόγω  στοιχεία προκύπτουν από τα οικεία πιστοποιητικά 

του αρµόδιου υποθηκοφύλακα (πιστοποιητικό εγγραφής της 

υποθήκης ή της προσηµείωσης και πιστοποιητικό βαρών, για την τάξη 

των υποθηκών και προσηµειώσεων), τότε αρκεί η προσκόµιση των 

αντιγράφων αυτών. Αλλιώς, θα πρέπει να συνυποβάλλεται και 

αντίγραφο του τίτλου. 

Το αποσβεσµένο (κατά κανόνα συνεπεία εξοφλήσεως του χρέους) 

δικαίωµα υποθήκης ή προσηµείωσης υποθήκης, που όµως δεν έχει 

εξαλειφθεί από τα βιβλία υποθηκών, εξακολουθεί τυπικά να 

υφίσταται.   

Μεταβολές του προσώπου του δικαιούχου ή άλλου είδους 

µεταβολές σύµφωνα µε τα άρθρα 1312 και 1313 του ΑΚ, λαµβάνονται 

υπόψη κατά τη σύνταξη των κτηµατολογικών διαγραµµάτων και 

πινάκων, εφόσον προκύπτουν από τα προσκοµιζόµενα σχετικά 

πιστοποιητικά του υποθηκοφύλακα. 

 

3.3.3.2 Ειδικότερα ζητήµατα για την υποθήκη 

 

Αντικείµενο υποθήκης µπορεί να είναι και ιδανικό µερίδιο 

κυριότητας ακινήτου (ποσοστό εξ αδιαιρέτου),  µε εξαίρεση τις 

περιπτώσεις εκείνες που απαγορεύεται από το νόµο σύσταση 

υποθήκης σε ιδανικά µερίδια (π.χ. ΑΚ 1403 § 1, άρθρο 20 π.δ. 22/30 

Σεπτ. 1931, που αφορά στη χορήγηση δανείου από κτηµατικές 

τράπεζες).  

Υποθήκη µπορεί να συσταθεί και σε διακριτό τµήµα ακινήτου, 

εφόσον αυτό είναι διαιρετό (π.χ. αγροτεµάχιο) και επιτρέπεται η 

κατάτµησή του (π.χ. κύριος αγρού 40 στρεµµάτων παραχωρεί 

υποθήκη σε επακριβώς καθοριζόµενο τµήµα 5 στρεµµάτων). Η 

σύσταση της υποθήκης αυτής, δηµιουργούµενης µε την ιδιωτική 

βούληση, οδηγεί σε χωρισµό του ακινήτου σε δύο αυτοτελή τµήµατα, 

δηλαδή στη δηµιουργία δύο νέων ακινήτων. Κατά την εγγραφή της πιο 

πάνω δικαιοπρακτικής σύστασης υποθήκης στα βιβλία υποθηκών 

πρέπει να προκύπτει σαφώς ο διαχωρισµός των δύο ακινήτων. 

Σύσταση υποθήκης είναι δυνατή σε οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, 

ακόµη και αν πρόκειται για οικοδόµηµα που θα ανεγερθεί 

µελλοντικά. Θα πρέπει όµως : 
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i. να εξατοµικεύεται η οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία (αρχή της 

ειδικότητας) και να αναγράφεται το ποσοστό αναγκαστικής 

συγκυριότητας που αναλογεί στο µελλοντικό διαµέρισµα ή 

αυτοτελές οικοδόµηµα87  

 

ii. κατά το  χρόνο εγγραφής της υποθήκης, το ακίνητο, το οποίο 

θα οικοδοµηθεί µελλοντικά να ανήκει ήδη στην κυριότητα 

του καθ’ ου η υποθήκη88  

 

Αν η υποθήκη επιβαρύνει οικόπεδο, το οποίο ανοικοδοµήθηκε 

µετά την εγγραφή της υποθήκης και το κτήριο (ή τα κτήρια) έχει 

υπαχθεί στο σύστηµα της οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας, η 

υποθήκη εκτείνεται σε όλες τις οριζόντιες ή κάθετες ιδιοκτησίες. Αν 

όµως βεβαρηµένο µε υποθήκη  είναι µόνο ορισµένο εξ αδιαιρέτου 

ποσοστό συγκυριότητας επί του οικοπέδου και το οικόπεδο στη 

συνέχεια ανοικοδοµήθηκε, έτσι ώστε να περιέλθουν στον βεβαρηµένο 

(οφειλέτη) µία ή περισσότερες χωριστές (οριζόντιες ή κάθετες) 

ιδιοκτησίες, αντιστοιχούσες στο αρχικό του µερίδιο, η υποθήκη έχει 

πλέον ως αντικείµενο µόνο τις χωριστές αυτές ιδιοκτησίες. 

Το δικαίωµα του ενυπόθηκου δανειστή δυνάµει της συµφωνίας του 

άρθρου 1290 ΑΚ που εγγράφεται στα βιβλία υποθηκών και έχει ως 

αποτέλεσµα τη δέσµευση του οφειλέτη έναντι του δανειστή να µην 

παραχωρήσει άλλη περαιτέρω υποθήκη από ιδιωτική βούληση, 

αποτελεί επίσης εγγραπτέο δικαίωµα κατά το άρθρο 2 § 3 ν. 

2308/1995. ∆εν εγγράφεται όµως το εν λόγω δικαίωµα αυτοτελώς, 

αλλά µαζί µε την υποθήκη, µε ένδειξη που µπορεί να έχει το 

ακόλουθο περιεχόµενο: «µε δέσµευση του υποθηκικού οφειλέτη κατ’ 

ΑΚ 1290 να µην παραχωρήσει άλλη περαιτέρω υποθήκη µε τίτλο από 

ιδιωτική βούληση».  

 

3.3.3.3 Ειδικότερα ζητήµατα για την προσηµείωση υποθήκης 

 
Με εξαίρεση την τελευταία παρατήρηση που αφορά στην εφαρµογή 

της ΑΚ 1290, οι παραπάνω ειδικότερες επισηµάνσεις για την υποθήκη 

(βλ. 3.3.3.2) ισχύουν και για την προσηµείωση. 

                                                 
87 Σύµφωνα µε το άρθρο 10, §2 του ν.3741/1929 σε συνδυασµό µε το άρθρο 1, 

§1 του ν.δ.1024/1971 

88 Σύµφωνα µε το άρθρο 1271, αν πρόκειται για τίτλο από ιδιωτική βούληση 

και 1264 του ΑΚ, αν πρόκειται για τίτλο από νόµο ή από δικαστική απόφαση 
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Σε περίπτωση που έχει τραπεί η προσηµείωση σε υποθήκη89, θα 

πρέπει η τροπή αυτή να προκύπτει από το προσκοµιζόµενο σχετικό 

πιστοποιητικό του υποθηκοφύλακα. Σε περίπτωση τροπής της 

προσηµείωσης σε υποθήκη µετά την υποβολή της αρχικής δήλωσης 

για την προσηµείωση, απαιτείται υποβολή νέας συµπληρωµατικής 

δήλωσης για την τροπή σύµφωνα µε το άρθρο 2 § 6 ν. 2308/1995. 

 

3.3.3.4 Προβλήµατα που προκύπτουν από τα έγγραφα 

  
Συχνά εµφανίζονται έγγραφα τα οποία παρέχουν ελλιπή 

πληροφορία, είτε γιατί περιέχουν λάθη, είτε γιατί συγκρούονται οι 

πληροφορίες των εγγράφων µεταξύ τους. Χαρακτηριστικό παράδειγµα 

αποτελούν τα έγγραφα που προσκοµίζονται από τράπεζες και 

υποστηρίζουν δικαιώµατα υποθηκών, προσηµειώσεων κτλ. Πολλές 

φορές δεν προκύπτουν τα ορθά στοιχεία του κυρίου του ακινήτου ή αν 

προκύπτουν είναι ελλιπή. Έτσι σε τέτοιες περιπτώσεις κρίνεται 

απαραίτητη και πάλι η σύνδεση της ανάλογης παρατήρησης µε την 

κυριότητα δίνοντας πρωτίστως ορθότερη εικόνα του δικαιώµατος, αλλά 

και δυνατότητα στους άµεσα εµπλεκοµένους να προσκοµίσουν 

περαιτέρω έγγραφα µετά την ανάρτηση. 

Οι συνηθέστερες παρατηρήσεις που χρησιµοποιήθηκαν στο πεδίο 

τούτο είναι: 

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ Η ΑΙΤΙΑ ΚΤΗΣΕΩΣ ΑΠΟ ΤΑ 
ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ. 

 
 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ Ο ΤΙΤΛΟΣ ΚΑΙ Η ΑΙΤΙΑ ΚΤΗΣΕΩΣ ΤΟΥ 

ΟΦΕΙΛΕΤΗ ΑΠΟ ΤΑ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ 
 

 ΑΛΛΑΓΗ ΥΠΟΘΗΚΙΚΗΣ ΣΕΙΡΑΣ 
 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ Ο ΑΡΙΘΜΟΣ ΤΙΤΛΟΥ ΑΠΟ ΤΑ 
ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ 
 

 ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΜΕ ΒΑΣΗ ΠΕΡΙΛΗΨΗ ΠΡΑΞΗΣ ΑΠΟ 
ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ 
 

 ΤΡΟΠΗ ΣΕ ΥΠΟΘΗΚΗ 
 

 ΠΡΑΞΗ ΠΑΡΑΧΩΡΗΣΗΣ ΣΕΙΡΑΣ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 
 

 ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΕΚΧΩΡΗΣΗΣ 

                                                 
89 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1277 και 1323 του ΑΚ 
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 ΤΡΟΠΗ ΣΕ ΥΠΟΘΗΚΗ. ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΜΕ ΒΑΣΗ ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
ΠΡΑΞΗΣ ΑΠΟ ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ. ΕΧΕΙ ΤΕΛΕΣΙ∆ΙΚΗΣΕΙ 
∆ΥΝΑΜΕΙ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟΥ ΓΡΑΜΜΑΤΕΑ ΤΟΥ ΠΡΩΤΟ∆ΙΚΕΙΟΥ 
ΑΘΗΝΩΝ 

 
 ΕΚΚΡΕΜΕΙ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΗΣ 

 
 ΣΤΟ ΚΛΗΡΟΝΟΜΗΤΗΡΙΟ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟ ∆ΕΝ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΕΤΑΙ Ο ΨΙΛΟΣ ΚΥΡΙΟΣ 
 

3.3.4 Μεταλλειοκτησία   

 

Έχουν ήδη αναφερθεί οι δύο τρόποι κτήσης δικαιώµατος επί του 

ορυκτού πλούτου του υπεδάφους σύµφωνα µε τους οποίους πρέπει να 

εγκριθεί η κυριότητα από το κράτος. Ως εκ τούτου σύσταση 

µεταλλειοκτησίας µε έκτακτη ή τακτική χρησικτησία δεν είναι δυνατή. 

Οι δικαιούχοι µεταλλειοκτησίας υποχρεούνται στην υποβολή 

δήλωσης του ν. 2308/1995 συνυποβάλλοντας αντίγραφα των 

συστατικών του δικαιώµατός τους εγγράφων και του πιστοποιητικού 

µεταγραφής στο αρµόδιο υποθηκοφυλακείο. 

 

3.3.5 Κατασχέσεις και συναφείς πράξεις 

 

3.3.5.1 Αναγκαστική κατάσχεση 

 
Σε περίπτωση αναγκαστικής κατάσχεσης ακινήτου, υποχρέωση 

υποβολής δήλωσης90 έχει  ο υπέρ ου η κατάσχεση δανειστής, ο οποίος 

πρέπει να προσκοµίσει την κατασχετήρια έκθεση καθώς και το 

πιστοποιητικό εγγραφής στα βιβλία κατασχέσεων του αρµόδιου 

Υποθηκοφυλακείου (βλ. άρθρα 993 και 995 § 2 ΚΠολ∆).  

Τα ανωτέρω ισχύουν αντιστοίχως και για τις περιπτώσεις στις 

οποίες η κατάσχεση αφορά σε δικαίωµα, εφόσον ισχύουν οι αυτές 

ρυθµίσεις91.  

    

3.3.5.2 Αναγγελία απαίτησης  

 

                                                 
90 Σύµφωνα µε το άρθρο 2, §3 του ν.2308/1995 σε συνδυασµό µε το άρθρο 12, 

§1 του ν.2664/1998 

91 Βλ. εδάφιο 2.2.6.1 
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Η αναγγελία απαίτησης, όταν αυτή στηρίζεται σε εκτελεστό τίτλο, 

έχει τα ίδια αποτελέσµατα µε την κατάσχεση. Προϋποθέσεις αυτού 

είναι : 

 

i. η ύπαρξη κατάσχεσης,  

 

ii. η στήριξη της αναγγελίας σε εκτελεστό τίτλο και  

 

iii. η εµπρόθεσµη επίδοση του δικογράφου της αναγγελίας στον 

υπάλληλο (συµβολαιογράφο) επί του πλειστηριασµού, καθώς 

επίσης στον υπέρ’ ου και στον καθ’ ου η εκτέλεση. 

 

 Προκειµένου για πλειστηριασµό ακινήτου, επιπρόσθετη 

προϋπόθεση είναι η επίδοση της αναγγελίας στον υποθηκοφύλακα της 

περιφέρειας όπου βρίσκεται το υπό κατάσχεση ακίνητο, για να 

σηµειωθεί η αναγγελία στο περιθώριο της εγγραφής της κατάσχεσης92. 

Σε αντίστοιχες διατυπώσεις δηµοσιότητας υπόκειται και η πράξη του 

συµβολαιογράφου, που είναι «ο επί του πλειστηριασµού υπάλληλος», 

αναφορικά µε τη δήλωση συνέχισης του πλειστηριασµού από τον 

αναγγελθέντα δανειστή, του οποίου η απαίτηση στηρίζεται σε τίτλο 

εκτελεστό.  Συγκεκριµένα, όπως ορίζεται ρητά στην εν λόγω διάταξη 

«αντίγραφο της πράξης του άρθρου 973 §§ 2 και 3 για τη δήλωση ότι 

άλλος δανειστής επισπεύδει τον πλειστηριασµό, πρέπει να επιδοθεί σε 

πέντε µέρες από την ηµέρα που έγινε η δήλωση στον υποθηκοφύλακα 

της περιφέρειας όπου βρίσκεται το κατασχεµένο και αυτό να 

σηµειωθεί στο περιθώριο της εγγραφής της κατάσχεσης». 

Με την πλήρωση των παραπάνω προϋποθέσεων συγκροτούνται 

εγγραπτέα δικαιώµατα, για τα οποία ο αναγγελθείς έχει υποχρέωση 

υποβολής δήλωσης του ν. 2308/1995.  

 

3.3.5.3 Συντηρητική κατάσχεση 

 

Σε περίπτωση συντηρητικής κατάσχεσης ακινήτου, η οποία είναι 

εγγραπτέα στα βιβλία κατασχέσεων93, υποχρέωση υποβολής δήλωσης  

έχει ο δανειστής (δικαιούχος του εγγραπτέου δικαιώµατος). Με την 

υποβολή της σχετικής δήλωσης συνυποβάλλονται : 

                                                 
92 Σύµφωνα µε το άρθρο 1006, §4 του ΚΠολ∆ 

93 Σύµφωνα µε το άρθρο 715, §3 του ΚΠολ∆ 
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i. αντίγραφο της απόφασης που διατάζει τη συντηρητική 

κατάσχεση µε την παραγγελία για επίδοσή της και 

 

ii.  το πιστοποιητικό εγγραφής της στα βιβλία κατασχέσεων του 

αρµόδιου Υποθηκοφυλακείου.  

 

Η ρύθµιση αυτή ισχύει και σε περίπτωση κατάσχεσης 

περιορισµένου εµπράγµατου δικαιώµατος σε ακίνητο, όπως είναι π.χ. 

η επικαρπία94. 

3.3.6 Εγγραπτέες αγωγές – Ανακοπές 

 
Κατά την άσκηση αγωγών και ανακοπών υποχρέωση υποβολής 

δήλωσης έχει ο ενάγων ή ανακόπτων. Συνυποβαλλόµενα µε τη δήλωση 

έγγραφα είναι τα αντίγραφα: 

 

i. της αγωγής, ανακοπής κλπ. που έχουν εγγραφεί στα βιβλία 

διεκδικήσεων, και  

 

ii. του πιστοποιητικού εγγραφής της στα βιβλία διεκδικήσεων, 

το οποίο, ενδέχεται να αναγράφει και τις αποφάσεις που 

εκδόθηκαν επί των ως άνω αγωγών και ανακοπών. 

 

3.3.7 Ζητήµατα ειδικού εµπράγµατου δικαίου 

3.3.7.1 Ζητήµατα εποικιστικής νοµοθεσίας 

3.3.7.1.1 Αγροτικά ακίνητα (Κληροτεµάχια) 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί κυριότητα κληροτεµαχίων µπορεί να 

προκύψει είτε από τα διαγράµµατα του Υπουργείου Γεωργίας που 

αφορούν σε διανοµές σύµφωνα µε την εποικιστική νοµοθεσία είτε από 

κατάτµηση γεωργικών κλήρων.  

Στην περίπτωση των διαγραµµάτων του υπουργείου, πριν από την 

κύρωση της οριστικής διανοµής οι αναγραφόµενοι στους πίνακες ως 

δικαιούχοι δεν έχουν κυριότητα ή άλλο εγγραπτέο δικαίωµα κατά τις 

διατάξεις του ν. 2308/1995. Η προσωρινή διανοµή και η 

ανταποκρινόµενη σε αυτήν παραχώρηση των γαιών στους ακτήµονες 

καλλιεργητές, επάγεται απλώς κτήση της νοµής, η οποία – σε αντίθεση 

προς τον αναδασµό – δεν αποτελεί εγγραπτέο δικαίωµα.  

                                                 
94 Σύµφωνα µε το άρθρο 714, §1 του ΚΠολ∆ 
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Μετά την κύρωση οριστικών διανοµών οι αναγραφόµενοι στους 

πίνακες ως δικαιούχοι αποκτούν δικαίωµα κυριότητας και ο τίτλος 

κυριότητας είναι το παραχωρητήριο, όπου στο πεδίο που αφορά στο 

είδος τίτλου καταχωρείται «ΠΑΡΑΧΩΡΗΤΗΡΙΟ», αναγράφεται ο 

αριθµός του και τα στοιχεία µεταγραφής του. Ο αριθµός των 

παραχωρητηρίων που έχουν καταχωρηθεί ανέρχεται στα 835 

δικαιώµατα, τα οποία αντιστοιχούν σε 520 ακίνητα. Η κατανοµή τους 

στο ιδιοκτησιακό καθεστώς έχει ως εξής : 

 

 

 

 

     Πίνακας 5. Κατανοµή παραχωρητηρίων στο ιδιοκτησιακό  
      καθεστώς 

 

Σε κλήρους µη παραµεθόριων περιοχών η κυρωµένη οριστική 

διανοµή αποτελεί τίτλο ιδιοκτησίας, ανεξάρτητα από την απονοµή 

παραχωρητηρίων95. Σε κλήρους παραµεθόριων περιοχών και για 

όσους κλήρους έχουν προέλθει από αποστραγγιζόµενες γαίες, η κτήση 

της κυριότητας επέρχεται µε τη µεταγραφή του παραχωρητηρίου, ως 

οριστικού τίτλου κυριότητας96. 

 Συχνά οι δικαιούχοι γαιών από διανοµή προβαίνουν είτε σε άτυπη 

αναδιανοµή των γαιών είτε νέµονται και κατέχουν ακίνητα 

διαφορετικά από τα οριζόµενα µε την κυρωτική πράξη της διανοµής. 

Στις περιπτώσεις αυτές, που υπάρχει διάσταση µεταξύ των 

περιγραφόµενων στο παραχωρητήριο γαιών και της πραγµατικής 

κατάστασης, ο δικαιούχος έχει στην κυριότητά του το περιγραφόµενο 

στον τίτλο ακίνητο, εκτός αν από την άτυπη αυτή αναδιανοµή και από 

την άσκηση πράξεων νοµής έχει αποκτηθεί κυριότητα µε  έκτακτη 

                                                 
95 Σύµφωνα µε το άρθρο 1, §2 του α.ν.1822/1939 

96 Σύµφωνα µε τα άρθρα 1 και 14 του α.ν.1722/1939 σε συνδυασµό µε το 

ν.δ.1189/1972 

  

Συνολικός αριθµός παραχωρητηρίων :  
  ∆ικαιώµατα Ακίνητα 
Γεωτεµάχια 180 113 
Κάθετες Ιδ. 59 53 
Οριζόντιες Ιδ. 283 118 

Σύνθετες Κάθετες Ιδ. 2 2 
Κτίρια – Κτίσµατα 311 234 

Σύνολο : 835 520 
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χρησικτησία. Σε περίπτωση ύπαρξης τέτοιων διαφορών, µεταξύ των 

καθορισµένων ορίων της διανοµής του Υπουργείου Γεωργίας και των 

πραγµατικών ορίων των ακινήτων,  είναι αναγκαία η διεξαγωγή 

αυτοψίας, λαµβανοµένης υπόψη και της χρησικτησίας, υπό την 

προϋπόθεση όµως ότι πρόκειται για πράξεις νοµής όχι προγενέστερες 

της έναρξης ισχύος του ν. 431/1968, οι οποίες δεν οδηγούν σε 

κατάτµηση του κληροτεµαχίου. 

 Σε περίπτωση γεωργικών κλήρων που προέρχονται από 

κατάτµηση, τίτλος κυριότητας είναι η δικαστική απόφαση επί 

αιτήσεως επικύρωσης ανωµάλου δικαιοπραξίας, η µόνη δηλαδή 

περίπτωση κατά την οποία γίνεται κατάτµηση του κληροτεµαχίου. Σ’ 

αυτήν την περίπτωση καταχωρείται το δικαίωµα µε αιτία κτήσεως 

«ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ»,  στο πεδίο που αφορά στον τίτλο κτήσεως δεν 

αναγράφεται τίποτα και επισυνάπτεται σηµείωση στις παρατηρήσεις 

του δικαιώµατος ότι:  

 

«Η ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ ΤΕΚΜΗΡΙΩΝΕΤΑΙ ΜΕ ΤΗΝ ΥΠ’ ΑΡΙΘΜΟ .../... 

ΑΠΟΦΑΣΗ ΤΟΥ ... ∆ΙΚΑΣΤΗΡΙΟΥ ΝΟΜΙΜΩΣ ΜΕΤΑΓΕΓΡΑΜΜΕΝΗ 

ΣΤΟ ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟ ... ΣΤΟΝ ΤΟΜΟ ...  ΜΕ ΑΡΙΘΜΟ ... ΣΤΙΣ 

../../....».  

 

Με τη δήλωση κυριότητας συνυποβάλλονται αντίγραφο της 

δικαστικής απόφασης που κυρώνει τη µεταβίβαση και το 

πιστοποιητικό µεταγραφής της. 

Στο Ηράκλειο 20,093 δικαιώµατα αφορούν στον αγροτικό χώρο. 

Από αυτά, ποσοστό 52% αντιστοιχεί σε 4,817 γεωτεµάχια, τα οποία 

προήλθαν είτε από κληροτεµάχια είτε από κατάτµηση κληροτεµαχίων. 

Το υπόλοιπο 48% των δικαιωµάτων αντιστοιχεί σε 5,534 γεωτεµάχια, 

τα οποία δεν προήλθαν από κληροτεµάχια. 

 Σηµειώνεται ότι από το σύνολο των 5,313 δικαιωµάτων τα οποία 

έχουν καταχωρηθεί µε χρησικτησία, οι 1,321 τεκµηριώνονται µε 

δικαστική απόφαση και προέρχονται από κατάτµηση κληροτεµαχίων. 
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Εικόνα 1 Γεωγραφική κατανοµή κληροτεµαχίων 
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Πρέπει επίσης να σηµειωθεί ότι σε πολλές περιπτώσεις συναντάται 

στο Ηράκλειο η κατάτµηση γεωργικού κλήρου µε δικαστική απόφαση 

η οποία επικυρώνει µεν την κατάτµηση δεν καθορίζει δε το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς που θα διέπει το παλαιό, κατατετµηµένο, 

τεµάχιο. ∆ηλαδή ενώ δηµιουργείται ένα νέο τεµάχιο άρτιο κατά πάντα, 

µένει το παλαιότερο ελλιπή κατά ένα ποσοστό το οποίο αντιστοιχεί στο 

ποσοστό που κατείχε το τµήµα που αποκόπηκε. Παραµένουν οι 

ιδιοκτήτες ή κάποιοι εκ των ιδιοκτητών, συγκύριοι σε τεµάχιο 

µικρότερο του πρώτου, µε άγνωστα ποσοστά συγκυριότητας. Αυτό 

δηµιουργεί τεράστιο πρόβληµα τόσο σε νοµικό πλαίσιο κατοχύρωσης 

δικαιωµάτων όσο και σε πρακτικά ζητήµατα κτηµατογράφησης. 

Το θέµα αυτό αντιµετωπίστηκε εν µέρει µε την ανάρτηση όλων των 

γνωστών και τεκµηριωµένων στοιχείων σε συνδυασµό µε την 

επισύναψη, και πάλι, της απαραίτητης παρατήρησης: 

 
 ΜΕΤΑ ΤΗΝ ΑΠΟΣΠΑΣΗ ΤΜΗΜΑΤΟΣ ΤΟΥ ΑΡΧΙΚΟΥ 

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΛΟΓΩ ΤΗΣ …/…. ∆ΙΚΑΣΤΙΚΗΣ ΑΠΟΦΑΣΗΣ, ΤΟ 
ΟΠΟΙΟ ΑΠΟΤΕΛΕΣΕ ΑΝΕΞΑΡΤΗΤΟ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ, ΑΠΑΙΤΕΙΤΑΙ 
ΕΠΑΝΑΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΩΝ ΠΟΣΟΣΤΩΝ ΣΥΝΙ∆ΙΟΚΤΗΣΙΑΣ ΤΩΝ 
∆ΙΚΑΙΟΥΧΩΝ ΕΠΙ ΤΟΥ ΝΕΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ. 

      

3.3.7.1.2 Αστικά ακίνητα 

 
Όσον αφορά στις παραχωρήσεις ακινήτων για τη στέγαση αστών 

προσφύγων, στη δήλωση επισυνάπτονται τόσο το παραχωρητήριο, όσο 

και το πιστοποιητικό µεταγραφής του στο αρµόδιο υποθηκοφυλακείο. 

Σε περίπτωση θανάτου αυτού προς τον οποίο έγινε το παραχωρητήριο, 

υποχρέωση υποβολής δήλωσης έχουν οι κληρονόµοι αυτού εκτός αν 

από τις ρυθµίζουσες το δικαίωµα αυτό διατάξεις προκύπτει 

αποκλεισµός της. 

 

3.3.7.2 Οικοδοµικοί συνεταιρισµοί 

 
Οι οικοδοµικοί συνεταιρισµοί διανέµουν στα µέλη τους µε κλήρο, 

είτε κατοικίες είτε αυτοτελή οικόπεδα97. Έως το χρονικό σηµείο της 

διανοµής στα µέλη, η κυριότητα της έκτασης που απέκτησε ο 

συνεταιρισµός, παραµένει σ’ αυτόν, ο οποίος και υποχρεούται ως 

νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού δικαίου σε υποβολή δήλωσης του 

ν.2308/1995. Ακολούθως η κυριότητα των διανεµόµενων 

                                                 
97 Βλ. εδάφιο 2.2.8.2 
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γεωτεµαχίων, κατά τις ανωτέρω προϋποθέσεις και διακρίσεις, 

περιέρχεται στα µέλη του συνεταιρισµού, τα οποία πλέον, έχουν 

υποχρέωση υποβολής δήλωσης  κυριότητας, συνυποβάλλοντας και 

αντίγραφα του τίτλου τους και του πιστοποιητικού µεταγραφής. 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία που µελετήθηκαν 22 ακίνητα 

αντιστοιχούντα σε 22 δικαιώµατα αναρτήθηκαν µε δικαιούχο τον 

Οργανισµό εργατικής κατοικίας. 

 

3.3.7.3 Ακίνητα δηµοσίου, ΟΤΑ, Κοινόχρηστα και Εκκλησιαστικά 

 

Σύµφωνα µε όσα έχουν ήδη ειπωθεί αν πρόκειται για οποιοδήποτε 

άλλο πρόσωπο πλην του ∆ηµοσίου, υφίσταται υποχρέωση υποβολής 

δήλωσης, ενώ αν πρόκειται για το ∆ηµόσιο, αυτό έχει απλώς δικαίωµα 

για υποβολή δήλωσης. 

Ως προς τις ιδιοκτησίες δηµοσίου και διάφορων άλλων κρατικών 

και µη φορέων,  παρατηρείται ότι 307 ακίνητα ανήκουν στο Ελληνικό 

∆ηµόσιο, 376 έχουν δηλωθεί από το ∆ήµο Ηρακλείου (ΟΤΑ) και 108 

έχουν δηλωθεί από ενορίες και µοναστήρια ως εκκλησιαστικά 

ακίνητα. Επίσης 24 ακίνητα δηλώνονται από την Αρχαιολογική 

Υπηρεσία ως αρχαιολογικοί χώροι. Για τα ανωτέρω ακίνητα δεν γίνεται 

αναφορά σε αριθµό δικαιωµάτων, γιατί έκαστο ανήκει σε ένα και 

µοναδικό κύριο είτε αυτός είναι το δηµόσιο είτε οποιοσδήποτε άλλος 

φορέας.   

 

3.3.7.4 Ανταλλάξιµα 

 

Η διαχείριση των «ανταλλαξίµων», στην οποία δεν εµπίπτει η  

περιουσία των µουσουλµάνων που δεν εγκατέλειψαν την Ελλάδα, 

ανατέθηκε µε το ν.δ. της  5.5.1925 «Περί διαχειρίσεως των εν Ελλάδι 

κτηµάτων των ανταλλαγέντων µουσουλµάνων» στην Εθνική Τράπεζα 

της Ελλάδος. Με τον αναγκαστικό νόµο 1909/1939 η διαχείριση των  

εν λόγω κτηµάτων περιήλθε αυτοδικαίως εκ νέου στο Ελληνικό 

∆ηµόσιο  και συγκεκριµένα στη συσταθείσα από το ∆ηµόσιο ειδική 

Υπηρεσία ∆ιαχειρίσεως Ανταλλαξίµων Μουσουλµανικών Κτηµάτων 

(Υ∆ΑΜΚ).  

Στην περίπτωση των ανταλλαξίµων υπάρχουν τίτλοι, τους οποίους 

παραχωρεί το ∆ηµόσιο. Εποµένως αν εξαιρέσει κανείς το µακρόχρονο 

της όλης διαδικασίας, δεν δηµιουργούνται ιδιαίτερα νοµικά 

προβλήµατα, δεδοµένου ότι έως την έκδοση και χορήγηση των τίτλων 

σε ιδιώτες, τα εν λόγω ακίνητα, ως δηµόσια, δεν χρησιδεσπόζονται. Εξ 
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άλλου ο χορηγούµενος τίτλος έχει κριθεί από τη νοµολογία ότι, ακόµη 

και αν υπήρχαν παρεκτροπές κατά την όλη διαδικασία, αποτελεί µετά 

τη µεταγραφή του νόµιµο τίτλο και µπορεί να οδηγήσει σε κτήση 

κυριότητας µε τακτική χρησικτησία. 

Αντίθετα, όταν πρόκειται για τη µη ανταλλάξιµη περιουσία 

µουσουλµάνων που δεν εγκατέλειψαν την Ελλάδα, αυτοί, 

εφοδιασµένοι  µε τη «βεβαίωση µη ανταλλαξιµότητας»98, δικαιούνται 

εξ αρχής να συνάπτουν εγκύρως δικαιοπραξίες µεταβιβάσεως 

κυριότητας ή συστάσεως άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος. 

 

3.3.8 Στατιστικά στοιχεία κτηµατογράφησης  

 

Στο παρόν κεφάλαιο αναλύονται τα στατιστικά στοιχεία που 

προέκυψαν κατά την ανάλυση της κτηµατογράφησης του δήµου 

Ηρακλείου. Γίνεται αναφορά σε αριθµούς και ποσοστά των 

δικαιωµάτων επί των ακινήτων, όπως επίσης και οπτικοποίηση του 

υλικού για τη βέλτιστη και πιο ενδελεχή µελέτη του παρόντος 

θέµατος.  

Στο κάτωθι γράφηµα αναπαρίσταται η νοµική τεκµηρίωση των 

δικαιωµάτων, όπως αυτά δηλώθηκαν από τους δικαιούχους.  

 

194.784

11.431

210.583

Μη τεκµηριωµένα δικαιώµατα

Σύνολο δικαιωµάτων

Τεκµηριωµένα δικαιώµατα

 

      Πίνακας 6. Νοµική κατοχύρωση δηλωθέντων δικαιωµάτων   
       επανάληψης Β’ ανάρτησης 
 

                                                 
98 Σύµφωνα µε το άρθρο 3 του ν.3250/1924 
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Τα πρωτεύοντα δικαιώµατα, κατά την τρίτη φάση του έργου, 

ανέρχονται στις 164,253, ενώ τα λοιπά εγγραπτέα δικαιώµατα στις 

46,330. Το σύνολο των 210,583 δικαιωµάτων καταµερίζεται ως εξής: 

 

 79,411 αφορούν σε γεωτεµάχια / κτήρια-κτίσµατα 
 

  103,519 αφορούν σε οριζόντιες ιδιοκτησίες 
 

  7,169 σε κάθετες ιδιοκτησίες και  
 

 20,484 σε σύνθετες κάθετες ιδιοκτησίες.  
 

Τα ακίνητα ανέρχονται συνολικά στις 103,480, εκ των οποίων: 

 

 τα 36,170 είναι γεωτεµάχια / κτήρια-κτίσµατα 
  

 53,233 οριζόντιες ιδιοκτησίες  
 

 3,645 κάθετες ιδιοκτησίες και  
 

 10,432 σύνθετες κάθετες ιδιοκτησίες.  
 

Τα ακίνητα, τα οποία φέρονται ως αγνώστου ιδιοκτήτη αριθµούν 
4,981. 

Τα γραφήµατα που ακολουθούν, αφορούν στο ιδιοκτησιακό 

καθεστώς του νοµού. Αναπαρίσταται η ποσοστιαία κατανοµή των 

δικαιωµάτων και των ακινήτων, αντίστοιχα, ανά είδος ιδιοκτησίας.  

10% 

Σύνθετες 

κάθετες

3% Κάθετες

49% 

Οριζόντιες

38% 

Γεωτεµάχια 

/ Κτίρια-

κτίσµατα

 

      Πίνακας 7. Ποσοστιαία κατανοµή δικαιωµάτων ανά είδος   
       ιδιοκτησιακού καθεστώτος 
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51% 

Οριζόντιες

35% 

Γεωτεµάχια 

/ Κτίρια-

κτίσµατα

10% 

Σύνθετες 

κάθετες

4% Κάθετες

 

      Πίνακας 8. Ποσοστιαία κατανοµή ακινήτων ανά είδος ιδιοκτησιακού 
       καθεστώτος.  
 

Από το σύνολο των 210,583 δικαιωµάτων τα 190,490 είναι 

δικαιώµατα αστικού χώρου, ο οποίος καλύπτει επιφάνεια περίπου  

800 χλµ² του Ηρακλείου. Τα υπόλοιπα 20,093 είναι δικαιώµατα 

αγροτικού χώρου µε έκταση περίπου 1,840 χλµ².  

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, η επανάληψη της Β΄ ανάρτησης έγινε 

τον Οκτώβριο του 2008. Έχει λήξει η προθεσµία υποβολής ενστάσεων 

και αιτήσεων πρόδηλων σφαλµάτων, και έχουν γίνει περίπου 17,000 

αιτήσεις. Η ανάδοχος εταιρεία έχει ήδη ολοκληρώσει τη διαδικασία 

ελέγχου των ενστάσεων και των δηλώσεων και οδεύει προς την τελική 

παράδοση του έργου. Εκτιµάται ότι θα έχει ολοκληρωθεί εντός 

Νοεµβρίου του τρέχοντος έτους. 

 

3.3.8.1 Αστικός και αγροτικός χώρος 

 

Σύµφωνα µε τα ανωτέρω στοιχεία, ο αστικός χώρος, γεωγραφικά, 

καλύπτει περίπου το 30% του συνόλου του δήµου του Ηρακλείου. Σ’ 

αυτό όµως το εµβαδόν αντιστοιχεί το 90,5% των δικαιωµάτων και το 

78% των γεωτεµαχίων. Έτσι αναδύεται η πυκνότητα δόµησης στις 

οικιστικές ζώνες, µε τα γεωτεµάχια πολύ µικρά και τον πολεοδοµικό 

ιστό σε κάποιες περιοχές ανύπαρκτο.   

 



   
ΣΥΝΤΑΞΗ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ. ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗΣ.

  

 - 90 - 

γεωτεµάχια αγροτικό

δικαιώµατα αγροτικό

γεωτεµάχια αστικό

δικαιώµατα αστικό

190.490

35.855

20.093

10.031

 
  Πίνακας 9. Κατανοµή δικαιωµάτων και γεωτεµαχίων σε αστικό 
   και αγροτικό χώρο 

 

Στο γράφηµα που ακολουθεί, βλέπουµε την κατανοµή της 

αγροτικής και της αστικής περιοχής εντός του ΟΤΑ και πώς αυτή 

αποδίδεται στο γεωγραφικό σύστηµα πληροφοριών.  

Εδώ διαφαίνονται µε απόλυτη ευκρίνεια οι τοµείς στους οποίους 

είναι χωρισµένη η αστική περιοχή και πώς αυτοί κατανέµονται στο 

χώρο, όπως επίσης και η χωρική κατανοµή των τοµέων της αγροτικής 

περιοχής. 

Στο σύνολο των 81 τοµέων, οι 56 καλύπτουν τον αστικό χώρο και οι 

25 τον αγροτικό χώρο. Κάθε τοµέας έχει χωριστεί σε ενότητες και κάθε 

ενότητα αποτελείται από ένα οικοδοµικό τετράγωνο. Ο χωρισµός σε 

τοµείς έγινε σύµφωνα µε τις ανάγκες και τις ιδιαιτερότητες κάθε 

περιοχής. Έτσι βλέπουµε τεράστιους τοµείς αγροτικών περιοχών, οι 

οποίοι δεν είχαν κάποια ιδιαίτερη δυσκολία στην επεξεργασία, ενώ 

βλέπουµε και πολύ µικρούς, σε έκταση, τοµείς αστικού χώρου, οι 

οποίοι, λόγω πυκνής και άτακτης δόµησης, χρειάζονται πολύ 

περισσότερη επεξεργασία.   

Τέλος σηµειώνεται ότι τα εξωτερικά όρια της περιοχής 

κτηµατογράφησης ορίστηκαν από την «Κτηµατολόγιο Α.Ε.» και 

θεωρούνται αµετάβλητα. 
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Εικόνα 2 Γεωγραφική κατανοµή αστικού και αγροτικού χώρου 
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Στο διάγραµµα  της συγκριτικής κατανοµής  δικαιωµάτων και 

ακινήτων που ακολουθεί παρατηρείται ότι ο αριθµός των δικαιωµάτων 

κυµαίνεται σε διπλάσια επίπεδα απ’ ότι των ακινήτων, χωρίς βέβαια  

αυτό να σηµαίνει και αντιστοιχία δύο δικαιωµάτων ανά ακίνητο.  

 

79.411

36.170

103.519

53.233

7.169 3.645

20.484
10.432

Γεωτεµάχια

- κτίρια

κτίσµατα

Οριζόντιες Κάθετες Σύνθετες -

κάθετες

∆ικαιώµατα Ακίνητα

 

      Πίνακας 10. Συγκριτική κατανοµή δικαιωµάτων και ακινήτων ανά 
         είδος ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 
 

Στο επόµενο γράφηµα αναλύεται η κατανοµή των δικαιωµάτων ανά 

ιδιοκτησία. Εµφανίζεται ο µέσος όρος του αριθµού των δικαιωµάτων 

που υπάρχουν σε κάθε ιδιοκτησία.   

Στον αγροτικό χώρο το εύρος των µέσων όρων των δικαιωµάτων 

κυµαίνεται από 1 µέχρι και 5,99 µε επικρατέστερη την κατηγορία 1,5 

– 2,99.  

Στον αστικό χώρο το εύρος κυµαίνεται από το 1 µέχρι και άνω των 

12 ιδιοκτησιών ενώ το επικρατέστερο εύρος είναι από 3 µέχρι 11,99.  

Η απόκλιση δεν είναι τεράστια από αστικό σε αγροτικό χώρο αφού 

ο αριθµός των δικαιωµάτων ανά ιδιοκτησία δεν επηρεάζεται κατά πολύ 

από αυτό. Σηµειώνεται ότι η ύπαρξη δεκαδικών ψηφίων δεν είναι 

παράλογη αφού οι µετρήσεις αφορούν σε µέσους όρους. 
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Εικόνα 3 Κατανοµή δικαιωµάτων ανά ιδιοκτησία 
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Στη συνέχεια, βλέπουµε το γράφηµα που προκύπτει από την 

κατανοµή των ιδιοκτησιών ανά γεωτεµάχιο. Εστιάζοντας στους µέσους 

όρους των ιδιοκτησιών ανά γεωτεµάχιο είναι εµφανής η διαφορά 

αστικού και αγροτικού χώρου, αφού στον αγροτικό χώρο υπάρχουν ως 

επί το πλείστον από 1 έως και 2,99 ιδιοκτησίας ανά γεωτεµάχιο, ενώ 

στον αστικό χώρο ξεπερνούν και τις 6. Εννοείται ότι επηρεάζουν 

κυρίως οι οριζόντιες ιδιοκτησίες στους ανωτέρω αριθµούς, λόγω 

πολυκατοικιών. 

Το εύρος στον αστικό χώρο κυµαίνεται από 1 έως 6, γιατί 

υπάρχουν τόσο γεωτεµάχια / κτήρια-κτίσµατα όσο και κάθετες 

ιδιοκτησίες.  
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Εικόνα 4 Κατανοµή ιδιοκτησιών ανά γεωτεµάχιο 
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3.3.8.2 Ιδιοκτησίες αγνώστων ιδιοκτητών 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, ιδιοκτησίες οι οποίες, βάσει των 

προσκοµιζόµενων στοιχείων, δεν διεκδικούνται από κανέναν και δεν 

ανήκουν στο δηµόσιο, έχουν αναρτηθεί ως ιδιοκτησίες αγνώστου 

ιδιοκτήτη.  Στο στάδιο της επανάληψης της δεύτερης ανάρτησης, τα 

δικαιώµατα αυτά ανήλθαν στις 4,981. Από τα ανωτέρω δικαιώµατα 

 

 4,450 αφορούν σε γεωτεµάχια 

 

  62 αφορούσαν σε κάθετες ιδιοκτησίες 

 

  57 σε οριζόντιες 

 

  3 σε σύνθετες κάθετες και  

 

 409 σε κτήρια – κτίσµατα.  

 

Βέβαια το δικαίωµα για το οποίο δεν µπορούσε να εντοπιστεί ο 

δικαιούχος, ούτε ο προγενέστερος βάσει οµόρων τεκµηριωµένων 

ιδιοκτησιών, δεν ανερχόταν σε κάθε περίπτωση στο 100% της 

ιδιοκτησίας. Έτσι διαµορφώνεται ο κατωτέρω πίνακας. 

 

 

 

 ∆ικαιώµατα Ακίνητα 

Ποσοστό 

ιδιοκτησίας 
100% 

Οποιοδήποτε 
άλλο 

ποσοστό 

Γεωτεµάχια 4450 4450 4081 369 
Κάθετες 62 62 56 6 
Οριζόντιες 57 57 34 23 
Σύνθετες 3 3 2 1 
Κτήρια - 

Κτίσµατα 409 409 154 255 
Σύνολο 4981 4981 4327 654 

 
Πίνακας 11. ∆ικαιώµατα αγνώστου ιδιοκτήτη 

 

 

Στο επόµενο γράφηµα βλέπουµε πώς κατανέµονται οι αναρτηµένες 

σε άγνωστο ιδιοκτήτη, ιδιοκτησίες κατά την τρίτη και τελευταία φάση 

του έργου. 
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      Εικόνα 5 Γεωτεµάχια αγνώστου ιδιοκτήτη 
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3.3.9 Προβλήµατα που προέκυψαν 

 

Τα προβλήµατα που προέκυψαν κατά την κτηµατογράφηση του 

δήµου Ηρακλείου, αφορούν τόσο σε πρακτικά ζητήµατα, όπως 

µεταβολές σε τµήµατα ιδιοκτησιών, όσο και σε νοµικά ζητήµατα, όπως 

ασάφειες συµβολαιογραφικών εγγράφων ή και έγγραφα, τα οποία 

χρονολογούνται και, εκ των πραγµάτων, δηµιουργείται πρόβληµα 

εφαρµογής των όσων περιγράφουν. Όπου ήταν εφικτό, τα ανωτέρω 

προβλήµατα αποφεύχθηκαν µε νόµιµα δικαιολογητικά, όπως 

τεκµηριωµένα έγγραφα άλλου είδους των ιδιοκτητών (π.χ. δικαστικές 

αποφάσεις) ή τεκµηριωµένα έγγραφα οµόρων ιδιοκτητών (όπως π.χ. 

έχει ήδη αναφερθεί για τις χρησικτησίες), όπου όµως αυτό ήταν 

αδύνατο, αναρτήθηκαν ιδιοκτησίες και δικαιώµατα µε ατελείς 

πληροφορίες και παρατηρήσεις συνηµµένες σε αυτά. Στόχος της 

ανωτέρω ενέργειας ήταν να µην χαθούν πληροφορίες, τις οποίες έχουν 

προσκοµίσει οι πολίτες, να µην αναρτηθούν στοιχεία τα οποία δε 

συνάδουν µε την πραγµατικότητα και να µπορούν οι δικαιούχοι µε 

ενστάσεις και διορθωτικές δηλώσεις να δώσουν λύση στα προβλήµατα.  

Στο κεφάλαιο που ακολουθεί, παρατίθενται οι κατηγορίες και οι 

παρατηρήσεις, οι οποίες επισυνάπτονται σε κάθε πρόβληµα που 

προέκυψε.     

 

3.3.9.1 Προβλήµατα που παρατηρούνται σε διηρηµένες ιδιοκτησίες 

 

Ουσιαστικό πρόβληµα το οποίο θα πρέπει να αναφερθεί είναι η µη 

προσκόµιση τοπογραφικών διαγραµµάτων από τους φέροντες ως 

δικαιούχους. Ενώ το τοπογραφικό θα έπρεπε να αποτελεί 

αναπόσπαστο τµήµα του εγγράφου που κατοχυρώνει το εκάστοτε 

δικαίωµα κυριότητας, εντούτοις πολλές φορές δεν υπήρχε στη δήλωση 

του δικαιούχου µε αποτέλεσµα να δυσχεραίνει την εργασία του 

µελετητικού γραφείου. 

Πολλές φορές παρατηρήθηκαν περιπτώσεις τεµαχίων µε 

διηρηµένες ιδιοκτησίες όπου από τα προσκοµιζόµενα έγγραφα ήταν 

αδύνατος ο προσδιορισµός του αριθµού των διηρηµένων (σε κάποιες 

περιπτώσεις ακόµα και το καθεστώς κάτω από το οποίο  είχαν 

δηµιουργηθεί), οι δικαιούχοι στο σύνολό τους κτλ.  

Το οθωµανικό δίκαιο, όπως αυτό έχει ήδη αναφερθεί και αναλυθεί, 

δηµιουργεί ένα συγκεχυµένο καθεστώς ιδιοκτησίας κατά το οποίο 

περιπλέκονται τα θέµατα µε αποτέλεσµα να µην υπάρχουν ξεκάθαρες 

θέσεις και απόψεις. Για παράδειγµα πολλές είναι οι περιπτώσεις κατά 
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τις οποίες κάποιος δικαιούχος αγοράζει ένα οικόπεδο και ανοικοδοµεί 

ισόγειο κτίσµα. Στη συνέχεια, έτερος δικαιούχος αγοράζει τον αέρα 

άνωθεν του ισογείου ως ξεχωριστή ιδιοκτησία αντιµετωπιζόµενη ως 

έτερο οικόπεδο και οικοδοµεί κτίσµα το οποίο του ανήκει κατά 100% 

κυριότητα. Οι δύο δικαιούχοι είναι κύριοι των οικοδοµηµάτων κατά 

100% έκαστος και δεν είναι συγκύριοι στο όλο οικόπεδο. ∆ηλαδή, ενώ 

έχουµε µια ξεκάθαρη περίπτωση οριζόντιων ιδιοκτησιών µε ποσοστό 

συγκυριότητας στο όλο οικόπεδο, από τα έγγραφα προκύπτουν 

ξεχωριστές ιδιοκτησίες οι οποίες απλά βρίσκονται «η µια πάνω από την 

άλλη»! 

Πολλές φορές επίσης συναντάται στο Ηράκλειο και η περίπτωση 

του µαγαρά, των σπηλαίων δηλαδή που βρίσκονται υπογείως, κάτω 

από ιδιοκτησίες.  Σ’ αυτές τις περιπτώσεις συµβαίνει ό,τι και µε το 

οθωµανικό δίκαιο απλά η πρώτη ιδιοκτησία είναι σπήλαιο. 

Χαρακτηριστικό δε ήταν και το παράδειγµα του µαγαρά τον οποίο 

διεκδικούσε µε έγγραφο, η Τράπεζα της Ελλάδος, σύµφωνα µε το 

οποίο κατείχε µαγαρά ο οποίος βρισκόταν κάτωθεν (υπογείως) του 

τεµαχίου το οποίο συνόρευε βόρεια, νότια, ανατολικά και δυτικά µε 

επονοµαζόµενους γείτονες.  

Έτερο πρόβληµα που αντιµετωπίστηκε στο πεδίο των διηρηµένων 

ιδιοκτησιών ήταν αυτό των κληροτεµαχίων. Πολλά κληροτεµάχια εντός 

οικισµού, σύµφωνα µε µεταγεγραµµένους τίτλους έχουν κατατµηθεί, 

µε αποτέλεσµα να αποδοθούν ως κάθετες ιδιοκτησίες οι οποίες νοµικά 

δεν υφίστανται.   

Εκ των πραγµάτων η λήψη αποφάσεων και κρίσεων για το τι θα 

πρέπει να τηρηθεί στην εκάστοτε περίπτωση καθίσταται από πολύ 

δύσκολη έως και αδύνατη. Έτσι όπου ήταν απαραίτητο, κατόπιν 

οδηγιών της Κτηµατολόγιο Α.Ε., επισυνάφθηκε η ανάλογη 

παρατήρηση. 

Σε περίπτωση γεωτεµαχίου µε διηρηµένες ιδιοκτησίες, όπου δεν 

είναι δυνατόν να προσδιοριστούν, από τους προσκοµιζόµενους τίτλους, 

ο συνολικός αριθµός των διηρηµένων και οι δικαιούχοι τους, 

προκειµένου το άθροισµα του ποσοστού των διηρηµένων ιδιοκτησιών 

επί του γεωτεµαχίου να ισούται µε 1000‰, τότε καταχωρείται 

επιπρόσθετη διηρηµένη ιδιοκτησία, τοποθετούµενη σε άγνωστο όροφο 

(98) και µε άγνωστο ιδιοκτήτη (99). Έτσι ο κωδικός διηρηµένης 

ιδιοκτησίας διαµορφώνεται ως εξής: 

 

Κωδικός ορόφου    : 98 

Κωδικός οριζόντιας : 98 
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Στις περιπτώσεις, κατά τις οποίες τα στοιχεία που αφορούν σε µια 

διηρηµένη ιδιοκτησία είναι ελλιπή, η αντίστοιχη παρατήρηση είναι 

συνηµµένη στο δικαίωµα κυριότητας που αφορά στην ιδιοκτησία. 

Οι παρατηρήσεις που αφορούν στις διηρηµένες ιδιοκτησίες είναι: 

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ ΤΟ ΠΟΣΟΣΤΟ ΣΥΓΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΤΗΣ 

∆ΙΗΡΗΜΕΝΗΣ ΑΠΟ ΤΟΝ ΤΙΤΛΟ 

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ ΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ ΤΗΣ ∆ΙΗΡΗΜΕΝΗΣ ΑΠΟ 

ΤΟΝ ΤΙΤΛΟ 

 

 ΤΟ ΑΘΡΟΙΣΜΑ ΤΩΝ ΠΟΣΟΣΤΩΝ ΣΥΓΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΤΩΝ 

∆ΙΗΡΗΜΕΝΩΝ ΕΠΙ ΤΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΕΙΝΑΙ ΜΙΚΡΟΤΕΡΟ ΤΟΥ 

1000 ΑΠΟ ΤΟΥΣ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΟΥΣ ΤΙΤΛΟΥΣ 

 

 ΤΟ ΑΘΡΟΙΣΜΑ ΤΩΝ ΠΟΣΟΣΤΩΝ ΣΥΓΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΤΩΝ 

∆ΙΗΡΗΜΕΝΩΝ ΕΠΙ ΤΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΥΠΕΡΒΑΙΝΕΙ ΤΟ 1000 ΑΠΟ 

ΤΟΥΣ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΟΥΣ ΤΙΤΛΟΥΣ 

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ ΤΟ ΠΟΣΟΣΤΟ ΤΗΣ ∆ΙΗΡΗΜΕΝΗΣ ΕΠΙ 

ΤΗΣ ΚΑΘΕΤΟΥ ΑΠΟ ΤΟΥΣ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΟΥΣ ΤΙΤΛΟΥΣ  

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ ΤΟ ΠΟΣΟΣΤΟ ΤΗΣ ∆ΙΗΡΗΜΕΝΗΣ ΕΠΙ 

ΤΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΑΠΟ ΤΟΥΣ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΟΥΣ ΤΙΤΛΟΥΣ  

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ ΤΟ ΠΟΣΟΣΤΟ ΤΗΣ ΚΑΘΕΤΟΥ ΕΠΙ ΤΟΥ 

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ΑΠΟ ΤΟΥΣ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΟΥΣ ΤΙΤΛΟΥΣ 

 

Στις περιπτώσεις, κατά τις οποίες τα δικαιώµατα σε µια ιδιοκτησία 

ακολουθούσαν το εθιµικό δίκαιο99, υπάρχουν οι εξής διακρίσεις:  

 

i. Εάν από τους προσκοµιζόµενους τίτλους προκύπτει ότι ο 

ανώγειος όροφος του κτιρίου έχει ποσοστό 1000‰, τότε 

καταχωρείται ως διηρηµένη ιδιοκτησία µε ποσοστό 

συγκυριότητας επί του εδάφους 1000‰, ενώ τα κάτωθι 

αυτού ισόγειες ιδιοκτησίες ως οριζόντιες ιδιοκτησίες µε 

ποσοστό συγκυριότητας επί του εδάφους 0‰. 

 

                                                 
99 Όπως αυτό αναφέρεται στο εδάφιο 3.3.1.9 
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ii. Εάν ούτε για τον ανώγειο όροφο του κτιρίου αλλά ούτε και 

για τα ισόγεια καταστήµατα προκύπτουν τα ποσοστά 

συγκυριότητας επί του εδάφους, τότε και πάλι θα 

καταχωρηθούν ως διηρηµένες ιδιοκτησίες (και το ανώγειο 

και τα ισόγεια) µε ποσοστό συγκυριότητας επί του εδάφους 

0‰. 

 

Και στις δύο περιπτώσεις θα καταγράφεται η παρατήρηση :  

 

 ∆ΙΚΑΙΩΜΑ ΧΩΡΙΣΤΗΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΟΡΟΦΟΥ – ΕΘΙΜΙΚΟ 

∆ΙΚΑΙΟ 

 

3.3.9.2 Προβλήµατα που παρατηρούνται σε γεωτεµάχια 

 

Όπως έχει ήδη αναφερθεί, υπάρχουν περιπτώσεις στο Ηράκλειο, 

κατά τις οποίες τα στοιχεία ενός τεµαχίου αλλοιώνονται στον χρόνο µε 

διαφόρων ειδών νόµιµες πράξεις (πράξεις εφαρµογής, διορθωτικές 

πράξεις κ.α.). Προκύπτουν όµως περιπτώσεις, κατά τις οποίες τα νέα 

στοιχεία προκαλούν αλλαγές και σε άλλα τεµάχια οι οποίες, δυστυχώς 

δεν λαµβάνονται υπόψη.  

Ένα πρόβληµα που παρουσιάστηκε ήταν αυτό µε την ασυµφωνία ή 

ασυνέχεια σε έγγραφα που αφορούσαν τεµάχια τα οποία 

συµπεριλαµβάνονταν και σε πράξεις εφαρµογής. Σε αρκετές 

περιπτώσεις είτε το εµβαδόν του τεµαχίου είτε ο αριθµός και τα 

ποσοστά των συνδικαιούχων επί του τεµαχίου δεν συµφωνούσαν στην 

πράξη εφαρµογής µε το σύνολο των υπολοίπων προσκοµιζόµενων 

εγγράφων. Για παράδειγµα υπήρχαν περιπτώσεις κατά τις οποίες ενώ 

ένα γεωτεµάχιο είχε δηµιουργηθεί µε την πράξη εφαρµογής, στη 

συνέχεια αποσπόταν µέρος του και διδόταν σε έναν εκ των συγκυρίων 

ενώ ταυτόχρονα οι λοιποί συγκύριοι παραµένουν µε ποσοστό 0‰ και 

µικρότεροι εµβαδόν.  

Οι παρατηρήσεις που αφορούν γενικότερα στα γεωτεµάχια είναι:  

 
 ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΕΜΒΑ∆ΟΥ ΤΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ∆ΥΝΑΜΕΙ ΤΗΣ 

ΥΠ. ΑΡΙΘΜ. …… ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗΣ ΠΡΑΞΗΣ 

 
 ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΟΥΣ ΠΙΝΑΚΕΣ ΤΗΣ Π.Ε. ../…, ΤΟ 

ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ ΑΠΑΛΛΟΤΡΙΩΝΕΤΑΙ ΕΞΟΛΟΚΛΗΡΟΥ 

 

 ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΕΜΒΑ∆ΟΥ ΤΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ ∆ΥΝΑΜΕΙ ΤΗΣ 

ΥΠ. ΑΡΙΘΜ. …… ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗΣ ΠΡΑΞΗΣ 
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 ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΗΝ Π.Ε. .. / ….. ΧΡΥΣΟΠΗΓΗ - ΠΟΡΟΣ - 

ΚΑΤΣΑΜΠΑΣ - ∆ΗΜΗΤΡΙΟΥ - ΜΠΕΝΤΕΒΗ - ΑΤΣΑΛΕΝΙΟ ΤΟ 

ΑΚΙΝΗΤΟ ΡΥΜΟΤΟΜΕΙΤΑΙ ΟΛΟΚΛΗΡΟ ΓΙΑ ΤΗ ∆ΙΑΝΟΙΞΗ Ο∆ΟΥ 

 
Υπάρχουν βέβαια και περιπτώσεις, κατά τις οποίες τα 

περιγραφόµενα στα συµβολαιογραφικά έγγραφα και η υφιστάµενη 

κατάσταση δεν συµφωνούν. Έτσι, όπου ήταν δυνατόν, δόθηκε λύση 

στο πρόβληµα σε συνδυασµό µε επιτόπια αυτοψία και υπόδειξη των 

ιδιοκτητών, µε επισύναψη της παρακάτω παρατήρησης:  

 
 ΤΟ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟ ΚΑΤΑΤΜΗΘΗΚΕ ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΑ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΟΜΕΝΑ ΣΤΟ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟ ΟΡΙΑ ΣΕ ΣΥΝ∆ΥΑΣΜΟ ΜΕ 

ΥΠΟ∆ΕΙΞΗ ΤΩΝ Ι∆ΙΟΚΤΗΤΩΝ 

 

3.3.9.3 Προβλήµατα που προβλήθηκαν στο πεδίο της κυριότητας 

 

Όσον αφορά στις κυριότητες, πολλές φορές κατέστη αναγκαία η 

χρήση παρατηρήσεων, όχι µόνο προς επίλυση κάποιου προβλήµατος 

αλλά και προς διασάφηση των δεδοµένων. 

 

3.3.9.3.1 Ποσοστά κυριότητας 

  
Εάν σε οποιαδήποτε µορφή ιδιοκτησίας το άθροισµα των ποσοστών 

των ιδιοκτητών είναι διάφορο του 100%, τότε η αντίστοιχη 

παρατήρηση καταχωρείται σε όλα τα δικαιώµατα που αφορούν στην 

ιδιοκτησία.  

 

 ΤΟ ΑΘΡΟΙΣΜΑ ΤΩΝ ΠΟΣΟΣΤΩΝ ΕΙΝΑΙ ∆ΙΑΦΟΡΟ ΤΟΥ 
100%, ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΗΝ Π.Ε. …/…… ΦΟΡΤΕΤΣΑ-
ΜΕΣΑΜΠΕΛΙΕΣ-ΑΓ. ΙΩΑΝΝΗΣ 
 

 ΛΟΓΩ ΤΗΣ ΕΚ∆ΟΘΕΙΣΑΣ ΥΠ΄ΑΡΙΘΜ. ../….. ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗΣ 
ΠΡΑΞΕΩΣ, ΑΠΑΙΤΕΙΤΑΙ ΝΕΑ ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗ ΠΡΑΞΗ ΠΡΟΚΕΙΜΕΝΟΥ 
ΝΑ ΣΥΜΠΛΗΡΩΘΟΥΝ ΤΑ ΠΟΣΟΣΤΑ ΣΥΓΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΕΠΙ ΤΟΥ 
ΝΕΟΥ ΓΕΩΤΕΜΑΧΙΟΥ 

 

3.3.9.3.2 Προβλήµατα κυριότητας που προκύπτουν από τα έγγραφα 

  
Τα θέµατα τα οποία προκύπτουν κατά τη µελέτη των εγγράφων 

ποικίλλουν. Είτε γιατί αυτά παρέχουν ελλιπή πληροφορία, είτε γιατί 

περιέχουν λάθη, είτε γιατί συγκρούονται οι πληροφορίες των εγγράφων 
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µεταξύ τους. Έτσι σε τέτοιες περιπτώσεις κρίνεται απαραίτητη και πάλι 

η σύνδεση της ανάλογης παρατήρησης µε την κυριότητα δίνοντας 

πρωτίστως ορθότερη εικόνα του δικαιώµατος, αλλά και δυνατότητα 

στους άµεσα εµπλεκοµένους να προσκοµίσουν περαιτέρω έγγραφα 

µετά την ανάρτηση. 

Οι συνηθέστερες παρατηρήσεις που χρησιµοποιήθηκαν στο 

Ηράκλειο είναι: 

 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΟΥΝ ΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΟΥ ΨΙΛΟΥ ΚΥΡΙΟΥ 

ΑΠΟ ΤΗΝ ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ 

 
 ΑΓΩΓΗ ∆ΙΑΝΟΜΗΣ 

 

 ΑΝΑΓΝΩΡΙΣΤΙΚΗ ΑΓΩΓΗ 

 
 ΑΠΟΤΕΛΕΙ ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΣΤΑ ΑΝΤΙΣΤΟΙΧΑ ΒΙΒΛΙΑ ΤΟΥ 

ΥΠΟΘ/ΚΕΙΟΥ ΚΑΙ ΑΦΟΡΑ ΣΤΗ ∆ΙΟΡΘΩΣΗ ΤΗΣ ΥΠ' ΑΡΙΘΜΟ 

……./…….. ΤΟΥ ΜΟΝ. ΠΡΩΤ. ΑΘΗΝΩΝ 

 
 ΑΡΣΗ ∆ΙΑΛΥΤΙΚΗΣ ΑΙΡΕΣΗΣ 

 
 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΟΥΝ ΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΟΥ ∆ΙΚΑΣΤΙΚΟΥ 

ΕΠΙΜΕΛΗΤΗ ΑΠΟ ΤΑ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ 
 

 ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗ ΠΡΑΞΗ 
 

 ΕΞΟΦΛΗΤΙΚΗ ΠΡΑΞΗ 
 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΟΥΝ ΤΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΟΥ ΓΡΑΜΜΑΤΕΑ 
ΠΡΩΤΟ∆ΙΚΕΙΟΥ ΑΠΟ ΤΑ ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ. 
 

 ΕΠΙΚΥΡΩΣΗ ΑΝΩΜΑΛΟΥ ∆ΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑΣ 
 

 ∆ΗΛΩΤΙΚΟ ΡΥΜΟΤΟΜΙΑΣ 
 

3.3.9.4 Προβλήµατα που παρατηρήθηκαν σε στοιχεία προσώπων 

3.3.9.4.1 Προβλήµατα σε φυσικά πρόσωπα 

  
Υπήρξαν περιπτώσεις κατά τις οποίες στη δήλωση του δικαιούχου, 

ήταν ελλιπή τα στοιχεία που αφορούσαν στο άτοµό του. Υπήρξαν όµως 

και περιπτώσεις κατά τις οποίες ενώ το τεµάχιο θα αναρτιόνταν σε 

άγνωστο ιδιοκτήτη, τα στοιχεία του προέκυπταν είτε από περίληψη του 

υποθηκοφυλακείου, είτε από τους όµορους ιδιοκτήτες. Έτσι 
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προτιµητέο κρίθηκε να αναρτηθούν τα στοιχεία που προέκυψαν µε 

παρατήρηση ότι είναι ελλιπή λόγω µη πρωτότυπης πηγής, από το να 

αγνοηθεί παντελώς η πληροφορία.  

Έτσι όταν τα έγγραφα προσκοµίζονται από τον ίδιο τον δικαιούχο, 

συνδέεται η παρατήρηση: 

 

 ΕΛΛΙΠΗ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΡΟΣΩΠΟΥ ΣΤΗΝ ∆ΗΛΩΣΗ. 
 

Όταν τα στοιχεία προκύπτουν από περίληψη του 

υποθηκοφυλακείου: 

 

 ΕΛΛΙΠΗ ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΡΟΣΩΠΟΥ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΛΗΨΗ ΤΗΣ 
ΜΕΤΑΓΡΑΦΗΣ. 

 

Ενώ όταν τα στοιχεία προκύπτουν από προσκοµιζόµενα έγγραφα 

τρίτων προσώπων: 

 

 ΕΛΛΙΠΗ ΣΤΟΙΧΕΙΑ - ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΕΣ ΤΡΙΤΩΝ 
 

3.3.9.4.2 Προβλήµατα σε νοµικά πρόσωπα 

  
Όπως στις παρατηρήσεις που αφορούν σε φυσικά πρόσωπα, έτσι κι 

εδώ υπάρχουν οι ίδιες κατηγορίες και οι ίδιες παρατηρήσεις µε µόνη 

προσθήκη την παρατήρηση που αφορά στο Α.Φ.Μ. της εταιρείας, η 

αναγραφή του οποίου κρίνεται απαραίτητη στα νοµικά, όχι όµως στα 

φυσικά πρόσωπα. 

 

 ΛΑΘΟΣ ΑΦΜ ΣΕ ∆ΗΛΩΣΗ/ΠΕΡΙΛΗΨΗ.  
 

3.3.9.5 Παρατηρήσεις που αφορούν στα έγγραφα 

 
Το είδος των εγγράφων και η διαφοροποίησή τους ποικίλουν µε 

αποτέλεσµα την απαραίτητη διευκρίνιση, µέσω παρατηρήσεων 

συνηµµένων στο εκάστοτε έγγραφο, για το περιεχόµενο και την «ισχύ» 

του εγγράφου. Αντιστοίχως, ποικίλει και το περιεχόµενο των 

παρατηρήσεων. Παρακάτω, παρατίθενται ενδεικτικά κάποιες από τις 

συχνότερα εµφανιζόµενες παρατηρήσεις.  

 

 ΕΚΚΡΕΜΕΙ ΠΙΣΤΟΠΟΙΗΤΙΚΟ ΕΓΓΡΑΦΗΣ 
 

 ∆ΕΝ ΠΡΟΚΥΠΤΕΙ Ο ΑΡΙΘΜΟΣ ΤΙΤΛΟΥ ΑΠΟ ΤΑ 
ΠΡΟΣΚΟΜΙΖΟΜΕΝΑ ΕΓΓΡΑΦΑ 
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 ∆ΙΟΡΘΩΤΙΚΗ ΠΡΑΞΗ 

 
 ΕΞΟΦΛΗΤΙΚΗ ΠΡΑΞΗ 

 
 ΑΓΩΓΗ ∆ΙΑΝΟΜΗΣ 

 
 ΑΓΩΓΗ ΠΡΟΣΕΠΙΚΛΗΣΗΣ 

 
 ΑΝΑΓΝΩΡΙΣΤΙΚΗ ΑΓΩΓΗ 

 
 ΑΠΟΤΕΛΕΙ ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΣΤΑ ΑΝΤΙΣΤΟΙΧΑ ΒΙΒΛΙΑ ΤΟΥ 

ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΕΙΟΥ ΚΑΙ ΑΦΟΡΑ ΣΤΗ ∆ΙΟΡΘΩΣΗ ΤΗΣ ΥΠ' 
ΑΡΙΘΜΟ ……../…… ΤΟΥ ΜΟΝ. ΠΡΩΤ. ΑΘΗΝΩΝ 
 

 ΑΡΣΗ ∆ΙΑΛΥΤΙΚΗΣ ΑΙΡΕΣΗΣ 
 

 ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΑΛΛΑΓΗΣ ΥΠΟΘΗΚΙΚΗΣ ΣΕΙΡΑΣ 
 

 ΣΗΜΕΙΩΣΗ ΕΚΧΩΡΗΣΗΣ 
 

 ΤΡΟΠΗ ΣΕ ΥΠΟΘΗΚΗ 
 

 ΕΠΙΚΥΡΩΣΗ ΑΝΩΜΑΛΟΥ ∆ΙΚΑΙΟΠΡΑΞΙΑΣ 
 

 ∆ΗΛΩΤΙΚΟ ΡΥΜΟΤΟΜΙΑΣ 
 

 ΕΧΕΙ ΕΚ∆ΟΘΕΙ Η ΥΠ. ΑΡΙΘΜΟ …./……. ∆ΙΚΑΣΤΙΚΗ 
ΑΠΟΦΑΣΗ ΤΟΥ ΠΟΛΥΜΕΛΟΥΣ ΠΡΩΤΟ∆ΙΚΕΙΟΥ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ Η 
ΟΠΟΙΑ ΣΗΜΕΙΩΘΗΚΕ ΣΤΟ ΠΕΡΙΘΩΡΙΟ ΤΩΝ ΒΙΒΛΙΩΝ 
∆ΙΕΚ∆ΙΚΗΣΕΩΝ ΣΤΙΣ ../../…... 
 

 ΕΚΚΡΕΜΕΙ ΦΕΚ ∆ΗΜΟΣΙΕΥΣΗΣ ΤΟΥ ΚΑΤΑΣΤΑΤΙΚΟΥ ΤΗΣ 
ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ 
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4. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 
Κατά την εκπόνηση της παρούσας εργασίας εντοπίστηκαν διάφορα 

θέµατα τα οποία χρήζουν περαιτέρω χειρισµό εφόσον καθιστούν τη 

κτηµατογράφηση µιας περιοχής δύσκολη και χρονοβόρα διαδικασία.   

Για τον βέλτιστο σχεδιασµό, τόσο από οικονοµικής όσο και από 

νοµικής άποψης,  κρίνεται απαραίτητο το Εθνικό Κτηµατολόγιο να 

διέπεται από ενιαίες προδιαγραφές οι οποίες θα καλύπτουν πλήρως 

τις επιµέρους ανάγκες του αστικού, αγροτικού και δασικού χώρου.  

Το ανεπαρκές νοµικό σύστηµα, αφήνει κενά και «παράθυρα» ενώ 

δεν παρέχει νοµική αξιοπιστία και δηµιουργεί την αίσθηση µιας 

ελαστικής νοµικής βάσης. Στην προσπάθεια να επιλυθούν νοµικά 

ζητήµατα και να διευκολυνθεί η συλλογή πληροφοριών από τους 

πολίτες δυστυχώς δηµιουργούνται εκ νέου προβλήµατα, χείριστα των 

πρώτων και δυσεπίλυτα. Στις χρησικτησίες για παράδειγµα, 

απαιτούνται δικαιολογητικά τα οποία δύνανται να τεκµηριώσουν 

έκτακτη χρησικτησία επί τεµαχίου χωρίς όµως να προσκοµίζεται 

έγγραφο το οποίο περιγράφει εκτενώς το εν λόγω τεµάχιο. Άρα 

τεκµηριώνεται κυριότητα επί τεµαχίου αγνώστων στοιχείων! (Πλην 

βέβαια των όσων δηλώνει ο φερόµενος ως κύριος.) 

Παρατηρείται εξάλλου γενικότερη δυσκαµψία του κρατικού 

µηχανισµού στην αντιµετώπιση δύσκολων περιπτώσεων όπως είναι για 

παράδειγµα τα κληροτεµάχια. Απαιτείται ευελιξία και αµεσότητα επί 

της ουσίας, για την επίλυση τέτοιων προβληµάτων.       

Απαραίτητος κρίνεται επίσης ο εκσυγχρονισµός των κρατικών, και 

µη, φορέων ώστε να επιτυγχάνεται η βέλτιστη και ορθότερη 

αντιµετώπιση υποθέσεων. Για παράδειγµα, το γεγονός ότι η δασική 

υπηρεσία δηλώνει κυριότητα σε τεµάχια χρησιµοποιώντας χάρτες του 

1945, καθιστά το έργο του µελετητή δύσκολο και αµφίβολο. Επίσης 

καίριο κρίνεται το θέµα της συνεργασίας του Υπουργείου 

Οικονοµικών, το οποίο διαχειρίζεται τη δηµόσια περιουσία, έτσι ώστε 

να αποφευχθούν ερωτηµατικά σχετικά µε εκτάσεις που ανήκουν στο 

δηµόσιο. 

Το δηµόσιο και οι δηµόσιοι φορείς, νοµοθετικά, θα πρέπει να 

αντιµετωπίζονται ισότιµα µε τους λοιπούς ιδιοκτήτες ακινήτων και οι 

διαδικασίες αντιµετώπισης κάθε νοµικής περίπτωσης που προκύπτει 

θα πρέπει να προκαθοριστούν, ρητά και χωρίς ενδεχόµενο 

αµφισβητήσεων.     

Σε γενικότερο πλαίσιο, η αίσθηση που δηµιουργείται από τις 

νοµικές ενέργειες του κράτους (νοµοθέτηση, κηρύξεις, προκηρύξεις 
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κ.τ.λ) είναι η προσπάθεια υλοποίησης και εγκαθίδρυσης ενός θεσµού 

στηριζόµενου στα ήδη υπάρχοντα στοιχεία και ολοκλήρωση της 

πληροφορίας µε συλλογή, εκ νέου, στοιχείων. Ενώ υφίσταται ως ιδέα η 

προσπάθεια οµαλής έκβασης από το υπάρχον προσωπικό σύστηµα 

τήρησης δεδοµένων και δηµοσιότητας σε ένα πιο ολοκληρωµένο 

σύστηµα το οποίο θα έχει ως βάση το ακίνητο, εντούτοις οι τόσο 

συχνές αλλαγές τεχνικών προδιαγραφών και η µη έγκαιρη 

αντιµετώπιση των εκάστοτε προβληµάτων που προκύπτουν κατά 

περίπτωση  έχουν ως αποτέλεσµα τη συσσώρευση προβληµάτων από 

το παρελθόν και τον άµεσο συσχετισµό τους µε νέα προβλήµατα. 

Απαραίτητη θεωρείται η περαιτέρω µελέτη του θεσµού και των 

µέσων υλοποίησης των στόχων του κτηµατολογίου. Με γνώµονα τη 

βέλτιστη και ενιαία, στον Ελληνικό χώρο, καταγραφή των 

χαρακτηριστικών του γεωγραφικού χώρου και τη δηµιουργία ενός 

εύχρηστου, τόσο για τους πολίτες όσο και για τον κρατικό µηχανισµό, 

συστήµατος. 

Νοουµένου ότι η Ελλάδα είναι η µόνη χώρα της Ευρώπης στην 

οποία δε λειτουργεί ακόµα ο θεσµός του κτηµατολογίου (πλην 

ελαχίστων περιπτώσεων βλ. κτηµατολόγιο ∆ωδεκανήσου), η µελέτη και 

ο παραδειγµατισµός από τη µέθοδο οργάνωσης και τήρησης του 

κτηµατολογίου σε άλλες χώρες κρίνεται από χρήσιµη έως και 

απαραίτητη.     



   
ΣΥΝΤΑΞΗ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ. ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗΣ.

  

 - 108 - 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

 
ΣΥΝΤΟΜΟΓΡΑΦΙΕΣ: 

 

ΚΠολ∆: Κώδικας Πολιτικής ∆ικονοµίας 

ΑΚ: Αστικός Κώδικας 

Ν.δ: Νοµοθετικό διάταγµα 

Π.δ: Προεδρικό διάταγµα 

Β.δ: Βασιλικό διάταγµα 

Εισ.ν.ΑΚ: Εισηγητικός νόµος αστικού κώδικα 

Ο.Κ.Χ.Ε: Οργανισµός Κτηµατογραφήσεων και Χαρτογραφήσεων Ελλάδος 

Ν.π.ι.δ: Νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού δικαίου 

Ν.π.δ.δ: Νοµικό πρόσωπο δηµοσίου δικαίου 

ΟΤΑ: Οργανισµός τοπικής αυτοδιοίκησης 

ΝΣΚ: Νοµικό συµβούλιο του κράτους 

G.I.S: Geographic information system (Γεωγραφικά συστήµατα 

πληροφοριών)  
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∆ΙΑ∆ΙΚΤΥΑΚΑ  

 
1. http://www.domiki.gr 

 

2. http://www.gort.gr 

 

3. http://www.enidani.gr (Ένωση ιδιοκτητών ακινήτων νοµού 

Ηρακλείου) 

 

4. http://www.okxe.gr        

 

5. http://www.creta-info.gr 

 

6. http://www.explorecrete.com 

 

7. http://www.hellogreece.gr 

 

8. http://www.minenv.gr 

 

9. http://www.michanikos.gr 

 

10. http://www.eanda.gr (Ένωση Ασκούµενων και Νέων 

∆ικηγόρων Αθηνών 
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