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Σήμερα γιορτάζουμε και τιμούμε τη μνήμη του Μαρκιανού και του Μαρτυρίου, αγίων μαρτύρων
του Χριστιανισμού και Νοταρίων, οι οποίοι έδρασαν τα έτη 337-349 μ.Χ., την περίοδο κατά την
οποία αυτοκράτορας στο Βυζάντιο ήταν ο Κωνστάντιος Β΄, σκληρός διώκτης του Χριστιανισμού,
ευνοϊκά διακείμενος στον Αρειανισμό.

Μπροστά στον αυτοκράτορα αυτόν ο Μαρκιανός και ο Μαρτύριος, βαθείς γνώστες και κάτοχοι
τόσον της θύραθεν παιδείας, όσον και της θεολογίας υπερασπίστηκαν την αληθινή χριστιανική πί-
στη και τον κατηγόρησαν για τα εγκλήματα και τις παρανομίες που είχε διαπράξει. 

Για τους λόγους αυτούς εγκάθετοι του αυτοκράτορα, με διαταγή του, τους δολοφόνησαν με
μαχαίρι και έτσι έχασαν τη ζωή τους υπερασπίζοντας ανθρώπινες αξίες και την ορθή χριστιανική
τους πίστη.

Ο Μαρκιανός και ο Μαρτύριος έχουν ανακηρυχθεί προστάτες της Συμβολαιογραφίας, διότι
υπήρξαν λειτουργοί όχι μόνο του θεσμού της Ανατολικής Ορθόδοξης του Χριστού Εκκλησίας, αλ-
λά και του Συμβολαιογραφικού Θεσμού. 

Θεσμός γενικά είναι ένας νομικός οργανισμός, που συντίθεται από κανόνες δικαίου, γραπτού ή
εθιμικού και έχει σκοπό και αποστολή την επιτέλεση ορισμένου έργου. 

Το έργο αυτό μπορεί να είναι απλό, μπορεί να είναι σύνθετο, μπορεί να είναι μόνο θρησκευτικό
ή μόνο πολιτικό, μπορεί να είναι συγχρόνως κοινωνικό και οικονομικό ή εκπαιδευτικό και πολιτι-
στικό κ.ά.

Από τον ανωτέρω ορισμό προκύπτει ότι κάθε Πολιτεία, με οποιουδήποτε είδους πολίτευμα, κά-
θε κοινωνία με οποιουδήποτε τύπου οργάνωση, κάθε οικονομία, οποιαδήποτε οικονομική θεωρία
και αν εφαρμόζει, για να ζει, να λειτουργεί, να αναπτύσσεται, να προοδεύει, να πετυχαίνει τους
στόχους της και να εκπληρώνει τους σκοπούς της έχει ανάγκη από θεσμούς, οι οποίοι να καλύ-
πτουν όλο το φάσμα των δραστηριοτήτων, των σκοπών και των επιδιώξεών της.

Συστατικά στοιχεία της δημιουργίας ενός θρησκευτικού θεσμού είναι οι ιεροί κανόνες, που αυ-
τός αποδέχεται και οι κοσμικοί κανόνες για την οργάνωση και τη λειτουργία του. 

Συστατικά στοιχεία ενός κοσμικού θεσμού είναι κανόνες κοσμικού δικαίου, γραπτοί ή εθιμικοί. 
Οι θεσμοί μεταξύ τους δεν είναι ισοϋψείς, ούτε έχουν την ίδια βαρύτητα, σημασία, σπουδαιό-

τητα και χρησιμότητα για την κοινωνία, για την πολιτεία, για την οικονομία και για τον άνθρωπο. 
Μερικοί θεσμοί έχουν βραχύβια ιστορία και άλλοι μακροχρόνια.
Βραχύβια ιστορία έχουν οι θεσμοί που ξεπεράστηκαν από την πραγματικότητα και την εξέλιξη

και έσβησαν, είτε γιατί έγιναν περιττοί και δεν είχε κανένα νόημα η ύπαρξή τους, είτε διότι έπαυ-
σαν να είναι χρήσιμοι για το σκοπό που υπηρετούσαν.

Την τύχη των θεσμών αυτών θα έχει και κάθε άλλος θεσμός όταν θα ξεπεραστεί από την εξέλι-
ξη της κοινωνίας, της πολιτείας, της οικονομίας και ιδίως από την πρόοδο της επιστήμης και της
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Ο ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΟΣ ΘΕΣΜΟΣ, Η ΣΥΝΑΝΤΗΣΗ ΚΑΙ Η ΣΧΕΣΗ ΤΟΥ ΜΕ

ΤΟΝ ΧΡΙΣΤΙΑΝΙΣΜΟ ΣΤΗΝ ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΔΙΑΔΡΟΜΗ

Λόγος εκφωνηθείς την 25/10/2011 
κατά την Θεία Λειτουργία στον Ιερό Ναό Ζωοδόχου Πηγής Αθηνών

Ηλίας Κωτσάκης τ. Πρόεδρος 
του Συμβολαιογραφικού Συλλόγου Εφετείων Αθηνών – Πειραιώς – Αιγαίου και Δωδεκανήσου



τεχνολογίας, ή όταν θα παύσει να είναι χρήσιμος για το σκοπό που υπηρετεί ή θα καταργηθεί
εξαιτίας της διαφθοράς και της ανικανότητας των λειτουργών του. 

Υπάρχουν όμως και θεσμοί που έχουν μακρόχρονη ιστορία και αρκετοί από αυτούς που λει-
τουργούν και σήμερα έχουν ζωή αιώνων, διότι επιτελούν έργα υψίστης σημασίας και είναι χρήσι-
μοι για τις ανθρώπινες κοινωνίες και για τον άνθρωπο.

Μεταξύ των θεσμών αυτών είναι ο Θρησκευτικός και ο Συμβολαιογραφικός.
Κορυφαίος θρησκευτικός θεσμός είναι ο Χριστιανισμός, με κορυφαία και ορθή εκδήλωσή του

την Ανατολική Ορθόδοξη του Χριστού Εκκλησία. 
Μεταξύ των κορυφαίων κοσμικών θεσμών, με το κριτήριο της μακρόχρονης λειτουργίας τους

και της χρησιμότητάς τους για τον άνθρωπο, την κοινωνία και την οικονομία είναι και ο Συμβολαι-
ογραφικός Θεσμός. 

Ο Συμβολαιογραφικός Θεσμός είναι ένας από τους αρχαιότερους κοσμικούς θεσμούς και η
ιστορία του αρχίζει με την πρώτη εμφάνιση στη γη των ανθρώπινων κοινωνιών. Είναι γέννημα και
θρέμμα των συναλλαγών και προστάτης της ασφάλειας αυτών. 

Με τη λειτουργία του προλαμβάνει δίκες, διαφορές και διενέξεις, αποσοβεί ατομικές, οικογε-
νειακές και κοινωνικές συγκρούσεις και συμφορές και διαφυλάσσει την ατομική γαλήνη των αν-
θρώπων, την οικογενειακή συνοχή, την κοινωνική ειρήνη και την απρόσκοπτη λειτουργία της οικο-
νομίας.

Ο Συμβολαιογραφικός Θεσμός είναι κοινωνικός, οικονομικός και δικαιοδοτικός θεσμός και
εκτός από τις συναλλαγές, υπηρετεί και τον τομέα της προληπτικής δικαιοσύνης.

Σε κάποια στιγμή της ιστορίας, στις αρχές του 4ου μ.Χ. αιώνα, ο Συμβολαιογραφικός Θεσμός
συνάντησε τον Χριστιανισμό με την ενιαία τότε μορφή του και οι συμβολαιογράφοι, τόσον της
«καθ’ ημάς Ανατολής», όσον και της «καθ’ εαυτήν Δύσης» με την έννοια που δίνει στους όρους
αυτούς ο Μακαριστός Αρχιεπίσκοπος Αθηνών Χρύσανθος ο από Τραπεζούντος, στο μνημειώδες
έργο του «Η Εκκλησία Τραπεζούντος» και στην ανεπανάληπτη ομιλία του στην Ακαδημία Αθηνών
το 1938, με την ευκαιρία της ανάδειξής του ως Ακαδημαϊκού, έγιναν Χριστιανοί και ο Συμβολαιο-
γραφικός Θεσμός υιοθέτησε αμέσως και περιέλαβε στην οργάνωση και λειτουργία του τη Χρι-
στιανική διδασκαλία για την οργάνωση και λειτουργία των επαγγελμάτων.

Η διδασκαλία του πρώιμου και ενιαίου Χριστιανισμού για την οργάνωση και λειτουργία των
επαγγελμάτων περιλαμβάνει τις αρχές:
α) της τοπικής απόστασης των ασκούντων το ίδιο επάγγελμα, που πρέπει να είναι τέτοια, ώστε να

μην ενοχλεί και δυσχεραίνει ο ένας την άσκηση του επαγγέλματος του άλλου,
β) της απαγόρευσης διαφήμισης ενός επαγγελματία, η οποία στην ουσία στρέφεται κατά των

υπολοίπων επαγγελματιών του ίδιου κλάδου,
γ) τον προσδιορισμό από την Πολιτεία και όχι μετά από διαπραγμάτευση των εμπλεκομένων με-

ρών, που θίγει την αξιοπρέπεια κάθε ανθρώπου, λογικών αμοιβών για τις προσφερόμενες υπη-
ρεσίες από οποιονδήποτε επαγγελματία,

δ) της ειδικής μέριμνας και φροντίδας για την προστασία των κοινωνικών και οικονομικών συμφε-
ρόντων των αδυνάτων μελών της κοινωνίας στις συναλλαγές,

ε) της αλληλεγγύης και του αλληλοσεβασμού των επαγγελματιών του ιδίου κλάδου μεταξύ τους
και

στ) του αποκλεισμού του ανταγωνισμού μεταξύ των μελών του ιδίου επαγγελματικού κλάδου, λό-
γω του ότι ο ανταγωνισμός δεν αρμόζει σε κοινωνία πολιτισμένων ανθρώπων, αλλά σε κοινω-
νία των θηρίων της ζούγκλας και ευτελίζει τον άνθρωπο και υποβαθμίζει κάθε ανθρώπινη αξία.
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Τις αρχές αυτές του πρώιμου και ενιαίου Χριστιανισμού οι συμβολαιογράφοι, όπως και άλλες
επαγγελματικές τάξεις, περιέλαβαν στις διατάξεις για την οργάνωση και λειτουργία του λειτουρ-
γήματός τους.

Με τη διάσπαση όμως του Χριστιανισμού σε διάφορες εκκλησίες με αποκλείνοντα δόγματα
από την Ανατολική Ορθόδοξη Χριστιανική Πίστη, οι Καλβινιστές, μία μερίδα των Διαμαρτυρομέ-
νων, υπό την πίεση της ανερχόμενης από το μεσαίωνα, κοινωνικά, οικονομικά και πολιτικά τάξης
των Χριστιανών βιοτεχνών, τραπεζιτών και εμπόρων για την πραγματοποίηση της επιδίωξής τους
να καταλάβουν την πολιτική εξουσία από τους φεουδάρχες και για να ανταγωνιστούν με επιτυχία
τους Εβραίους και άλλους λαούς στον οικονομικό και στον εμπορικό τομέα, με τις εκκλησιαστικές
απόψεις του Καλβίνου για την οικονομία, απεμπόλησαν τις Ορθόδοξες Χριστιανικές διδασκαλίες
για τα επαγγέλματα, και όταν ο Καλβίνος έγινε δικτάτορας της Γενεύης το 1541 μ.Χ. υιοθέτησαν
τις Ιουδαϊκές και άλλων λαών απόψεις και τις απόψεις των φυσιοκρατών για την οικονομία και τις
ρυθμίσεις αυτής για την αγορά, για την οργάνωση και για τη λειτουργία της, για την τοκοφορία
του κεφαλαίου, για τον ελεύθερο προσδιορισμό από τους παραγωγούς και τους εμπόρους των τι-
μών των προϊόντων και των εμπορευμάτων, χωρίς καμμία πρόνοια για την προστασία των κατανα-
λωτών, για τον ανταγωνισμό μεταξύ των επαγγελματιών του ιδίου κλάδου, για τη διαφήμιση προϊ-
όντων και υπηρεσιών, για την κερδοφορία, για την αδιαφορία για την επίδραση της οικονομικής
δραστηριότητας στο περιβάλλον και γενικά για την οικονομική και επαγγελματική οργάνωση και
συμπεριφορά των ανθρώπων.

Η Ανατολική Ορθόδοξη του Χριστού Εκκλησία απέρριψε τις απόψεις αυτές των Καλβινιστών
για την κοινωνική και οικονομική οργάνωση των ανθρώπων και των επαγγελματιών, αλλά η κοσμι-
κή εξουσία, με δικαιολογία την πρόοδο και την ανάπτυξη της οικονομίας, παρέκαμψε τις αντιρρή-
σεις αυτές και τις διδασκαλίες του πρώιμου και ενιαίου Χριστιανισμού για τα επαγγέλματα και υι-
οθέτησε στο κοσμικό δίκαιο τις απόψεις των Καλβινιστών, με αποτέλεσμα να βιώνουμε σήμερα
μια άσχημη περιβαλλοντική κατάσταση και μία οικονομική πραγματικότητα δύσκολη για τους πολ-
λούς και ευνοϊκή για τους λίγους.

Ο Συμβολαιογραφικός Θεσμός στην οργάνωση και λειτουργία του εφαρμόζει μέχρι σήμερα τις
περισσότερες επιταγές του πρώιμου και ενιαίου τότε Χριστιανισμού για την οργάνωση και λει-
τουργία των επαγγελμάτων, όπως:
α) την απαγόρευση της διαφήμισης του συμβολαιογράφου, που τυχόν άρση της απαγόρευσης αυ-

τής θα υποβαθμίσει το κύρος του θεσμού και του συμβολαιογράφου,
β) τον προσδιορισμό των αμοιβών των συμβολαιογράφων από την Πολιτεία και όχι με διαπραγμα-

τεύσεις μεταξύ των συμβολαιογράφων και εκείνων στους οποίους προσφέρουν τις υπηρεσίες
τους, διότι εάν συμβεί αυτό θα καταρρακώσει την αξιοπρέπεια του συμβολαιογράφου και θα
πλήξει καίρια την ασφάλεια των συναλλαγών,

γ) την ειδική μέριμνα και φροντίδα για την προστασία των συμφερόντων των αδυνάτων μελών της
κοινωνίας στις συναλλαγές, με σχετική μάλιστα διάταξη στο άρθρο 5 του Κώδικα Συμβολαιο-
γράφων, βάσει της οποίας επιβάλλεται στο συμβολαιογράφο η υποχρέωση και το καθήκον να
ασκεί το λειτούργημά του ευσυνείδητα και αμερόληπτα, να μην επηρεάζεται από φιλίες, από
γνωριμίες, από συγγένειες, από προσφορές μεγάλων χρηματικών αμοιβών ή οποιουδήποτε
άλλου είδους παροχών, από οποιεσδήποτε άλλες επιρροές και να εξηγεί στους δικαιοπρακτού-
ντες τις υποχρεώσεις που αναλαμβάνουν και τα δικαιώματα που αποκτούν από τις πράξεις που
υπογράφουν και να διαπιστώνει ότι γνωρίζουν τα αποτελέσματα των πράξεων αυτών, διαφορε-
τικά να απέχουν από τη σύνταξη και την υπογραφή τους,
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δ) την αλληλεγγύη των συμβολαιογράφων μεταξύ τους με κορυφαία εκδήλωση της αλληλεγγύης
αυτής την καθιέρωση στον Κώδικα Συμβολαιογράφων του θεσμού των «κρατικών συμβολαί-
ων», που τυχόν απόδυνάμωσή του ή κατάργησή του θα πλήξει την ιδέα της αλληλεγγύης των
εν ενεργεία και συνταξιούχων συμβολαιογράφων και θα ενδυναμώσει τα νοσηρά φαινόμενα
της απληστίας, της πλεονεξίας και του ατομικισμού μεταξύ των συμβολαιογράφων και

ε) την απαγόρευση του ανταγωνισμού μεταξύ των συμβολαιογράφων, που τυχόν άρση της απα-
γόρευσης αυτής θα προσβάλλει την υγεία του Συμβολαιογραφικού Θεσμού με νοσηρό και θα-
νατηφόρο παράγοντα, που θα επιφέρει το τέλος του και το τέλος στην ασφάλεια των συναλ-
λαγών.
Τις αρχές του πρώιμου και ενιαίου Χριστιανισμού για την οργάνωση και λειτουργία των επαγ-

γελμάτων, οι συμβολαιογράφοι είναι αποφασισμένοι να τις διατηρήσουν στην οργάνωση και τη
λειτουργία του Συμβολαιογραφικού Θεσμού και θα καταβάλλουν κάθε δυνατή προσπάθεια, πά-
ντοτε εντός των ορίων της νομιμότητας, της ηθικής, της ευπρέπειας και της καλής πίστης, για την
πραγματοποίηση του σκοπού τους αυτού, για την οποία προσπάθεια έχουν ανάγκη και ζητούν τη
βοήθεια, τη συνδρομή, τη συμπαράσταση και την ευλογία της Ανατολικής Ορθόδοξης του Χριστού
Εκκλησίας. 
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Σκοπός της παρούσας εργασίας είναι η περιγραφή της εξέλιξης της σύμβασης αγοραπωλησίας
ακινήτου όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στη συναλλακτική πρακτική σύμφωνα με τα παρεχόμενα
από τον Γερμανικό Αστικό Κώδικα και άλλες διατάξεις του γερμανικού δικαίου νομικά εργαλεία
και ο βαθμός προστασίας που αυτή προσφέρει στους συμβαλλομένους στο πεδίο της προληπτι-
κής δικαιοσύνης. 

Υπό τον όρο προληπτική δικαιοσύνη νοείται εδώ όχι μόνο εν γένει η ορθή και εμπεριστατωμέ-
νη παροχή νομικών συμβουλών προς τα μέρη (από δικηγόρο, συμβολαιογράφο κ.λπ.) προ της
ανάληψης συμβατικών υποχρεώσεων με σκοπό την αποφυγή νομικών ατοπημάτων, αλλά και η
διατύπωση του περιεχομένου της σύμβασης αγοραπωλησίας κατά τέτοιο τρόπο ώστε να είναι δυ-
νατή η ισόρροπη προστασία των –αντιτιθέμενων– συμφερόντων των μερών χωρίς την προσφυγή
στη δαπανηρή και χρονοβόρο δικαστική οδό.

Στη σύμβαση αγοραπωλησίας ακινήτου, τόσο κατά το ενοχικό (ΑΚ 513) όσο και κατά το
εμπράγματο (ΑΚ 1033 και 1192) μέρος της, τα παραπάνω συμφέροντα συνίστανται κατά κύριο λό-
γο του πωλητή αφενός να εισπράξει εμπροθέσμως και προσηκόντως το τίμημα και του αγοραστή
αφετέρου να αποκτήσει στην κυριότητά του το ακίνητο χωρίς πραγματικά και νομικά ελαττώματα
και εμπράγματα βάρη εκτός βέβαια από αυτά που γνωρίζει και συμφωνεί να αναλάβει.

Προ της ανάλυσης των διατάξεων του γερμανικού αστικού δικαίου και της εφαρμογής τους
στην πράξη κρίνεται απαραίτητη μία συνοπτική επισκόπηση των λύσεων που έχει δώσει η Ελληνι-
κή συναλλακτική πρακτική κατά τη σύναψη και εξέλιξη της σύμβασης της αγοραπωλησίας ακινή-
του και η κατάδειξη των αδυναμιών τους.

Η (εμπράγματη) σύμβαση μεταβίβαση κυριότητας ακινήτου απαιτεί κατά ΑΚ 1033 «συμφωνία
μεταξύ του κυρίου και εκείνου που την αποκτά, ότι μετατίθεται σ’ αυτόν η κυριότητα για κάποια
νόμιμη αιτία. Η συμφωνία γίνεται με συμβολαιογραφικό έγγραφο και υποβάλλεται σε μεταγρα-
φή». Στην περίπτωση της αγοραπωλησίας νόμιμη αιτία της μετάθεσης της κυριότητας είναι η ενο-
χική σύμβαση πώλησης (ΑΚ 513), η οποία πρέπει και αυτή να υποβληθεί στον τύπο του συμβολαι-
ογραφικού εγγράφου κατ’ άρθρ. 369 ΑΚ1. Στην πράξη ενοχική και εμπράγματη δικαιοπραξία κα-
ταρτίζονται με το ίδιο συμβολαιογραφικό έγγραφο2. Το συμβολαιογραφικό έγγραφο είτε μετα-
γράφεται στα βιβλία μεταγραφών του αρμοδίου Υποθηκοφυλακείου (ΑΚ 1192) οπότε από και διά
της μεταγραφής επέρχονται τα αποτελέσματα της μεταβίβασης της κυριότητας του ακινήτου (ΑΚ
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APΘPA-MEΛETEΣ

Η εξασφάλιση των μερών στη σύμβαση αγοραπωλησίας ακινήτου στα πλαίσια

της προληπτικής δικαιοσύνης κατά το γερμανικό δίκαιο. Μία συγκριτική μελέτη.

Παναγιώτη Βασ. Καμπόλη, Συμβολαιογράφου Αθηνών 

1 Σχετικά με το ότι η διάταξη αφορά στην ενοχική δικαιοπραξία παρά τον παράτιτλο του άρθρου «εμπράγματες συμ-

βάσεις για ακίνητο», βλ. Απ. Γεωργιάδη, Εμπράγματο Δίκαιο, 2010, σελ. 491-492.

2 Συνήθης διατύπωση «πωλεί, παραχωρεί και μεταβιβάζει…».



1198) είτε εγγράφεται στα κτηματολογικά φύλλα του αρμόδιου Κτηματολογικού Γραφείου με την
επέλευση των ίδιων αποτελεσμάτων (άρθρ. 12 Ν. 2664/1998).

Την πλειοψηφία των συμβάσεων αγοραπωλησίας ακινήτου μπορούμε με κριτήριο τον τρόπο
καταβολής του τιμήματος να διακρίνουμε σε δύο κατηγορίες:
α) Την περίπτωση κατά την οποία το τίμημα καταβάλλεται «τοις μετρητοίς» ή διά παραδόσεως

τραπεζικής επιταγής κατά την υπογραφή του συμβολαίου είτε αυτό έχει ήδη καταβληθεί προ
της υπογραφής του συμβολαίου πράγμα που τα μέρη βεβαιώνουν στο συμβολαιογραφικό έγ-
γραφο.

β) Την περίπτωση κατά την οποία ο αγοραστής δεν είναι σε θέση να διαθέσει κατά την υπογραφή
του συμβολαίου το ποσό του τιμήματος (ή μέρος αυτού) και έτσι αυτό πιστώνεται. Ο αγορα-
στής αναλαμβάνει την υποχρέωση να καταβάλει το τίμημα σε δόσεις ή -συνηθέστερα- προ-
σφεύγει σε χρηματοδότηση από τράπεζα ή πιστωτικό ίδρυμα με το οποίο συνάπτει σχετική δα-
νειακή σύμβαση. Στην τελευταία αυτή περίπτωση στο αγοραπωλητήριο συμβόλαιο τίθεται προ-
θεσμία εντός της οποίας ο αγοραστής υποχρεούται να επιδιώξει την εκταμίευση του ποσού
του δανείου για την καταβολή του τιμήματος, άλλως να το καταβάλει εξ ιδίων χρημάτων, προς
εξασφάλιση δε του πωλητή ότι θα εισπράξει το τίμημα (και ενδεχομένως τόκους υπερημερίας)
ο αγοραστής συναινεί στην εγγραφή υποθήκης σε βάρος του πωλουμένου ακινήτου υπέρ του
πωλητή3. Η ανωτέρω υποθήκη συμφωνείται ότι θα έπεται της υποθήκης που θα εγγράψει η δα-
νείστρια τράπεζα καθ’ όσον αυτή εξασφαλίζει το ποσό του δανείου που λαμβάνεται για την κα-
ταβολή του τιμήματος, οπότε και καθίσταται άνευ αντικειμένου το δικαίωμα εγγραφής υποθή-
κης υπέρ του πωλητή αφού αυτός θα έχει εξοφληθεί.   
Κατά την πρώτη περίπτωση της κατά την υπογραφή του συμβολαίου ή πρότερης καταβολής

του τιμήματος ο αγοραστής έχει ήδη εκπληρώσει τη δική του υποχρέωση (καταβολή του τιμήμα-
τος) πλην όμως δεν έχει αποκτήσει ακόμα κυριότητα διότι υπολείπεται η μεταγραφή ή εγγραφή
του συμβολαίου στα βιβλία μεταγραφών ή κτηματολογικά φύλλα αντίστοιχα. Μέχρι λοιπόν την
μεταγραφή του συμβολαίου ή την εγγραφή του δικαιώματός του στα Κτηματολογικά Φύλλα ο
αγοραστής είναι εκτεθειμένος στον κίνδυνο είτε κάποιος τρίτος να εγγράψει σε βάρος του πωλη-
θέντος ακινήτου κάποιο εμπράγματο βάρος δυνάμει δικαστικής απόφασης ή με συναίνεση του
πωλητή είτε ο ίδιος ο πωλητής να προβεί σε περισσότερες συμβάσεις αγοραπωλησίας του ιδίου
ακινήτου με άλλους αγοραστές (εισπράττοντας περισσότερες φορές το τίμημα), οπότε εκτός από
τον αγοραστή που θα μεταγράψει πρώτος και θα καταστεί κύριος, οι υπόλοιποι θα μπορούν μόνο
να ασκήσουν τα ενοχικά τους δικαιώματα κατά του πωλητή εκ της σύμβασης πώλησης.

Η δεύτερη περίπτωση της πίστωσης του τιμήματος και της καταβολής αυτού εκ προϊόντος δα-
νείου οδηγεί σε ό,τι αφορά στη διακινδύνευση των δικαιωμάτων των μερών στο ακριβώς αντί-
στροφο αποτέλεσμα. Εδώ ο πωλητής είναι αυτός που προβαίνει πρώτος στην παροχή του. Η δα-
νείστρια τράπεζα ή πιστωτικό ίδρυμα προκειμένου να προβεί στην εκταμίευση του ποσού του δα-
νείου απαιτεί να εγγραφεί προηγουμένως (συνήθως πρώτη) υποθήκη σε βάρος του πωλουμένου
ακινήτου4. Το δικαίωμα αυτό παρέχει ο αγοραστής ο οποίος στο μεταξύ έχει καταστεί κύριος του
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3 Κατά τον χρόνο εγγραφής ο αγοραστής θα είναι ήδη κύριος του ακινήτου όπως κατωτέρω αναλύεται.

4 Είναι βέβαια δυνατό ο αγοραστής να είναι σε θέση να προσφέρει κάποιο δικό του ακίνητο προς υποθήκευση ώστε

να εξασφαλίσει την χρηματοδότηση, όμως έτσι μετά την κατάρτιση της αγοραπωλησίας (και την καταβολή του

τιμήματος) διατρέχει τους κινδύνους που περιγράφηκαν στην υπό α) περίπτωση.



ακινήτου διά της μεταγραφής του συμβολαίου. Η εξασφάλιση του πωλητή κατά τους όρους του
συμβολαίου για την καταβολή του τιμήματος είναι το δικαίωμα εγγραφής υποθήκης επί του πωλη-
θέντος5. Είναι σαφές ότι σε περίπτωση που δεν επιτευχθεί για οποιονδήποτε λόγο η χρηματοδό-
τηση του ακινήτου και ο αγοραστής δεν είναι σε θέση να εξασφαλίσει το τίμημα εξ ιδίων χρημά-
των ενώ ταυτόχρονα δεν στέργει να αναμεταβιβάσει το ακίνητο στον πωλητή και αρχικό κύριο, ο
πωλητής θα πρέπει να επιδιώξει την καταβολή του τιμήματος δια της οδού της αναγκαστικής
εκτέλεσης αφού εγγράψει υποθήκη στο ακίνητο κατά τους όρους του συμβολαίου, είτε να υπανα-
χωρήσει από τη σύμβαση και να επιδιώξει την επαναφορά της κυριότητας του ακινήτου εγείρο-
ντας αγωγή με βάση τις διατάξεις περί αδικαιολογήτου πλουτισμού (ΑΚ 383 επ., 904 επ.)6. 

Εντύπωση πάντως προκαλεί η ακολουθούμενη τακτική στην Ελληνική συναλλακτική πρακτική
την στιγμή κατά την οποία κατά ΑΚ 1265 υπάρχει η δυνατότητα να παράσχει ο πωλητής ως τρίτος
το δικαίωμα εγγραφής της υποθήκης στο ακίνητο υπέρ της Τράπεζας ή πιστωτικού ιδρύματος
προς εξασφάλιση της απαίτησης κατά του αγοραστή – οφειλέτη εκ της σύμβασης δανείου, σε πε-
ρίπτωση δε που η σύμβαση δανείου δεν έχει κατά τον χρόνο αυτό συναφθεί η ΑΚ 1258 προβλέπει
την δυνατότητα παραχώρησης δικαιώματος εγγραφής υποθήκης προς εξασφάλιση απαίτησης
μελλοντικής ή υπό αίρεση. Ο πωλητής μπορεί λοιπόν να παραχωρήσει δικαίωμα εγγραφής υποθή-
κης χωρίς να απωλέσει την κυριότητα προ της καταβολής και η υποθήκη να εγγραφεί υπό την αί-
ρεση της εκταμίευσης του ποσού του δανείου και της περιέλευσης αυτού εις χείρας του πωλητή.

Λόγω βέβαια της πρόσθετης οικονομικής επιβάρυνσης που συνεπάγεται η παραχώρηση δικαι-
ώματος εγγραφής υποθήκης με συμβολαιογραφικό έγγραφο (ΑΚ 1266) στην ακολουθούμενη σή-
μερα στις συμβάσεις αγοραπωλησίας πρακτική δεν εγγράφεται υποθήκη παρά προσημείωση υπο-
θήκης «συναινετικά». Οι ΑΚ 1265 και ΑΚ 1258 δεν έχουν ρητή εφαρμογή στην προσημείωση υπο-
θήκης. Πάντως έχει γίνει δεκτό ότι είναι δυνατή η κατά τα άνω εγγραφή προσημείωσης υποθήκης
σε ακίνητο τρίτου (εν προκειμένω του πωλητή) υπέρ του οφειλέτη (του αγοραστή) με συναίνεση
του τρίτου στο δικαστήριο7.

Το Γερμανικό ενοχικό και εμπράγματο δίκαιο βασίζεται όπως και το ελληνικό στην αρχή του
χωρισμού ενοχικής και εμπράγματης δικαιοπραξίας (Trennungsprinzip) καθώς και στην αρχή του
αφηρημένου υποσχετικής και εκποιητικής δικαιοπραξίας (Abstaktionsprinzip) σύμφωνα με την
οποία η ισχύς μίας εκάστης εξετάζεται χωριστά8. 

Ειδικότερα σε ό,τι αφορά την εμπράγματη σύμβαση για την μεταβίβαση κυριότητας επί ακινή-
του αλλά και για την επιβάρυνσή του με κάποιο εμπράγματο δικαίωμα, το άρθρ. 873 παρ. 1 του
γερμανικού αστικού κώδικα (Bürgerliches Gesetzbuch, εφεξής BGB) προβλέπει: «Για την μεταβί-
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5 Ο όρος της εξάρτησης της μεταβίβασης της κυριότητας από την διαλυτική αίρεση της καταβολής του τιμήματος

δεν γίνεται δεκτός από τις τράπεζες. 

6 Η άσκηση του δικαιώματος υπαναχώρησης από τη σύμβαση έχει μόνο ενοχική ενέργεια. ΑΠ 274/2008 (NOMOΣ

452411), ΑΠ 192/2006 (NOMOΣ 432253).

7 Γεωργιάδης, ό.π., σελ. 1094.

8 Το ελληνικό αστικό δίκαιο φαίνεται να αποκλίνει από την αυστηρή τήρηση της αρχής. Η ΑΚ 1033 απαιτεί συμφω-

νία για την μετάθεση της κυριότητας για κάποια νόμιμη αιτία και μεταγραφή, ενώ η αντίστοιχη διάταξη του γερ-

μανικού αστικού κώδικα (άρθρ. 873 BGB) προβλέπει μόνο συμφωνία και εγγραφή στα κτηματολογικά βιβλία.

Πάντως και στα δύο δίκαια η έλλειψη νόμιμης αιτίας, ήτοι το ελάττωμα της ενοχικής δικαιοπραξίας, πλήττει κατά

τον ίδιο τρόπο την εμπράγματη.



βαση της κυριότητας σε ένα ακίνητο, για την επιβάρυνση ενός ακινήτου με ένα δικαίωμα καθώς
και για την μεταβίβαση ή επιβάρυνση ενός τέτοιου δικαιώματος απαιτείται η συμφωνία του δικαι-
ούχου και του άλλου μέρους για την επέλευση της αλλαγής στο δικαίωμα και η εγγραφή της αλ-
λαγής στο δικαίωμα στο κτηματολογικό βιβλίο, καθόσον ο νόμος δεν προβλέπει κάτι άλλο». Ακο-
λούθως το άρθρ. 925 παρ. 1 εξειδικεύει την έννοια της συμφωνίας στην περίπτωση της μεταβίβα-
σης κυριότητας επί ακινήτου: «Η απαιτούμενη συμφωνία (Auflassung)9 του μεταβιβάζοντος και
του αποκτώντος για την μεταβίβαση της κυριότητας σε ένα ακίνητο πρέπει να δηλωθεί με ταυτό-
χρονη παρουσία των δύο μερών ενώπιον της αρμόδιας Αρχής. Για την λήψη της Auflassung είναι
αρμόδιος, με την επιφύλαξη της αρμοδιότητας και άλλων Αρχών, κάθε συμβολαιογράφος. Η
Auflassung μπορεί να δηλωθεί επίσης σε έναν δικαστικό συμβιβασμό ή σε ένα τελεσίδικα επιβε-
βαιωθέν σχέδιο πτώχευσης». Η Auflassung είναι η αναιτιώδης εμπράγματη σύμβαση. Η ενοχική
σύμβαση της πώλησης ρυθμίζεται από το άρθρ. 433 BGB: «Με την σύμβαση πώλησης ο πωλητής
ενός πράγματος υποχρεούται να παραδώσει στον αγοραστή το πράγμα και να μεταβιβάσει την
κυριότητα στο πράγμα. Ο πωλητής πρέπει να μεταβιβάσει το πράγμα στον αγοραστή ελεύθερο
από πραγματικά και νομικά ελαττώματα. Ο αγοραστής υποχρεούται να καταβάλει στον πωλητή το
συμφωνηθέν τίμημα και να παραλάβει το πωληθέν πράγμα». Η ενοχική σύμβαση της πώλησης
πρέπει να περιβληθεί τον τύπο του συμβολαιογραφικού εγγράφου. Κατά BGB 311b, παρ. 1, εδ. 1:
«Μία σύμβαση, με την οποία το ένα μέρος αναλαμβάνει την υποχρέωση, να μεταβιβάσει ή να απο-
κτήσει την κυριότητα σε ένα ακίνητο, πρέπει να περιβληθεί τον τύπο του συμβολαιογραφικού εγ-
γράφου». Τέλος σύμφωνα με το άρθρ. 19 του Οργανισμού περί Κτηματολογικών Βιβλίων
(Grundbuchordnung, εφεξής GBO): «Μία εγγραφή λαμβάνει χώρα, όταν συναινεί σε αυτήν αυτός,
του οποίου το δικαίωμα επηρεάζεται». Για την εγγραφή απαιτείται αίτηση ενώπιον του Κτηματο-
λογικού Γραφείου (GBO άρθρ. 13 παρ. 1). Πρέπει εδώ να τονιστεί ότι η ανωτέρω έννοια της μονο-
μερούς συναίνεσης (Bewilligung) του δικαιούχου προς εγγραφή στο Κτηματολογικό Βιβλίο αποτε-
λεί εν μέρει δήλωση διοικητικής φύσης και εν μέρει δήλωση βουλήσεως10 και πρέπει να δηλώνε-
ται δια δημοσίου εγγράφου ή σε έγγραφο στο οποίο η υπογραφή του δηλούντος έχει επικυρωθεί
από την αρμόδια δημόσια Αρχή (GBO άρθρ. 29 παρ. 1). Ενώ δηλαδή κατά το ελληνικό δίκαιο για
την διαδικασία μεταγραφής στο υποθηκοφυλακείο απαιτείται αίτηση «παντός έχοντος έννομον
συμφέρον» (Β.Δ. 533/1963 άρθρ. 7 παρ. 1) και καταχώριση περίληψης της μεταγραπτέας πράξης
στο βιβλίο μεταγραφών (ΑΚ 1194), της μεταγραφής αποτελούσης μόνο όρο του ενεργού της
εμπράγματης σύμβασης (αίρεση δικαίου) και όχι του πραγματικού της11, κατά το γερμανικό χωρίς
την συναίνεση του δικαιούχου προς εγγραφή η εμπράγματη δικαιοπραξία δεν έχει ολοκληρωθεί
και δεν μπορεί να αναπτύξει τα αποτελέσματά της. Κατά την πάγια γερμανική θεωρία η ανωτέρω
μονομερής συναίνεση προς εγγραφή προς το Κτηματολόγιο αποτελεί έκφραση της αρχής της τυ-
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9 Auflassung είναι ακριβώς o terminus technicus για την «συμφωνία μεταβίβασης κυριότητας ακινήτου» (Αθ. Καΐσης,

Γερμανοελληνικό Λεξικό Νομικής Ορολογίας, 1997). Για πρακτικούς λόγους στο παρόν ο όρος θα χρησιμοποιείται

αμετάφραστος. 

10 Demharter, Grundbuchordnung, 1997, σελ. 258-259.

11 Η εμπράγματη δικαιοπραξία ολοκληρώνεται με την κατάρτισή της. Γεωργιάδης, ό.π., σελ. 501. Η διαδικασία εγγρα-

φής στα κτηματολογικά φύλλα προβλέπει κατ’ άρθρ. 14 παρ. 1 Ν. 2664/1998 αίτηση από κάθε πρόσωπο που έχει

έννομο συμφέρον. Ο Ν. 2664/1998 δεν περιέχει κάποια διάταξη από την οποία προκύπτει ότι οι προϋποθέσεις και

το γεγονός της εγγραφής στα κτηματολογικά βιβλία έχουν για την ολοκλήρωση της δικαιοπραξίας χαρακτήρα διά-

φορο από αυτόν της μεταγραφής. 



πικής συναίνεσης (formelles Konsensprinzip) σε αντιδιαστολή προς την αρχή της ουσιαστικής συ-
ναίνεσης (materielles Konsensprinzip) εκδήλωση της οποίας δεν είναι άλλη από την Auflassung12.
Η πρακτική σημασία της ανωτέρω (τυπικής) συναίνεσης προς εγγραφή είναι ότι απαλλάσσει το
Κτηματολογικό Γραφείο από τον έλεγχο των ουσιαστικής φύσης δηλώσεων των μερών13. Στο σύ-
στημα των Κτηματολογικών Βιβλίων ισχύει η αρχή της χρονικής προτεραιότητας των εγγραφών
κατά την έννοια που ισχύει και στο ελληνικό δίκαιο (BGB 879).

Κατά την γερμανική συναλλακτική πρακτική η σύμβαση αγοραπωλησίας ακινήτου έχει διαμορ-
φωθεί ως εξής:

Στην ενοχική σύμβαση ο πωλητής αναλαμβάνει την υποχρέωση να παραδώσει την κατοχή και
να μεταβιβάσει την κυριότητα επί του ακινήτου στον αγοραστή υπό την προϋπόθεση της προσή-
κουσας και εμπρόθεσμης καταβολής του τιμήματος. Το τίμημα είτε προέρχεται από ίδια μέσα είτε
εκ χρηματοδότησης από τράπεζα ή πιστωτικό ίδρυμα συμφωνείται να καταβληθεί σε ύστερο χρό-
νο υπό την προϋπόθεση ότι υπέρ του αγοραστή θα εγγραφεί στο Κτηματολογικό Βιβλίο προσημεί-
ωση (Vormerkung)14, η οποία θα εξασφαλίζει την απαίτηση του αγοραστή κατά του πωλητή προς
μεταβίβαση της κυριότητας επί του ακινήτου.

Κατ’ άρθρ. 883 παρ. 1 BGB, «Προς εξασφάλιση της απαίτησης για την μεταβίβαση ή την κατάρ-
γηση ενός δικαιώματος σε ένα ακίνητο ή σε ένα δικαίωμα που επιβαρύνει ένα ακίνητο ή για την
μεταβολή του περιεχομένου ή της σειράς ενός τέτοιου δικαιώματος μπορεί να εγγραφεί στο Κτη-
ματολογικό Βιβλίο μία προσημείωση. Η εγγραφή μίας προσημείωσης επιτρέπεται επίσης προς
εξασφάλιση μίας μελλοντικής ή μίας υπό αίρεση απαίτησης». Κατ’ άρθρ. 883 παρ. 3 BGB δε, «Η
σειρά προτεραιότητας του δικαιώματος, στην ίδρυση του οποίου αποβλέπει η απαίτηση, καθορίζε-
ται από την εγγραφή της προσημείωσης». Η σημαντικότερη συνέπεια της προσημείωσης είναι ότι
οποιαδήποτε διάθεση του δικαιώματος, η οποία λαμβάνει χώρα μετά την εγγραφή της προσημείω-
σης, είναι ανίσχυρη κατά το μέτρο που ματαιώνει ή βλάπτει την εξασφαλιζόμενη απαίτηση (άρθρ.
883 παρ. 2 BGB). Αυτό ισχύει ακόμα και στην περίπτωση κατά την οποία, μετά την εγγραφή της
προσημείωσης ξεκίνησε η διαδικασία της αναγκαστικής εκτέλεσης ή ο πωλητής κηρύχθηκε σε
πτώχευση υπό την προϋπόθεση βέβαια ότι δεν υφίσταται κάποια προγενέστερη εγγραφή, η οποία
δίνει χρονική προτεραιότητα στην διαδικασία αναγκαστικής εκτέλεσης ή πτώχευσης. Η προσημεί-
ωση δεν περιλαμβάνεται στον κλειστό αριθμό των εμπραγμάτων δικαιωμάτων. Αποτελεί μέσο
εξασφάλισης sui generis με εμπράγματα αποτελέσματα15 και έχει καθαρά παρακολουθηματικό
προς την απαίτηση χαρακτήρα16. 

Με την σύμβαση αγοραπωλησίας ο πωλητής συναινεί και αιτείται την εγγραφή της προσημείω-
σης στο Κτηματολογικό Βιβλίο (GBO άρθρ. 19 και 13 παρ. 1). Συνήθως προς τούτο λαμβάνει πλη-
ρεξουσιότητα ο συμβολαιογράφος. Ο συμβολαιογράφος επίσης εξουσιοδοτείται από τα μέρη να
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12 Wolf/Wellenhofer, Sachenrecht, 2011, σελ. 249.

13 Demharter, ό.π., σελ. 256.

14 Επειδή η παραπάνω προσημείωση αφορά στην εξασφάλιση της απαίτησης προς μεταβίβαση της κυριότητας στα

κείμενα των συμβάσεων απαντάται ως Eigentumsvormerkung.

15 Wolf/Wellenhofer, ό.π., σελ. 272.

16 Wolf/Wellenhofer, ό.π., σελ. 262. Σε περίπτωση ελαττωματικότητας της ενοχικής σύμβασης είναι ανίσχυρη και η

προσημείωση.



ενημερώσει τον αγοραστή για την εγγραφή της προσημείωσης και να του υποδείξει να καταβάλει
το τίμημα εντός της προθεσμίας που έχει τεθεί στο συμβόλαιο.

Όπως ανωτέρω αναφέρθηκε, η Auflassung (εμπράγματη συμφωνία) πρέπει επίσης να δηλωθεί
με δημόσιο έγγραφο ενώπιον του συμβολαιογράφου με ταυτόχρονη παρουσία των μερών. Η δή-
λωση αυτή μπορεί να γίνει και με χωριστό έγγραφο. Στην πράξη η Auflassung δηλώνεται με την
σύμβαση της αγοραπωλησίας και ο συμβολαιογράφος λαμβάνει πληρεξουσιότητα να αιτηθεί την
σχετική εγγραφή στο Κτηματολογικό Βιβλίο, όμως δεν δύναται κατά τους όρους του συμβολαίου
να κάνει χρήση της πληρεξουσιότητας αυτής προτού καταβληθεί το τίμημα και εκπληρωθούν όλες
οι προϋποθέσεις που θέτουν τα μέρη για την ολοκλήρωση της σύμβασης17.

Σε περίπτωση που ο αγοραστής διαθέτει εξ ιδίων χρημάτων το ποσό του τιμήματος ειδοποιεί-
ται από τον συμβολαιογράφο μετά την εγγραφή της άνω προσημείωσης να καταβάλει.

Στην περίπτωση κατά την οποία ο αγοραστής προτίθεται να λάβει το ποσό του τιμήματος εκ
προϊόντος δανείου, στην σύμβαση της αγοραπωλησίας ο πωλητής ως κύριος του ακινήτου παρέ-
χει στον αγοραστή την πληρεξουσιότητα όπως προβεί στο όνομα του πωλητή στην επιβάρυνση
του ακινήτου με εμπράγματες ασφάλειες μόνο υπό την προϋπόθεση ότι στο έγγραφο για την επι-
βολή του εμπράγματού βάρους θα αναφερθεί ότι ο δανειστής (τράπεζα ή πιστωτικό ίδρυμα) θα
εξαργυρώνει ή διατηρεί την εμπράγματη ασφάλεια με τον όρο ότι θα έχει καταβληθεί το τίμημα εκ
της αγοραπωλησίας στον πωλητή και ότι ο πωλητής δεν θα ενέχεται προσωπικά σχετικά τις
ασφάλειες αυτές.

Εάν το ακίνητο έχει προηγούμενα εμπράγματα βάρη και έχει συμφωνηθεί να εξαλειφθούν18, ο
συμβολαιογράφος κατά την συμφωνία των μερών υποδεικνύει στον αγοραστή ή την δανείστρια
τράπεζα πρώτα να καταβάλει εκ του ποσού του τιμήματος στους δικαιούχους των εμπραγμάτων
βαρών προς εξάλειψη των βαρών και μετά –το υπόλοιπο ποσό– στον πωλητή. Ο νόμος μάλιστα
προβλέπει σε ιδιαίτερα περίπλοκες περιπτώσεις την δυνατότητα να παρακατατεθεί το ποσό του
τιμήματος σε ειδικό τραπεζικό λογαριασμό στο όνομα του συμβολαιογράφου19, ο οποίος λαμβά-
νει την εντολή να φροντίσει για την καταβολή των διαφόρων ποσών στους επί μέρους δικαιού-
χους (π.χ. δανειστές του πωλητή).
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17 Κατ’ άρθρ. 925 παρ. 2 BGB, η Auflassung δεν είναι επιδεκτική αίρεσης ή προθεσμίας. Η δήλωσή της δεν μπορεί να

εξαρτηθεί από την αίρεση της καταβολής του τιμήματος. Εφόσον λοιπόν περιέχεται στην σύμβαση, ο συμβολαιο-

γράφος είναι αυτός που φέρει την ευθύνη να μην γίνει η σχετική εγγραφή στο Κτηματολογικό Βιβλίο προτού κατα-

βληθεί το τίμημα. Σε πολλές συμβάσεις αγοραπωλησίας, προς αποφυγή κάθε κινδύνου η σύμβαση η οποία απο-

στέλλεται στο Κτηματολόγιο για την εγγραφή της προσημείωσης (και περιέχει την Auflassung) να επιφέρει το απο-

τέλεσμα της μεταβίβασης της κυριότητας προ της καταβολής του τιμήματος, αναφέρεται ότι τα μέρη είναι μεν σύμ-

φωνα για την μεταβίβαση της κυριότητας, όμως ότι η συμφωνία αυτή δεν περιλαμβάνει την συναίνεση του δικαι-

ούχου κατ’ άρθρ. 19 GBO προς εγγραφή της μεταβολής του δικαιώματος στο Κτηματολόγιο (πρόκειται για την άνω

εκτεθείσα τυπική συναίνεση, Bewilligung). Η πληρεξουσιότητα για την δήλωση της συναίνεσης του πωλητή δίδεται

στον συμβολαιογράφο χωριστά, ο οποίος προβαίνει σε αυτήν μετά την καταβολή του τιμήματος.

18 Είναι δυνατή η συμφωνία ο αγοραστής να αναλαμβάνει όλα ή κάποια από τα εμπράγματα βάρη. Κατ’ άρθρ. 1191

BGB επ. είναι δυνατή η εγγραφή στα Κτηματολογικά Βιβλία ως εμπράγματου βάρους προς εξασφάλισή μίας απαί-

τησης ενός έγγειου χρέους (Grundschuld). Η κυριότερη διαφορά του από την υποθήκη είναι ότι το παραπάνω

έγγειο χρέος δεν εξαρτάται από την ασφαλιζόμενη απαίτηση αλλά επιβαρύνει το ακίνητο και ενεργεί κατά του

εκάστοτε ιδιοκτήτη. Ο αγοραστής λοιπόν μπορεί να αναλάβει έγγειο χρέος επί του ακινήτου, ανεξάρτητα από το

αν είναι ο οφειλέτης της απαίτησης ή ακόμα και αν η απαίτηση υφίσταται.

19 Νόμος περί σύνταξης δημοσίων εγγράφων (Beurkundungsgesetz) άρθρ. 54α παρ. 3.



Για την περίπτωση κατά την οποία ο αγοραστής δεν καταβάλει το τίμημα στον αγοραστή εντός
της τεθείσας προθεσμίας μετά από έγγραφη ειδοποίηση του συμβολαιογράφου και δεν μπορεί να
αποδείξει ενώπιον του συμβολαιογράφου την καταβολή αυτού είτε με γραμμάτιο νόμιμης παρα-
κατάθεσης είτε με έγγραφη απόδειξη του πωλητή είτε –συνηθέστερα– με αποδεικτικό κατάθεσης
του ποσού σε τραπεζικό λογαριασμό του πωλητή, στην σύμβαση αγοραπωλησίας ο συμβολαιο-
γράφος λαμβάνει την ανέκκλητη πληρεξουσιότητα παρά του αγοραστή ως δικαιούχου της προση-
μείωσης που θα έχει εγγραφεί στο Κτηματολογικό Βιβλίο προς εξασφάλιση της απαίτησής του
για μεταβίβαση της κυριότητας, να συναινέσει στο όνομα του αγοραστή στην διαγραφή της προ-
σημείωσης.

Από την παραπάνω σύντομη ανάλυση προκύπτει, ότι κύριο νομικό εργαλείο για την ισόρροπη
εξασφάλιση των συμφερόντων των συμβαλλομένων είναι ο θεσμός της προσημείωσης κατ’ άρθρ.
883 BGB. Η εγγραφή της επιτρέπει την ασφαλή εξέλιξη της σύμβασης αγοραπωλησίας ακινήτου
στο χρονικό διάστημα μεταξύ σύναψης της ενοχικής σύμβασης και μεταβίβασης της κυριότητας
διά της εγγραφής στο Κτηματολογικό Βιβλίο, καθ’ όσον αποτρέπει οποιαδήποτε διάθεση του ακι-
νήτου που αντίκειται στο σκοπούμενο με την σύμβαση αγοραπωλησίας έννομο αποτέλεσμα. Η
προσημείωση μπορεί μάλιστα να εξασφαλίζει την απαίτηση του υποψήφιου αγοραστή και σε πρω-
ιμότερο στάδιο της σύναψης της αγοραπωλησίας, λ.χ. την εκ προσυμφώνου απαίτηση ή την μελ-
λοντική απαίτηση του αγοραστή κατά την προθεσμία αποδοχής της πρότασης του πωλητή20. 

Οι θετικές συνέπειες του θεσμού της προσημείωσης για την οικονομία της σύμβασης καταφαί-
νονται σε περιπτώσεις παθογένειας της αγοραπωλησίας και κυρίως στην περίπτωση της μη
εμπρόθεσμης καταβολής του τιμήματος. Ο πωλητής δεν χρειάζεται να καταφύγει στην δικαστική
οδό για την επάνοδο της κυριότητας του ακινήτου στο όνομά του, η δε διαγραφή της –υπό τις κα-
τά τα άνω προϋποθέσεις που τίθενται στην σύμβαση της αγοραπωλησίας– καθιστά το ακίνητο
ελεύθερο προς διάθεση. 

Πρέπει, τέλος, να εξαρθεί ο ρόλος που, κατά το Γερμανικό δίκαιο και την συναλλακτική πράξη,
αποδίδεται στον συμβολαιογράφο ως αμερόληπτου ενδιάμεσου τρίτου, ο οποίος στα πλαίσια των
καθηκόντων του παρακολουθεί και διασφαλίζει την ομαλή εξέλιξη της σύμβασης αγοραπωλησίας.
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20 Fassbender/Grauel/Ohmen/Peter/Roemer/Wittkowski, Notariatskunde, 2011, σελ. 361.



NOMOI

Θεσμικό πλαίσιο για τους αγροτικούς συνεται-
ρισμούς, τις συλλογικές οργανώσεις και την
επιχειρηματικότητα του αγροτικού κόσμου -
Οργάνωση της εποπτείας του Κράτους.

ΝΟΜΟΣ ΥΠ’ ΑΡΙΘΜ. 4015/2011 
(ΦΕΚ Α΄ 210/21.9.2011)

............................................................................

Άρθρο 21

1. Οι διατάξεις της παραγράφου 6 του άρθρου
56 του ν. 2637/1998, όπως αυτές αντικαταστά-
θηκαν με την παράγραφο 37 του άρθρου 24 του
ν. 2945/2001 και τροποποιήθηκαν με την παρ. 7
του άρθρου 9 του ν. 3851/2010 (Α΄ 85), αρχί-
ζουν να ισχύουν δέκα ημέρες μετά τη δημοσί-
ευση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως της
κοινής απόφασης των Υπουργών Περιβάλλο-
ντος, Ενέργειας και Κλιματικής Αλλαγής και
Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίμων, που εκδί-
δεται κατά τις διατάξεις της παραγράφου 2 του

άρθρου 56. Συμβολαιογραφικές πράξεις που
συντάχθηκαν μέχρι τη δημοσίευση του παρό-
ντος και αφορούν εκτάσεις του άρθρου 56 του
ν. 2637/1998, είναι έγκυρες και ισχυρές εφό-
σον δεν ακυρώθηκαν με αμετάκλητη δικαστική
απόφαση.

2. Από τις διατάξεις της προηγούμενης πα-
ραγράφου και όσον αφορά στην περίπτωση α΄
της παραγράφου 6 του άρθρου 56 του ν. 2637/
1998 όπως ισχύει, εξαιρούνται φωτοβολταϊκοί
σταθμοί, για τους οποίους έχουν υποβληθεί αι-
τήματα για χορήγηση Προσφοράς Σύνδεσης
μετά τις 4.6.2010 και μέχρι την έναρξη ισχύος
του παρόντος, και σταθμοί λοιπών τεχνολο-
γιών ΑΠΕ.
............................................................................

Παραγγέλλομε τη δημοσίευση του παρό-
ντος στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως και την
εκτέλεσή του ως νόμου του Κράτους.

Αθήνα, 19 Σεπτεμβρίου 2011

Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ ΤΗΣ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ
ΚΑΡΟΛΟΣ ΠΑΠΟΥΛΙΑΣ
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ΠPOEΔPIKA ΔIATAΓMATA

ΠΡΟΕΔΡΙΚΟ ΔΙΑΤΑΓΜΑ 
ΥΠ’ ΑΡΙΘΜ. 86/ΦΕΚ Α΄ 208/20-9-2011

Προσαρμογή της ελληνικής νομοθεσίας προς
τις διατάξεις της Οδηγίας 2009/109/ΕΚ του Ευ-
ρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου,
της 16ης Σεπτεμβρίου 2009, για την τροποποί-
ηση των Οδηγιών 77/91/ΕΟΚ, 78/855/ΕΟΚ,
82/891/ΕΟΚ του Συμβουλίου και της Οδηγίας
2005/56/ΕΚ όσον αφορά τις απαιτήσεις υποβο-
λής εκθέσεων και τεκμηρίωσης σε περίπτωση
συγχωνεύσεων και διασπάσεων (Επίσημη
Εφημερίδα των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων L
259/14/2.10.2009)

Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣΤΗΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ
ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις:
α. Του άρθρου 3 του ν. 1338/1983 «Εφαρμογή

του Κοινοτικού Δικαίου» (ΦΕΚ Α΄ 34), όπως
αντικαταστάθηκε με το άρθρο 65 του ν.
1892/1990 (ΦΕΚ Α΄ 101), και 4 του ίδιου νόμου,
όπως το άρθρο αυτό αντικαταστάθηκε με το
άρθρο 6 παρ. 4 του ν. 1440/1984 (ΦΕΚ Α΄ 70)
και τροποποιήθηκε με τα άρθρα 7 του ν. 1775/
1988 (ΦΕΚ Α΄ 101), 31 του ν. 2076/1992 (ΦΕΚ
Α΄ 130), 19 του ν. 2367/1995 (ΦΕΚ Α΄ 261), 22
του ν. 2789/2000 (ΦΕΚ Α΄ 21), 48 του ν. 3427/
2005 (ΦΕΚ Α΄ 312) και 91 του ν. 3862/2010
(ΦΕΚ Α΄ 113).

β. Του άρθρου 90 του Κώδικα Νομοθεσίας
για την Κυβέρνηση και τα Κυβερνητικά Όργα-
να, ο οποίος κυρώθηκε με το άρθρο πρώτο του
Π.Δ. 63/2005 «Κωδικοποίηση της νομοθεσίας
για την Κυβέρνηση και τα κυβερνητικά όργανα»
(ΦΕΚ Α΄ 98).

γ. Του Π.Δ. 65/2011 «Διάσπαση του Υπουρ-
γείου Εσωτερικών, Αποκέντρωσης και Ηλε-
κτρονικής Διακυβέρνησης στα Υπουργεία α)
Εσωτερικών και β) Διοικητικής Μεταρρύθμισης

και Ηλεκτρονικής Διακυβέρνησης, συγχώνευ-
ση των Υπουργείων Οικονομίας, Ανταγωνιστι-
κότητας και Ναυτιλίας και Θαλάσσιων Υποθέ-
σεων, Νήσων και Αλιείας στο Υπουργείο Ανά-
πτυξης, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας και
μεταφορά στον Πρωθυπουργό των Γενικών
Γραμματειών Ενημέρωσης και Επικοινωνίας και
στο Υπουργείο Παιδείας, Διά Βίου Μάθησης και
θρησκευμάτων της Γενικής Γραμματείας Νέας
Γενιάς» (ΦΕΚ Α΄ 147).

δ. Του Π.Δ. 66/2011 «Διορισμός Υπουργών,
Αναπληρωτών Υπουργών και Υφυπουργών.»
(ΦΕΚ Α΄ 148).

2. Την με αριθμ. Υ352/8-7-2011 απόφαση
του Πρωθυπουργού «Καθορισμός αρμοδιοτή-
των του Αναπληρωτή Υπουργού Ανάπτυξης,
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας Σωκράτη
Ξυνίδη» (ΦΕΚ Β΄ 1603).

3. Το γεγονός ότι από το παρόν Προεδρικό
Διάταγμα δεν προκαλείται δαπάνη σε βάρος
του Κρατικού Προϋπολογισμού.

4. Την με αριθμό 230/2011 γνωμοδότηση
του Συμβουλίου της Επικρατείας, μετά από
πρόταση του Υπουργού και του Αναπληρωτή
Υπουργού Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας και
Ναυτιλίας, αποφασίζουμε:

Άρθρο 1
Σκοπός

Σκοπός του παρόντος διατάγματος είναι η προ-
σαρμογή του κωδικοποιημένου ν. 2190/1920
«περί Ανωνύμων Εταιρειών» (ΦΕΚ Α΄37), όπως
τροποποιήθηκε και συμπληρώθηκε μεταγενέ-
στερα, και του ν. 3777/2009 «Διασυνοριακές
συγχωνεύσεις κεφαλαιουχικών εταιρειών και
άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄127) προς τις διατά-
ξεις της Οδηγίας 2009/109/ΕΚ του Ευρωπαϊκού
Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου, της 16ης Σε-
πτεμβρίου 2009, για την τροποποίηση των Οδη-
γιών 77/91/ΕΟΚ, 78/855/ΕΟΚ, 82/891/ΕΟΚ του
Συμβουλίου και της Οδηγίας 2005/56/ΕΚ όσον
αφορά τις απαιτήσεις υποβολής εκθέσεων και
τεκμηρίωσης σε περίπτωση συγχωνεύσεων και
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διασπάσεων (Επίσημη Εφημερίδα των Ευρω-
παϊκών Κοινοτήτων L 259/14/2.10.2009).

Άρθρο 2
Τροποποίηση του άρθρου 69

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 2 παρ. 2 & 4 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Μετά την παράγραφο 3 του άρθρου 69 του
κ.ν. 2190/1920 προστίθενται νέες παράγραφοι
3α, 3β και 3γ ως εξής:

«3α. Οι συγχωνευόμενες εταιρείες απαλ-
λάσσονται από τις διατυπώσεις δημοσιότητας
που προβλέπει η παρ. 3 εφόσον, για συνεχή
χρονική περίοδο που αρχίζει τουλάχιστον ένα
μήνα πριν από την ημέρα που έχει ορισθεί για
τη γενική συνέλευση κάθε μίας από αυτές, η
οποία θα αποφανθεί για το σχέδιο σύμβασης
συγχώνευσης, και λήγει το νωρίτερο κατά την
περάτωση της συνέλευσης αυτής, το σχέδιο
διατηρείται δημοσιευμένο σε ειδικό υποκατά-
λογο του διαδικτυακού τόπου του Γενικού
Εμπορικού Μητρώου (Γ.Ε.ΜΗ.). Η δημοσίευση
γίνεται ύστερα από κοινή αίτηση των συγχω-
νευόμενων εταιριών, που υποβάλλεται σε οποι-
αδήποτε υπηρεσία καταχώρισης στο Γ.Ε.ΜΗ.
του άρθρου 2 παρ. 4 του ν. 3419/2005 (ΦΕΚ Α΄
297), όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 13
παρ. 1 περ. γ΄ του ν. 3853/2010 (ΦΕΚ Α΄ 90), η
οποία είναι αρμόδια για μία από τις συγχωνευό-
μενες εταιρείες, και κατόπιν ελέγχου του σχε-
δίου σύμβασης συγχώνευσης από την αρμόδια
υπηρεσία. Οι εταιρείες δεν επιβαρύνονται με
ειδικό τέλος για τη δημοσίευση αυτή.

3β. Στην περίπτωση της προηγούμενης πα-
ραγράφου, μπορεί με απόφαση του Υπουργού
Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας
να καθορίζεται ορισμένο χρονικό διάστημα, κα-
τά τη διάρκεια του οποίου πρέπει το σχέδιο να
διατηρείται δημοσιευμένο στο διαδικτυακό τό-
πο του Γ.Ε.ΜΗ. μετά τη γενική συνέλευση των
συγχωνευόμενων εταιρειών.

3γ. Με απόφαση του Υπουργού Ανάπτυξης,
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας μπορεί να
καθορίζονται οι συνέπειες που έχει η προσωρι-

νή διακοπή πρόσβασης στον ειδικό υποκατάλο-
γο του διαδικτυακού τόπου του Γ.Ε.ΜΗ., σύμ-
φωνα με τις προηγούμενες παραγράφους,
εφόσον η διακοπή αυτή προκαλείται από τεχνι-
κούς ή άλλους λόγους.»

2. Μετά την παράγραφο 4 του άρθρου 69
του κ.ν. 2190/1920 προστίθενται νέες παράγρα-
φοι 5 και 6 ως εξής:

«5. Το Διοικητικό Συμβούλιο κάθε μίας από
τις συγχωνευόμενες εταιρείες υποχρεούται να
ενημερώνει τη γενική συνέλευση των μετόχων,
η οποία αποφασίζει σύμφωνα με την παρ. 1 του
άρθρου 72, καθώς και τα Διοικητικά Συμβούλια
των άλλων συγχωνευόμενων εταιριών, ώστε τα
τελευταία να είναι σε θέση να ενημερώσουν τις
οικείες γενικές συνελεύσεις των εταιρειών
τους σχετικά με κάθε σημαντική μεταβολή του
ενεργητικού και του παθητικού που σημειώθη-
κε ανάμεσα στην ημερομηνία κατάρτισης του
σχεδίου σύμβασης συγχώνευσης και στην ημε-
ρομηνία διεξαγωγής των γενικών συνελεύσε-
ων που καλούνται να αποφανθούν ως προς το
σχέδιο αυτό.»

«6. Δεν απαιτείται έκθεση Διοικητικού Συμ-
βουλίου κατά την παρ. 4 ούτε ενημέρωση των
γενικών συνελεύσεων και των άλλων συγχω-
νευόμενων εταιρειών κατά την παρ. 5, εάν όλοι
οι μέτοχοι και οι κάτοχοι άλλων τίτλων που πα-
ρέχουν δικαίωμα ψήφου σε κάθε μία από τις
εταιρείες που συμμετέχουν στη συγχώνευση,
έχουν συμφωνήσει. Για τις σχετικές δηλώσεις
βουλήσεως απαιτείται έγγραφο βέβαιης χρο-
νολογίας.»

Άρθρο 3
Τροποποίηση του άρθρου 70 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 2 παρ. 6 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Στην παράγραφο 1 του άρθρου 70 κ.ν. 2190/
1920 προστίθεται δεύτερο εδάφιο ως εξής:

«Στην περίπτωση της παραγράφου 3α του
άρθρου 69, αντί για περίληψη του σχεδίου σύμ-
βασης συγχώνευσης δημοσιεύεται στην εφη-
μερίδα του προηγούμενου εδαφίου ανακοίνω-
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ση, η οποία περιέχει μνεία ότι ολόκληρο το κεί-
μενο του σχεδίου έχει δημοσιευθεί στον ειδικό
υποκατάλογο του διαδικτυακού τόπου του
Γ.Ε.ΜΗ., αναφορά του χρόνου δημοσίευσης
καθώς και μνεία της ηλεκτρονικής διεύθυνσης
του διαδικτυακού τόπου του Γ.Ε.ΜΗ. Η ανακοί-
νωση δημοσιεύεται μέσα σε δέκα (10) ημέρες
από τη δημοσίευση του σχεδίου στον ειδικό
υποκατάλογο του διαδικτυακού τόπου του
Γ.Ε.ΜΗ.».

2. Η παράγραφος 2 του άρθρου 70 κ.ν. 2190/
1920 τροποποιείται ως εξής:

α) Το πρώτο εδάφιο της παραγράφου 2 του
άρθρου 70 αντικαθίσταται ως εξής: 

«2. Μέσα σε είκοσι (20) ημέρες από τις δη-
μοσιεύσεις που προβλέπονται από την προη-
γούμενη παράγραφο, οι πιστωτές των συγχω-
νευόμενων εταιρειών, των οποίων οι απαιτή-
σεις είχαν γεννηθεί πριν από την υποβολή του
σχεδίου σύμβασης συγχώνευσης στις διατυπώ-
σεις δημοσιότητας των παρ. 3 και 3α του άρ-
θρου 69, κατά περίπτωση, και δεν είχαν κατα-
στεί ληξιπρόθεσμες κατά το χρόνο της δημοσί-
ευσης αυτής, έχουν το δικαίωμα να ζητήσουν,
οι δε εταιρείες έχουν την υποχρέωση να τους
παράσχουν, επαρκείς εγγυήσεις αν η οικονομι-
κή κατάσταση των συγχωνευομένων εταιρειών
καθιστά απαραίτητη την προστασία αυτή και
εφόσον οι πιστωτές αυτοί δεν έχουν ήδη λάβει
τέτοιες εγγυήσεις.».

β) Το τρίτο εδάφιο της παραγράφου 2 του
άρθρου 70 κ.ν. 2190/1920 καταργείται.

3. Η παράγραφος 3 του άρθρου 70 του κ.ν.
2190/1920 αντικαθίσταται ως εξής:

«Κάθε διαφορά που θα προκύψει από την
εφαρμογή της προηγούμενης παραγράφου επι-
λύεται από το Μονομελές Πρωτοδικείο της
έδρας οποιασδήποτε από τις συγχωνευόμενες
εταιρείες, το οποίο στην περίπτωση αυτή δικά-
ζει κατά τη διαδικασία των άρθρων 682 και επό-
μενα του Κώδικα Πολιτικής Δικονομίας, ύστερα
από αίτηση του ενδιαφερόμενου πιστωτή. Η αί-
τηση κατατίθεται μέσα σε προθεσμία τριάντα
(30) ημερών, η οποία αρχίζει από τις δημοσιεύ-

σεις που προβλέπονται από την παρ. 1, κατά
περίπτωση. Με την απόφασή του το δικαστήριο
λαμβάνει τα κατά την κρίση του επαρκή και
πρόσφορα μέτρα για την εξασφάλιση της απαί-
τησης του αιτούντος ή τη ρύθμιση της κατάστα-
σης που δημιουργείται από την παράλειψη της
εταιρείας να λάβει επαρκή μέτρα προστασίας.
Προϋπόθεση για τη λήψη μέτρων είναι ότι ο αι-
τών πιστωτής αποδεικνύει κατά τρόπο αξιόπι-
στο ότι, εξαιτίας της συγχώνευσης, η ικανοποί-
ηση των αξιώσεών του διατρέχει κίνδυνο και
ότι κανένα επαρκές μέτρο προστασίας δεν έχει
ληφθεί από την εταιρεία.

Η παραπάνω απόφαση του Μονομελούς
Πρωτοδικείου δεν υπόκειται σε τακτικά και
έκτακτα ένδικα μέσα.».

Άρθρο 4
Τροποποίηση του άρθρου 71 

του κ.ν. 2190/1920

Στην παράγραφο 4 του άρθρου 71 κ.ν. 2190/
1920 προστίθεται εδάφιο ως εξής: «Για τις σχε-
τικές δηλώσεις βουλήσεως απαιτείται έγγραφο
βέβαιης χρονολογίας.».

Άρθρο 5
Τροποποίηση του άρθρου 72 

του κ.ν. 2190/1920

Το τελευταίο εδάφιο της παραγράφου 1 του
άρθρου 72 του κ.ν. 2190/1920 αντικαθίσταται
ως εξής:

«Η γενική συνέλευση δεν μπορεί να λάβει
απόφαση αν δεν έχει τηρηθεί η προθεσμία της
παρ. 2 του άρθρου 70.».

Άρθρο 6
Τροποποίηση του άρθρου 73 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 2 παρ. 5 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Η παράγραφος 1 του άρθρου 73 του κ.ν.
2190/1920 τροποποιείται ως εξής:

α) Η περ. γ΄ αντικαθίσταται ως εξής: 
«γ) κατά περίπτωση, εφόσον οι οικονομικές

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ • τόμος ΚΖ΄• 2010-2011 1457



καταστάσεις της τελευταίας χρήσης φέρουν
ημερομηνία λήξης της χρήσης αυτής που απέ-
χει περισσότερο από έξι μήνες από την ημερο-
μηνία του σχεδίου της σύμβασης συγχώνευ-
σης, μιας λογιστικής κατάστασης (προσωρινού
ισολογισμού) της εταιρείας που συντάσσεται
σε ημερομηνία η οποία δεν μπορεί να προηγεί-
ται από την ημερομηνία του σχεδίου της σύμ-
βασης συγχώνευσης περισσότερο από τρεις
μήνες.»

β) Η περ. δ΄ αντικαθίσταται ως εξής:
«δ) κατά περίπτωση, των εκθέσεων των Δι-

οικητικών Συμβουλίων που προβλέπονται από
την παρ. 4 του άρθρου 69.»

2. Μετά την παράγραφο 2 του άρθρου 73
του κ.ν. 2190/1920 προστίθεται νέα παράγρα-
φος 2α ως εξής:

«2α. Η λογιστική κατάσταση της περιπτώσε-
ως γ΄ της παραγράφου 1 δεν απαιτείται στις
περιπτώσεις που:

α) η εταιρεία δημοσιεύει εξαμηνιαία οικονο-
μική έκθεση σύμφωνα με τις διατάξεις που
αφορούν τις υποχρεώσεις διαρκούς και περιο-
δικής πληροφόρησης των εκδοτών κινητών
αξιών, οι οποίες έχουν εισαχθεί για διαπραγμά-
τευση σε οργανωμένη αγορά, και καθιστά την
έκθεση αυτή διαθέσιμη στους μετόχους σύμ-
φωνα με όσα ορίζονται στην παράγραφο 1 ή

β) όλοι οι μέτοχοι και κάτοχοι άλλων τίτλων
που παρέχουν δικαίωμα ψήφου σε κάθε μία
από τις εταιρείες που συμμετέχουν στη συγχώ-
νευση, έχουν συμφωνήσει. Για τις σχετικές δη-
λώσεις βουλήσεως απαιτείται έγγραφο βέβαι-
ης χρονολογίας.»

3. Στην παράγραφο 3 του άρθρου 73 του κ.ν.
2190/1920 προστίθεται νέο εδάφιο ως εξής: 

«Εφόσον ένας μέτοχος έχει δώσει στην
εταιρεία τη συγκατάθεσή του όσον αφορά στη
χρήση ηλεκτρονικών μέσων για τη διαβίβαση
πληροφοριών, τα εν λόγω αντίγραφα ή απο-
σπάσματα μπορεί να παρασχεθούν με ηλεκτρο-
νικό ταχυδρομείο.»

3. Μετά την παράγραφο 3 του άρθρου 73

του κ.ν. 2190/1920 προστίθεται νέα παράγρα-
φος 4 ως εξής:

«4. Κάθε συγχωνευόμενη εταιρεία απαλ-
λάσσεται από την υποχρέωση να καταστήσει
τα αναφερόμενα στην παρ. 1 έγγραφα διαθέσι-
μα στην έδρα της εφόσον, για συνεχή χρονική
περίοδο που αρχίζει τουλάχιστον ένα μήνα
πριν από την ημέρα που έχει ορισθεί για τη γε-
νική συνέλευση η οποία θα αποφανθεί για το
σχέδιο σύμβασης συγχώνευσης και λήγει το
νωρίτερο κατά την περάτωση της συνέλευσης
αυτής, τα καταστήσει διαθέσιμα στην ιστοσελί-
δα της χωρίς επιβάρυνση για το κοινό. Η παρ. 3
δεν εφαρμόζεται εάν η ιστοσελίδα παρέχει
στους μετόχους τη δυνατότητα, καθ’ όλη τη
διάρκεια της περιόδου που αναφέρεται στο
πρώτο εδάφιο της παρούσας παραγράφου, να
μεταφορτώνουν και να εκτυπώνουν τα έγγρα-
φα που αναφέρονται στην παράγραφο 1. Στην
τελευταία περίπτωση, η εταιρεία υποχρεούται
να θέτει τα έγγραφα στη διάθεση των μετόχων
στην έδρα της.».

5. Μετά την παράγραφο 4 του άρθρου 73
του κ.ν. 2190/1920 προστίθεται νέα παράγρα-
φος 5 ως εξής:

«5. Με απόφαση του Υπουργού Ανάπτυξης,
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας, η απαλλα-
γή που προβλέπεται στο πρώτο εδάφιο της πα-
ραγράφου 4 μπορεί να εξαρτάται από όρους
και περιορισμούς, που είναι απαραίτητοι για να
προστατευθεί η ασφάλεια της ιστοσελίδας και
η γνησιότητα των εγγράφων, και μόνο στο βαθ-
μό που οι όροι και περιορισμοί αυτοί τελούν σε
σχέση αναλογίας με την επίτευξη των εν λόγω
στόχων.»

Άρθρο 7
Τροποποίηση του άρθρου 74 

του κ.ν. 2190/1920

Η παράγραφος 1 του άρθρου 74 του κ.ν. 2190/
1920 αντικαθίσταται ως εξής:

«Οι αποφάσεις των γενικών συνελεύσεων
για τη συγχώνευση, που λαμβάνονται σύμφω-
να με το άρθρο 72, μαζί με τη σχετική σύμβαση,
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η οποία καταρτίζεται με συμβολαιογραφικό έγ-
γραφο, υποβάλλονται, μετά από έγκριση του
Υπουργού Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας και
Ναυτιλίας, στις διατυπώσεις δημοσιότητας του
άρθρου 7β για κάθε μία από τις συγχωνευόμε-
νες εταιρείες.».

Άρθρο 8
Τροποποίηση του άρθρου 78 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 2 παρ. 8 & 9 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Η παράγραφος 1 του άρθρου 78 του κ.ν.
2190/1920 αντικαθίσταται ως εξής:

«1. Η πράξη με την οποία μία ή περισσότε-
ρες εταιρείες μεταβιβάζουν, μετά από λύση
τους χωρίς να ακολουθήσει εκκαθάριση, το σύ-
νολο της περιουσίας τους (ενεργητικό και πα-
θητικό) σε άλλη εταιρεία που κατέχει το σύνο-
λο των μετοχών τους ή άλλων τίτλων που πα-
ρέχουν δικαίωμα ψήφου στη γενική συνέλευ-
ση, είτε η ίδια είτε διά μέσου προσώπων που
κατέχουν τις μετοχές στο όνομά τους αλλά για
λογαριασμό της, υπόκειται στις διατάξεις των
άρθρων 69 έως και 77, με εξαίρεση τις διατά-
ξεις των άρθρων 69 παρ. 2 περ. β΄, γ΄ και δ΄, 69
παρ. 4-6, 71, 73 παρ. 1 περ. δ΄ και ε΄, 75 παρ.1
περ. β΄ και 76.».

2. Η παράγραφος 2 του άρθρου 78 του κ.ν.
2190/1920 τροποποιείται ως εξής:

α) Το δεύτερο εδάφιο της περ. β΄ της παρα-
γράφου 2 καταργείται.

β) Μετά την περ. β΄ της παραγράφου 2, προ-
στίθεται νέο εδάφιο ως εξής: «Ένας ή περισσό-
τεροι μέτοχοι της απορροφώσας εταιρείας
μπορούν να ζητήσουν τη σύγκληση έκτακτης
γενικής συνέλευσης, ορίζοντας ως αντικείμενο
ημερήσιας διάταξης τη λήψη απόφασης για τη
συγχώνευση από τη γενική συνέλευση των με-
τόχων. Ως προς τις προϋποθέσεις και τη διαδι-
κασία άσκησης του δικαιώματος αυτού εφαρ-
μόζονται ανάλογα οι διατάξεις του άρθρου 39
παρ. 1, με την επιφύλαξη των ακόλουθων ρυθ-
μίσεων. Η ημέρα συνεδρίασης που θα ορισθεί
από το διοικητικό συμβούλιο δεν μπορεί να

απέχει περισσότερο από είκοσι (20) ημέρες
από την ημερομηνία επίδοσης της σχετικής αί-
τησης στον πρόεδρο του διοικητικού συμβουλί-
ου. Η σύγκληση γενικής συνέλευσης από το δι-
οικητικό συμβούλιο πρέπει να γίνει εντός πέντε
(5) ημερών από την επίδοση της σχετικής αίτη-
σης. Στην απόφαση του μονομελούς πρωτοδι-
κείου που εκδίδεται έπειτα από αίτηση των εν-
διαφερόμενων μετόχων, ορίζεται χρόνος συνε-
δρίασης της γενικής συνέλευσης, ο οποίος δεν
απέχει περισσότερο από τριάντα (30) ημέρες
από τη δημοσίευση της απόφασης. Για την προ-
θεσμία σύγκλησης της έκτακτης γενικής συνέ-
λευσης εφαρμόζονται ανάλογα οι διατάξεις
της παραγράφου 2 του άρθρου 39.».

3. Μετά την παράγραφο 2 του άρθρου 78
προστίθεται νέα παράγραφος 3 ως εξής:

«3. Για τους σκοπούς της περ. β΄ της προη-
γούμενης παραγράφου εφαρμόζονται οι παρά-
γραφοι 2, 3 και 4 του άρθρου 73.».

Άρθρο 9
Προσθήκη νέου άρθρου 78α 

στον κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 2 παρ. 10 & 11
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

Μετά το άρθρο 78 προστίθεται στον κ.ν. 2190/
1920 νέο άρθρο 78α, που έχει ως εξής: «Απορ-
ρόφηση εταιρείας από άλλη που κατέχει το
90% ή περισσότερο των μετοχών της:

1. Σε περίπτωση συγχώνευσης μίας ή περισ-
σότερων εταιρειών με απορρόφησή τους από
άλλη εταιρεία, στην οποία ανήκει το 90% ή πε-
ρισσότερο, αλλά όχι το σύνολο, των μετοχών ή
άλλων τίτλων που παρέχουν δικαίωμα ψήφου
στη γενική συνέλευση των πρώτων, είτε αυτο-
τελώς είτε διά μέσου προσώπων που ενεργούν
στο δικό τους όνομα αλλά για λογαριασμό της
απορροφώσας εταιρείας, δεν απαιτείται από-
φαση της γενικής συνέλευσης της τελευταίας
κατά το άρθρο 72, εάν:

α) η δημοσιότητα του σχεδίου σύμβασης
που προβλέπει το άρθρο 69 πραγματοποιείται,
για την απορροφούσα εταιρεία, ένα μήνα του-
λάχιστον πριν από την ημέρα συγκλήσεως της
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γενικής συνέλευσής της ή των απορροφωμέ-
νων εταιρειών, που καλούνται να αποφανθούν
επί του σχεδίου σύμβασης συγχώνευσης, και 

β) όλοι οι μέτοχοι της απορροφώσας εται-
ρείας έχουν το δικαίωμα, ένα μήνα τουλάχι-
στον πριν από την ημέρα συγκλήσεως της γενι-
κής συνέλευσής της ή των απορροφωμένων
εταιρειών, να λαμβάνουν γνώση στην έδρα της
απορροφώσας εταιρείας, των εγγράφων που
προβλέπονται στο άρθρο 73 παρ. 1 περ. α΄ και
β΄ και, κατά περίπτωση, γ΄, δ΄ και ε΄.

Ένας ή περισσότεροι μέτοχοι της απορρο-
φώσας εταιρείας μπορούν να ζητήσουν τη σύ-
γκληση έκτακτης γενικής συνέλευσης, ορίζο-
ντας ως αντικείμενο ημερήσιας διάταξης τη λή-
ψη απόφασης για τη συγχώνευση από τη γενι-
κή συνέλευση των μετόχων. Στην περίπτωση
αυτή, εφαρμόζονται ανάλογα οι ρυθμίσεις του
τελευταίου εδαφίου της παραγράφου 2 του άρ-
θρου 78.

2. Για τους σκοπούς της περ. β΄ της προη-
γούμενης παραγράφου εφαρμόζονται οι παρά-
γραφοι 2, 3 και 4 του άρθρου 73.».

Άρθρο 10
Τροποποίηση του άρθρου 82 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 3 παρ. 1 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Μετά την παράγραφο 4 του άρθρου 82 του
κ.ν. 2190/1920 προστίθεται νέα παράγραφος
4α ως εξής:

«4α. Οι εταιρείες που μετέχουν στη διάσπα-
ση απαλλάσσονται από τις διατυπώσεις δημο-
σιότητας που προβλέπει η παρ. 4 εφόσον, για
συνεχή χρονική περίοδο που αρχίζει τουλάχι-
στον ένα μήνα πριν από την ημέρα που έχει
ορισθεί για τη γενική συνέλευση κάθε μίας από
αυτές, η οποία θα αποφανθεί για το σχέδιο
σύμβασης διάσπασης, και λήγει το νωρίτερο
κατά την περάτωση της συνέλευσης αυτής, το
σχέδιο διατηρείται δημοσιευμένο σε ειδικό
υποκατάλογο του διαδικτυακού τόπου του Γενι-
κού Εμπορικού Μητρώου (Γ.Ε.ΜΗ). Η δημοσί-

ευση γίνεται ύστερα από κοινή αίτηση των
εταιρειών, που υποβάλλεται σε οποιαδήποτε
υπηρεσία καταχώρισης στο Γ.Ε.ΜΗ. του άρ-
θρου 2 παρ. 4 του ν. 3419/2005 (ΦΕΚ Α΄ 297),
όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 13 παρ.1
περ. γ΄ του ν. 3853/ 2010 (ΦΕΚ Α΄ 90), η οποία
είναι αρμόδια για μία από τις εταιρείες που με-
τέχουν στη διάσπαση, και κατόπιν ελέγχου του
σχεδίου σύμβασης διάσπασης από την αρμόδια
υπηρεσία. Οι εταιρείες δεν επιβαρύνονται με
ειδικό τέλος για τη δημοσίευση αυτή. Οι παρά-
γραφοι 3β και 3γ του άρθρου 69 εφαρμόζονται
ανάλογα και στην απαλλαγή της παρούσας πα-
ραγράφου.»

2. Στην παράγραφο 5 του άρθρου 82 του κ.ν.
2190/1920 προστίθεται νέο εδάφιο ως εξής:

«Δεν απαιτείται έκθεση Διοικητικού Συμβου-
λίου, εάν όλοι οι μέτοχοι και οι κάτοχοι άλλων
τίτλων που παρέχουν δικαίωμα ψήφου σε κάθε
μία από τις εταιρείες που συμμετέχουν στη διά-
σπαση, έχουν συμφωνήσει. Για τις σχετικές δη-
λώσεις βουλήσεως απαιτείται έγγραφο βέβαι-
ης χρονολογίας.».

Άρθρο 11
Τροποποίηση του άρθρου 83

του κ.ν. 2190/1920

Η παράγραφος 1 του άρθρου 83 του κ.ν. 2190/
1920 αντικαθίσταται ως εξής:

«1. Οι διατάξεις του άρθρου 70 εφαρμόζο-
νται και στην περίπτωση διάσπασης εταιρειών.
Οι προβλεπόμενες από την παρ. 1 του άρθρου
70 δημοσιεύσεις γίνονται μέσα σε δέκα (10)
ημέρες από την ολοκλήρωση των διατυπώσεων
που προβλέπονται στην παράγραφο 4 του άρ-
θρου 82 ή τη δημοσίευση που προβλέπεται
στην παράγραφο 4α του ίδιου άρθρου, κατά πε-
ρίπτωση.».

Άρθρο 12
Τροποποίηση του άρθρου 84 

του κ.ν. 2190/1920

Στην παράγραφο 5 του άρθρου 84 του κ.ν.
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2190/1920 προστίθεται νέο εδάφιο ως εξής:
«Για τις σχετικές δηλώσεις βουλήσεως απαιτεί-
ται έγγραφο βέβαιης χρονολογίας.»

Άρθρο 13
Τροποποίηση του άρθρου 87 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 3 παρ. 2 και 7 
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Το δεύτερο εδάφιο της περ. β΄ του άρθρου
87 κ.ν. 2190/1920 αντικαθίσταται ως εξής: «Για
τους σκοπούς του παρόντος εδαφίου εφαρμό-
ζονται οι διατάξεις των παρ. 2, 3 και 4 του άρ-
θρου 73.»

2. Μετά την περ. δ΄ του άρθρου 87 κ.ν. 2190/
1920 προστίθεται νέο εδάφιο ως εξής:

«Αν ζητηθεί η σύγκληση γενικής συνέλευ-
σης της διασπώμενης εταιρείας, σύμφωνα με
την περ. γ΄, εφαρμόζονται ανάλογα οι ρυθμί-
σεις του τελευταίου εδαφίου της παραγράφου
2 του άρθρου 78.».

Άρθρο 14
Τροποποίηση του άρθρου 88 

του κ.ν. 2190/1920 (άρθρο 3 παρ. 8
Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

Μετά την παράγραφο 3 του άρθρου 88 του κ.ν.
2190/1920 προστίθεται νέα παράγραφος 3α ως
εξής:

«3α. Όταν οι μετοχές κάθε μίας από τις νέες
εταιρείες διανέμονται στους μετόχους της δια-
σπώμενης εταιρείας σε αναλογία με τα δικαιώ-
ματά τους στο κεφάλαιο της εταιρείας αυτής,
δεν απαιτείται η τήρηση των διατάξεων των άρ-
θρων 82 παρ. 5 και 6, 84 παρ. 1 και 73 παρ. 1 πε-
ριπτώσεις γ΄, δ΄ και ε΄.»

Άρθρο 15
Τροποποίηση του άρθρου 4 του ν. 3777/2009

(άρθρο 4 παρ. 1 Οδηγίας 2009/109/ΕΚ)

1. Η ισχύουσα ρύθμιση του άρθρου 4 του ν.
3777/2009 λαμβάνει αρίθμηση ως παράγραφος
1.

2. Μετά την παράγραφο 1 του άρθρου 4 του

ν. 3777/2009 προστίθεται νέα παράγραφος 2
ως εξής:

«2. Η ημεδαπή εταιρεία που συμμετέχει σε
διασυνοριακή συγχώνευση απαλλάσσεται από
τις διατυπώσεις δημοσιότητας της προηγούμε-
νης παραγράφου, εφόσον για συνεχή περίοδο
που αρχίζει τουλάχιστον ένα μήνα πριν από την
ημέρα που έχει ορισθεί για τη γενική συνέλευ-
ση, η οποία θα αποφανθεί ως προς το κοινό
σχέδιο διασυνοριακής συγχώνευσης, και λήγει
το νωρίτερο κατά την περάτωση της συνέλευ-
σης αυτής, το κοινό σχέδιο διατηρείται δημοσι-
ευμένο σε ειδικό υποκατάλογο του διαδικτυα-
κού τόπου του Γενικού Εμπορικού Μητρώου
(Γ.Ε.ΜΗ.). Η δημοσίευση που προβλέπεται στο
προηγούμενο εδάφιο γίνεται ύστερα από αίτη-
ση της ημεδαπής εταιρίας στο Τμήμα Γ.Ε.ΜΗ.
και έλεγχο του κοινού σχεδίου από τη Διεύθυν-
ση Ανωνύμων Εταιρειών και Πίστεως της Γενι-
κής Γραμματείας Εμπορίου του Υπουργείου
Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας.
Εκτός από το κοινό σχέδιο, στον παραπάνω ει-
δικό υποκατάλογο του διαδικτυακού τόπου του
Γ.Ε.ΜΗ. δημοσιεύονται και τα στοιχεία των πε-
ριπτώσεων β΄ και γ΄ της προηγούμενης παρα-
γράφου. Η ημεδαπή εταιρεία δεν επιβαρύνεται
με ειδικό τέλος για τη δημοσίευση της παρού-
σας παραγράφου. Με απόφαση του Υπουργού
Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας
μπορεί να καθορίζεται ορισμένο χρονικό διά-
στημα, κατά τη διάρκεια του οποίου πρέπει το
κοινό σχέδιο να διατηρείται δημοσιευμένο
στον ειδικό υποκατάλογο του διαδικτυακού τό-
που του Γ.Ε.ΜΗ. μετά τη γενική συνέλευση της
ημεδαπής εταιρίας.»

3. Μετά την παράγραφο 2 του άρθρου 4 του
ν. 3777/2009 προστίθεται νέα παράγραφος 3
ως εξής:

«3. Με απόφαση του Υπουργού Ανάπτυξης,
Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας μπορεί να
καθορίζονται οι συνέπειες που έχει η προσωρι-
νή διακοπή πρόσβασης στον ειδικό υποκατάλο-
γο του διαδικτυακού τόπου του Γ.Ε.ΜΗ., σύμ-
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φωνα με την προηγούμενη παράγραφο, εφό-
σον η διακοπή αυτή προκαλείται από τεχνικούς
ή άλλους λόγους.»

Άρθρο 16
Μεταβατικές διατάξεις

Οι διατάξεις του παρόντος Προεδρικού Διατάγ-
ματος εφαρμόζονται σε συγχωνεύσεις, δια-
σπάσεις και διασυνοριακές συγχωνεύσεις, των
οποίων το σχέδιο σύμβασης ή, κατά περίπτω-
ση, το κοινό σχέδιο καταρτίζεται μετά την
έναρξη ισχύος του.

Άρθρο 17
Έναρξη ισχύος

Ως χρόνος έναρξης ισχύος του παρόντος Προ-
εδρικού Διατάγματος ορίζεται η 30ή Ιουνίου
2011.

Στον Υπουργό Ανάπτυξης, Ανταγωνιστικό-
τητας και Ναυτιλίας αναθέτουμε τη δημοσίευ-
ση και εκτέλεση του παρόντος διατάγματος.

Ο ΠΡΟΕΔΡΟΣ ΤΗΣ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ
ΚΑΡΟΛΟΣ ΓΡ. ΠΑΠΟΥΛΙΑΣ
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YΠOYPΓIKEΣ AΠOΦAΣEIΣ

Καθορισμός της υπηρεσίας και των αναγκαίων
λεπτομερειών για την παραλαβή των συμβο-
λαίων μεταβίβασης ακινήτων στα οποία συμ-
βαλλόμενος είναι αλλοδαπή εταιρεία ή άλλο
νομικό πρόσωπο ή οντότητα ή ημεδαπή εται-
ρεία στην οποία μετέχει αλλοδαπή εταιρεία ή
νομικό πρόσωπο ή οντότητα, σύμφωνα με τη
διάταξη της παρ. 4 του άρθρου 17 του ν. 3091/
2002, όπως έχει αναριθμηθεί με την παρ. 2 του
άρθρου 57 του ν. 3842/2010 και ισχύει.

Απόφαση υπ’ αριθ. 1984 
ΦΕΚ Β΄/07.09.2011/ΠΟΛ 1171/4-8-2011

Ο ΑΝΑΠΛΗΡΩΤΗΣ ΥΠΟΥΡΓΟΣ
ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις των άρθρων 15 και 17 του ν.

3091/2002 (ΦΕΚ 330 Α/24-12-2002), όπως αντι-
καταστάθηκαν, τροποποιήθηκαν και συμπληρώ-
θηκαν με το άρθρο 57 του ν. 3842/2010 (ΦΕΚ 58
Α/23-04-2010) και το άρθρο 24 του ν. 3943/
2011 (ΦΕΚ 66 Α/31-03-2011).

2. Τη διάταξη του πρώτου εδαφίου της παρ.
4 του άρθρου 17 του ν. 3091/2002, όπως ισχύει.

3. Τη διάταξη του δεύτερου εδαφίου της
παρ. 4 του άρθρου 17 του ν. 3091/2002, όπως
ισχύει, με την οποία εξουσιοδοτείται ο Υπουρ-
γός Οικονομικών να καθορίζει την Υπηρεσία
του Υπουργείου Οικονομικών στην οποία θα
διαβιβάζονται από τις αρμόδιες Δ.Ο.Υ. τα αντί-
γραφα των συμβολαίων όπου συμβαλλόμενος
είναι αλλοδαπό νομικό πρόσωπο ή ημεδαπή
εταιρεία στην οποία μετέχει αλλοδαπό νομικό
πρόσωπο και κάθε άλλη αναγκαία λεπτομέρεια
για την εφαρμογή της διάταξης αυτής.

4. Την αριθμ. Υ 350/08-07-2011 απόφαση
του Πρωθυπουργού «Καθορισμός αρμοδιοτή-
των των αναπληρωτών Υπουργών Οικονομικών
Φίλιππου Σαχυνίδη και Παντελή Οικονόμου»
(ΦΕΚ Β΄ 1603/11-07-2011).

5. Το γεγονός ότι με την παρούσα απόφαση

δεν προκαλείται δαπάνη σε βάρος του Κρατι-
κού Προϋπολογισμού, αποφασίζουμε:

Για την εφαρμογή της διάταξης της παρ. 4
του άρθρου 17 του ν. 3091/2002, οι Δ.Ο.Υ οφεί-
λουν να διαβιβάζουν εντός προθεσμίας 10 ημε-
ρών το δεύτερο αντίγραφο των συμβολαίων
μεταβίβασης ακινήτων που αποστέλλεται σε
αυτές από τους συμβολαιογράφους, όταν συμ-
βαλλόμενος είναι αλλοδαπή εταιρεία ή άλλο
νομικό πρόσωπο ή οντότητα ή ημεδαπή εται-
ρεία στην οποία μετέχει αλλοδαπή εταιρεία ή
νομικό πρόσωπο ή οντότητα, στο τμήμα Ελέγ-
χου της Δ.Ο.Υ. που είναι αρμόδια για τη φορο-
λογία εισοδήματος του συμβαλλόμενου αλλο-
δαπού νομικού προσώπου ή ημεδαπής εταιρεί-
ας στην οποία μετέχει αλλοδαπό νομικό πρό-
σωπο, συνοδευόμενο από ειδικό διαβιβαστικό
στο οποίο πρέπει να αναγράφεται ότι πρόκειται
για συμβόλαιο που συμβάλλεται νομικό πρόσω-
πο, σύμφωνα με την παρ. 4 του άρθρου 17 του
ν. 3091/2002, όπως ισχύει.

Αν αμφότεροι οι συμβαλλόμενοι αποτελούν
αλλοδαπές εταιρείες ή άλλα νομικά πρόσωπα ή
οντότητες ή ημεδαπές εταιρείες στις οποίες
μετέχουν αλλοδαπές εταιρείες ή νομικά πρό-
σωπα ή οντότητες, οι Δ.Ο.Υ. οφείλουν να διαβι-
βάζουν το δεύτερο αντίγραφο στο τμήμα Ελέγ-
χου της Δ.Ο.Υ. που είναι αρμόδια για τη φορο-
λογία εισοδήματος του πωλητή και φωτοτυπία
αυτού στο τμήμα Ελέγχου της Δ.Ο.Υ. που είναι
αρμόδια για τη φορολογία εισοδήματος του
αγοραστή. 

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφη-
μερίδα της Κυβερνήσεως.

Ο ΑΝΑΠΛΗΡΩΤΗΣ ΥΠΟΥΡΓΟΣ
ΠΑΝΤΕΛΗΣ ΟΙΚΟΝΟΜΟΥ

Περιεχόμενο και μορφή του Κτηματογραφικού
Διαγράμματος - Δωρεάν χορήγηση Κτηματο-
γραφικού Διαγράμματος σε δημόσιες αρχές.

Απόφαση υπ’ αριθ. 37842/2011 
ΦΕΚ Β΄ 2288/13-10-2011

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ • τόμος ΚΖ΄• 2010-2011 1463



ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ
ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ - ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ,

ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις του άρθρου 14 (παρ. 4) του

ν. 2664/1998 «Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες
διατάξεις» (Α΄ 275/3.12.1998), όπως έχει τρο-
ποποιηθεί και ισχύει.

2. Τις διατάξεις του άρθρου 90 του Κώδικα
Νομοθεσίας για την Κυβέρνηση και τα κυβερ-
νητικά όργανα που κυρώθηκε με το άρθρο πρώ-
το του π.δ/τος 63/2005 (Α΄ 98).

3. Την υπ’ αριθμ. 2876/7.10.2009 απόφαση
Πρωθυπουργού «Αλλαγή τίτλου Υπουργείων»
(Β΄ 2234).

4. Τις διατάξεις των άρθρων 1 (παρ. 2) και 6
του π.δ/τος 189/2009 «Καθορισμός και ανακα-
τανομή αρμοδιοτήτων των Υπουργείων» (Α΄
221).

5. Τις διατάξεις του άρθρου 4 του π.δ/τος
65/2011 «Διάσπαση του Υπουργείου Εσωτερι-
κών, Αποκέντρωσης και Ηλεκτρονικής Διακυ-
βέρνησης στα Υπουργεία α) Εσωτερικών και β)
Διοικητικής Μεταρρύθμισης και Ηλεκτρονικής
Διακυβέρνησης, συγχώνευση των Υπουργείων
Οικονομίας, Ανταγωνιστικότητας και Ναυτιλίας
κ.λπ.» (Α΄ 147).

6. Την υπ’ αριθμ. 11907/16.3.2009 «Καθορι-
σμός ανταποδοτικών τελών γεωδαιτικών, χαρ-
τογραφικών-κτηματογραφικών, αεροφωτογρα-
φικών και ψηφιακών γεωγραφικών στοιχείων
του Ο.Κ.Χ.Ε.» απόφαση των Υπουργών Οικονο-
μίας και Οικονομικών και Περιβάλλοντος, Χω-
ροταξίας και Δημοσίων Έργων (Β΄ 573/30.
3.2009).

7. Την αριθμ. 506/13/30-11-2010 απόφαση
του Διοικητικού Συμβουλίου του Οργανισμού
Κτηματολογίου και Χαρτογραφήσεων Ελλά-
δος.

8. Το γεγονός ότι από τις ρυθμίσεις της πα-
ρούσας απόφασης δεν προκαλείται δαπάνη σε
βάρος του Κρατικού Προϋπολογισμού, αποφα-
σίζουμε:

Άρθρο 1
1. Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα είναι η

αποσπασματική αναλυτική μορφή της ψηφια-
κής χωρικής βάσης του Εθνικού Κτηματολογί-
ου και αποτελεί το υπόβαθρο βάσει του οποίου
συντάσσεται το Διάγραμμα Γεωμετρικών Μετα-
βολών στο οποίο απεικονίζεται η αιτούμενη γε-
ωμετρική μεταβολή των κτηματολογικών δια-
γραμμάτων.

2. Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα εκδίδεται
είτε σε έντυπη, είτε σε ηλεκτρονική μορφή. Η
έντυπη μορφή του Κτηματογραφικου Διαγράμ-
ματος είναι παράγωγο της ψηφιακής χωρικής
πληροφορίας και περιέχει τα εξής στοιχεία:
α) όρια γεωτεμαχίων με αρίθμηση των κορυ-

φών τους,
β) πίνακα των συντεταγμένων των αριθμημέ-

νων κορυφών του γεωτεμαχίου στο σύστη-
μα αναφοράς ΕΓΣΑ ’87,

γ) τον Κωδικό Αριθμό Εθνικού Κτηματολογίου
(ΚΑΕΚ) του απεικονιζόμενου ακινήτου,

δ) όρια χώρων αποκλειστικής χρήσης κάθετων
ιδιοκτησιών, εφόσον έχουν αποτυπωθεί,

ε) όρια δουλειών διόδου, εφόσον έχουν αποτυ-
πωθεί,

στ) όρια μεταλλείων,
ζ) όρια «ειδικών ιδιοκτησιακών αντικειμένων»,
η) όρια κτηματογραφημένων Ο.Τ.Α.,
θ) ονόματα δρόμων και τοπωνύμια, εφόσον

έχουν καταχωριστεί.
Όταν οι συντεταγμένες που περιέχονται

στον πίνακα είναι πολυπληθείς, αυτός δύναται
να χορηγείται σε μαγνητικό μέσο.

Στο Κτηματογραφικό Διάγραμμα αναγράφο-
νται επίσης πρόσθετες πληροφορίες χαρτο-
γραφικού περιεχομένου (κλίμακα του διαγράμ-
ματος, σύμβολα κ.λπ.) καθώς και πληροφορίες
για τυχόν εκκρεμείς προς καταχώριση πράξεις
ή εκκρεμείς γεωμετρικές μεταβολές.

3. Όταν η αίτηση για την έκδοση Κτηματογρα-
φικού Διαγράμματος αφορά ένα μόνο γεωτεμά-
χιο, το εκδιδόμενο Κτηματογραφικό Διάγραμμα
περιλαμβάνει τις συντεταγμένες των κορυφών
τόσο του γεωτεμαχίου, για το οποίο έχει ζητηθεί
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η έκδοσή του, όσο και όλων των όμορών του.
Εάν η αίτηση αφορά περισσότερα γεωτεμάχια,
αυτά πρέπει να είναι όμορα και ο συνολικός αριθ-
μός τους να μην υπερβαίνει τα δέκα.

4. Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα που αφο-
ρά γεωτεμάχιο/α και ειδική έκταση περιλαμβά-
νει τις συντεταγμένες τόσο του/των γεωτεμα-
χίου/ων, για το/τα οποί/α έχει ζητηθεί η έκδοσή
του, όσο και της ειδικής έκτασης στα όρια
του/των εν λόγω γεωτεμαχίου/ων.

5. Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα συντάσ-
σεται σύμφωνα με το συνημμένο στην παρού-
σα υπόδειγμα, που αποτελεί αναπόσπαστο μέ-
ρος αυτής.

Άρθρο 2

1. Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα δύναται να
εκδίδεται και σε ψηφιακή μορφή, που περιέχει:
α) όρια γεωτεμαχίων,
β) τον Κωδικό Αριθμό Εθνικού Κτηματολογίου

(ΚΑΕΚ) του απεικονιζόμενου ακινήτου,
γ) όρια χώρων αποκλειστικής χρήσης κάθετων

ιδιοκτησιών, εφόσον έχουν αποτυπωθεί,
δ) όρια δουλειών διόδου, εφόσον έχουν αποτυ-

πωθεί,
ε) όρια μεταλλείων,
στ) όρια «ειδικών ιδιοκτησιακών αντικειμέ-

νων»,
ζ) όρια κτηματογραφημένων Ο.Τ.Α,
η) ονόματα δρόμων και τοπωνύμια, εφόσον

έχουν καταχωριστεί.
2. Στο Κτηματογραφικό Διάγραμμα που εκδί-

δεται σε ηλεκτρονική μορφή περιλαμβάνονται
οι  πρόσθετες πληροφορίες που ορίζονται στο
προηγούμενο άρθρο και για την έκδοσή του
ισχύουν οι διαδικασίες και οι περιορισμοί αυτού.

Άρθρο 3

Το Κτηματογραφικό Διάγραμμα χορηγείται δω-
ρεάν στις δημόσιες αρχές που είναι αρμόδιες
για την έκδοση, ή την κύρωση ή την επίσπευση
της καταχώρισης διοικητικών πράξεων που επι-
φέρουν γεωμετρικές μεταβολές στα κτηματο-

λογικά διαγράμματα και χρήζουν αποτύπωσης
σύμφωνα με τις διατάξεις του ν. 2664/1998. Κα-
τά τα λοιπά ισχύουν τα οριζόμενα στην υπ’ αρ.
11907/16.03.2009 απόφαση των Υπουργών Οι-
κονομίας και Οικονομικών και Περιβάλλοντος
και Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων «Καθορι-
σμός ανταποδοτικών τελών γεωδαιτικών, χαρ-
τογραφικών-κτηματογραφικών, αεροφωτογρα-
φικών και ψηφιακών γεωγραφικών στοιχείων
του Ο.Κ.Χ.Ε» (Β΄ 573/30.3.2009).

Άρθρο 4

Η ισχύς της παρούσας απόφασης αρχίζει από
τη δημοσίευσή της στην Εφημερίδα της Κυβερ-
νήσεως.

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφη-
μερίδα της Κυβερνήσεως.

Aθήνα 30 Aυγούστου 2011

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ
ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ, ΕΝΕΡΓΕΙΑΣ ΚΑΙ

ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ ΑΛΛΑΓΗΣ
ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΠΑΠΑΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΥ 

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ 
ΕΥΑΓΓΕΛΟΣ ΒΕΝΙΖΕΛΟΣ

Καθορισμός της αναλογικής αμοιβής των Συμ-
βολαιογράφων.

Απόφαση υπ’ αριθ. 64854/2011
ΦΕΚ Β΄ 2009/9.9.2011

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ
ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ - ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ, ΔΙΑΦΑΝΕΙΑΣ

ΚΑΙ ΑΝΘΡΩΠΙΝΩΝ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις: α) του άρθρου 40 του Ν.

2830/2000 «Κώδικας Συμβολαιογράφων»,
όπως ισχύει μετά την τροποποίησή του από το
άρθρο 4 παρ. 1, 2, 3, και 4 του Ν. 3919/2011 (Α΄
32), και β) του άρθρου 90 του Κώδικα Νομοθε-
σίας για την Κυβέρνηση και τα Κυβερνητικά
Όργανα, που κυρώθηκε με το άρθρο πρώτο του
π.δ. 63/2005 (Α΄ 98).
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2. Το από 21-5-2011 Απόσπασμα Πρακτικών,
στο οποίο διατυπώνεται η γνώμη της Συντονι-
στικής Επιτροπής Συμβολαιογραφικών Συλλό-
γων Ελλάδος.

3. Το γεγονός ότι από τις διατάξεις της πα-
ρούσας απόφασης δεν προκαλείται δαπάνη σε
βάρος του κρατικού Προϋπολογισμού, αποφα-
σίζουμε:

Καθορίζουμε την αναλογική αμοιβή των
Συμβολαιογράφων ως εξής:

Άρθρο μόνο

Προκειμένου για πράξεις το αντικείμενο των
οποίων αποτιμάται σε χρήμα, ο συμβολαιογρά-
φος, πέραν της πάγιας αμοιβής, εισπράττει και
αναλογική αμοιβή, η οποία υπολογίζεται με βά-
ση τη συνολική αξία που δηλώνεται στο συμβό-
λαιο ή τη μεγαλύτερη αξία που καθορίζεται από
την αρμόδια αρχή, προσωρινά ή οριστικά. 

Το ποσοστό της αναλογικής αμοιβής, ανά-
λογα με το ύψος της αξίας του αντικειμένου
της συναλλαγής, καθορίζεται ως εξής:

έως 380.000,00 ευρώ σε ποσοστό
1%

από 380.001,00 ευρώ έως 1.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό
0,95%

από 1.000.001,00 ευρώ έως 2.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,90%

από 2.000.001,00 ευρώ έως 5.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό
0,80%

από 5.000.001,00 ευρώ έως 8.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,70%

από 8.000.001,00 ευρώ έως 10.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,60%

από 10.000.001,00 ευρώ έως 15.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,50%

από 15.000.001,00 ευρώ έως 20.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,40%

από 20.000.001,00 ευρώ έως 25.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό
0,30%

από 25.000.001,00 ευρώ έως 30.000.000,00 ευρώ σε ποσοστό 
0,20%

από 30.000.001,00 ευρώ και άνω σε ποσοστό 
0,10%

Το ποσό των 30.000.001,00 ευρώ καθορίζε-
ται ως το ποσό συναλλαγής πάνω από το οποίο
η αναλογική αμοιβή του συμβολαιογράφου, η
οποία ορίστηκε ως ανωτέρω σε ποσοστό
0,10%, δε συνιστά την υποχρεωτική αμοιβή,
αλλά την ανώτατη επιτρεπτή. Για το ποσό των
συμβάσεων που υπερβαίνει την αξία των
30.000. 001,00 ευρώ επιτρέπεται, με έγγραφη
συμφωνία μεταξύ του συμβολαιογράφου και
του παρέχοντος την εντολή προς σύνταξη συμ-
βολαίου, να συμφωνηθεί μικρότερη αμοιβή.

Η ισχύς της παρούσας αρχίζει δέκα (10)
ημέρες μετά τη δημοσίευσή της στην Εφημερί-
δα της Κυβερνήσεως.

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφη-
μερίδα της Κυβερνήσεως.

ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ
ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ

EΥΑΓΓΕΛΟΣ ΒΕΝΙΖΕΛΟΣ
ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ, ΔΙΑΦΑΝΕΙΑΣ ΚΑΙ
ΑΝΘΡΩΠΙΝΩΝ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΩΝ
ΜΙΛΤΙΑΔΗΣ ΠΑΠΑΪΩΑΝΝΟΥ
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AΠOΦAΣEIΣ

Περαίωση της διαδικασίας κτηματογράφησης
στο Τοπικό Διαμέρισμα Προαστίου (πρώην
Κοινότητα Προαστίου) του Δήμου Παλαμά του
Νομού Καρδίτσης.

Απόφ. υπ’ αριθ. 526/03/12.9.2011 
(ΦΕΚ 2140/26.9.2011 (τ. Β΄) Ο.Κ.Χ.Ε.

ΤΟ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ΤΟΥ
ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

ΚΑΙ ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΗΣΕΩΝ ΕΛΛΑΔΑΣ (Ο.Κ.Χ.Ε.)

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις των άρθρων 11, 12 και 13α

παρ. 3 και 4 του νόμου 2308/1995 «Κτηματο-
γράφηση για τη δημιουργία Εθνικού Κτηματο-
λογίου. Διαδικασία έως τις πρώτες εγγραφές
στα κτηματολογικά βιβλία και άλλες διατάξεις»
(ΦΕΚ 114/Α/15.06.1995, ΦΕΚ 275/Α/03.12.1998
και ΦΕΚ 67/Α/19.03.2003).

2. Τις διατάξεις του άρθρου 3 του νόμου
3127/2003 «Τροποποίηση και συμπλήρωση των
νόμων 2308/1995 και 2664/1998 για την κτημα-
τογράφηση και το Εθνικό Κτηματολόγιο και άλ-
λες διατάξεις» (ΦΕΚ 67/Α/19.03.2003).

3. Την υπ’ αριθμόν 71155/4394/11.07.1995
απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χω-
ροταξίας και Δημοσίων Έργων με την οποία κη-
ρύχθηκε υπό κτηματογράφηση η Κοινότητα
Προαστίου του Νομού Καρδίτσης (ΦΕΚ ΦΕΚ
635/Β/18.07.1995).

4. Την πρόταση της ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε.
που περιέχεται στο υπ’ αριθμ. 477/7.9.2011
πρακτικό του Δ.Σ. της, με την οποία εισηγείται
στον Ο.Κ.Χ.Ε., την έκδοση διαπιστωτικής πρά-
ξης περαίωσης της κτηματογράφησης.

5. Το γεγονός ότι από την απόφαση αυτή
δεν προκαλείται πρόσθετη δαπάνη σε βάρος
του προϋπολογισμού του Ο.Κ.Χ.Ε., αποφασίζει:

Άρθρο 1

Σήμερα, 12 Σεπτεμβρίου 2011, ημέρα Δευτέρα

διαπιστώνεται η περαίωση της διαδικασίας κτη-
ματογράφησης για τα ακίνητα της περιοχής
του Τοπικού Διαμερίσματος Προαστίου (πρώην
Κοινότητα Προαστίου) του Δήμου Παλαμά του
Νομού Καρδίτσης, τα οποία υπάγονται στην το-
πική αρμοδιότητα του Υποθηκοφυλακείου Καρ-
δίτσας και περιλαμβάνονται στους αναμορφω-
μένους κτηματολογικούς πίνακες και διαγράμ-
ματα της Β΄ ανάρτησης με αριθμό ειδικού πρω-
τοκόλλου παραλαβής κτηματολογικών στοιχεί-
ων υπ’ αριθμ. 332/7.9.2011.

Άρθρο 2

Το περιεχόμενο των αναμορφωμένων κτηματο-
λογικών πινάκων και διαγραμμάτων της Β΄
ανάρτησης με αριθμό ειδικού πρωτοκόλλου πα-
ραλαβής κτηματολογικών στοιχείων υπ’ αριθμ.
332/7.9.2011 θα αποτελέσει το περιεχόμενο
των πρώτων εγγραφών που θα καταχωρισθούν
στο κτηματολογικό βιβλίο.

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφη-
μερίδα της Κυβερνήσεως.

Aθήνα, 12 Σεπτεμβρίου 2011

Ο Πρόεδρος του Δ.Σ.
Γ. ΜΟΥΤΕΒΕΛΗΣ

Καταχώριση πρώτων εγγραφών στο κτηματο-
λογικό βιβλίο και έναρξη ισχύος του Κτηματο-
λογίου στο Τοπικό Διαμέρισμα Προαστίου
(πρώην Κοινότητα Προαστίου) του Δήμου Πα-
λαμά του Νομού Καρδίτσης.

Απόφ. υπ’ αριθ. 528/03/14.9.2011 
(ΦΕΚ 2140/26.9.2011 (τ. Β΄) Ο.Κ.Χ.Ε.

ΤΟ ΔΙΟΙΚΗΤΙΚΟ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ΤΟΥ
ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ

ΚΑΙ ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΗΣΕΩΝ ΕΛΛΑΔΑΣ (Ο.Κ.Χ.Ε.)

Έχοντας υπόψη:
1. Τις διατάξεις του άρθρου 1 παρ. 3 εδ. β΄

του ν. 2664/1998 «Εθνικό Κτηματολόγιο και άλ-
λες διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄ 275/3.12.1998).
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2. Τις διατάξεις των άρθρων 11, 12 και 13α
παρ. 3 και 4 του νόμου 2308/1995 «Κτηματο-
γράφηση για τη δημιουργία Εθνικού Κτηματο-
λογίου. Διαδικασία έως τις πρώτες εγγραφές
στα κτηματολογικά βιβλία και άλλες διατάξεις»
(ΦΕΚ 114/Α/15.06.1995, ΦΕΚ 275/Α/03.12.1998
και ΦΕΚ 67/Α/19.03.2003).

3. Τις διατάξεις του άρθρου 3 του νόμου
3127/2003 «Τροποποίηση και συμπλήρωση των
νόμων 2308/1995 και 2664/1998 για την κτημα-
τογράφηση και το Εθνικό Κτηματολόγιο και άλ-
λες διατάξεις» (ΦΕΚ 67/Α/19.03.2003).

4. Την υπ’ αριθμόν 71155/4394/11.07.1995
απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χω-
ροταξίας και Δημοσίων Έργων με την οποία κη-
ρύχθηκε υπό κτηματογράφηση η Κοινότητα
Προαστίου του Νομού Καρδίτσης (ΦΕΚ 635/Β/
18.071995).

5. Την υπ’ αριθ. 57/8.9.2011 εισήγηση - πρό-
ταση του Προέδρου και Διευθύνοντος Συμβού-
λου της «ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε.» προς το Δ.Σ.
του Ο.Κ.Χ.Ε., με την οποία προτείνει, σύμφωνα
με την ανατεθείσα σε αυτόν σχετική αρμοδιό-
τητα δυνάμει του υπ’ αριθ. 409/04.03.2010 πρα-
κτικού Δ.Σ. «ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε.», την έκδο-
ση της προβλεπόμενης στο άρθρο 1 παρ. 3 εδ.
β΄ του ν. 2664/1998 απόφασης.

6. Την υπ’ αριθ. 526/3/12.9.2011 απόφαση
του Δ.Σ. του Ο.Κ.Χ.Ε. με την οποία διαπιστώνε-
ται η περαίωση της διαδικασίας κτηματογράφη-
σης για τα ακίνητα της περιοχής του Τοπικού
Διαμερίσματος Προαστίου (πρώην Κοινότητα
Προαστίου) του Δήμου Παλαμά του Νομού
Καρδίτσης.

7. Το γεγονός ότι από την απόφαση αυτή
δεν προκαλείται πρόσθετη δαπάνη σε βάρος
του προϋπολογισμού του Ο.Κ.Χ.Ε., αποφασίζει:

Άρθρο 1

Διαπιστώνεται σήμερα, 14 Σεπτεμβρίου 2011, η
ολοκλήρωση της διαδικασίας καταχώρισης των
πρώτων εγγραφών στο κτηματολογικό βιβλίο
του Τοπικού Διαμερίσματος Προαστίου (πρώην
Κοινότητα Προαστίου) του Δήμου Παλαμά του
Νομού Καρδίτσης, κατά μεταφορά από τους
αναμορφωμένους κτηματολογικούς πίνακες
της Β΄ Ανάρτησης, οι οποίοι έχουν αριθμό ειδι-
κού πρωτοκόλλου παραλαβής κτηματολογικών
στοιχείων υπ’ αριθμ. 332/79.2011.

Άρθρο 2
Ως ημερομηνία έναρξης του Κτηματολογίου

στην περιοχή αυτή ορίζεται η 26η Σεπτεμβρίου
2011, ημέρα Δευτέρα. Η έναρξη ισχύος του
Κτηματολογίου στην περιοχή του Τοπικού Δια-
μερίσματος Προαστίου (πρώην Κοινότητα Προ-
αστίου) του Δήμου Παλαμά του Νομού Καρδί-
τσης αφορά μόνο στα ακίνητα, τα οποία περι-
λαμβάνονται στους αναμορφωμένους κτημα-
τολογικούς πίνακες και στα διαγράμματα της
Β΄ Ανάρτησης με αριθμό ειδικού πρωτοκόλλου
παραλαβής κτηματολογικών στοιχείων υπ’
αριθμ. 332/7.9.2011, για τα οποία διενεργήθη-
καν οι πρώτες εγγραφές στο κτηματολογικό βι-
βλίο.

Η απόφαση αυτή να δημοσιευθεί στην Εφη-
μερίδα της Κυβερνήσεως.

Aθήνα, 14 Σεπτεμβρίου 2011

Ο Πρόεδρος του Δ.Σ.
Γ. ΜΟΥΤΕΒΕΛΗΣ
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EΓKYKΛIOI-EΓΓPAΦA 

Απάντηση της ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. σε ερω-
τήματα Προϊσταμένων Κτηματολογικών Γρα-
φείων για την υποχρέωση επισύναψης δήλω-
σης και βεβαίωσης με το περιεχόμενο που ορί-
ζει το άρθρ. 23 παρ. 4 Ν. 4014/2011 (ρύθμιση
αυθαιρέτων) στις δικαστικές αποφάσεις που
διατάσσουν την εγγραφή προσημείωσης υπο-
θήκης.

Έγγραφο Kτηματολογίου A.E. 
Α.Π.: Οικ.1125711/27-09-2011

Προς
Λειτουργούντα Κτηματολογικά Γραφεία
Με αφορμή ερωτήματα που μας απηύθυναν

Προϊστάμενοι Κτηματολογικών Γραφείων, για
την υποχρέωση επισύναψης δήλωσης και βε-
βαίωσης με το περιεχόμενο που ορίζει η παρά-
γραφος 4 του άρθρου 23 του νόμου 4014/2011
«Περιβαλλοντική αδειοδότηση έργων και δρα-
στηριοτήτων, ρύθμιση αυθαιρέτων σε συνάρ-
τηση με δημιουργία περιβαλλοντικού ισοζυγί-
ου και άλλες διατάξεις αρμοδιότητας του
Υπουργείου Περιβάλλοντος» (ΦΕΚ τ. Α΄, 209/
2011) στις δικαστικές αποφάσεις που διατάσ-
σουν την εγγραφή προσημείωσης υποθήκης,
διατυπώνουμε την ακόλουθη άποψη:
Α) Στο άρθρο 23 του νόμου 4014/2011 προβλέ-

πεται η απαγόρευση εμπράγματων δικαιο-
πραξιών σε ακίνητα με αυθαίρετες κατα-
σκευές ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης.

Ειδικότερα:
1) Στην παράγραφο (1) του άρθρου 23 του νό-

μου 4014/2011 ορίζεται ότι: «Από τη δημοσί-
ευση του παρόντος απαγορεύεται και είναι
απολύτως άκυρη η μεταβίβαση ή η σύσταση
εμπράγματου δικαιώματος σε ακίνητο, στο
οποίο έχει εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή
ή αλλαγή χρήσης, όπως ειδικότερα ορίζεται
στα άρθρα 5 παρ. 2 και 22 παρ. 3 του ν. 1577/
1985. Στην παραπάνω απαγόρευση εμπίπτει
και η εισφορά ακινήτου σε εταιρία.».

2) Στην παράγραφο (4) του ιδίου άρθρου ορίζε-
ται: «Σε κάθε δικαιοπραξία εν ζωή που συ-
ντάσσεται μετά τη δημοσίευση του παρό-
ντος και έχει ως αντικείμενο τη μεταβίβαση
ή τη σύσταση εμπράγματου δικαιώματος σε
ακίνητο, εκτός από τα επισυναπτόμενα που
προβλέπονται στην παρ. 12 του άρθρου 17
του ν. 1337/1983, επισυνάπτεται υπεύθυνη
δήλωση του ιδιοκτήτη και βεβαίωση μηχα-
νικού, με τις οποίες δηλώνεται και βεβαιώ-
νεται αντίστοιχα ότι στο ακίνητο δεν έχουν
εκτελεστεί αυθαίρετες κατασκευές, που να
επηρεάζουν την επιφάνεια και το ύψος της
ιδιοκτησίας, τη δόμηση, την κάλυψη και το
ύψος του κτιρίου και δεν έχουν εγκαταστα-
θεί χρήσεις χωρίς άδεια ή ότι οι εκτελεσμέ-
νες αυθαίρετες κατασκευές ή οι εγκατεστη-
μένες αυθαίρετες χρήσεις εμπίπτουν σε μία
από τις εξαιρέσεις της παραγράφου 2, κα-
θώς και ότι δεν έχει εκτελεστεί άλλη αυθαί-
ρετη κατασκευή ή δεν έχει εγκατασταθεί
άλλη αυθαίρετη χρήση, σύμφωνα με τα
εγκεκριμένα πολεοδομικά σχέδια  και δεν
υπάγονται σε καμία από τις περιπτώσεις
της παραγράφου 3.».

3) Στην παράγραφο (5) του ιδίου άρθρου ορίζε-
ται: «Οι συμβολαιογράφοι που συντάσσουν
συμβόλαια, οι δικαιοπρακτούντες, οι μεσί-
τες που μεσολαβούν, οι δικηγόροι που παρί-
στανται στη σύνταξη συμβολαίων, οι υπο-
θηκοφύλακες ή οι προϊστάμενοι των κτημα-
τολογικών γραφείων που μεταγράφουν αυ-
τά, εφόσον δεν έχει επισυναφθεί η δήλωση
και η βεβαίωση της προηγούμενης παρα-
γράφου, καθώς και οι μηχανικοί που χορή-
γησαν ανακριβή βεβαίωση, τιμωρούνται με
ποινή φυλάκισης τουλάχιστον έξι μηνών
και χρηματική ποινή από 30.000 μέχρι
100.000 ευρώ, ανάλογα με την αξία της αυ-
θαίρετης κατασκευής». 

4) Στην αιτιολογική έκθεση του νόμου αυτού
και ειδικότερα υπό τον τίτλο: «ΚΕΦΑΛΑΙΟ
Β΄, ΓΕΝΙΚΑ» αναφέρεται χαρακτηριστικά:
«Η προτεινόμενη ρύθμιση για τη διατήρηση

ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ • τόμος ΚΖ΄• 2010-2011 1469



των αυθαίρετων κατασκευών αποτελεί τομή
το πρώτον γιατί χαράσσει «κόκκινη γραμμή»
για την αυθαίρετη δόμηση στο μέλλον. Αυτό
επιτυγχάνεται με την πρόβλεψη της ακυρότη-
τας κάθε δικαιοπραξίας με αντικείμενο τη με-
ταβίβαση ή σύσταση εμπράγματου δικαιώμα-
τος σε ακίνητο, στο οποίο υπάρχει αυθαίρετη
κατασκευή ή χρήση.».

Στο ίδιο κεφάλαιο της αιτιολογικής έκθεσης
και υπό τον τίτλο: «ΕΠΙ ΤΩΝ ΑΡΘΡΩΝ, Άρθρο
23» αναφέρεται χαρακτηριστικά:

«Με το άρθρο αυτό θεσπίζεται η απαγόρευ-
ση μεταβίβασης ή σύστασης εμπράγματου δι-
καιώματος σε ακίνητο στο οποίο έχει εκτελε-
στεί αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης
με τις εξαιρέσεις της παρ. 2. Αυτό διασφαλίζε-
ται με την υποχρέωση προσάρτησης στα συμ-
βόλαια υπεύθυνης δήλωσης του ιδιοκτήτη και
βεβαίωσης μηχανικού με την οποία βεβαιώνε-
ται ότι στο ακίνητο δεν έχουν εκτελεστεί αυ-
θαίρετες κατασκευές και δεν έχουν εγκατα-
σταθεί χρήσεις χωρίς άδεια ή ότι οι εκτελε-
σμένες αυθαίρετες κατασκευές ή οι εγκατε-
στημένες αυθαίρετες χρήσεις εμπίπτουν σε
μία από τις εξαιρέσεις της παραγράφου 2, κα-
θώς και ότι δεν έχει εκτελεστεί άλλη αυθαίρε-
τη κατασκευή ή δεν έχει εγκατασταθεί άλλη
αυθαίρετη χρήση, σύμφωνα με τα εγκεκριμένα
πολεοδομικά σχέδια και δεν υπάγονται σε κα-
μία από τις περιπτώσεις της παραγράφου 3.».
5) Από τα προαναφερόμενα προκύπτει σαφώς

ότι η απαγόρευση του άρθρου 23 του ν.
4014/2011 αφορά στη διενέργεια εμπράγ-
ματων δικαιοπραξιών που αποσκοπούν στη
σύσταση ή μεταβίβαση εμπράγματου δικαι-
ώματος σε ακίνητο, στο οποίο έχει εκτελε-
στεί αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή χρή-
σης,  όπως ειδικότερα ορίζεται στα άρθρα 5
παρ. 2 και 22 παρ. 3 του ν. 1577/1985. Στην
παραπάνω απαγόρευση εμπίπτει ρητά, κατά
πρόβλεψη του ιδίου άρθρου, και η εισφορά
ακινήτου σε εταιρία. Σε κάθε δικαιοπραξία
εν ζωή που συντάσσεται μετά τη δημοσίευ-
ση του νόμου αυτού (: 21.9.2011) και έχει ως

αντικείμενο τη μεταβίβαση ή τη σύσταση
εμπράγματου δικαιώματος σε ακίνητο,
εκτός από τα επισυναπτόμενα που προβλέ-
πονται στην παρ. 12 του άρθρου 17 του ν.
1337/1983,επισυνάπτεται υπεύθυνη δήλωση
του ιδιοκτήτη και βεβαίωση μηχανικού με το
ειδικότερο περιεχόμενο που ορίζεται στην
παράγραφο 4 του ίδιου άρθρου. Για τις πα-
ραλείψεις συμβολαιογράφων, δικηγόρων και
μηχανικών σε σχετικές δικαιοπραξίες προ-
βλέπονται ποινικές κυρώσεις. Το ίδιο ισχύει
και για τους υποθηκοφύλακες και τους προϊ-
σταμένους των κτηματολογικών γραφείων
που μεταγράφουν τα έγγραφα στα οποία
περιέχονται εμπράγματες δικαιοπραξίες,
χωρίς να έχει επισυναφθεί δήλωση και βε-
βαίωση κατά την παράγραφο 4 του άρθρου
23 του ν. 4014/2011.

6) Δικαιοπραξία είναι η δήλωση (ιδιωτικής)
βουλήσεως (μονομερής ή πολυμερής, π.χ.
σύμβαση), η οποία κατευθύνεται στην παρα-
γωγή θελημένων έννομων αποτελεσμάτων,
που επέρχονται όταν συντρέξουν και άλλα
γεγονότα (προβλεπόμενα από το νόμο ή τον
ίδιο το δικαιοπρακτούντα). Εμπράγματη δι-
καιοπραξία, κατά την έννοια του νόμου, εί-
ναι εκείνη με την οποία συνιστάται, αλλοιώ-
νεται, μετατίθεται ή καταργείται εμπράγμα-
το δικαίωμα. Οι δικαιοπραξίες αυτές ρυθμί-
ζονται στο Εμπράγματο Δίκαιο.
Υπό τις προϋποθέσεις αυτές, η δικαστική

απόφαση με την οποία διατάσσεται η εγγραφή
προσημείωσης υποθήκης (ή υποθήκης) δεν
συνιστά δικαιοπραξία και συνεπώς δεν συ-
ντρέχει η υποχρέωση επισύναψης δήλωσης
του ιδιοκτήτη και βεβαίωσης του μηχανικού
της παραγράφου 4 του άρθρου 23 του ν.
4014/2011. Το ίδιο ισχύει και όταν ζητείται εγ-
γραφή προσημείωσης υποθήκης με διαταγή
πληρωμής ή τροπή ήδη εγγεγραμμένης προ-
σημείωσης υποθήκης σε υποθήκη με δικαστι-
κή απόφαση ή τελεσίδικη διαταγή πληρωμής.

Συγκεφαλαιώνοντας λοιπόν, κατά την κατα-
χώριση εγγραπτέων πράξεων με αυτό το περιε-
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χόμενο δεν ελέγχεται η επισύναψη  δήλωσης

και βεβαίωσης της  παραγράφου 4 του άρθρου

23 του ν. 4014/2011, η έλλειψη της οποίας άλ-

λωστε ούτε ελέγχεται από το δικάσαν δικαστή-

ριο, ούτε συνιστά ελάττωμα της εκδοθείσας

απόφασης, αφού η διάταξη δεν προβλέπει σχε-

τικές δικονομικές συνέπειες και ποινές. 

Β) Στο άρθρο 24 του ίδιου νόμου προβλέ-

πεται ότι, αυθαίρετες κατασκευές ή χρήσεις σε

εκτός σχεδίου και εκτός ορίων οικισμών μη  άρ-

τια ακίνητα, που μετά την ολοκλήρωση του πο-
λεοδομικού σχεδιασμού δεν θα υπαχθούν σε
περιοχές προς πολεοδόμηση, μπορούν να δια-

τηρηθούν, εφόσον ο ιδιοκτήτης είτε έχει, είτε

έχει αποκτήσει όμορο ή τμήμα όμορου άρτιου

και οικοδομήσιμου γηπέδου ή όμορου οικοπέ-

δου ή γήπεδο ή οικόπεδο ή τμήμα τους ευρι-

σκόμενο στην εδαφική περιφέρεια του Δήμου

της αυθαίρετης κατασκευής, έκτασης τουλάχι-
στον ίσης με τη διαφορά μεταξύ της προβλεπό-
μενης αρτιότητας και της έκτασης του ακινή-
του, όπου βρίσκεται (συμπληρωματικό ακίνη-
το), με την προϋπόθεση ότι στο συμπληρωματι-
κό ακίνητο θα αποκλειστεί η δυνατότητα δόμη-
σης. Το συμπληρωματικό ακίνητο δεν πρέπει να
βρίσκεται σε περιοχή με μικρότερη τιμή ζώνης
από το ακίνητο, το οποίο εξυπηρετεί για τη συ-
μπλήρωση της αρτιότητας. Για την πλήρωση
της παραπάνω προϋπόθεσης ο ιδιοκτήτης
υποβάλει σχετική συμβολαιογραφική δήλωση
στην πολεοδομική υπηρεσία, η οποία μεταγρά-
φεται στο Υποθηκοφυλακείο και καταχωρίζε-
ται στο Κτηματολόγιο. 

Για την ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε.
Ρένα Κουκούτση

Υποδιευθύντρια Νομικής Δ/νσης
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ΓNΩMOΔOTHΣEIΣ

Απάντηση στο υπ’ αριθμ. 153/7-7-2011 ερώτη-
μα του Συμβολαιογραφικού Συλλόγου Θράκης,
εάν φυσικά ή νομικά πρόσωπα με ιθαγένεια ή
έδρα εντός της Ευρωπαϊκής Ένωσης ή της
Ευρωπαϊκής Ζώνης Ελεύθερων Συναλλαγών
μπορούν να αποκτήσουν εμπράγματο ή ενοχι-
κό δικαίωμα επί ακινήτων παραμεθορίων πε-
ριοχών, καθώς και εάν επιτρέπεται η μεταβί-
βαση μετοχών ή εταιρικών μεριδίων ή η μετα-
βολή του προσώπου εταίρων εταιρειών με
έδρα εντός της Ευρωπαϊκής Ένωσης ή της
Ευρωπαϊκής Ζώνης Ελεύθερων Συναλλαγών,
που έχουν στην κυριότητά τους ακίνητα στις
παραμεθόριες περιοχές, χωρίς να απαιτείται
απόφασης άρσης τυχόν απαγόρευσης.

Γνωμοδότησης 12/2011 Εισ. ΑΠ

Προς το Συμβολαιογραφικό 
Σύλλογο Eφετείου Θράκης

Σε απάντηση του ερωτήματος, που διαλαμβά-
νεται στο 153/7.7.2011 έγγραφό σας, «αν φυσι-
κά ή νομικά πρόσωπα με ιθαγένεια ή έδρα εντός
των κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής Eνώσεως
και Eυρωπαϊκής Zώνης Eλευθέρων Συναλλαγών
μπορούν να αποκτήσουν οποιοδήποτε εμπράγ-
ματο ή ενοχικό δικαίωμα, που αφορά ακίνητα,
κείμενα στις παραμεθόριες περιοχές καθώς και
αν επιτρέπεται η μεταβίβαση μετοχών ή εταιρι-
κών μεριδίων ή η μεταβολή του προσώπου εταί-
ρων εταιριών οποιασδήποτε μορφής με έδρα
εντός των κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής Eνώ-
σεως και Eυρωπαϊκής Zώνης Eλεύθερων Συναλ-
λαγών, που έχουν στην κυριότητά τους ακίνητα
στις παραμεθόριες περιοχές, χωρίς να απαιτεί-
ται απόφαση άρσεως τυχόν απαγορεύσεως»,
σας γνωρίζουμε τα ακόλουθα:

Kατά τη διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 25
του ν. 1892/1990, όπως αντικαταστάθηκε με το
άρθρο 114 παρ. 2 του ν. 3978/2011 (ΦEK 137/
16.6.2011) «Aπαγορεύεται κάθε δικαιοπραξία
εν ζωή με την οποία συνιστάται υπέρ φυσικών
ή νομικών προσώπων με ιθαγένεια ή έδρα
εκτός των κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής

Eνώσεως και Eυρωπαϊκής Zώνης Eλευθέρων
Συναλλαγών οποιοδήποτε εμπράγματο ή ενο-
χικό δικαίωμα, που αφορά ακίνητα, κείμενα
στις παραμεθόριες περιοχές, καθώς και η μετα-
βίβαση μετοχών ή εταιρικών μεριδίων ή η μετα-
βολή του προσώπου εταίρων εταιριών οποιασ-
δήποτε μορφής που έχουν στην κυριότητά
τους ακίνητα στις περιοχές αυτές», ενώ κατά
τη διάταξη της παρ. 2 του ίδιου ως άνω άρθρου
«H απαγόρευση αυτή δεν ισχύει όταν απο-
κτούν τα πιο πάνω δικαιώματα το Eλληνικό Δη-
μόσιο, οι δήμοι και κοινότητες, τα νομικά πρό-
σωπα του δημόσιου τομέα, αυτοί που αποκαθί-
στανται κατά τις διατάξεις της αγροτικής νομο-
θεσίας...». Περαιτέρω, στις διατάξεις του άρ-
θρου 26 του ν. 1892/1990, όπως αντικαταστά-
θηκε με το άρθρο 114 του ν. 3978/2011 ορίζο-
νται τα εξής: «1.α. Φυσικά ή νομικά πρόσωπα
που δεν ανήκουν στις κατηγορίες της παρα-
γράφου 1 του άρθρου 25 μπορούν να ζητήσουν
την άρση της απαγορεύσεως για τις παραμεθό-
ριες περιοχές με αίτησή τους, στην οποία πρέ-
πει να αναφέρεται και ο Σκοπός για τον οποίο
θα χρησιμοποιηθεί το ακίνητο. 

β. H αίτηση αυτή υποβάλλεται σε επιτροπή,
που συνιστάται με θητεία πέντε (5) ετών σε κά-
θε Aποκεντρωμένη Διοίκηση με απόφαση του
οικείου Γενικού Γραμματέα και απαρτίζεται από
τον ίδιο ως Πρόεδρο ή το νόμιμο αναπληρωτή
του και από έναν εκπρόσωπο των Yπουργείων
Eθνικής Άμυνας, Oικονομίας, Aνταγωνιστικό-
τητας και Nαυτιλίας και Προστασίας του Πολί-
τη, που ορίζονται με τους αναπληρωτές τους
από τα οικεία Yπουργεία. 

γ. H απαγόρευση αίρεται με απόφαση της
επιτροπής, που λαμβάνεται με πλειοψηφία του
συνόλου του αριθμού των μελών της και με θε-
τική οπωσδήποτε ψήφο του εκπροσώπου του
Yπουργείου Eθνικής Άμυνας...». Tέλος, κατά
το άρθρο 31 του ν. 1892/ 1990, με τίτλο «Διατη-
ρούμενες σε ισχύ και καταργούμενες διατά-
ξεις» και στο εδάφιο β΄ της παρ. 1 αυτού ορίζε-
ται ότι «Kάθε γενική και ειδική διάταξη που
αντίκειται στις διατάξεις του νόμου αυτού αυ-
τού ή ρυθμίζει τα ίδια θέματα με διαφορετικό
τρόπο καταργείται, εκτός των περιπτώσεων
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στις οποίες ρητά προβλέπεται, στις διατάξεις
του νόμου αυτού, ότι ειδικές διατάξεις διατη-
ρούνται σε ισχύ», ενώ στην παρ. 2 του ίδιου άρ-
θρου όπως αντικαταστάθηκε με το άρθρο 114
παρ. 4 του ν. 3978/2011 ορίζεται ότι «Oι διατά-
ξεις του α.ν. 376/1936 διατηρούνται σε ισχύ».

Aπό το συνδυασμό των παραπάνω διατάξε-
ων, που αποσκοπούν στη διαφύλαξη της εθνι-
κής ασφάλειας και της εδαφικής ακεραιότητας
της Xώρας, μέσω νομοθετικών περιορισμών
κτήσεως εμπραγμάτων ή ενοχικών δικαιωμά-
των επί ακινήτων στις παραμεθόριες  περιοχές
από πρόσωπα (φυσικά ή νομικά), με ιθαγένεια ή
έδρα εκτός των κράτων-μελών της Eυρωπαϊ-
κής Eνώσεως και Eυρωπαϊκής  Zώνης Eλευθέ-
ρων Συναλλαγών, τα οποία είναι δυνατόν να
θέσουν σε κίνδυνο την ασφάλεια και εδαφική
ακεραιότητα της χώρας, συνάγονται τα εξής:
1. Mε τη διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 25 του

ν. 1892/1990, όπως αντικ. με το άρθρο 114
παρ. 2 του ν. 3978/2011, α) αίρεται η απαγό-
ρευση, που υπήρχε προ της αντικαταστάσε-
ως της άνω διατάξεως, για δικαιοπραξίες εν
ζωή στις παραμεθόριες περιοχές από φυσικά
ή νομικά πρόσωπα με ιθαγένεια ή έδρα εντός
των κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής Eνώσε-
ως και της Eυρωπαϊκής Zώνης Eλευθέρων
Συναλλαγών, καθώς και για τη μεταβίβαση
(από τα πρόσωπα αυτά) μετοχών ή εταιρικών
μεριδίων ή τη μεταβολή του προσώπου εταί-
ρων εταιριών οποιασδήποτε μορφής που
έχουν στην κυριότητά τους ακίνητα στις πε-
ριοχές αυτές και β) απαγορεύεται κάθε δικαι-
οπραξία κ.λπ. μόνο σε φυσικά ή νομικά πρό-
σωπα με ιθαγένεια ή έδρα των κρατών-με-
λών της Eυρωπαϊκής Eνώσεως και Eυρωπαϊ-
κής Zώνης Eλευθέρων Συναλλαγών.

2. H διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 26 του ν.
1892/1990, όπως αντικ. με το άρθρο 114
παρ. 3 του ν. 3978/2011, αναφέρεται στην
άρση της απαγορεύσεως που μπορούν να
ζητήσουν με αίτησή τους, στην αρμόδια επι-
τροπή, φυσικά ή νομικά πρόσωπα που δεν
ανήκουν στις κατηγορίες της παρ. 1 του άρ-
θρου 25, δηλαδή πρόσωπα (φυσικά ή νομικά)
για τα οποία δεν έχει αρθεί με τη διάταξη

αυτή η σχετική απαγόρευση. Διαφορετική
ερμηνεία θα καθιστούσε τη διάταξη αυτή
άνευ αντικειμένου, καθόσον μη υπάρχουσας
απαγορεύσεως στο νόμο για φυσικά ή νομι-
κά πρόσωπα με ιθαγένεια ή έδρα εντός των
κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής Eνώσεως
και Eυρωπαϊκής Zώνης Eλεύθερων Συναλ-
λαγών (αίρεται με τη διάταξη της παρ. 1 του
άρθρου 25) δεν νοείται και άρσης αυτής.

3. Tα πρόσωπα που δικαιούνται να ζητήσουν
την άρση της απαγορεύσεως συστάσεως
διακαιοπραξιών στις παραμεθόριες περιο-
χές είναι μόνο όσα υπόκεινται στην απαγό-
ρευση του άρθρου 25 παρ. 1 του ν. 1892/
1990, δηλαδή φυσικά ή νομικά πρόσωπα ιθα-
γένειας ή έδρας εκτός των κρατών της Eυ-
ρωπαϊκής Eνώσεως και Eυρωπαϊκής Zώνης
Eλευθέρων Συναλλαγών.

4. Mε τη διάταξη του άρθρου 31 παρ. 2 του ν.
1892/1990, όπως αντικ. με το άρθρο 114
παρ. του ν. 3879/2011, διατηρούνται σε ισχύ
και εφαρμόζονται οι διατάξεις του α.ν.
376/1936, που αφορούν τις αμυντικές περιο-
χές και τα ναυτικά οχυρά της Xώρας.
Kατόπιν των ανωτέρω εκτεθέντων η γνώμη

μας επί του τεθέντος ερωτήματος είναι η ακό-
λουθη:

A) Φυσικά ή νομικά πρόσωπα με ιθαγένεια ή
έδρα εντός των κρατών-μελών της Eυρωπαϊ-
κής Ένωσης και της Eυρωπαϊκής Zώνης Eλευ-
θέρων Συναλλαγών μπορούν να αποκτήσουν
οποιοδήποτε εμπράγματο ή ενοχικό δικαίωμα,
που αφορά ακίνητα, κείμενα  στις παραμεθό-
ριες περιοχές, χωρίς να απαιτείται απόφαση δι-
οικητικής αρχής. Kαι

B) Eπιτρέπεται η μεταβίβαση μετοχών ή
εταιρικών μεριδίων ή με μεταβολή του προσώ-
που εταιριών οποιασδήποτε μορφής με έδρα
εντός των κρατών-μελών της Eυρωπαϊκής
Ένωσης και της Eυρωπαϊκής Zώνης Eλευθέ-
ρων Συναλλαγών, που έχουν στην κυριότητά
τους ακίνητα στις παραμεθόριες περιοχές, χω-
ρίς να απαιτείται απόφαση διοικητικής αρχής.

O Aντισαγγελεύς του Aρείου Πάγου
Γεώργιος N. Kολιοκώστας
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NOMOΛOΓIA ΔIKAΣTHPIΩN

ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ
Αριθ. 469/2009 (Τμ. E΄)

Δεν προβλέπεται αυτοδίκαιη ανάκληση των
ρυμοτομικών απαλλοτριώσεων μετά την άπρα-
κτη πάροδο ορισμένου χρονικού διαστήματος
από την κήρυξή τους. Kαι αυτές, όμως, οι ανα-
γκαστικές απαλλοτριώσεις, εφόσον μετά την
κήρυξή τους διατηρούνται, χωρίς να πραγμα-
τοποιείται η συντέλεσή τους σύμφωνα με τον
νόμο, επί μακρό χρονικό διάστημα, το οποίο,
υπό τις ιδιαίτερες συνθήκες, που συντρέχουν
σε κάθε περίπτωση, υπερβαίνει τα κατά την
κρίση του αρμοδίου δικαστηρίου εύλογα όρια,
αποτελούν νομικό και οικονομικό βάρος της
ιδιοκτησίας, το οποίο είναι αντίθετο προς την
συνταγματική προστασία της. Eπομένως στις
περιπτώσεις αυτές, όπως και στις περιπτώ-
σεις ρυμοτομικού βάρους, το οποίο συνεπάγε-
ται ο χαρακτηρισμός ακινήτου ως χώρου κοι-
νωφελών χρήσεων, ανακύπτει υποχρέωση της
Διοικήσεως να άρει την αναγκαστική απαλλο-
τρίωση ή το ρυμοτομικό βάρος, η υποχρέωση
δε αυτή δεν αναιρείται από το γεγονός, ότι για
την άρση απαιτείται η τροποποίηση του ρυμο-
τομικού σχεδίου, για την οποία ο νόμος προ-
βλέπει την τήρηση ορισμένων διατυπώσεων,
διότι η τροποποίηση με σκοπό την άρση της
ρυμοτομικής απαλλοτριώσεως ή άλλου ρυμο-
τομικού βάρους είναι υποχρεωτική για την Δι-
οίκηση.  

1. Επειδή, με την υπό κρίση αίτηση, για την
άσκηση της οποίας δεν απαιτείται, κατά το νό-
μο, η καταβολή παραβόλου, ζητείται η αναίρε-
ση της 3781/2003 απόφασης του Τριμελούς Δι-
οικητικού Πρωτοδικείου Πειραιώς, με την οποία
έγινε δεκτή προσφυγή των αναιρεσιβλήτων και
βεβαιώθηκε η επελθούσα αυτοδίκαια άρση της
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, η οποία είχε
επιβληθεί σε ακίνητά τους, ευρισκόμενα στην
περιφέρεια του αναιρεσείοντος Δήμου. 

2. Επειδή, το άρθρο 11 παρ. 2 του Ν.Δ. 797/
1971 (ΦΕΚ 1 Α΄), όπως είχε αντικατασταθεί με
το άρθρο 1 του Ν. 212/1975 (ΦΕΚ 252 Α΄), προ-
έβλεπε, ότι οι αναγκαστικές απαλλοτριώσεις
ανακαλούνται αυτοδικαίως, αν παρέλθει ορι-
σμένος χρόνος από την κήρυξή τους, χωρίς να
έχει καθορισθεί η οφειλομένη αποζημίωση, και,
ειδικότερα, ότι οι αναγκαστικές απαλλοτριώ-
σεις, οι οποίες κηρύσσονται κατ’ εφαρμογή της
νομοθεσίας περί σχεδίων πόλεων ανακαλού-
νται, αν παρέλθει οκταετία. Με τη διάταξη του
άρθρου 36 παρ. 2 του Ν. 1337/1983 (ΦΕΚ 33
Α΄) καταργήθηκε το άρθρο 11 παρ. 2 του Ν.Δ.
797/1991 και, συνεπώς, και ο θεσμός της αυτο-
δικαίας ανακλήσεως της απαλλοτριώσεως με-
τά την άπρακτη πάροδο οκταετίας από την κή-
ρυξή της. Εξάλλου, σύμφωνα με το άρθρο 11
παρ. 2 - 4 του «Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλο-
τριώσεων Ακινήτων» (Κ.Α.Α.Α.), ο οποίος κυ-
ρώθηκε με το άρθρο πρώτο του Ν. 2882/2001
(ΦΕΚ 17 Α΄), «2. Η αναγκαστική απαλλοτρίωση
ανακαλείται υποχρεωτικά με πράξη της αρχής
η οποία την έχει κηρύξει, ύστερα από αίτηση
κάθε ενδιαφερομένου που πιθανολογεί
εμπράγματο δικαίωμα στο απαλλοτριωμένο
ακίνητο, εάν μέσα σε τέσσερα έτη από την κή-
ρυξή της δεν ασκηθεί αίτηση για το δικαστικό
καθορισμό της αποζημίωσης ή δεν καθορισθεί
αυτή εξωδίκως. Η αίτηση είναι απαράδεκτη εάν
ασκηθεί μετά την πάροδο έτους από την παρέ-
λευση της τετραετίας αυτής, σε κάθε δε περί-
πτωση μετά τη δημοσίευση της απόφασης κα-
θορισμού της αποζημίωσης. Οι διατάξεις της
παρούσας παραγράφου δεν ισχύουν προκειμέ-
νου περί απαλλοτριώσεων προς εφαρμογή
σχεδίων πόλεων, ανάπτυξη οικιστικών περιο-
χών και για αρχαιολογικούς σκοπούς. 3. Η ανα-
γκαστική απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως
εάν δεν συντελεστεί μέσα σε ενάμισι έτος από
τη δημοσίευση της απόφασης προσωρινού κα-
θορισμού της αποζημίωσης και, σε περίπτωση
απευθείας οριστικού καθορισμού αυτής, από τη
δημοσίευση της σχετικής απόφασης. Η αρμό-
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δια για την κήρυξη της απαλλοτρίωσης αρχή
υποχρεούται να εκδώσει μέσα σε τέσσερις μή-
νες από τη λήξη της προθεσμίας του προηγού-
μενου εδαφίου βεβαιωτική πράξη για την επελ-
θούσα αυτοδίκαιη άρση. Η πράξη αυτή δημοσι-
εύεται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. 4.
Εάν περάσουν άπρακτες οι κατά τις προηγού-
μενες παραγράφους 2 και 3 προθεσμίες ή εκ-
δοθεί πράξη αρνητική, κάθε ενδιαφερόμενος
δύναται να ζητήσει από το τριμελές διοικητικό
πρωτοδικείο, στην περιφέρεια του οποίου βρί-
σκεται το απαλλοτριωμένο ακίνητο, την έκδο-
ση δικαστικής απόφασης, με την οποία να ακυ-
ρώνεται η προσβληθείσα πράξη ή παράλειψη
και να βεβαιώνεται η αυτοδίκαιη ή υποχρεωτι-
κώς επελθούσα άρση της απαλλοτρίωσης. Στην
περίπτωση αυτή εφαρμόζεται αναλόγως η δια-
δικασία που ορίζεται από τον Κώδικα Διοικητι-
κής Δικονομίας (Ν. 2717/1999), πλην του άρ-
θρου 66 αυτού. Στη δίκη καλείται ο υπέρ ου η
απαλλοτρίωση και το Δημόσιο. Η εκδιδόμενη
απόφαση είναι ανέκκλητη». 

Από τις ανωτέρω διατάξεις δεν προβλέπεται
αυτοδίκαιη ανάκληση των ρυμοτομικών απαλ-
λοτριώσεων μετά την άπρακτη πάροδο ορισμέ-
νου χρονικού διαστήματος από την κήρυξή
τους (πρβλ. ΣτΕ 3773/2007). Και αυτές, όμως,
οι αναγκαστικές απαλλοτριώσεις, εφόσον μετά
την κήρυξή τους διατηρούνται, χωρίς να πραγ-
ματοποιείται η συντέλεσή τους σύμφωνα με
τον νόμο, επί μακρό χρονικό διάστημα, το
οποίο, υπό τις ιδιαίτερες συνθήκες, που συ-
ντρέχουν σε κάθε περίπτωση, υπερβαίνει τα
κατά την κρίση του αρμοδίου δικαστηρίου εύ-
λογα όρια, αποτελούν νομικό και οικονομικό
βάρος της ιδιοκτησίας, το οποίο είναι αντίθετο
προς την συνταγματική προστασία της. Επομέ-
νως, στις περιπτώσεις αυτές, όπως και στις πε-
ριπτώσεις ρυμοτομικού βάρους, το οποίο συνε-
πάγεται ο χαρακτηρισμός ακινήτου ως χώρου
κοινωφελών χρήσεων, ανακύπτει υποχρέωση
της Διοικήσεως να άρει την αναγκαστική απαλ-
λοτρίωση ή το ρυμοτομικό βάρος, η υποχρέω-

ση δε αυτή δεν αναιρείται από το γεγονός, ότι
για την άρση απαιτείται η τροποποίηση του ρυ-
μοτομικού σχεδίου, για την οποία ο νόμος προ-
βλέπει την τήρηση ορισμένων διατυπώσεων,
διότι η τροποποίηση με σκοπό την άρση της ρυ-
μοτομικής απαλλοτριώσεως ή άλλου ρυμοτομι-
κού βάρους είναι υποχρεωτική για την Διοίκηση
(πρβλ. ΣτΕ 3232/2008, 2084/2006, 2891/2004,
3269/2003 κ.ά.). 

3. Επειδή, όπως δέχεται, εν προκειμένω, η
αναιρεσιβαλλόμενη απόφαση, με τα από 20.1.
1972, 19.8.1977 και 19.9.1983 Προεδρικά Δια-
τάγματα απαλλοτριώθηκαν λόγω ρυμοτομίας
δύο οικόπεδα εμβαδών 1.520 τ.μ. και 1.155,65
τ.μ., φερόμενα ως ανήκοντα στην κυριότητα
των αναιρεσιβλήτων, στην περιοχή του Δήμου
Αγίου Δημητρίου Αττικής και, ειδικότερα, κατά
τους ισχυρισμούς των τελευταίων, ευρισκόμε-
να στο Ο.Τ. 1059 μεταξύ των οδών Αγ. Δ., Αγ.
Β., Θ. και Α.. Για την εφαρμογή του ρυμοτομι-
κού σχεδίου εκδόθηκε η 41/ 1990 πράξη προ-
σκύρωσης και αναλογισμού αποζημιώσεων του
Πολεοδομικού Γραφείου Αργυρούπολης, η
οποία κυρώθηκε με την 439470/ Τ.276/6.11.
1990 πράξη του Νομάρχη Πειραιώς. Στη συνέ-
χεια, εκδόθηκε η 1186/2000 απόφαση του Μο-
νομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών, με την οποία
καθορίσθηκε προσωρινή τιμή μονάδας αποζη-
μίωσης για τα παραπάνω ακίνητα, και, τέλος, η
2247/2001 απόφαση του Εφετείου Αθηνών, με
την οποία καθορίσθηκε οριστική τιμή μονάδας
για τα ίδια ακίνητα. Με αίτησή τους ενώπιον
του Διοικητικού Πρωτοδικείου Πειραιώς, οι
αναιρεσίβλητες ζήτησαν να βεβαιωθεί η αυτο-
δίκαιη άρση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης
των ακινήτων τους, για το λόγο ότι δεν κατα-
βλήθηκε σ’ αυτές η δικαστικώς ορισθείσα απο-
ζημίωση εντός της προθεσμίας του ενάμισι
χρόνου από τη δημοσίευση της 1186/2000 από-
φασης του Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών
περί προσωρινού καθορισμού τιμής μονάδας
αποζημίωσης των ακινήτων τους, την οποία
τάσσουν σχετικώς το άρθρο 17 παρ. 4 του Συ-
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ντάγματος και το άρθρο 11 παρ. 3 του Κώδικα
Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων. Επί
της αιτήσεως αυτής εκδόθηκε η αναιρεσιβαλ-
λομένη απόφαση, με την οποία κρίθηκε ότι η
αναγκαστική απαλλοτρίωση των ακινήτων των
αναιρεσιβλήτων είχε πράγματι αρθεί λόγω μη
καταβολής της δικαστικώς καθορισθείσης απο-
ζημιώσεως εντός ενάμισι έτους από τη δημοσί-
ευση της προαναφερόμενης απόφασης καθορι-
σμού προσωρινής τιμής μονάδας και, κατόπιν
αυτού, έγινε δεκτή η αίτηση των αναιρεσιβλή-
των και βεβαιώθηκε η αυτοδίκαιη άρση της ανα-
γκαστικής απαλλοτρίωσης των ακινήτων τους,
επελθούσα για τον παραπάνω λόγο. 

4. Επειδή, με την υπό κρίση αίτηση προβάλ-
λεται ότι «η αναιρεσιβαλλόμενη απόφαση
εσφαλμένα και μη νόμιμα και με εσφαλμένη ερ-
μηνεία και πλημμελή εφαρμογή της διάταξης
του άρθρου 11 του Ν. 2880/2001, έκανε δεκτή
την προσφυγή των αναιρεσιβλήτων, ενώ έπρε-
πε να την απορρίψει, αποδεχόμενη την… υπο-
βληθείσα ένσταση περί αναβολής εκδόσεως
αποφάσεως». Ο λόγος αυτός είναι αόριστος
και ανεπίδεκτος δικαστικής εκτιμήσεως και
πρέπει να απορριφθεί. 

5. Επειδή, προβάλλεται επίσης ότι με την
αναιρεσιβαλλομένη απόφαση μη νομίμως έγινε
δεκτή η προσφυγή των αναιρεσιβλήτων, η
οποία κατά την άποψη του αναιρεσείοντος
ήταν απορριπτέα για το λόγο ότι ασκήθηκε με-
τά από την πάροδο έτους από την παρέλευση
τετραετίας από την κήρυξη της αναγκαστικής
απαλλοτρίωσης. Ο λόγος αυτός, ο οποίος απα-
ραδέκτως προβάλλεται για πρώτη φορά με την
αίτηση αναιρέσεως αφού δεν είχε προβληθεί
σχετικός ισχυρισμός με το υπόμνημα του αναι-
ρεσείοντος ενώπιον του δικάσαντος δικαστηρί-
ου, είναι, πάντως, και αβάσιμος διότι με την
αναιρεσιβαλλομένη απόφαση βεβαιώθηκε η
αυτοδίκαιη άρση της επίμαχης αναγκαστικής
απαλλοτρίωσης κατ’ εφαρμογή της παραγρά-
φου 3 του άρθρου 11 του Κ.Α.Α.Α., με την
οποία προβλέπεται η άρση της αναγκαστικής

απαλλοτρίωσης λόγω μη συντέλεσής της σε
ενάμισι έτος από τον προσωρινό καθορισμό
της αποζημίωσης, δηλαδή ζήτημα διαφορετικό
από εκείνο που ρυθμίζεται από την παράγραφο
2 του ίδιου άρθρου, η οποία, άλλωστε, δεν έχει
εφαρμογή επί ρυμοτομικών αναγκαστικών
απαλλοτριώσεων, όπως ρητώς προβλέπεται
στο τελευταίο εδάφιό της.

6. Επειδή, κατόπιν τούτων, η υπό κρίση αίτη-
ση πρέπει να απορριφθεί.  

Διά ταύτα. Απορρίπτει την υπό κρίση αίτηση.

ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ
Αριθ. 4533/2009 (Τμ. E΄)

Aπό τις διατάξεις του άρθρου 11 παρ. 2-4 του
Kώδικα Aναγκαστικών Aπαλλοτριώσεων Aκι-
νήτων, N. 2882/01 συνάγεται ότι με μόνη τη δη-
μοσίευση της δικαστικής απόφασης, με την
οποία βεβαιώνεται η αυτοδίκαιη άρση της
απαλλοτρίωσης  ή του ρυμοτομικού βάρους,
το ακίνητο δεν καθίσταται οικοδομήσιμο, αλλά
μέχρι την ολοκλήρωση, της τροποποίησης του
σχεδίου πόλεως ή της πολεοδομικής μελέτης,
παραμένει πολεοδομικώς αρρύθμιστο. Περαι-
τέρω σύμφωνα με το άρθρο 3 παρ. 6 περ. ε΄
του N. 998/79, ακίνητα, τα οποία είχαν κηρυ-
χθεί αναγκαστικώς απαλλοτριωτέα κατ’ εφαρ-
μογή της νομοθεσίας περί σχεδίων πόλεων,
αλλά των οποίων η αναγκαστική απαλλοτρίω-
ση ήρθη αυτοδικαίως λόγω μη συντέλεσής της
παραμένουν πολεοδομικώς αρρύθμιστα, διότι
το οικείο σχέδιο πόλεως ή η πολεοδομική με-
λέτη δεν έχουν τροποποιηθεί, ώστε αυτά να
καταστούν και πάλι οικοδομήσιμα, ούτε έχει
επανεπιβληθεί σ’ αυτά ρυμοτομική απαλλο-
τρίωση, δεν εμπίπτουν στην έννοια των περιο-
χών, «διά τας οποίας υφίστανται εγκεκριμένα
έγκυρα σχέδια πόλεως», και, επομένως, δεν
εξαιρούνται εξ αυτού και μόνο του λόγου της
εφαρμογής της δασικής νομοθεσίας. Ως εκ
τούτου, τα ακίνητα αυτά δεν αποκλείεται να
χαρακτηρισθούν ως δασικά ή να κηρυχθούν
ως αναδασωτέα.
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Δέχεται την αίτηση και ακυρώνει την απόφα-
ση του Γενικού Γραμματέα Περιφέρειας Aττι-
κής με την οποία κηρύχθηκε αναδασωτέα
έκταση 10 στρεμμάτων στην θέση «Λόφος Πα-
νί» κατά το μέρος που αφορά έκταση που εμπί-
πτει στο OT 1570 του Δήμου Aλίμου.

2. Επειδή, με την αίτηση αυτή ζητείται εμπρο-
θέσμως και εν γένει παραδεκτώς η ακύρωση
της 1894/12.9.2005 πράξης του Γενικού Γραμ-
ματέα Περιφέρειας Αττικής (ΦΕΚ 1042 Δ΄), με
την οποία κηρύχθηκε αναδασωτέα έκταση 10
στρεμμάτων στη θέση «Λόφος Πανί» της εδα-
φικής περιφέρειας του Δήμου Αλίμου. Συγκε-
κριμένα, ζητείται η ακύρωση της πράξης αυτής
κατά το μέρος που αφορά έκταση εμπίπτουσα
στο Ο.Τ. Γ 570 του Δήμου αυτού. 

3. Επειδή, όπως έχει κριθεί (πρβλ. ΣτΕ
289/2009, 3232/2008, 603/2008 Ολομ. - σκέψη
11-, 3908/2007 επταμ.)., από τις διατάξεις του
άρθρου 11 παρ. 2 - 4 του «Κώδικα Αναγκαστι-
κών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων» (Κ.Α.Α.Α.), ο
οποίος κυρώθηκε με το άρθρο πρώτο του Ν.
2882/2001 (ΦΕΚ 17 Α΄), προκύπτει ότι η Διοίκη-
ση, όταν διαπιστώνει ότι συντρέχουν οι προϋ-
ποθέσεις για την αυτοδίκαιη άρση ρυμοτομικής
απαλλοτρίωσης ή ρυμοτομικού βάρους, είτε
κατά την εξέταση σχετικού αιτήματος του εν-
διαφερόμενου ιδιοκτήτη, που έχει υποβληθεί
διά της διοικητικής οδού, είτε κατόπιν εκδόσε-
ως δικαστικής αποφάσεως, που ακυρώνει την
άρνηση της Διοίκησης να ικανοποιήσει το αίτη-
μα έκδοσης βεβαιωτικής πράξης για την αυτο-
δίκαιη άρση, οφείλει να κρίνει εάν η ιδιοκτησία
πρέπει, για κάποιο νόμιμο λόγο είτε να παρα-
μείνει εκτός πολεοδομικού σχεδιασμού είτε να
δεσμευθεί εκ νέου με την επανεπιβολή ρυμοτο-
μικής απαλλοτρίωσης ή ρυμοτομικού βάρους,
εφόσον συντρέχουν οι νόμιμες προϋποθέσεις,
μεταξύ των οποίων περιλαμβάνεται η δυνατό-
τητα άμεσης αποζημίωσης των θιγομένων ιδιο-
κτητών, είτε, τέλος, να καταστεί οικοδομήσιμη
με τους γενικούς όρους δόμησης ή, ενδεχομέ-

νως, με ειδικούς όρους δόμησης, που πρέπει
να καθορισθούν. Από τα ανωτέρω συνάγεται
ότι με μόνη τη δημοσίευση της δικαστικής από-
φασης, με την οποία βεβαιώνεται η αυτοδίκαιη
άρση της απαλλοτρίωσης ή του ρυμοτομικού
βάρους, το ακίνητο δεν καθίσταται οικοδομήσι-
μο, αλλά, μέχρι την ολοκλήρωση, κατά τα ανω-
τέρω, της τροποποίησης του σχεδίου πόλεως ή
της πολεοδομικής μελέτης, παραμένει πολεο-
δομικώς αρρύθμιστο. 

4. Επειδή, σύμφωνα με το άρθρο 3 παρ. 6
περ. ε΄ του Ν. 998/1979 «περί προστασίας των
δασών και των δασικών εν γένει εκτάσεων της
Χώρας» (ΦΕΚ 289 Α΄), «δεν υπάγονται οπωσ-
δήποτε εις τας διατάξεις του παρόντος νόμου:
α) … β) … γ) … δ) ... ε) Αι περιοχαί, διά τας
οποίας υφίστανται εγκεκριμένα έγκυρα σχέδια
πόλεως ή καταλαμβάνονται υπό οικισμών προ-
ϋφισταμένων του έτους 1923 ή πρόκειται περί
οικοδομησίμων εκτάσεων των οικιστικών πε-
ριοχών του Νομ. 947/1979 και στ) ...». Κατά την
έννοια της διάταξης αυτής, ακίνητα, τα οποία
είχαν κηρυχθεί αναγκαστικώς απαλλοτριωτέα
κατ’ εφαρμογή της νομοθεσίας περί σχεδίων
πόλεων, αλλά των οποίων η αναγκαστική απαλ-
λοτρίωση ήρθη αυτοδικαίως λόγω μη συντέλε-
σής της και τα οποία παραμένουν πολεοδομι-
κώς αρρύθμιστα, κατά τα αναφερόμενα στην
προηγούμενη σκέψη, διότι το οικείο σχέδιο πό-
λεως ή η πολεοδομική μελέτη δεν έχουν τρο-
ποποιηθεί, ώστε αυτά να καταστούν και πάλι οι-
κοδομήσιμα, ούτε έχει επανεπιβληθεί σ’ αυτά
ρυμοτομική απαλλοτρίωση, δεν εμπίπτουν
στην έννοια των περιοχών, «διά τας οποίας
υφίστανται εγκεκριμένα έγκυρα σχέδια πόλε-
ως», και, επομένως, δεν εξαιρούνται εξ αυτού
και μόνο του λόγου της εφαρμογής της δασι-
κής νομοθεσίας. Ως εκ τούτου, τα ακίνητα αυτά
δεν αποκλείεται να χαρακτηρισθούν ως δασικά
ή να κηρυχθούν ως αναδασωτέα. 

5. Επειδή, στο άρθρο 117 παρ. 3 του Συντάγ-
ματος ορίζεται ότι «δημόσια ή ιδιωτικά δάση
και δασικές εκτάσεις που καταστράφηκαν ή κα-
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ταστρέφονται από πυρκαγιά ή που με άλλο
τρόπο αποψιλώθηκαν ή αποψιλώνονται, δεν
αποβάλλουν για το λόγο αυτό το χαρακτήρα
που είχαν πριν καταστραφούν, κηρύσσονται
υποχρεωτικά αναδασωτέες και αποκλείεται να
διατεθούν για άλλο προορισμό». Εξ άλλου, κα-
τά το άρθρο 38 παρ. 1 του Ν. 998/1989 (ΦΕΚ
289 Α΄) «κηρύσσονται υποχρεωτικώς ως ανα-
δασωτέα τα δάση και αι δασικαί εκτάσεις, ανε-
ξαρτήτως της ειδικωτέρας κατηγορίας αυτών ή
της θέσεως εις ην ευρίσκονται, εφ’ όσον ταύτα
καταστρέφονται ή αποψιλούνται συνεπεία πυρ-
καϊάς ή παρανόμου υλοτομίας αυτών…», ενώ,
κατά το άρθρο 41 παρ. 1 του ίδιου νόμου, «η κή-
ρυξις εκτάσεων ως αναδασωτέων ενεργείται
δι’ αποφάσεως του οικείου νομάρχου [και, ήδη,
του Γενικού Γραμματέα της Περιφέρειας, Ν.
2503/1997 - ΦΕΚ 107 Α΄], καθοριζούσης σαφώς
τα όρια της εκτάσεως η οποία κηρύσσεται ανα-
δασωτέα και συνοδευομένης υποχρεωτικώς
υπό σχεδιαγράμματος, το οποίον δημοσιεύεται
εν φωτοσμικρύνσει μετά της αποφάσεως εις
την Εφημερίδα της Κυβερνήσεως». Τέλος,
σύμφωνα με το ίδιο άρθρο 41 παρ. 3 του Ν.
998/1979, «ειδικώς προκειμένου περί κηρύξε-
ως εκτάσεων ως αναδασωτέων ένεκα μερικής
ή ολικής καταστροφής δάσους ή δασικής εκτά-
σεως εκ πυρκαϊάς ή άλλης αιτίας εκ των εν άρ-
θρω 38 παρ. 1 αναφερομένων, η κατά την παρ.
1 του παρόντος άρθρου απόφασις… εκδίδεται
μετά εισήγησιν της αρμοδίας δασικής υπηρε-
σίας, υποχρεωτικώς εντός τριών μηνών [ήδη
δύο μηνών, βλ. άρθρο 12 παρ. 2 του Ν. 2040/
1992, ΦΕΚ 70 Α΄] από της καταστολής της πυρ-
καϊάς ή της διαπιστώσεως της εξ άλλης αιτίας
καταστροφής…». Κατά την έννοια των διατά-
ξεων αυτών, κάθε αποψιλούμενη δασική έκτα-
ση, δημόσια ή ιδιωτική, κηρύσσεται υποχρεωτι-
κώς αναδασωτέα με μόνη την αντικειμενική
διαπίστωση της συνδρομής των προϋποθέσεων
που προβλέπει η ως άνω συνταγματική διάτα-
ξη, η δε απόφαση περί αναδασώσεως πρέπει
να αιτιολογείται πλήρως ως προς το χαρακτη-

ρισμό της εκτάσεως ως δάσους ή δασικής
εκτάσεως, η αιτιολογία, όμως, αυτή μπορεί να
συμπληρώνεται και από τα λοιπά στοιχεία του
φακέλου (πρβλ. ΣτΕ 2069/2007, 1567/2006,
4323/2005, 3889/ 2004 κ.ά.). 

6. Επειδή, όπως, εν προκειμένω, προκύπτει
από τα στοιχεία του φακέλου της υπόθεσης, με
το από 6.10.1990 π.δ/μα (ΦΕΚ 618 Δ΄) εγκρίθη-
κε η πολεοδομική μελέτη της περιοχής «Λόφος
Πανί» του Δήμου Αλίμου και τροποποιήθηκε το
εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο σε συνεχόμενη
περιοχή του ίδιου Δήμου. Με το εν λόγω
πρ.δ/μα απαλλοτριώθηκαν αναγκαστικώς για τη
δημιουργία κοινοχρήστου χώρου πρασίνου εν-
νέα ακίνητα, συνολικού εμβαδού 5.066,6 τ.μ.,
τα οποία κατελήφθησαν από το Οικοδομικό Τε-
τράγωνο Γ. 570 και επί των οποίων προβάλλει
ήδη ιδιοκτησιακά δικαιώματα η αιτούσα. Με τις
εκδοθείσες, στη συνέχεια, αρχική και διορθωτι-
κή πράξεις εφαρμογής ορίσθηκε, κατά τα προ-
κύπτοντα από την 11497/2002 απόφαση του Δι-
οικητικού Πρωτοδικείου Αθηνών, ότι ο δικαιοπά-
ροχος της αιτούσας όφειλε εισφορά σε γη
2.158,3 τ.μ., ορίσθηκε δε ότι στον εν λόγω ιδιο-
κτήτη οφείλεται αποζημίωση για έκταση
2.908,20 τ.μ. Έναντι της εν λόγω οφειλόμενης
αποζημίωσης αποδόθηκε στον ιδιοκτήτη νέο οι-
κόπεδο, εμβαδού 705,1 τ.μ. (υπό στοιχεία 05Ν
του Ο.Τ. 566), ως προς δε τα υπόλοιπα 2.203,20
τ.μ. ορίσθηκε ότι οφείλεται στον ίδιο αποζημίω-
ση λόγω αναγκαστικής απαλλοτρίωσης από το
Δήμο Αλίμου. Με την 655/2000 απόφαση του
Μονομελούς Πρωτοδικείου Αθηνών καθορίσθη-
κε προσωρινή τιμή μονάδας για την αποζημίωση
της ως άνω απαλλοτριούμενης ιδιοκτησίας και
με την 1992/2000 απόφαση του ιδίου Δικαστηρί-
ου αναγνωρίσθηκε ως δικαιούχος της καθορι-
σθείσας αποζημίωσης ο πατέρας και δικαιοπά-
ροχος της αιτούσας. Μετά την πάροδο 18 μη-
νών από τη δημοσίευση της προαναφερόμενης
655/2000 απόφασης του Μονομελούς Πρωτοδι-
κείου Αθηνών χωρίς να καταβληθεί η καθορι-
σθείσα αποζημίωση, η αιτούσα, η οποία είχε
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διαδεχθεί τον πατέρα της, που εν τω μεταξύ εί-
χε αποβιώσει, επεδίωξε τη δικαστική βεβαίωση
της αυτοδίκαιης άρσης της αναγκαστικής απαλ-
λοτρίωσης της ιδιοκτησίας της, εκδόθηκε δε
σχετικώς η προαναφερόμενη 11497/2002 από-
φαση του Διοικητικού Πρωτοδικείου Αθηνών, με
την οποία ακυρώθηκε η παράλειψη του Δήμου
Αλίμου να εκδώσει πράξη βεβαιωτική της προα-
ναφερόμενης αυτοδίκαιης άρσης και αναγνωρί-
στηκε ότι επήλθε αυτοδίκαιη άρση της απαλλο-
τρίωσης αυτής. Με μεταγενέστερες αιτήσεις
της αιτούσας προς το Δήμο Αλίμου, αλλά και τη
Νομαρχία Αθηνών, ζητήθηκε η κίνηση της διαδι-
κασίας τροποποίησης του σχεδίου πόλεως,
ώστε να αποδεσμευθεί το ακίνητό της. Εν τω
μεταξύ, με την 633/2003 πράξη του Δημοτικού
Συμβουλίου Αλίμου κρίθηκε ότι η αυτοδικαίως
αρθείσα αναγκαστική απαλλοτρίωση του ακινή-
του της αιτούσας, καθώς και άλλων ακινήτων,
των οποίων είχε αρθεί η ρυμοτομική απαλλο-
τρίωση επειδή δεν είχε καταβληθεί στους ιδιο-
κτήτες τους πλήρης αποζημίωση, έπρεπε να
επανεπιβληθεί, από τα στοιχεία, όμως, του φα-
κέλου δεν προκύπτει η επανεπιβολή της ανα-
γκαστικής αυτής απαλλοτρίωσης. Στη συνέ-
χεια, εκδόθηκε η 3901/6.7. 2005 πρόταση κήρυ-
ξης αναδάσωσης του Δασαρχείου Πειραιώς
προς τη Διεύθυνση Δασών Πειραιώς, σχετική με
έκταση 10 στρεμμάτων στη θέση «Λόφος Πανί»
του Δήμου Αλίμου. Σύμφωνα με την πρόταση
αυτή, η εν λόγω έκταση αποτεφρώθηκε στις
4.7.2004 από πυρκαγιά, που εκδηλώθηκε σε δα-
σική θέση και, αφού επεκτάθηκε, έκαψε κοινό-
χρηστο χώρο πρασίνου με χορτολιβαδική και
δασική βλάστηση από αγριελιές, σχίνα και
ασπαλάθους με βαθμό συγκόμωσης μικρότερο
του 40%. Ο χώρος αυτός περιβάλλεται, σύμφω-
να με την ίδια 3901/6.7.2005 πρόταση αναδά-
σωσης, από ανατολάς, δυσμάς και βορρά από
κοινόχρηστους χώρους πρασίνου και από νότο
από δρόμο, που αποτελεί προέκταση της οδού Ι.
Π. Όπως, εξάλλου, προκύπτει από την από
3.11.2004 υπηρεσιακή έκθεση ερμηνείας αερο-

φωτογραφιών, η έκταση, η οποία εμφαίνεται
υπό στοιχεία Α, Β, Γ, Δ, Ε, Α στο συνημμένο διά-
γραμμα και εμπίπτει στο Ο.Τ. 570 του Δήμου
Αλίμου, παρουσίαζε δασική μορφή, καλυπτόμε-
νη στο σύνολό της από ξυλώδη δασική βλάστη-
ση πεύκων, αγριελιών, σχίνων και ασπαλάθων
σε ποσοστό 40% κατά τα έτη 1939, 1945, 1969,
1988 και 1992. Αντιθέτως, στο προγενέστερο
4404/5.10.2001 έγγραφο του Δασαρχείου Πει-
ραιά προς την Κτηματική Υπηρεσία Πειραιώς,
βεβαιώνεται ότι η όλη έκταση του «Λόφου Πα-
νί» είχε μη δασική μορφή και αποτελούσε χορ-
τολιβαδική έκταση περιβαλλόμενη από αγροτι-
κές εκτάσεις καθ’ όλη την περίοδο μετά το έτος
1939 και ότι δεν προστατευόταν από τη δασική
νομοθεσία. Εξάλλου, από τη νεότερη από
29.6.2005 υπηρεσιακή έκθεση ερμηνείας αερο-
φωτογραφιών προκύπτει ότι τόσο η έκταση του
Ο.Τ. 570, η οποία είχε αποτελέσει αντικείμενο
και της προηγούμενης φωτοερμηνείας, όσο και
μικρότερη έκταση του Ο.Τ. 574 του Δήμου Αλί-
μου, αποτελούσαν χορτολιβαδικές εκτάσεις
του άρθρου 3 παρ. 6 περ. β΄ του Ν. 998/1979,
καλυπτόμενες από χορτολιβαδική βλάστηση και
αραιά δασική βλάστηση αγριελιών, σχίνων και
ασπαλάθων σε ποσοστό μικρότερο από 15%.
Τέλος, σύμφωνα με το 736/12.2.2009 έγγραφο
του Δασαρχείου Πειραιώς προς την Πρωτοβάθ-
μια Επιτροπή Επιλύσεως Δασικών Αμφισβητή-
σεων του Ν. Πειραιώς, το οποίο, αναφερόμενο
σε πραγματικά περιστατικά προγενέστερα της
προσβαλλόμενης πράξης, παραδεκτώς λαμβά-
νεται υπόψη (πρβλ. ΣτΕ 4003/2008, 3745/2004,
932/2002 κ.ά.), η όλη έκταση του «Λόφου Πανί»
έχει διαχρονικώς μη δασική μορφή, αποτελού-
σα χορτολιβαδική έκταση, η οποία έχει ιδιωτικό
χαρακτήρα. Κατόπιν τούτου, οι εν λόγω εκτά-
σεις, συνολικού εμβαδού 10 στρεμμάτων, τις
οποίες αφορούν οι ανωτέρω εκθέσεις φωτοερ-
μηνείας και οι οποίες, σύμφωνα με το
1426/12.3.2009 έγγραφο του Δασαρχείου Πει-
ραιώς προς το Συμβούλιο της Επικρατείας και
το προαναφερόμενο 736/12.2.2009 έγγραφο
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του ίδιου Δασαρχείου προς την Πρωτοβάθμια
Επιτροπή Επιλύσεως Δασικών Αμφισβητήσεων
Νομού Πειραιώς, εμπίπτουν εντός του Ο.Τ. Γ
574, καθώς και του Ο.Τ. Γ 570, στο οποίο βρί-
σκεται η ιδιοκτησία της αιτούσας, κηρύχθηκαν
αναδασωτέες με την προσβαλλόμενη 1894/
12.9.2005 πράξη του Γενικού Γραμματέα Περι-
φέρειας Αττικής (ΦΕΚ 1042 Δ΄). 

Τέλος, από την μεταγενέστερη της προ-
σβαλλόμενης πράξης από 19.1.2009 υπηρεσια-
κή συμπληρωματική έκθεση φωτοερμηνείας,
προκύπτει ότι τμήμα μόνο, εμβαδού 800 τ.μ.,
της έκτασης που κηρύχθηκε αναδασωτέα έχει
σήμερα δασική μορφή, καλυπτόμενο με θά-
μνους (σπάρτου, δενδρώδους μηδικής, αγριε-
λιάς και βένιου), που έχουν φυτευθεί τεχνητά
από το Δήμο Αλίμου ή άλλο φορέα. 

7. Επειδή, με την υπό κρίση αίτηση προβάλ-
λεται ότι η έκταση, εντός της οποίας εμπίπτει η
ιδιοκτησία της αιτούσας δεν μπορεί, κατά νόμο,
να θεωρηθεί ότι υπάγεται στη δασική νομοθε-
σία ως εκ του γεγονότος ότι βρίσκεται εντός
εγκεκριμένης πολεοδομικής μελέτης. Προβάλ-
λεται, ειδικότερα, ότι η εν λόγω έκταση, η
οποία εμπίπτει εντός σχεδίου πόλεως και, συ-
νεπώς, αποκλείεται, κατ’ αρχήν, η επ’ αυτής
εφαρμογή της δασικής νομοθεσίας, δεν αποτε-
λεί πάρκο ή άλσος εντός οικιστικής περιοχής,
οπότε και μόνο θα υπαγόταν, αν και εντός σχε-
δίου, στη δασική νομοθεσία. Οι λόγοι, όμως,
αυτοί είναι απορριπτέοι ως αβάσιμοι, διότι, κα-
τά τα εκτιθέμενα σε προηγούμενη σκέψη, το
ακίνητο της αιτούσας κατέστη, κατά τα προα-
ναφερόμενα, πολεοδομικώς αρρύθμιστο μετά
την έκδοση της 11497/ 2002 απόφασης του Δι-
οικητικού Πρωτοδικείου Αθηνών, με την οποία
αναγνωρίσθηκε η αυτοδίκαιη άρση της ρυμοτο-
μικής απαλλοτρίωσης του ακινήτου αυτού και
ακυρώθηκε η παράλειψη της Διοίκησης να εκ-
δώσει διαπιστωτική της αυτοδίκαιης αυτής άρ-
σης πράξη, δεδομένου ότι δεν επανεπιβλήθηκε
η ως άνω ρυμοτομική απαλλοτρίωση ούτε τρο-
ποποιήθηκε η πολεοδομική μελέτη ως προς το

ακίνητο αυτό, το οποίο, επομένως, δεν κατέστη
εκ νέου οικοδομήσιμο. Το ακίνητο, επομένως,
αυτό είναι δυνατό να υπαχθεί στη δασική νομο-
θεσία υπό τις ίδιες, καταρχήν, προϋποθέσεις με
οποιοδήποτε ακίνητο ευρισκόμενο εκτός σχε-
δίου πόλεως, είναι δε αδιάφορο από την άποψη
αυτή το γεγονός ότι αυτό εξακολουθεί να εμ-
φαίνεται ως εντός σχεδίου κοινόχρηστος χώ-
ρος στην οικεία πολεοδομική μελέτη, εφόσον η
παράλειψη έκδοσης διοικητικής πράξης, με την
οποία να διαπιστώνεται η αυτοδίκαιη άρση της
σχετικής ρυμοτομικής απαλλοτρίωσης έχει, κα-
τά τα προαναφερόμενα, ακυρωθεί δικαστικώς. 

8. Επειδή, εξάλλου, από τα στοιχεία του φα-
κέλου της υπόθεσης προκύπτει ότι το αναφε-
ρόμενο στο δασικό χαρακτήρα της επίμαχης
έκτασης αιτιολογικό έρεισμα της προσβαλλό-
μενης πράξης, που περιέχεται κυρίως στην
3901/6.7.2005 πρόταση αναδάσωσης και στην
από 3.11.2004 υπηρεσιακή έκθεση φωτοερμη-
νείας αεροφωτογραφιών, σύμφωνα με τις οποί-
ες η επίμαχη έκταση καλυπτόταν διαχρονικά
από δασική βλάστηση, έρχεται σε πλήρη αντί-
θεση τόσο με το περιεχόμενο της προγενέστε-
ρης της προσβαλλόμενης πράξης από
29.6.2005 έκθεσης φωτοερμηνείας, η οποία
αναφέρεται ειδικά στην έκταση αυτή, όσο και
του 4404/5.10.2001 εγγράφου του Δασαρχείου
Πειραιά, το οποίο αναφέρεται στην ευρύτερη
έκταση του «Λόφου Πανί», κλονίζεται δε πε-
ραιτέρω από την από 19.1.2009 συμπληρωματι-
κή έκθεση φωτοερμηνείας, αλλά και από το
όλο περιεχόμενο του 736/12.2.2009 εγγράφου
του Δασαρχείου Πειραιώς προς την οικεία
Πρωτοβάθμια Επιτροπή Επιλύσεως Δασικών
Αμφισβητήσεων. Με τα ανωτέρω δεδομένα, η
προσβαλλόμενη πράξη αιτιολογείται πλημμε-
λώς και για το λόγο αυτό, που προβάλλεται βα-
σίμως, πρέπει να ακυρωθεί κατά το πληττόμενο
μέρος της, δηλαδή, κατά το μέρος που αφορά
στο Ο.Τ. Γ 570 του Δήμου Αλίμου, εντός του
οποίου εμπίπτει η μη αποζημιωθείσα ιδιοκτησία
της αιτούσας. 
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Διά ταύτα. Δέχεται την υπό κρίση αίτηση.
Ακυρώνει εν μέρει την 1894/12.9.2005 πράξη
του Γενικού Γραμματέα Περιφέρειας Αττικής,
σύμφωνα με το αιτιολογικό. 

ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ
Αριθ. 3921/2010 (Oλ.)

Mε τη διάταξη του άρθρου 8 παρ. 5 του N.
3044/2002 επιτρέπεται η εξαίρεση από την κα-
τεδάφιση νέων αυθαίρετων κατασκευών (μετά
31.1.83) ή μη επιτρεπόμενων χρήσεων, οι οποί-
ες ανατρέπουν ή επηρεάζουν τον ορθολογικό
σχεδιασμό και αποδυναμώνουν την εφαρμογή
των όρων δομήσεως και των περιορισμών
χρήσεως που έχουν θεσπισθεί ως οι προσφε-
ρότεροι για ορισμένη περιοχή, και, πάντως,
επέρχεται επιδείνωση των όρων διαβιώσεως,
στην εξασφάλιση των οποίων αποβλέπει το
πολεοδομικό σχέδιο, λαμβανομένου επί πλέον
υπόψη, ότι οι προϋποθέσεις της εξαιρέσεως
αναφέρονται αυτοτελώς σε κάθε εξεταζόμενο
κτίσμα, χωρίς να εκτιμάται η συνολική επιβά-
ρυνση της περιοχής, όπου το ακίνητο, από την
τυχόν εφαρμογή του μέτρου σε άλλες περι-
πτώσεις νέων αυθαιρέτων. Aνατρέπεται, έτσι,
ο σύμφωνος με τη συνταγματική επιταγή του
άρθρου 24 κανόνας που έχει τεθεί με το άρθρο
17 παρ. 1 του ν. 1337/1983 και το άρθρο 22 παρ.
3 του Γ.O.K. 1985 και κατά τον οποίο, προκει-
μένου να μη νοθευτεί ο πολεοδομικός σχεδια-
σμός, απαγορεύεται η εξαίρεση από την κατε-
δάφιση νέων αυθαίρετων κατασκευών ή μη
επιτρεπομένων χρήσεων. Συνεπώς, η επίμαχη
διάταξη του άρθρου 8 παρ. 5 του ν. 3044/2002
είναι αντισυνταγματική, διότι αντιβαίνει στο
άρθρο 24 παρ. 2 και προκειμένου περί παραδο-
σιακού οικισμού και στην παρ. 6, του Συντάγ-
ματος, και επομένως, ανίσχυρη.

...2. Επειδή, με την 6685/3.9.2004 απόφαση του
Νομάρχη Κυκλάδων ανακλήθηκε προηγούμενη
απόφασή του περί εξαιρέσεως από την κατεδά-
φιση τριώροφης οικοδομής των εφεσιβλήτων...

και... στην Ερμούπολη της Σύρου. Ακολούθως
με την 6932/13.9.2004 απόφαση του ίδιου Νο-
μάρχη εξαιρέθηκε οριστικά από την κατεδάφι-
ση η ως άνω οικοδομή, κατ’ επίκληση των άρ-
θρων 15 και 16 του ν. 1337/1983 και 8 παρ. 5
του ν. 3044/2002. Στη συνέχεια, με την από 20.
9.2004 πράξη του Προϊσταμένου της Πολεοδο-
μίας Σύρου αναθεωρήθηκε η επίμαχη οικοδομι-
κή άδεια για την αποπεράτωση του κτίσματος
και τέλος με το ΔΠ 7237/ 22.9.2004 έγγραφο
της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Ν.Α. Κυκλάδων
προς τη ΔΕΗ επετράπη η ηλεκτροδότηση της
επίμαχης οικοδομής. Κατά των ανωτέρω πρά-
ξεων η εκκαλούσα άσκησε αίτηση ακυρώσεως
ενώπιον του Διοικητικού Εφετείου Πειραιώς, το
οποίο με την ήδη εκκαλουμένη, υπ’ αριθμ.
719/2006 απόφασή του κατήργησε εν μέρει τη
δίκη, κατά τα λοιπά δε απέρριψε την αίτηση
ακυρώσεως. Ήδη, με την κρινόμενη έφεση ζη-
τείται η εξαφάνιση της ως άνω αποφάσεως του
Διοικητικού Εφετείου Πειραιώς. 

3. Επειδή, η υπόθεση εισάγεται ενώπιον της
Ολομελείας μετά την 3930/2008 παραπεμπτική
απόφαση του Ε΄ Τμήματος, κατ’ εφαρμογή της
διατάξεως του άρθρου 100 παρ. 5 του Συντάγ-
ματος προκειμένου να κριθεί η συνταγματικό-
τητα του άρθρου 8 παρ. 5 του ν. 3044/2002. 

4. Επειδή, νομίμως συζητήθηκε η υπόθεση,
παρά τη μη παράσταση των εφεσιβλήτων στο
ακροατήριο, δεδομένου ότι αντίγραφα της κρι-
νομένης εφέσεως και της παραπεμπτικής απο-
φάσεως επιδόθηκαν σ’ αυτούς (βλ. τα από
12.2.2009 και 13.2.2009 σχετικά αποδεικτικά
του επιμελητή της Εισαγγελίας Πρωτοδικών
Σύρου Γ. Β.). 

5. Επειδή, στο άρθρο 24 του Συντάγματος,
όπως αναθεωρήθηκε με το Ψήφισμα της
6.4.2001 της Ζ΄ Αναθεωρητικής Βουλής (Α΄84),
ορίζεται ότι «1. Η προστασία του φυσικού και
πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέ-
ωση του Κράτους και δικαίωμα του καθενός.
Για τη διαφύλαξή του το κράτος έχει υποχρέω-
ση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατα-
σταλτικά μέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αει-
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φορίας […] 2. Η χωροταξική αναδιάρθρωση της
Χώρας, η διαμόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδό-
μηση και η επέκταση των πόλεων και των οικι-
στικών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθμι-
στική αρμοδιότητα και τον έλεγχο του Κράτους
με σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα
και η ανάπτυξη των οικισμών και να εξασφαλί-
ζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι
σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθμίσεις γί-
νονται κατά τους κανόνες της επιστήμης […]
«3. Για να αναγνωριστεί μια περιοχή ως οικιστι-
κή και για να ενεργοποιηθεί πολεοδομικά, οι
ιδιοκτήτες που περιλαμβάνονται σε αυτή συμ-
μετέχουν υποχρεωτικά, χωρίς αποζημίωση από
τον οικείο φορέα, στη διάθεση των εκτάσεων
που είναι απαραίτητες για να δημιουργηθούν
δρόμοι, πλατείες και χώροι για κοινωφελείς γε-
νικά χρήσεις και σκοπούς [...] 5. Οι διατάξεις
των προηγουμένων παραγράφων εφαρμόζο-
νται και στην αναμόρφωση των οικιστικών πε-
ριοχών που ήδη υπάρχουν. […] 6. Τα μνημεία, οι
παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά
στοιχεία προστατεύονται από το Κράτος […]». 

6. Επειδή, οι συνταγματικές αυτές διατάξεις,
οι οποίες τέθηκαν για πρώτη φορά με το Σύ-
νταγμα του 1975, απευθύνουν στο νομοθέτη,
τυπικό ή κανονιστικό, την επιταγή να ρυθμίσει
τη χωροταξική ανάπτυξη και πολεοδομική δια-
μόρφωση της χώρας με βάση ορθολογικό σχε-
διασμό υπαγορευόμενο από πολεοδομικά κρι-
τήρια, σύμφωνα με την ιδιομορφία, την φυσιο-
γνωμία και τις ανάγκες κάθε περιοχής. Ουσιώ-
δες στοιχείο του σχεδιασμού αυτού είναι ο κα-
θορισμός ή η τροποποίηση των χρήσεων γης
της πόλεως, κριτήρια δε για την χωροταξική
αναδιάρθρωση και την πολεοδομική ανάπτυξη
των πόλεων και των οικιστικών εν γένει περιο-
χών είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας
και της αναπτύξεως των οικισμών και η εξασφά-
λιση των καλύτερων δυνατών όρων διαβιώσεως
των κατοίκων (Σ.τ.Ε Ολ. 1528/2003, Ολ. 123/
2007) μη επιτρεπομένης της χειροτερεύσεώς
τους με οποιοδήποτε τρόπο. Τούτων έπεται, ότι
μέχρις ότου τεθούν για πρώτη φορά από το νο-

μοθέτη, προς εκπλήρωση της ανωτέρω, το πρώ-
τον επίσης τεθείσης συνταγματικής επιταγής,
οι βασικοί κανόνες πολεοδομήσεως, είναι συ-
νταγματικώς ανεκτή η πρόβλεψη της δυνατότη-
τας εξαιρέσεως από την κατεδάφιση αυθαιρέ-
των κατασκευών που έχουν ανεγερθεί πριν τη
θέσπιση των κανόνων αυτών, που τίθενται εν
γνώσει ακριβώς της ανωτέρω κατ’ εξαίρεση δυ-
νατότητας (παλαιές κατασκευές), αλλά η σχετι-
κή ρύθμιση νοείται ως εξαιρετική και υπό όρους,
ώστε αφενός να μην αποδυναμώνεται ουσιω-
δώς η αποτελεσματικότητα των θεσπιζόμενων
κανόνων και, αφετέρου, να μην προκαλείται
βλάβη σε φυσικά οικοσυστήματα, οικιστικά σύ-
νολα και πολιτιστικά στοιχεία που χρήζουν ιδι-
αίτερης προστασίας. Είναι όμως αντίθετες προς
την ανωτέρω συνταγματική επιταγή διατάξεις,
με τις οποίες επιτρέπεται η υπό τους αυτούς
όρους εξαίρεση από την κατεδάφιση αυθαίρε-
των κατασκευών που ανεγείρονται μεταγενε-
στέρως, μετά δηλαδή τη θέσπιση των ανωτέρω
πολεοδομικών κανόνων, και κατά παράβαση
των διατάξεων που αφορούν τους όρους και πε-
ριορισμούς δομήσεως ή τις χρήσεις γης (νέες
κατασκευές). Και τούτο, διότι η εξαίρεση αυτή
από την κατεδάφιση συνεπάγεται τη νόθευση
και τη συνεχή ανατροπή του γενομένου βάσει
των νέων πολεοδομικών κανόνων πολεοδομι-
κού σχεδιασμού, ανατροπή η οποία, είτε αφορά
τα κτήρια και τον τρόπο δομήσεώς τους, είτε τη
χρήση τους, έχει ως αποτέλεσμα τη χειροτέ-
ρευση των συνθηκών διαβιώσεως, πολλώ δε
μάλλον όταν οι όροι εξαιρέσεως από την κατε-
δάφιση μιας νέας, παραβιάζουσας τους όρους
δομήσεως αυθαίρετης κατασκευής ή διατηρή-
σεως μιας επανεμφανιζόμενης, αλλά μη επιτρε-
πομένης χρήσεως, επιβάλλουν να εκτιμάται η
πολεοδομική επιβάρυνση της περιοχής σε σχέ-
ση με την εξαιρούμενη από την κατεδάφιση κα-
τασκευή, αλλά και με το σύνολο των νέων αυ-
θαίρετων κατασκευών της συγκεκριμένης πε-
ριοχής. Επιπροσθέτως, το Σύνταγμα, κατά την
έννοια του άρθρου 24 παρ.1 και 6 αυτού, προνο-
εί ιδιαιτέρως για την προστασία και διατήρηση
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τόσο των παραδοσιακών οικισμών, δηλαδή των
οικιστικών συνόλων που διατηρούν τον παρα-
δοσιακό πολεοδομικό τους ιστό και παραδοσια-
κά οικοδομήματα και στοιχεία, όσο και των με-
μονωμένων κτιρίων ή κατασκευών που σώζο-
νται εντός ή εκτός οικισμών και παρουσιάζουν
παραδοσιακό χαρακτήρα. Μεταξύ των μέτρων
προστασίας των εν λόγω οικισμών συγκαταλέ-
γονται η καταγραφή, αξιολόγηση και οριοθέτη-
σή τους, η θέσπιση ειδικών προστατευτικών
όρων δομήσεως, η σύνταξη πολεοδομικής με-
λέτης και ο χαρακτηρισμός τους ως παραδοσια-
κών που συνιστά υπαγωγή τους σε ιδιαίτερο
προστατευτικό καθεστώς με σκοπό, αφενός τη
διατήρηση στο διηνεκές των παραδοσιακών
τους στοιχείων και αφετέρου τον έλεγχο της
δομήσεως, προκειμένου οι νέες οικοδομές να
εναρμονίζονται με τα παραδοσιακά πρότυπα,
υποκείμενες στους προστατευτικούς όρους δο-
μήσεως. Περαιτέρω, ενόψει της συνταγματικής
επιταγής για τη λήψη από το Κράτος προληπτι-
κών και κατασταλτικών μέτρων για την προστα-
σία του πολιτιστικού περιβάλλοντος και των πα-
ραδοσιακών περιοχών και στοιχείων, οι όροι και
περιορισμοί δομήσεως και, εν γένει, οι ρυθμί-
σεις πολεοδομικού χαρακτήρα που αφορούν σε
παραδοσιακούς οικισμούς πρέπει να αποσκο-
πούν στη διατήρηση και την ανάδειξη της φυ-
σιογνωμίας τους, δεν επιτρέπεται δε να είναι
δυσμενέστεροι για το περιβάλλον από τους
όρους και περιορισμούς που ίσχυαν προηγου-
μένως ή να έχουν ως αποτέλεσμα την μελλο-
ντική καταστροφή ή την υποβάθμιση της φυσιο-
γνωμίας των παραδοσιακών στοιχείων του οικι-
σμού. (πρβλ. Σ.τ.Ε. Ολομ. 2526/2003). 

7. Επειδή, εξ άλλου, διάταξη νόμου η οποία,
για να καμφθεί ο τεθείς -σε συμμόρφωση προς
τη διατυπούμενη στο άρθρο 24 παρ. 2 Συντ. επι-
ταγή- βασικός πολεοδομικός κανόνας ότι κατε-
δαφίζονται ανεξαιρέτως όλες οι υπό την εκτε-
θείσα έννοια νέες κατασκευές που παραβιά-
ζουν τους ισχύοντες κανόνες δομήσεως και
χρήσεως γης, και να εισαχθεί απόκλιση από αυ-
τόν, θεσπίζει προς τούτο για το μέλλον ως εξαι-

ρετική ρύθμιση την πρόβλεψη της δυνατότητας
να εξαιρούνται από την κατεδάφιση αυθαίρετες
κατασκευές, ακόμα και αν τίθεται υπό τη μορφή
παραπομπής στο περιεχόμενο της -συνταγματι-
κώς ανεκτής για τους προεκτεθέντες λόγους-
ρυθμίσεως, η οποία αφορά τις υπό την εκτεθεί-
σα έννοια παλαιές κατασκευές, είναι αντισυ-
νταγματική επιπροσθέτως, γιατί αντιβαίνει επί-
σης: Αφ’ ενός στις συνταγματικές αρχές του
κράτους δικαίου (ήδη, μετά την αναθεώρηση
του έτους 2011, ρητώς κατοχυρούμενη στο άρ-
θρο 25 παρ. 1 του Συντάγματος) και του σεβα-
σμού και προστασίας της αξίας του ανθρώπου
(άρθρο 2 παρ. 1 Συντάγματος), αφ’ ετέρου δε
στη συνταγματική αρχή της ισότητας (άρθρο 4
παρ. 1 του Συντάγματος). Ειδικότερα, αντιβαί-
νει στις συνταγματικές αρχές του κράτους δι-
καίου και του σεβασμού και προστασίας της
αξίας του ανθρώπου, εφόσον θεμελιώδης επι-
δίωξη του Κράτους δικαίου είναι η πραγμάτωση
του Δικαίου στην Πολιτεία, που πρωτίστως επι-
τυγχάνεται με τη διαφύλαξη του κύρους του νό-
μου. Η επιδίωξη αυτή επιτελείται, μεταξύ άλ-
λων, με τη θέσπιση πάγιων διατάξεων που ρυθ-
μίζουν την ατομική και κοινωνική δραστηριότη-
τα των πολιτών οι οποίοι, βάσει των κανόνων
αυτών και μέσα στα πλαίσια της ρυθμίσεώς
τους, ασκούν τα συνταγματικώς κατοχυρωμένα
ατομικά και κοινωνικά τους δικαιώματα και με-
τέχουν στην οικονομική και κοινωνική ζωή της
χώρας (άρθρο 5 παρ. 1 Συντάγματος). Εξ άλ-
λου, ο σεβασμός και η προστασία της αξίας του
ανθρώπου, που αποτελούν πρωταρχική υποχρέ-
ωση της Πολιτείας, επιβάλλουν στο Κράτος την
υποχρέωση να εγγυάται υπέρ των πολιτών την
πιστή εφαρμογή των νόμων, να προασπίζει τα
νομίμως και όχι τα παρανόμως κτηθέντα από
τους πολίτες αγαθά καθώς και να σέβεται και να
προάγει με κάθε πρόσφορο μέσο την εμπιστο-
σύνη των πολιτών στο νόμο και την έννομη τά-
ξη, την ύπαρξη και τη διατήρηση της οποίας εγ-
γυάται η αποτελεσματική λειτουργία των κρατι-
κών υπηρεσιών επιβολής και εφαρμογής του
νόμου. Στη δε συνταγματική αρχή της ισότητας
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αντιβαίνει, διότι θέτει σε μειονεκτική μοίρα,
έναντι εκείνων των οποίων οι ανεγερθείσες ή
διαρρυθμισθείσες οικοδομές είναι αυθαίρετες
λόγω παραβιάσεως των ισχυόντων όρων δομή-
σεως και χρήσεων γης, αλλά εν τούτοις εξαι-
ρούνται από την κατεδάφιση, τους νομοταγείς
πολίτες που έχουν ιδιοκτησία στην ίδια περιοχή
και οι οποίοι, μολονότι ενήργησαν κατά την
ανέγερση ή διαρρύθμιση της οικοδομής τους
μέσα στα πλαίσια των δυνατοτήτων τις οποίες
παρείχαν οι νόμοι, θα υφίστανται του λοιπού εις
το διηνεκές τις δυσμενείς πολεοδομικές συνέ-
πειες των αυθαίρετων κατασκευών των γειτό-
νων τους οι οποίες, αν και επιβαρύνουν τους
όρους διαβιώσεως, διαφεύγουν την κατεδάφι-
σή τους (Σ.τ.Ε. Ολομ. 3500/2009). 

8. Επειδή, προς εκπλήρωση της ανωτέρω,
διατυπούμενης στο άρθρο 24 παρ. 2 Συντ. Συ-
νταγματικής επιταγής, εκδόθηκαν οι Ν. 947/
1979 «Περί οικιστικών περιοχών (169 Α΄) και
1337/1983 «Επέκταση των πολεοδομικών σχε-
δίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθμί-
σεις» (ΦΕΚ 33 Α΄). Με τον τελευταίο αυτό νόμο
προβλέπεται, πλην άλλων, ο πολεοδομικός σχε-
διασμός σε δύο επίπεδα. Στο πρώτο επίπεδο
συντάσσεται Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο
(Γ.Π.Σ.), το οποίο καλύπτει «όλες τις πολεοδο-
μημένες ή προς πολεοδόμηση περιοχή ενός
τουλάχιστον Δήμου ή Κοινότητας» (άρθρο 2
παρ. 1 = άρθρο 38 παρ. 1 Κ.Β.Π.Ν.), περιλαμβά-
νει, πλην άλλων, «...τη γενική εκτίμηση των
αναγκών... σε κοινόχρηστους χώρους, κοινωφε-
λείς εξυπηρετήσεις και δημόσιες παρεμβάσεις
ή ενισχύσεις στον τομέα της στέγης, τη γενική
πρόταση πολεοδομικής οργάνωσης... σσε συ-
νάρτηση με τις παραπάνω ανάγκες, που αναφέ-
ρεται στις χρήσης γης, τα κέντρα, το κύριο δί-
κτυο κυκλοφορίας, την πυκνότητα και το μέσο
συντελεστή δόμησης και περιλαμβάνει τις τυ-
χόν απαγορεύσεις δόμησης και χρήσης...» (άρ-
θρο 2 παρ. 2 = άρθρο 38 παρ. 2 Κ.Β.Π.Ν.) και δη-
μιουργεί, στην περιοχή του εγκεκριμένου σχε-
δίου «... το πλαίσιο για πιθανές τροποποιήσεις
του» (άρθρο 2 παρ. 3 =άρθρο 38 παρ. 3

Κ.Β.Π.Ν.). Στο δεύτερο επίπεδο εκπονείται πο-
λεοδομική μελέτη, η οποία κατά μεν το άρθρο 6
του Ν. 1337/1983 «2... εναρμονίζεται με τις κα-
τευθύνσεις του γενικού πολεοδομικού σχεδίου
και εξειδικεύει τις προτάσεις και τα σχετικά
προγράμματά του» (= άρθρο 43 παρ. 2 Κ.Β.
Π.Ν.), κατά δε το άρθρο 7 αυτού, αφού εγκριθεί
με π.δ/μα, «έχει τις συνέπειες έγκρισης σχεδίου
πόλης κατά τις διατάξεις του Ν.Δ. της
17.7/16.8.1923...» (παρ. 2 = άρθρο 4 παρ. 2 Κ.Β.
Π.Ν.). Παραλλήλως, με το υπό τον τίτλο «Αυ-
θαίρετες κατασκευές» Κεφάλ. Β του αυτού Ν.
1337/1983, που περιλαμβάνει τα άρθρα 15 έως
22, ρυθμίστηκαν τα της αντιμετωπίσεως των
εχουσών προηγουμένως ανεγερθεί αυθαίρετων
κατασκευών. Ειδικότερα, με την παρ. 1 του άρ-
θρου 15 του αυτού Ν. 1337/1983, (= άρθρο 386
παρ. 1 Κ.Β.Π.Ν.) ορίζεται ότι «Αναστέλλεται η
κατεδάφιση των αυθαιρέτων κτισμάτων που
έχουν ανεγερθεί μέχρι 31.1.1983 και που βρί-
σκονται σε περιοχές εντός ή εκτός σχεδίου πό-
λης ή εντός οικισμών που υπάρχουν πριν από το
έτος 1923, αν οι ιδιοκτήτες τους υποβάλλουν
εμπρόθεσμα τις δηλώσεις που προβλέπονται
από τις παρ. 4 και 5 του άρθρου αυτού» και, πε-
ραιτέρω, ότι «Η αναστολή ισχύει μέχρις ότου
κριθεί η οριστική διατήρηση ή μη κάθε συγκεκρι-
μένου αυθαιρέτου» (όπως το εδάφιο αυτό αντι-
καταστάθηκε αρχικώς με το άρθρο 8 παρ. 6 του
Ν. 1512/1985, 4 Α΄) και τελικώς με την παρ. 4
του άρθρου 2 του Ν. 1772/ 1988, 91Α΄). Επί πλέ-
ον δε ορίζεται ότι «Επίσης αναστέλλεται η κα-
τεδάφιση των κτισμάτων που ανεγείρονται με
άδεια που εκδόθηκε μετά από έλεγχο την αρμό-
διας πολεοδομικής αρχής και που μεταγενέστε-
ρα ανακαλείται για οποιοδήποτε λόγο, εκτός αν
η ανάκληση οφείλεται σε υποβληθέντα αναλη-
θή στοιχεία ή σε ανακριβείς αποτυπώσεις της
υπάρχουσας πραγματικής κατάστασης. Η ανα-
στολή από την κατεδάφιση ισχύει μέχρις ότου
κριθεί η οριστική διατήρηση ή όχι του κτίσμα-
τος, που γίνεται με απόφαση του νομάρχη, με
σύμφωνη γνώμη του Συμβουλίου Χωροταξίας,
Οικισμού και Περιβάλλοντος του νομού το

1484 ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ • τόμος ΚΖ΄• 2010-2011



οποίο λαμβάνει υπόψη του και τις περιπτ. α΄, β΄
και γ΄ της παρ. 1 του άρθρου 16 του νόμου αυ-
τού. Για τα αυθαίρετα αυτά έχουν εφαρμογή μό-
νον οι παρ. 1 και 3 του παρόντος άρθρου 15»
(όπως τα ανωτέρω τρία εδάφια της παρ. 1 του
άρθρου 15 αυτού προστέθηκαν με το άρθρο 8
παρ. 7 του Ν. 1512/ 1985). Στις δε παρ. 2 και 3
του ίδιου άρθρου 15 (= άρθρο 386 παρ. 2 και 3
Κ.Β.Π.Ν.) ορίζεται ότι «2. Δεν υπάγονται στις
διατάξεις της προηγούμενης παραγράφου και
κατεδαφίζονται κατά τις ισχύουσες διατάξεις
τα κτίσματα που βρίσκονται α) σε κοινόχρη-
στους χώρους της πόλης... β) μέσα στη ζώνη
ασφαλείας των διεθνών, εθνικών, επαρχιακών
και δημοτικών ή κοινοτικών οδών... γ) μέσα
στον αιγιαλό και τη ζώνη παραλίας... ε) σε δη-
μόσια κτίσματα, σε δασικές ή αναδασωτέες
εκτάσεις, στ) σε αρχαιολογικούς χώρους και ζ)
τα ρέματα. 3. Με απόφαση του Υπουργού Χω-
ροταξίας, Οικισμού και Περιβάλλοντος είναι δυ-
νατόν να εξαιρεθούν από την εφαρμογή της
παρ. 1 του άρθρου αυτού περιοχές ή κτίσματα
για λόγους ασφαλείας ή που αποβαίνουν σε βά-
ρος του πολιτιστικού ή φυσικού περιβάλλοντος
ή, προκειμένου περί περιοχών σχεδίων πόλεων
ή οικισμών προ του έτους 1923, που αποβαί-
νουν υπέρμετρα σε βάρος της πόλης ή του οικι-
σμού, ή στοιχείου της πόλης ή του οικισμού που
έχει ιδιάζουσα σημασία...». Με το άρθρο 16 του
αυτού Ν. 1337/1983 ορίζεται ότι: «1. Τα εκτός
σχεδίου πόλεως... αυθαίρετα κτίσματα της παρ.
1 του άρθρου 15 που εντάσσονται σε πολεοδο-
μικό σχέδιο και βρίσκονται σε δομήσιμους χώ-
ρους μπορεί να εξαιρούνται οριστικά της κατε-
δάφισης, έστω και αν αντιβαίνουν στους όρους
και περιορισμούς δόμησης της περιοχής εφ’
όσον ταυτόχρονα: α) δεν παραβλάπτουν υπέρ-
μετρα την πόλη ή τον οικισμό ή στοιχείο αυτών
που έχει ιδιάζουσα σημασία, με σημαντική
υπέρβαση του συντελεστή δόμησης και των
ακάλυπτων χώρων ή με αύξηση του ύψους, β)
δεν παραβλάπτουν το άμεσο ή πλατύτερο περι-
βάλλον γενικά ή με την ειδική χρήση που έχουν
και γ) δεν είναι επικίνδυνα από στατική άποψη...

2. Δεν περιλαμβάνονται στις διατάξεις της
προηγούμενης παραγράφου και κατεδαφίζο-
νται τα αυθαίρετα κτίσματα που αναφέρονται
στην παρ. 2 του άρθρου 15. 3. Η απόφαση για
την εξαίρεση από την κατεδάφιση εκδίδεται
από το νομάρχη με σύμφωνη γνώμη της αρμό-
διας πολεοδομικής υπηρεσίας... 7. Οι παρ. 1, 2
και 3 του άρθρου αυτού εφαρμόζονται ανάλογα
και για τα αυθαίρετα κτίσματα της παρ. 1 του
άρθρου 15 που βρίσκονται μέσα σε εγκεκριμένα
σχέδια πόλεων:...» (όπως η παρ. 7 αναριθμήθη-
κε από 6 με την παρ. 8 του άρθρου 8 του Ν.
1512/1985 (= άρθρο 387 παρ. 1, 2 και 8 Κ.Β.
Π.Ν.). Περαιτέρω, με το υπό τον τίτλο «Νέα αυ-
θαίρετα» άρθρο 17 του αυτού Ν. 1337/1983
προβλέπεται ότι «1. Τα αυθαίρετα κτίσματα ή
κατασκευές εν γένει που ανεγείρονται μετά την
31.1.1983 εντός ή εκτός εγκεκριμένων σχεδίων
πόλεων... καθώς και όσα δεν εξαιρούνται σύμ-
φωνα με το άρθρο 15 του νόμου αυτού κατεδα-
φίζονται υποχρεωτικά από τους κυρίους ή συ-
γκυρίους τους, έστω και αν έχει αποπερατωθεί
η κατασκευή ή αν το κτίσμα κατοικείται ή χρησι-
μοποιείται με οποιοδήποτε τρόπο. 2...» (= άρ-
θρο 382 παρ. 1 Κ.Β.Π.Ν.), ενώ με το άρθρο 18
ότι «1... 2... 3... 4. Αυθαίρετα για την εφαρμογή
των άρθρων του Κεφαλαίου Β΄ του νόμου αυ-
τού νοούνται όσα εμπίπτουν στην παρ. 2 του
άρθρου 118 του Ν.Δ. 8/1983 «περί Γ.Ο.Κ.» όπως
ισχύει...» (= άρθρο 383 παρ. 4 Κ.Β.Π.Ν.). Τέλος,
με το άρθρο 22 του νεότερου και ήδη ισχύοντος
Γ.Ο.Κ. του 1985 (Ν. 1577/1985, 210 Α΄) ορίζεται
ότι «1. Για την εκτέλεση οποιασδήποτε εργα-
σίας δόμησης εντός ή εκτός οικισμού απαιτείται
οικοδομική άδεια της αρμόδιας πολεοδομικής
υπηρεσίας. Τέτοιες εργασίες είναι ιδίως... η...
επισκευή, διαρρύθμιση... κτηρίων... 2... 3. Κάθε
κατασκευή που εκτελείται α) χωρίς την άδεια
της παρ. 1 ή β) καθ’ υπέρβαση της άδειας ή γ) με
βάση άδεια που ανακλήθηκε ή δ) κατά παράβα-
ση των σχετικών διατάξεων είναι αυθαίρετη και
υπάγεται στις σχετικές με τα αυθαίρετα διατά-
ξεις του Νομ. 1337/1983 όπως ισχύουν...». Στην
ίδια παράγραφο 3 του άρθρου 22 αρχικώς είχε
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ορισθεί περαιτέρω ότι «Σε περίπτωση αυθαίρε-
της κατά το προηγούμενο εδάφιο κατασκευής,
η οποία όμως δεν παραβιάζει τις διατάξεις που
ισχύουν κατά το χρόνο ελέγχου της από την
πολεοδομική υπηρεσία, ειδοποιούνται εγγρά-
φως οι υπόχρεοι... να μεριμνήσουν ώστε να
υποβληθούν τα απαραίτητα στοιχεία και δικαιο-
λογητικά... για να εκδοθεί ή αναθεωρηθεί τυχόν
υφιστάμενη οικοδομική άδεια, μέσα σε δύο μή-
νες από τη λήψη της ειδοποίησης. Αν η προθε-
σμία αυτή παρέλθει άπρακτη, η κατασκευή υπά-
γεται στις διατάξεις του άρθρου 17 του Νομ.
1337/1983, όπως ισχύει...», τα εδάφια όμως αυ-
τά αντικαταστάθηκαν με το άρθρο 19 παρ. 3 του
Ν. 2831/2000 (140 Α΄) ως εξής: «Αυθαίρετη κα-
τά το προηγούμενο εδάφιο κατασκευή, η οποία
όμως δεν παραβιάζει τις ισχύουσες πολεοδομι-
κές διατάξεις ή αυτές που ίσχυαν κατά το χρό-
νο κατασκευής είναι δυνατόν να νομιμοποιηθεί
ύστερα από έκδοση ή αναθεώρηση οικοδομικής
αδείας. Μετά την έκδοση ή αναθεώρηση της
παραπάνω οικοδομικής άδειας η κατασκευή
παύει να είναι κατεδαφιστέα και επιβάλλονται
μόνον τα πρόστιμα...». 

9. Επειδή, με τις διατάξεις των αναφερομέ-
νων στην προηγούμενη σκέψη νομοθετημάτων
θεσπίστηκαν, προς εκπλήρωση της αναφερόμε-
νης στην έβδομη σκέψη συνταγματικής επιτα-
γής, επί νέας βάσεως κανόνες του πολεοδομι-
κού σχεδιασμού και ρυθμίσεις που αποβλέπουν
στη διασφάλιση της σύμφωνης με τους κανό-
νες αυτούς ανέγερσης των οικοδομών και στον
έλεγχο της αυθαίρετης δόμησης. Εν όψει δε
των κανόνων αυτών ρυθμίστηκαν και τα της τύ-
χης τόσο των παλαιών αυθαιρέτων κατασκευ-
ών, οι οποίες είχαν ανεγερθεί μέχρι 31.1.1983,
όσο και των νέων αυθαιρέτων, ήτοι των ανεγει-
ρομένων μετά την ημερομηνία αυτή. Ως προς
τις κατασκευές της πρώτης κατηγορίας διατη-
ρήθηκε μεν ο σύμφωνος με την ανωτέρω συ-
νταγματική επιταγή κανόνας της κατεδαφίσε-
ως, με παράλληλη όμως πρόβλεψη της δυνατό-
τητας εξαιρέσεώς τους από την κατεδάφιση, η
οποία συνιστά πάντως απόκλιση από τον ανω-

τέρω κανόνα. Ως εκ τούτου είναι στενώς ερμη-
νευτέες οι προαναφερόμενες διατάξεις, με τις
οποίες επιτρέπεται η εξαίρεση, εάν υποβληθεί
σχετική δήλωση και ύστερα από κρίση της πο-
λεοδομικής αρχής, ότι για τη συγκεκριμένη κα-
τασκευή πληρούνται ορισμένες προϋποθέσεις
και δεν συντρέχουν τα αντικειμενικά και από-
λυτα κωλύματα που προβλέπονται στις διατά-
ξεις αυτές. Ειδικότερα δε, για τις κατασκευές
που ευρίσκονται σε περιοχές εκτός σχεδίου
πόλεως, η κρίση περί οριστικής εξαιρέσεως
από την κατεδάφιση είναι επιτρεπτή μόνον
εάν προηγηθεί ένταξη της περιοχής αυτής σε
πολεοδομικό σχέδιο, διότι διαφορετικά το
αποτέλεσμα θα ήταν η γενικευμένη νομιμοποί-
ηση αυθαιρέτων που θα καθιστούσε αδύνατο ή
λίαν δυσχερή τον ορθολογικό σχεδιασμό κατά
τους ανωτέρω κανόνες. Ως προς τις αυθαίρε-
τες κατασκευές της δεύτερης κατηγορίας, δη-
λαδή τις ανεγειρόμενες μετά την 31.1.1983, επί
των οποίων δεν εφαρμόζονται οι ανωτέρω δια-
τάξεις της παρ. 7 του άρθρου 8 του ν. 1512/
1985, και των οποίων η διατήρηση θα είχε ως
αποτέλεσμα τη χειροτέρευση των συνθηκών
διαβιώσεως με τη νόθευσή του, βάσει των νέ-
ων κανόνων που τίθενται με τις διατάξεις αυ-
τές, υπό εκπόνηση ή ήδη εγκριθέντος πολεο-
δομικού σχεδιασμού, για τον οποίο, κατά τα
ανωτέρω, έχουν ληφθεί υπόψη μόνον οι δυνά-
μενες επιτρεπτώς να εξαιρεθούν της κατεδαφί-
σεως παλαιές κατασκευές και οι επιτρεπτώς
δυνάμενες να διατηρηθούν χρήσεις, ισχύει
σύμφωνα με την αυτή συνταγματική επιταγή ο
κανόνας της κατεδαφίσεως χωρίς την προα-
ναφερόμενη εξαίρεση. Ο κανόνας δε αυτός
επαναλαμβάνεται και από τον εισαχθέντα μετά
το Σύνταγμα του 1975 Γ.Ο.Κ., ο οποίος μάλιστα
επιβάλλει την κατεδάφιση των αυθαίρετων κα-
τασκευών ακόμα και αν δεν παραβιάζουν τις
πολεοδομικές διατάξεις, εκτός αν οι ενδιαφε-
ρόμενοι μεριμνήσουν για την έκδοση ή την
αναθεώρηση των οικοδομικών αδειών, δυνάμει
των οποίων θα έπρεπε να είχαν κατασκευαστεί
τα σχετικά κτίσματα. 
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10. Επειδή, με την παρ. 5 του άρθρου 8 του ν.
3044/2002 (Α΄ 197), προστέθηκε παρ. 14 στο άρ-
θρο 17 του ν. 1337/1983 το οποίο, όπως αναφέ-
ρεται στην προηγούμενη σκέψη, δεν επιτρέπει
την εξαίρεση από την κατεδάφιση των νέων αυ-
θαιρέτων κατασκευών, εντός ή εκτός σχεδίων
πόλεων ή οικισμών προϋφισταμένων του έτους
1923. Η προστεθείσα διάταξη έχει ως εξής: «Τα
τρία τελευταία εδάφια της παρ. 1 του άρθρου
15, όπως προστέθηκαν με την παρ. 7 του άρθρου
8 του ν. 1512/1985 (4 Α΄) εφαρμόζονται και για
τα αυθαίρετα του παρόντος άρθρου». Με την
παρ. 4 δε του ίδιου άρθρου 8 του ν. 3044/2002
προστέθηκε στο τέλος του δευτέρου εδαφίου
της παρ. 3 του άρθρου 22 του Γ.Ο.Κ. 1985, όπως
αντικαταστάθηκε με το προαναφερθέν άρθρο 19
παρ. 3 του ν. 2831/2000, το εξής νέο εδάφιο :
«Απαγορεύεται η νομιμοποίηση της κατασκευ-
ής, αν κατά το χρόνο που ζητείται η νομιμοποίη-
ση τα κτίσματα βρίσκονται μέσα στους χώρους
που ορίζονται στην παρ. 2 του άρθρου 15 του ν.
1337/1983 ή σε περιοχές που ορίζονται στην
υπουργική απόφαση, η οποία εκδίδεται κατ’
εξουσιοδότηση της παρ. 3 του πιο πάνω άρθρου
ή τα κτίσματα συγκεντρώνουν τις οριζόμενες
στην ίδια υπουργική απόφαση προϋποθέσεις». 

11. Επειδή, με την ως άνω διάταξη παρέχε-
ται η δυνατότητα να εξαιρούνται από την κατε-
δάφιση νέα αυθαίρετα εντός ή εκτός εγκεκρι-
μένων σχεδίων πόλεων ή οικισμών, εφόσον δε,
η διάταξη αυτή δεν διακρίνει, η δυνατότητα της
εξαίρεσης από την κατεδάφιση καταλαμβάνει
και τα ανεγειρόμενα εντός των παραδοσιακών
οικισμών και των προϋφισταμένων του 1923 οι-
κισμών νέα αυθαίρετα. Κατά την αυτή διάταξη,
σε συνδυασμό προς τα τελευταία εδάφια της
παρ. 1 του άρθρου 15 ν. 1337/1983 που προστέ-
θηκαν με το άρθρο 8 παρ. 7 του ν. 1512/1985, η
εξαίρεση, η οποία σύμφωνα με τις μνημονευ-
θείσες ήδη διατάξεις, εγκρίνεται με απόφαση
του νομάρχη ύστερα από σύμφωνη γνώμη του
Συμβουλίου Χ.Ο.Π. του νομού, έχει εφαρμογή
επί κτισμάτων ή χρήσεων που αντίκεινται στις
οικείες πολεοδομικές διατάξεις, αλλά έχουν

ανεγερθεί ή εγκατασταθεί βάσει αδείας, η
οποία εκδόθηκε ύστερα από έλεγχο της πολεο-
δομικής αρχής και μεταγενέστερα ανακλήθηκε
για λόγο που δεν σχετίζεται με την υποβολή
ανακριβών στοιχείων για την έκδοση της αδεί-
ας, εφ’ όσον συντρέχουν οι σωρευτικώς οριζό-
μενες στην παρ. 1 του άρθρου 16 του ν.1337/
1983, λοιπές προϋποθέσεις. Λόγω δε της ταυ-
τότητας του νομοθετικού λόγου, η τελευταία
αυτή ρύθμιση καταλαμβάνει, πέραν της περι-
πτώσεως της ανακλήσεως της οικοδομικής
άδειας, και την περίπτωση της ακυρώσεώς της
με δικαστική απόφαση. Ανατρέπεται, έτσι, ο
σύμφωνος με τη συνταγματική επιταγή του άρ-
θρου 24 κανόνας που έχει τεθεί με το άρθρο 17
παρ. 1 του ν. 1337/1983 και το άρθρο 22 παρ. 3
του Γ.Ο.Κ. 1985 και κατά τον οποίο, προκειμέ-
νου να μη νοθευτεί ο πολεοδομικός σχεδια-
σμός, απαγορεύεται η εξαίρεση από την κατε-
δάφιση νέων αυθαίρετων κατασκευών ή μη επι-
τρεπομένων χρήσεων. Και τούτο, διότι με τη
διάταξη αυτή επιτρέπεται η εξαίρεση των ανω-
τέρω κατασκευών ή χρήσεων, οι οποίες ανα-
τρέπουν ή επηρεάζουν τον ορθολογικό σχεδια-
σμό και αποδυναμώνουν την εφαρμογή των
όρων δομήσεως και των περιορισμών χρήσεως
που έχουν θεσπισθεί ως οι προσφορότεροι για
ορισμένη περιοχή, και, πάντως, επέρχεται επι-
δείνωση των όρων διαβιώσεως, στην εξασφά-
λιση των οποίων αποβλέπει το πολεοδομικό
σχέδιο, λαμβανομένου επί πλέον υπόψη, ότι
σύμφωνα με τις ανωτέρω διατάξεις, οι προϋπο-
θέσεις της εξαιρέσεως αναφέρονται αυτοτε-
λώς σε κάθε εξεταζόμενο κτίσμα, χωρίς να
εκτιμάται η συνολική επιβάρυνση της περιοχής,
όπου το ακίνητο, από την τυχόν εφαρμογή του
μέτρου σε άλλες περιπτώσεις νέων αυθαιρέ-
των. (Σ.τ.Ε. Ολομ. 3500/2009). Ειδικότερα δε
προκειμένου περί παραδοσιακών οικισμών πα-
ραβιάζεται με τη διάταξη αυτή η ρητή, κατά τα
ήδη εκτεθέντα, συνταγματική επιταγή για τη
διατήρηση της φυσιογνωμίας και του παραδο-
σιακού πολεοδομικού τους ιστού. Συνεπώς, η
επίμαχη διάταξη του άρθρου 8 παρ. 5 του ν.
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3044/2002 είναι αντισυνταγματική, διότι αντι-
βαίνει στο άρθρο 24 παρ. 2 και προκειμένου πε-
ρί παραδοσιακού οικισμού και στην παρ. 6, του
Συντάγματος, και επομένως, ανίσχυρη. 

12. Επειδή, στην προκειμένη περίπτωση, το
ιστορικό της υποθέσεως, όπως προκύπτει από
τα στοιχεία του φακέλου και τις υπ’ αριθμ.
84/2001, 178/2003, 2526/2003, 3366/2005 απο-
φάσεις του Συμβουλίου της Επικρατείας, έχει
ως εξής: Με το από 19.1-14.2.1976 π.δ/γμα (Δ΄
47), καθορίστηκαν οι όροι και οι περιορισμοί δο-
μήσεως του ρυμοτομικού σχεδίου της Ερμού-
πολης, η οποία μεταγενεστέρως χαρακτηρίστη-
κε για πρώτη φορά παραδοσιακός οικισμός, με
το άρθρο 1 του από 19.10-13.11.1978 π.δ/τος
(Δ΄ 594). Με τα άρθρα 2 έως 7 του τελευταίου
αυτού π.δ/τος θεσπίστηκαν όροι και περιορισμοί
δομήσεως και χρήσεις εφαρμοστέοι, κατά την
παρ. 1 του άρθρου 8 αυτού «δι’ άπαντας τους οι-
κισμούς τους χαρακτηρισθέντας ως παραδοσια-
κούς με το άρθρο 1», ενώ με την παρ. 2 του αυ-
τού άρθρου 8 ορίστηκε ότι «ειδικαί διατάξεις
χαρακτηρισμού οικισμού ως παραδοσιακού και
επιβολής ειδικών όρων και περιορισμών δομή-
σεως προς προστασίαν του παραδοσιακού χα-
ρακτήρος αυτού, κατισχύουν των διατάξεων
του παρόντος διατάγματος των ρυθμιζόντων το
αυτό θέμα». Επακολούθησε το από 11.5-2.6.
1989 π. δ/γμα (Δ΄ 345), με το άρθρο 1 του οποί-
ου καθορίστηκαν ειδικοί όροι και περιορισμοί
δομήσεως των οικοπέδων των οικισμών του νο-
μού Κυκλάδων που έχουν χαρακτηρισθεί παρα-
δοσιακοί με το ανωτέρω από 19.10.1978 προε-
δρικό διάταγμα. Ακολούθως, με την υπ’ αριθμ.
428/1998 οικοδομική άδεια, εκδοθείσα από τη
Διεύθυνση Πολεοδομίας Σύρου (Ν. Α. Κυκλά-
δων) υπέρ των εφεσιβλήτων... και..., επετράπη η
ανέγερση τριώροφης οικοδομής με γκαράζ και
υπόγειο σε οικόπεδο ευρισκόμενο επί των
οδών..., ... και... στην Ερμούπολη της Σύρου. Οι
βάσει της άδειας αυτής εργασίες διεκόπησαν,
ύστερα από καταγγελία της εκκαλούσης, φερο-
μένης ως δικαιούχου εμπραγμάτων δικαιωμά-
των επί διατηρητέου μνημείου, κειμένου έναντι

του προαναφερομένου οικοπέδου (Π. και Σ.).
Στη συνέχεια, με τις υπ’ αριθμ. 2428/30.11.1999
και 2614/14.12.1999 αποφάσεις του Προϊσταμέ-
νου της 2ης Εφορείας Βυζαντινών Αρχαιοτή-
των και της Προϊσταμένης της 1ης Εφορείας
Νεωτέρων Μνημείων, αντιστοίχως, επετράπη η
χορήγηση άδειας ανεγέρσεως τριώροφης οικο-
δομής στην ίδια θέση και, ακολούθως, εκδόθηκε
από τη Διεύθυνση Πολεοδομίας της Ν.Α. Κυ-
κλάδων η από 11.5.2000 αναθεώρηση της προα-
ναφερθείσης οικοδομικής αδείας. Κατόπιν αιτή-
σεως της νυν εκκαλούσης, οι ανωτέρω πράξεις
των οργάνων του Υπουργείου Πολιτισμού, κα-
θώς και η πράξη αναθεωρήσεως της οικοδομι-
κής αδείας, ακυρώθηκαν με την απόφαση
84/2001 του Ε΄ Τμήματος του Συμβουλίου της
Επικρατείας, για το λόγο ότι οι πράξεις αυτές
είχαν εκδοθεί σύμφωνα με τους όρους και πε-
ριορισμούς δομήσεως του από 19.1-14.12.1976
π.δ./τος, ενώ εφαρμοστέοι ήσαν οι προβλεπό-
μενοι στο από 11.5-2.6.1989 προεδρικό διάταγ-
μα όροι δομήσεως. Μετά την έκδοση της ακυ-
ρωτικής αποφάσεως του Δικαστηρίου δημοσι-
εύτηκε ο ν. 2940/2001 (Α΄ 180/6. 8.2001), με το
άρθρο 5 παρ. 12 του οποίου ορίσθηκαν τα εξής
«α) Για τον οικισμό Ερμουπόλεως Σύρου ισχύ-
ουν αναδρομικά από της δημοσιεύσεώς του, οι
διατάξεις του από 19.1.1976 π.δ/τος (ΦΕΚ 47
Δ΄) «Περί καθορισμού των όρων και περιορι-
σμών δομήσεως των οικοπέδων του ρυμοτομι-
κού σχεδίου Ερμουπόλεως (Σύρου) ως και των
υφισταμένων προ του 1923 οικισμού “Ανάστα-
σις”, “Καρναρόλες”, “Καμίνια”, “Ταξιάρχαι” και
“Λαζαρέτα”. β) Η ως άνω διάταξη ισχύει μέχρι
την 31.7.2002». Επακολούθησε η έκδοση, κατ’
επίκληση των τελευταίων αυτών διατάξεων,
των υπ’ αριθμ. 2194/25.9.2001 και 2751/3.10.
2001 πράξεων, της 1ης Εφορείας Νεωτέρων
Μνημείων και της 2ης Εφορείας Βυζαντινών
Αρχαιοτήτων, αντιστοίχως, με τις οποίες επε-
τράπη εκ νέου στους εφεσιβλήτους... και... η
ανέγερση στο ίδιο οικόπεδο τριώροφης οικοδο-
μής υπό τους αυτούς όρους που έθεταν οι ακυ-
ρωθείσες πράξεις και στη συνέχεια χορηγήθηκε
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από τη Διεύθυνση Πολεοδομίας και Περιβάλλο-
ντος της Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης Κυκλά-
δων η σχετική υπ’αριθμ. 264/2002 οικοδομική
άδεια. Κατόπιν νέας αιτήσεως της ήδη εκκαλού-
σης, στρεφομένης κατά των πράξεων αυτών
των οργάνων του Υπουργείου Πολισμού, που
είχαν επιτρέψει την εκ νέου ανέγερση της οικο-
δομής, εκδόθηκε η υπ’ αριθμ. 178/2003 απόφα-
ση του Ε΄ Τμήματος του Δικαστηρίου, με την
οποία παραπέμφθηκε στην Ολομέλεια το ζήτη-
μα αν οι διατάξεις του άρθρου 5 παρ. 12 του ν.
2940/2001 είναι σύμφωνες προς το άρθρο 24
παρ. 6 του Συντάγματος. Ακολούθως, με την
απόφαση 2526/2003 της Ολομελείας του Δικα-
στηρίου κρίθηκε, εν όψει της συνταγματικής
προστασίας των παραδοσιακών οικισμών, ότι η
ανωτέρω διάταξη του νόμου αντίκειται στο άρ-
θρο 24 παρ. 6 του Συντάγματος, κατόπιν δε τού-
του ακυρώθηκαν οι προαναφερόμενες πράξεις
των οργάνων του Υπουργείου Πολιτισμού. Με-
τά ταύτα, με την απόφαση 356/2004 του Διοικη-
τικού Εφετείου Πειραιώς, ακυρώθηκε και η ανω-
τέρω υπ’ αριθμ. 264/2002 οικοδομική άδεια της
Διευθύνσεως Πολεοδομίας και Περιβάλλοντος
της Ν.Α. Κυκλάδων με την οποία, είχε επιτραπεί
εκ νέου στους... και... η ανέγερση της οικοδο-
μής, έφεση δε των τελευταίων κατά της αποφά-
σεως αυτής του Διοικητικού Εφετείου απορρί-
φθηκε με την υπ’ αριθμ. 3366/2005 απόφαση
του Συμβουλίου της Επικρατείας. Στη συνέχεια
ανακλήθηκε τυπικώς η εν λόγω άδεια με την υπ’
αριθμ. 5181/6.7.2004 πράξη της πολεοδομικής
υπηρεσίας (βλ. το υπ’ αριθμ. 3454/3.5.2005 έγ-
γραφο της Ν.Α. Κυκλάδων προς το Διοικητικό
Εφετείο Πειραιώς και σχετική σημείωση επί της
αδείας), ακολούθως δε εκδόθηκαν η υπ’ αριθμ.
5228/28.7.2004 απόφαση του Νομάρχη Κυκλά-
δων, με την οποία εξαιρέθηκε, αρχικώς, από την
κατεδάφιση η επίμαχη οικοδομή καθώς και η
από 12.8.2004 πράξη του Προϊσταμένου της
Πολεοδομίας, με την οποία αναθεωρήθηκε η
προαναφερόμενη οικοδομική άδεια, «για την
ολοκλήρωση των υπολειπομένων οικοδομικών
εργασιών για την αποπεράτωση του κτίσμα-

τος». Μεταγενεστέρως, για το ίδιο κτίσμα εκδό-
θηκαν οι ακόλουθες πράξεις: α) η υπ’ αριθμ.
6685/3.9.2004 απόφαση του Νομάρχη Κυκλά-
δων, με την οποία ανακλήθηκε η ως άνω υπ’
αριθμ. 5228/28.7.2004, απόφασή του περί εξαι-
ρέσεως της οικοδομής από την κατεδάφιση, β)
η από 20.9.2004 πράξη του Προϊσταμένου της
Πολεοδομίας, τεθείσα, επίσης, επί του σώματος
της οικοδομικής αδείας, με την οποία αναθεω-
ρήθηκε και πάλι η άδεια αυτή «για την ολοκλή-
ρωση των υλοποιημένων οικοδομικών εργα-
σιών για την αποπεράτωση του κτίσματος», γ) η
νεότερη υπ’ αριθμ. οικ. 6932/13.9.2004 απόφα-
ση του αυτού Νομάρχη, με την οποία, κατ’ επί-
κληση, μεταξύ άλλων, των άρθρων 15 παρ. 1, 16
παρ. 3 και 17 παρ. 2 και 14 του ν. 1337/1983,
εξαιρέθηκε οριστικά από την κατεδάφιση η επί-
μαχη οικοδομή και, τέλος, δ) το υπ’ αριθμ. Δ.Π.
7237/22.9.2004 έγγραφο της Διεύθυνσης Πολε-
οδομίας Ν.Α. Κυκλάδων απευθυνόμενο προς τη
ΔΕΗ, προκειμένου να επιτραπεί η ηλεκτροδότη-
ση της τριώροφης οικοδομής. Κατά των τελευ-
ταίων αυτών πράξεων (α΄ έως δ΄), η εκκαλούσα
άσκησε ενώπιον του Διοικητικού Εφετείου Πει-
ραιώς την από 30.9.2004 αίτηση ακυρώσεως,
συμπληρωθείσα με το από 26.10.2005 δικόγρα-
φο προσθέτων λόγων ακυρώσεως. Με την εκ-
καλουμένη απόφαση το δικάσαν διοικητικό εφε-
τείο κήρυξε κατηργημένη τη δίκη ως προς τις
δύο πρώτες πράξεις (α΄ και β΄), κατ’ εφαρμο-
γήν, αντιστοίχως, των παρ. 2 και 1 του άρθρου
32 του π.δ. 18/1989 και, συγκεκριμένα, ως προς
μεν την υπ’ αριθμ. 6685/3.9.2004 απόφαση του
Νομάρχη Κυκλάδων, με την αιτιολογία ότι έπαυ-
σε η ισχύς της αποφάσεως αυτής μετά την έκ-
δοση της υπ’ αριθμ. 6932/13.9.2004 νεότερης
αποφάσεως του Νομάρχη με το αυτό αντικείμε-
νο, ως προς δε την από 20.9.2004 πράξη συνε-
χίσεως των οικοδομικών εργασιών λόγω ακυ-
ρώσεως της πράξεως αυτής από τη Διοίκηση,
ενώ απέρριψε την αίτηση κατά το μέρος που
έπληττε τις λοιπές δύο προσβαλλόμενες πρά-
ξεις (ανωτ. γ΄ και δ΄), κρίνοντας, μεταξύ άλλων,
ως αβάσιμο τον λόγο ακυρώσεως περί αντιθέ-
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σεως στο Σύνταγμα των διατάξεων της παρ. 5
του άρθρου 8 του ν. 3044/2002, οι οποίες, επι-
τρέπουν την εξαίρεση από την κατεδάφιση νέ-
ων αυθαίρετων κατασκευών. 

13. Επειδή, με την 3930/2008 παραπεμπτική
απόφαση του Ε΄ Τμήματος απορρίφθηκαν με
οριστικές διατάξεις οι λόγοι εφέσεως που
στρέφονται κατά των σκέψεων της εκκαλουμέ-
νης αποφάσεως, με τις οποίες καταργήθηκε η
δίκη ως προς δύο από τις προσβαλλόμενες
πράξεις, παραπέμφθηκε δε, κατά τα ήδη εκτε-
θέντα, στην Ολομέλεια του Δικαστηρίου το ζή-
τημα της συνταγματικότητας των διατάξεων
του άρθρου 8 του ν. 3044/2002. 

14. Επειδή, μετά την επίλυση του παραπεμ-
φθέντος ζητήματος, η Ολομέλεια, βάσει του
άρθρου 14 παρ. 3 του π.δ/τος 18/1989, διακρα-
τεί και εκδικάζει την υπόθεση. 

15. Επειδή, σύμφωνα με όσα έχουν ήδη
εκτεθεί, η εξαίρεση από την κατεδάφιση της
επίμαχης οικοδομής δεν βρίσκει νόμιμο έρει-
σμα στη διάταξη της παρ. 5 του άρθρου 8 του ν.
3044/2002, λόγω της αντιθέσεως της διατάξε-
ως αυτής προς το άρθρο 24 του Συντάγματος
και, του, ως εκ του λόγου αυτού, ανισχύρου αυ-
τής. Συνεπώς, έσφαλε η εκκαλουμένη που δέ-
χθηκε τα αντίθετα και πρέπει να εξαφανισθεί
κατά το σχετικό κεφάλαιο, για το λόγο αυτό
που προβάλλεται βασίμως. Περαιτέρω δε, το
Δικαστήριο χωρεί, κατά τα οριζόμενα στο άρ-
θρο 64 του π.δ/τος 1989, στην εκδίκαση της αι-
τήσεως ακυρώσεως, η οποία πρέπει να γίνει
δεκτή, σύμφωνα με όσα έχουν ήδη γίνει δεκτά
στις προηγούμενες σκέψεις και να ακυρωθούν
οι προσβαλλόμενες πράξεις, δηλαδή υπ’ αριθμ.
6932/13.9.2004 απόφαση του Νομάρχη για την
οριστική εξαίρεση από την κατεδάφιση της επί-
μαχης οικοδομής και το υπ’ αριθμ. 7237/22.
9.2004 έγγραφο της Δ/νσης Πολεοδομίας της
Ν.Α. Κυκλάδων με το οποίο εν όψει της εξαιρέ-
σεως από την κατεδάφιση επετράπη η ηλε-
κτροδότηση του κτίσματος. 

16. Επειδή, κατόπιν τούτων, πρέπει να γί-
νουν δεκτές η έφεση και η αίτηση ακυρώσεως

και να απορριφθεί η παρέμβαση. Διά ταύτα.
Επιλύει το παραπεμφθέν ζήτημα, κατά τα εκτι-
θέμενα στο σκεπτικό. Διακρατεί και εκδικάζει
την υπόθεση. Δέχεται την έφεση. 

ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ
Αριθ. 1407/2011 (Tμ. E΄)

Προστασία υδατορεμάτων. Το κράτος οφείλει
να διατηρεί τα πάσης φύσεως υδατορέματα
στην φυσική τους κατάσταση, αφού προηγηθεί
οριοθέτησή τους. Επιτρέπεται η εκτέλεση
όσων τεχνικών έργων διευθέτησης της κοίτης
και των πρανών τους είναι απολύτως απαραί-
τητα για τη διασφάλιση της ελεύθερης ροής
των υδάτων. Πότε είναι επιτρεπτή η ένταξη
των ρεμάτων σε πολεοδομική ρύθμιση, καθώς
και η τμηματική οριοθέτησή τους. Οι διατάξεις
της παρ. 2 του άρθρου 6 της ΥΑ 3044/304/1989,
με τις οποίες προβλέπεται ο καθορισμός προ-
σωρινής οριογραμμής ρέματος και η δόμηση
σε ορισμένη απόσταση από αυτήν, κείνται
εκτός νομοθετικής εξουσιοδότησης. Οι αιτού-
ντες ζητούν τη διευθέτηση του τμήματος του
ρέματος που διέρχεται από την ιδιοκτησία
τους κατά τρόπο που δεν είναι νόμιμος και νο-
μίμως απορρίφθηκε σιωπηρώς η αίτησή τους.
Απορρίπτεται η αίτηση ακύρωσης.

...2. Επειδή, με την αίτηση αυτή οι αιτούντες, οι
οποίοι φέρονται ότι είναι συγκύριοι ακινήτου
(οικοπέδου) που περιλαμβάνεται στο Ο.Τ. 79
του ρυμοτομικού σχεδίου του Δήμου Φιλοθέης
(ν. Αττικής) και εντός του οποίου (ακινήτου)
διέρχεται το ρέμα «Ποδονίφτης», ζητούν
εμπροθέσμως και με προφανές έννομο συμφέ-
ρον την ακύρωση της σιωπηρής άρνησης της
Διοίκησης να ξεκινήσει τη διαδικασία διευθέτη-
σης του ανωτέρω ρέματος στην ιδιοκτησία
τους, όπως αυτή προκύπτει με την πάροδο
άπρακτου τριμήνου από την υποβολή της σχε-
τικής από 17.3.2003 αίτησής τους προς την
Υπουργό ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. (αρ. πρωτ. εισερχομένων
Δ΄ 10/20739/18.3.2003 Γεν. Γραμ. Δημοσίων
Έργων). 
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3. Επειδή, με έννομο συμφέρον ο Δήμος Φι-
λοθέης παρεμβαίνει υπέρ του κύρους της προ-
σβαλλόμενης σιωπηρής άρνησης εφ’ όσον
όπως εκτίθεται στη σκέψη 7, αντιτάχθηκε στην
κίνηση της προαναφερόμενης διαδικασίας δι-
ευθέτησης. 

4. Επειδή, οι αιτούντες παραδεκτώς ομοδι-
κούν, προβάλλοντας κοινούς λόγους ακυρώσε-
ως που στηρίζονται στην αυτή πραγματική και
νομική βάση. 

5. Επειδή, όπως παγίως έχει κριθεί, ουσιώ-
δες στοιχείο του υπό του άρθρου 24 του Συ-
ντάγματος προστατευόμενου φυσικού περιβάλ-
λοντος, και μάλιστα της γεωμορφολογίας του,
αποτελούν τα υπό διάφορες ονομασίες «ρεύμα-
τα», οι πτυχώσεις δηλαδή της ξηράς διά των
οποίων συντελείται κυρίως η απορροή προς τη
θάλασσα των πλεοναζόντων υδάτων της ξηράς.
Εκτός, όμως, από αυτή τη λειτουργία, τα ρεύμα-
τα αποτελούν, επίσης, φυσικούς αεραγωγούς,
μαζί δε με τη χλωρίδα και πανίδα τους είναι οι-
κοσυστήματα με ιδιαίτερο μικροκλίμα που συμ-
βάλλουν πολλαπλώς στην ισορροπία του
περιβάλλοντος (ΣΕ 1801/1995, 4577/ 1998,
2656/1999, 2591/2005 κ.ά.). Κατ’ ακολουθίαν, το
κράτος υποχρεούται να διατηρεί τα πάσης φύ-
σεως υδρορεύματα στην φυσική τους κατάστα-
ση προκειμένου να διασφαλίζεται η λειτουργία
τους ως οικοσυστημάτων και επιτρέπεται μόνον
η εκτέλεση των απολύτως αναγκαίων τεχνικών
έργων διευθέτησης της κοίτης και των πρανών
τους για να διασφαλιστεί η ελεύθερη ροή των
υδάτων. Αντιθέτως, αποκλείεται κάθε αλλοίωση
της φυσικής τους κατάστασης με επίχωση ή κά-
λυψη της κοίτης τους, ή τεχνική επέμβαση στα
σημεία διακλαδώσεώς τους (ΣτΕ 4577/1998,
2315/2002, 2591/2005, 899/2011 7μελ.). 

6. Επειδή, προκειμένου να λάβουν χώρα οι
τυχόν επιτρεπόμενες επεμβάσεις στα υδρο-
ρεύματα ή και πλησίον αυτών, απαιτείται η
προηγουμένη οριοθέτησή τους κατά τις διατά-
ξεις των παρ. 1, 2 και 3 του άρθρου 6 του Ν.
880/1979 (ΣΕ 2669/2001), όπως αυτές αντικα-
ταστάθηκαν με την παρ. 1 του άρθρου 5 του Ν.

3010/2002 (ΦΕΚ 91 Α΄) και οι οποίες ορίζουν τα
εξής: «1. Τα υδατορέματα (μη πλεύσιμοι ποτα-
μοί, χείμαροι, ρέματα και ρυάκια), που βρίσκο-
νται εντός ή εκτός ρυμοτομικού σχεδίου ή
εντός οικισμών που δεν έχουν ρυμοτομικό σχέ-
διο, οριοθετούνται σύμφωνα με τις διατάξεις
του παρόντος άρθρου. Η οριοθέτηση συνίστα-
ται στον καθορισμό και επικύρωση των πολυ-
γωνικών γραμμών εκατέρωθεν της βαθιάς
γραμμής του υδατορέματος, οι οποίες περιβάλ-
λουν τις γραμμές πλημμύρας, τις όχθες, καθώς
και τα τυχόν φυσικά ή τεχνητά στοιχεία, που
αποτελούν αναπόσπαστο μέρος του υδατορέ-
ματος. Ο κατά τα ανωτέρω καθορισμός μπορεί
να γίνεται και σε τμήματα μόνο των υδατορε-
μάτων. Στην περίπτωση αυτή ή τεχνική έκθεση
της επόμενης παραγράφου συνοδεύεται από
υδρολογικά, υδραυλικά και περιβαλλοντικά
στοιχεία ή μελέτες για το συνολικό μήκος του
υδατορέματος. 2. Για την κατά τα ανωτέρω
οριοθέτηση απαιτούνται:

Ι. Οριζοντιογραφικό και υψομετρικό τοπο-
γραφικό διάγραμμα αποτύπωσης του υδατορέ-
ματος σε κατάλληλη κλίμακα και εξαρτώμενο
από το τριγωνομετρικό δίκτυο της περιοχής
που συντάσσεται με μέριμνα : α) του Υπουργεί-
ου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων
Έργων ή β) της οικείας Περιφέρειας ή γ) της οι-
κείας Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης ή δ) του οι-
κείου Ο.Τ.Α. Α΄ Βαθμού ή ε) άλλου προσώπου
που αναθέτει σε μηχανικό ο οποίος έχει δικαίω-
μα για τη σύνταξη τέτοιου διαγράμματος. Στις
περιπτώσεις δ΄ και ε΄ τα τοπογραφικά δια-
γράμματα ελέγχονται και θεωρούνται από τη
Διεύθυνση Τεχνικών Υπηρεσιών της οικείας
Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης. 

ΙΙ. Τεχνική Έκθεση που συνοδεύεται από
υδρολογικά, υδραυλικά και περιβαλλοντικά
στοιχεία ή μελέτες βάσει των οποίων προτείνο-
νται οι οριογραμμές του υδατορέματος στο
ανωτέρω τοπογραφικό διάγραμμα. Η Τεχνική
Έκθεση με τα συνοδευτικά της στοιχεία συ-
ντάσσεται, ελέγχεται και θεωρείται όπως το
τοπογραφικό διάγραμμα της παραγράφου (Ι)
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από τις αντίστοιχες Υπηρεσίες της παραγρά-
φου (Ι). 3.α. Ο καθορισμός των οριογραμμών γί-
νεται στο τοπογραφικό διάγραμμα της προη-
γούμενης παραγράφου από τις Υπηρεσίες της
παραγράφου αυτής, ύστερα από γνώμη του οι-
κείου δημοτικού ή κοινοτικού συμβουλίου, η
οποία παρέχεται μέσα σε προθεσμία ενός μη-
νός από τη σχετική πρόσκληση ή και χωρίς τη
γνώμη αυτή ύστερα από πάροδο άπρακτης της
παραπάνω προθεσμίας. β. Η επικύρωση του κα-
θορισμού γίνεται με απόφαση του Γενικού
Γραμματέα της οικείας Περιφέρειας και στην
περίπτωση που το τοπογραφικό διάγραμμα συ-
ντάχθηκε με μέριμνα του Υπουργείου Περιβάλ-
λοντος Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, με
απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, Χω-
ροταξίας και Δημοσίων Έργων. Η απόφαση αυ-
τή συνοδεύεται από το τοπογραφικό διάγραμ-
μα του πρώτου εδαφίου της παρούσας παρα-
γράφου σε σμίκρυνση και δημοσιεύεται στην
Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. Στις περιπτώ-
σεις έγκρισης τροποποίησης σχεδίου επικύρω-
ση μπορεί να γίνεται με τη διοικητική πράξη
έγκρισης τροποποίησης του σχεδίου». 

Σύμφωνα με τις διατάξεις αυτές, ερμηνευό-
μενες υπό το πρίσμα της προαναφερόμενης
συνταγματικής επιταγής περί προστασίας του
περιβάλλοντος, σκοπός της οριοθέτησης είναι
η αποτύπωση της φυσικής κοίτης του μη πλεύ-
σιμου ποταμού ή του ρέματος, λαμβανομένου
υπόψη του χαρακτήρα του αφ’ ενός ως υδρογε-
ωλογικού στοιχείου και αφ’ ετέρου ως οικοσυ-
στήματος. Η αποτύπωση αυτή δεν αφορά μό-
νον στην πραγματική κατάσταση της κοίτης, η
οποία ενδεχομένως έχει διαμορφωθεί και κα-
τόπιν αυθαιρέτων επιχώσεων ή άλλων ανθρώ-
πινων επεμβάσεων. Επίσης, η προβλεπόμενη
συνοπτική επεξηγηματική τεχνική έκθεση πρέ-
πει να λαμβάνει ιδιαιτέρως υπόψη την λειτουρ-
γία του ρέματος ως οικοσυστήματος, και να
επεξηγεί, προκειμένου να είναι εφικτός ο έλεγ-
χος της οριοθέτησης, τους λόγους για τους
οποίους χαράχθηκε βάσει των στοιχείων και
των μελετών που την συνοδεύουν, η οριογραμ-

μή και κατά πόσον αυτή εξυπηρετεί την επί
πλέον λειτουργία του ρέματος ως οικοσυστή-
ματος (πρβλ. ΣτΕ 2591/2005, 2215/2001,
899/2001 7μελούς, ΠΕ 125, 246/2000). Το Κρά-
τος υποχρεούται να διατηρεί τα πάσης φύσεως
υδατορέματα στη φυσική τους κατάσταση προ-
κειμένου να διασφαλίζεται η λειτουργία τους
ως οικοσυστημάτων και για το λόγο αυτό επι-
τρέπεται η εκτέλεση μόνο εκείνων των τεχνι-
κών έργων διευθέτησης της κοίτης και των
πρανών τους που είναι απολύτως απαραίτητα
για τη διασφάλιση της ελεύθερης ροής των
υδάτων ενώ αποκλείεται κάθε άλλη αλλοίωση
της φυσικής τους κατάστασης (ΣτΕ 3849/2006
επτ., 2873/2004, 2215/2002, 899/ 2011 7μελ.,
Π.Ε. 195, 246/2000). Το Κράτος υποχρεούται
να διατηρεί τα πάσης φύσεως υδατορέματα
στη φυσική τους κατάσταση προκειμένου να
διασφαλίζεται η λειτουργία τους ως οικοσυ-
στημάτων και για το λόγο αυτό επιτρέπεται η
εκτέλεση μόνο εκείνων των τεχνικών όρων δι-
ευθέτησης της κοίτης και των πρανών τους που
είναι απολύτως απαραίτητα για τη διασφάλιση
της ελεύθερης ροής των υδάτων ενώ αποκλείε-
ται κάθε άλλη αλλοίωση της φυσικής τους κα-
τάστασης (ΣτΕ 3849/2006 Επταμ., 2873/2004,
2215/2002, 899/2011 επταμ.). Προστατεύονται
καθ’ όλη τους την έκταση και ανεξάρτητα από
τις διαστάσεις τους, ώστε να διατηρείται η φυ-
σική τους κατάσταση και να διασφαλίζεται η
επιτελούμενη από αυτά λειτουργία της απορ-
ροής των υδάτων (ΣτΕ 899/2011 και 3849/2006
επτ., 319/2002, 2669/2001, 2656/ 1999, κ.ά.,
Π.Ε. Ολομ. 262/2003). Η ένταξή τους σε πολεο-
δομική ρύθμιση είναι επιτρεπτή μόνο όταν τού-
το επιβάλλουν οι ανάγκες ενός ευρύτερου πο-
λεοδομικού σχεδιασμού και μόνο εφόσον δια-
σφαλίζεται η επιτέλεση της φυσικής τους λει-
τουργίας. Πρωταρχικός όρος για την ένταξη
των ρεμάτων σε πολεοδομική ρύθμιση είναι η
προηγούμενη αποτύπωσή τους και ο καθορι-
σμός της οριογραμμής τους. Η οριοθέτηση γί-
νεται κατ’ αρχήν για το σύνολο του υδατορέμα-
τος. Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατό να γίνει τμημα-
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τική οριοθέτηση εφόσον τούτο δικαιολογείται
για ειδικούς λόγους, όπως όταν το υπόλοιπο
τμήμα του ρέματος έχει ήδη ενταχθεί σε ρυμο-
τομικό σχέδιο, και εφόσον στις οικείες μελέτες
έχουν ληφθεί υπόψη στοιχεία που αφορούν το
σύνολο του ρέματος. Η οριοθέτηση, τέλος, των
εντός ρυμοτομικού σχεδίου ρεμάτων γίνεται
κατά την προβλεπόμενη από τις ανωτέρω δια-
τάξεις διαδικασία, ενώ οι διατάξεις της παρ. 2
του άρθρου 6 της 3044/304/30.1.1289 απόφα-
σης του Αναπληρωτή Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε.
«Κτηριοδομικός Κανονισμός» (ΦΕΚ 59 Δ΄/3.2.
1289), που εκδόθηκε κατ’ επίκληση του άρθρου
26 του Ν. 1577/1285 (ΦΕΚ 210 Α΄) και με τις
οποίες προβλέπεται ο καθορισμός προσωρινής
οριογραμμής ρέματος και η δόμηση σε ορισμέ-
νη απόσταση από αυτήν, κατ’ απόκλιση από τον
κανόνα της οριστικής οριοθέτησης των ρεμά-
των κατά το άρθρο 6 του Ν. 880/1979, ως ισχύ-
ει, είναι ανίσχυρες διότι δεν παρέχεται από την
ανωτέρω εξουσιοδοτική διάταξη ειδική εξου-
σιοδότηση για τη ρύθμιση του θέματος αυτού
(ΣτΕ 899/2011 7μελ.). 

7. Επειδή στην προκειμένη περίπτωση, από
τα στοιχεία του φακέλου προκύπτουν τα εξής:
Με το 5784/12.7.1989 πωλητήριο συμβόλαιο
της συμβολαιογράφου Αθήνας Ελ. συζ. Γ. Θ.,
που μεταγράφηκε την 20.7.1989, οι αιτούντες
κατέστησαν συγκύριοι του αναφερόμενου στη
σκέψη 2 ακινήτου. Κατά το συμβόλαιο αυτό, το
ανωτέρω ακίνητο, που ευρίσκεται στο Ο.Τ. 79
του Δήμου Φιλοθέης και επί της οδού..., έχει
έκταση 5.173,94 τ.μ. και εντός αυτού διέρχεται
το επίδικο ρέμα το οποίο, περιλαμβανομένης
και της εντός του ακινήτου λεκάνης απορροής
του, καταλαμβάνει έκταση 1.487,67 τ.μ., μη πε-
ριλαμβανόμενη στην ανωτέρω έκταση των
5.173,94 τ.μ. Συμφώνησαν δε η δικαιοπάροχος
(πωλήτρια) και οι αιτούντες (αγοραστές), ότι
εάν καταστεί δυνατή η κατά τις νόμιμες διαδι-
κασίες απόκτηση οιουδήποτε δικαιώματος επί
της εκτάσεως του ρέματος θα ανήκε αυτή
στους αγοραστές χωρίς κανένα περαιτέρω
αντάλλαγμα. Προηγουμένως, με το 700/Φ1499/

25.1.1989 έγγραφό της προς το Υπουργείο
ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε., που πρωτοκολλήθηκε με αριθμό
396/2.3.1989, η (τότε) Κοινότητα Φιλοθέης είχε
ζητήσει την κάλυψη του επίδικου ρέματος σε
τελείως διαφορετική περιοχή (συμβολή των
οδών Ελλ. Σ. - Αγ. Φ. και Κ.). Επακολούθησαν:
α) το 161713/11.7.1990 έγγραφο της ΕΥΔΑΠ
προς την Οικονομική Εφορία Ψυχικού, με την
οποία αυτή, ως ιδιοκτήτρια της εκτάσεως του
ρέματος εντός του Ο.Τ. 79 και την οποία υπο-
λόγιζε σε 1.546,20 τ.μ., ζητούσε να πληροφο-
ρηθεί την αντικειμενική της αξία «προκειμένου
να προωθήσουμε την διαδικασία εκποιήσεως
[της]… στους ενδιαφερομένους», β) η
6197/24.8.1990 απόφαση του Διοικητικού Συμ-
βουλίου (Δ.Σ.) της Ε.Υ.Δ.Α.Π., με την οποία
αποφασίσθηκε η διευθέτηση του ως άνω τμή-
ματος του ρέματος «Ποδονίφτης», εγκρίθηκε η
υπογραφή προσυμφώνου πωλήσεως εκ μέρους
της Ε.Υ.Δ.Α.Π. της οικοπεδικής έκτασης
(1.546,20 τ.μ.) που θα προκύψει από τη διευθέ-
τηση (κάλυψη) του ρεύματος στους ήδη αιτού-
ντες, διά μέσου της ιδιοκτησίας των οποίων
διέρχεται, κατά τα ανωτέρω, το ρέμα και απο-
φασίσθηκε να κατασκευασθεί το τμήμα του
αγωγού κατάντη της λεωφόρου Κηφισίας από
τους ανωτέρω αγοραστές με έξοδά τους και
σύμφωνα με μελέτη που θα εγκριθεί από την
Ε.Υ.Δ.Α.Π. ως επιβλέπουσα την εκτέλεση του
έργου, γ) η σύμφωνα με τους όρους της ανωτέ-
ρω εγκριτικής αποφάσεως σύναψη, μεταξύ της
Ε.Υ.Δ.Α.Π. και των ήδη αιτούντων, του
6217/1.11.1990 προσυμφώνου της συμβολαιο-
γράφου Αθηνών Ελ. συζ. Γ. Θ. για την πώληση
σε αυτούς της ανωτέρω εκτάσεως «μετά τη δι-
ευθέτηση [του ρέματος] σε νέα κοίτη», δ) η
7183/6.3.1991 απόφαση του Δ.Σ. της Ε.Υ.
Δ.Α.Π., με την οποία εγκρίθηκε η υδραυλική με-
λέτη της ανωτέρω διευθετήσεως συνισταμένη
στην κατασκευή παραπεμπτηρίου αγωγού που
θα διέλθει από το οικόπεδο των αιτούντων και
κοινόχρηστη έκταση του Δήμου Φιλοθέης, ε) η
7899/24.6.1992 απόφαση του Δ.Σ. της Ε.Υ.
Δ.Α.Π., με την οποία εγκρίθηκε στατική μελέτη
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της διευθετήσεως και στ) η 173859/22.10.1992
απόφαση του Διευθυντή Δικτύου Αποχέτευσης
της Ε.Υ.Δ.Α.Π. με την οποία εγκρίθηκε ο εκ μέ-
ρους του εκ των αιτούντων... καθαρισμός της
κοίτης του ρέματος «Ποδονίφτης» στο τμήμα
που θα διευθετηθεί με νόμιμη άδεια από τον
ίδιο χωρίς να αλλοιωθούν τα οριζοντιογραφικά
και υψομετρικά του στοιχεία. Όλες οι ανωτέρω
υπό στοιχεία β΄, δ΄, ε΄ και στ΄ αποφάσεις ακυ-
ρώθηκαν με την 1801/1995 απόφαση του Συμ-
βουλίου της Επικρατείας, επί πλέον δε από το
απευθυνόμενο στο αυτό Δικαστήριο 307851/
13. 6.2005 έγγραφο της Ε.Υ.Δ.Α.Π. προκύπτει
ότι μετά τη σύναψη του προαναφερόμενου
προσυμφώνου ουδέποτε υλοποιήθηκε η ως
άνω εγκριθείσα υδραυλική μελέτη για τη διευ-
θέτηση του ρέματος εντός της ιδιοκτησίας των
αιτούντων με κλειστή διατομή. Στην ανωτέρω
διευθέτηση είχε αντιταχθεί ο Δήμος Φιλοθέης
α) με το 1976/18.6.1991 έγγραφο του Δημάρ-
χου του προς την Ε.Υ.Δ.Α.Π., β) το 2762/9.9.
1991 έγγραφο του ίδιου προς το Υ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε.
και γ) την 177/16.9.1991 απόφαση του Δημοτι-
κού του Συμβουλίου. Με αυτήν απορρίφθηκε η
από 6.9.1991 αίτηση του εκ των αιτούντων...
(αρ. πρωτ. 2804), με την οποία αυτός, προκει-
μένου να διέλθει υπογείως ο παρακαμπτήριος
αγωγός διά του κοινοχρήστου χώρου του Δή-
μου προσφέρθηκε να αναλάβει τη δαπάνη κα-
τασκευής του αγωγού και εκτελέσεως του έρ-
γου. Κατά ανωτέρω, η επίδικη διευθέτηση του
ρέματος συνίσταται σε επέμβαση σε αυτό με
την κατασκευή υπόγειου αγωγού δεχόμενου
τα ύδατά του και διερχομένου διά του ακινήτου
των αιτούντων και κοινόχρηστης έκτασης του
παρεμβαίνοντος, με συνέπεια την εξαφάνιση
της φυσικής κοίτης του στα ανωτέρω ακίνητα
και, επομένως, τη μη διασφάλιση της λειτουρ-
γίας του ως οικοσυστήματος, κατά παράβαση
των αναφερόμενων στη σκέψη 6, τόσο μάλλον
όσο το επίδικο ρέμα χαρακτηρίστηκε ιδιαιτέρου
περιβαλλοντικού ενδιαφέροντος με την 9173/
1642/3.3.1993 απόφαση του Υφυπουργού
ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. (ΦΕΚ 281 Δ΄/23.3. 1993). 

8. Επειδή, με την αναφερόμενη στη σκέψη 2
αίτησή τους οι αιτούντες εκθέτουν ότι το τμήμα
του ρέματος που διέρχεται από το ακίνητό
τους δεν έχει διευθετηθεί με αποτέλεσμα να
πλημμυρίζει συνεχώς και να υποβαθμίζεται το
φυσικό περιβάλλον λόγω της απορρίψεως σε
αυτό διαφόρων αντικειμένων. Περαιτέρω, και
προς ενίσχυση των απόψεών τους επικαλού-
νται το αναφερόμενο στη σκέψη 7 700/Φ1499/
25.1.1989 έγγραφο του παρεμβαίνοντος καθώς
το από 23.8.1991 έγγραφο της Γενικής Γραμμα-
τείας Δημοσίων Έργων του Υπουργείου ΠΕ.
ΧΩ.Δ.Ε., κατά το οποίο το τεχνικό έργο μέσω
του οποίου το επίδικο ρέμα διέρχεται κάτω από
τη Λεωφόρο Κηφισίας είναι ανεπαρκές με συ-
νέπεια να δημιουργούνται φαινόμενα ανασχέ-
σεως της ομαλής απορροής των ομβρίων υδά-
των και σοβαρά πλημμυρικά φαινόμενα ειδικά
στις ανάντη του έργου περιοχές. Τέλος, κα-
λούν τη Διοίκηση να προβεί «άμεσα στην έναρ-
ξη της διαδικασίας διευθέτησης του ρέματος
(Μελέτη Περιβάλλοντος Επιπτώσεων, οριοθέ-
τηση του ρέματος προκειμένου να προσδιορι-
στεί το μέγεθος του αγωγού, προέγκριση χω-
ροθέτησης…». Με την αίτηση επομένως, αυτή,
οι αιτούντες, επικαλούμενοι την ενόχληση που
προκαλείται στην ιδιοκτησία τους και το φυσικό
περιβάλλον από τη φυσική κοίτη του ρέματος,
ζητούν τη διευθέτηση του τμήματός του που
διέρχεται από την ιδιοκτησία τους κατά τον
τρόπο που εκτίθεται στην προηγούμενη σκέψη
(κατασκευή παρακαμπτηρίου αγωγού, διερχό-
μενου από την ιδιοκτησία τους και κοινόχρηστη
έκταση) και ο οποίος, κατά τα αναφερόμενα σε
αυτή, δεν είναι νόμιμος. Περαιτέρω, το μεν
πρώτο έγγραφο που επικαλούνται οι αιτούντες
σχετίζεται με πρόταση διευθετήσεως τμήματος
του αυτού ρέματος σε τελείως διαφορετική πε-
ριοχή, όπως αναφέρεται στη σκέψη 7, το δε
δεύτερο δεν κάνει ειδική μνεία του ακινήτου
των αιτούντων αλλά αναφέρονται οι συνέπειες
οι εκδηλούμενες κυρίως στην ανάντη του έρ-
γου περιοχή ενώ το ακίνητο των αιτούντων εί-
ναι στην κατάντη αυτού. Με τα δεδομένα αυτά
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νομίμως απορρίφθηκε σιωπηρώς η κατά τα
αναφερόμενα στη σκέψη 7 μη έχουσα νόμιμο
αίτημα αίτηση των αιτούντων, πρέπει δε να
απορρίφθηκαν ως αβάσιμοι όλοι οι περί του
αντιθέτου προβαλλόμενοι λόγοι ακυρώσεως
και να γίνει δεκτή η παρέμβαση. 

Διά ταύτα. Απορρίπτει την αίτηση. 

APEIOY ΠAΓOY
Aρ. 30/2010 (Tμ. A1 Πολ)

Νομικά πρόσωπα. Μετά τη λύση αυτών ακο-
λουθεί το στάδιο της εκκαθάρισης. Ανώνυμη
εταιρεία. Η χρονική διάρκεια της εκκαθάρισης
μιας Α.Ε. είναι μέχρι πέντε έτη. Κατόπιν απαι-
τείται σχετική άδεια του Υπουργού Εμπορίου.
Κατά το στάδιο της εκκαθάρισης υφίσταται το
ν.π. αλλάζει όμως ο σκοπός του. Το πέρας της
εκκαθάρισης σηματοδοτεί και το πέρας του
ν.π. Χρονικό σημείο πέρατος της Α.Ε. Οι προ-
θεσμίες της εκκαθάρισης της Α.Ε. δεν είναι
αποκλειστικές. Δικονομία πολιτική. Αναιρετι-
κοί λόγοι. Έννοια «πραγμάτων» κατ’ αρ. 559
περ. 8 ΚΠολΔ. Η διαγραφή της Α.Ε. από το
Μ.Α.Ε. δεν συνεπάγεται και την ανυπαρξία αυ-
τής δεν συνεπάγεται και την ανυπαρξία αυτής
ως ν.π., εφόσον συνεχίζουν οι εργασίες της
εκκαθάρισης. Δεδικασμένο. Αντικειμενικά
όρια αυτού. Αν η τελεσίδικη απόφαση έκρινε
την αγωγή ως απαράδεκτη ή αόριστη, τότε το
δεδικασμένο δεν καλύπτει τη βάση αυτής.
Άκυρη δικαιοπραξία λόγω αντίθεσής της στα
χρηστά ήθη. Διαφοροποιείται από την ακυρό-
τητα της αισχροκερδούς δικαιοπραξίας, συνε-
πώς δεν πρόκειται περί της ιδίας βάσεως.
Έννοια χρηστών ηθών. Διοικητής ν. π. Φύση
και αρμοδιότητες αυτού. Σύναψη δικαιοπρα-
ξίας από αντιπρόσωπο. Τα ελαττώματα αυτής
κρίνονται στο πρόσωπο του αντιπροσώπου.
Άμεση αντιπροσώπευση. Εκκαθάριση Α.Ε. Οι
εκκαθαριστές αντιπροσωπεύουν τα ν.π. της
εταιρείας. Αίτηση των εκκαθαριστών για δικα-
στική άδεια εκποίησης της εταιρικής περιου-
σίας. Αναιρείται η προσβαλλόμενη απόφαση

λόγω ελλείψεως νομίμου βάσεως στο ζήτημα
αν η επίδικη δικαιοπραξία αντιβαίνει ή όχι τα
χρηστά ήθη. (Αναιρεί την υπ’ αριθμ. 6859/2006
απόφαση ΕφΑθ). 

Κατά το άρθρο 72 του Α.Κ.: «μόλις το νομικό
πρόσωπο διαλυθεί, βρίσκεται αυτοδικαίως σε
εκκαθάριση. Ωσότου περατωθεί η εκκαθάριση
και για τις ανάγκες της θεωρείται ότι υπάρχει».
Κατά το άρθρο 49 παρ. 6 του ν. 2.190/1920 «πε-
ρί ανωνύμων εταιριών», όπως η παρ. 6 έχει
προστεθεί με το άρθρο 14 παρ. 1 του ν. 2339/
1995. «Το στάδιο της εκκαθάρισης δεν μπορεί
να υπερβεί την πενταετία από την ημερομηνία
έναρξης της εκκαθάρισης, οπότε και η εταιρία
διαγράφεται από τα μητρώα ανωνύμων εται-
ριών. Για τη συνέχιση της εκκαθάρισης πέραν
της πενταετίας απαιτείται ειδική άδεια του
Υπουργού Εμπορίου. Το στάδιο της εκκαθάρι-
σης όμως δεν μπορεί σε καμμιά περίπτωση να
υπερβεί τη δεκαετία». Από τις διατάξεις αυτές
συνάγεται ότι η ανώνυμη εταιρία, όπως όλα τα
νομικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου, μετά τη λύ-
ση της και την είσοδό της στο (αναγκαίο) στά-
διο της εκκαθαρίσεως, θεωρείται, κατά πλάσμα
του νόμου, ότι υφίσταται μέχρις ότου επιτευ-
χθεί ο σκοπός της εκκαθαρίσεως των εκκρεμών
σχέσεών της και η διανομή του τυχόν καθαρού
ενεργητικού στους μετόχους της. 

Η περάτωση της εκκαθάρισης και συγχρό-
νως της εταιρείας επέρχεται, όταν οι εκκαθαρι-
στές ενεργήσουν τις αναγκαίες πράξεις εκκα-
θάρισης, συντάξουν απογραφή, δημοσιεύσουν
τις εγκριθείσες από τη γενική συνέλευση οικο-
νομικές καταστάσεις πέρατος της εκκαθάρισης
και προβούν στην καταχώριση της διαγραφής
της εταιρείας στο ΜΑΕ (άρθρα 7α παρ. 1 στοιχ.
ιβ, ιγ, 49 παρ. 2, 5 ν. 2190/1920). Η καταχώριση
της διαγραφής στο ΜΑΕ έχει σχετικά συστατι-
κό χαρακτήρα, με την έννοια ότι χωρίς αυτή
δεν επέρχεται περάτωση της ΑΕ. Αν, όμως, δια-
πιστωθεί ότι η εταιρεία είχε και άλλη περιου-
σία, δεν επέρχεται η περάτωσή της, έστω και
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αν είχε διαγραφεί από το ΜΑΕ. Τα παραπάνω
ισχύουν και αν ακόμη έχει γίνει υπέρβαση των
άνω χρονικών ορίων διάρκειας της εκκαθάρι-
σης, δηλ. της πενταετίας ή της δεκαετίας μετά
από άδεια της διοίκησης. Δηλαδή, οι χρονικοί
περιορισμοί, που είχαν τεθεί για την περάτωση
της εκκαθαρίσεως της ανώνυμης εταιρίας με το
άρθρο 14 παρ.1 του ν. 2339/1995 απέβλεπαν,
ως κατευθυντήριες αρχές, στη συντόμευση του
χρόνου διενέργειας της εκκαθαρίσεως και όχι
σε αποκλεισμό από το νόμο της εκκαθάρισης
όσων εκκρεμών σχέσεων δεν θα καθίστατο δυ-
νατό να διεκπεραιωθούν εγκαίρως, δηλαδή μέ-
σα στα χρονικά περιθώρια αυτής της διατάξε-
ως, όπως τούτο εμμέσως επιβεβαιώνεται και
από το ότι η παράγραφος 6 του άρθρου 49 ν.
2190/1920, όπως έχει προστεθεί με το άρθρο
14 παρ.1 του ν. 2339/1995, έχει ήδη αντικατα-
σταθεί με το άρθρο 58 του ν. 3604/2007, με το
οποίο ανατίθεται, μετά την πενταετία από τη
λύση της ανώνυμης εταιρίας, η επιτάχυνση και
περάτωση της εκκαθάρισής της, χωρίς χρονι-
κούς περαιτέρω περιορισμούς, στη γενική συ-
νέλευση των μετόχων και επί ασυμφωνίας στο
μονομελές πρωτοδικείο της έδρας της εται-
ρίας, το οποίο αποφασίζει κατόπιν προσφυγής
του εκκαθαριστή ή μετόχων, που εκπροσωπούν
το 1/20 του καταβεβλημένου μετοχικού κεφα-
λαίου, με τη διαδικασία της εκούσιας δικαιοδο-
σίας. Εξάλλου, ο λόγος αναίρεσης του αριθ. 8
του άρθρου 559 του ΚΠολΔ δίδεται, όταν το δι-
καστήριο παρά το νόμο έλαβε υπόψη του πράγ-
ματα που δεν προτάθηκαν, ή δεν έλαβε υπόψη
πράγματα που προτάθηκαν και έχουν ουσιώδη
επίδραση στην έκβαση της δίκης. Κατά την έν-
νοια της διάταξης αυτής ως «πράγματα» θεω-
ρούνται οι πραγματικοί ισχυρισμοί που έχουν
αυτοτελή ύπαρξη και τείνουν στη θεμελίωση,
κατάλυση ή παρακώλυση ουσιαστικού ή δικο-
νομικού δικαιώματος που ασκήθηκε είτε ως επι-
θετικό είτε ως αμυντικό μέσο και άρα στηρί-
ζουν το αίτημα αγωγής, ανταγωγής, ένστασης
ή αντένστασης, ή λόγο έφεσης. Δεν στοιχειο-

θετείται ο λόγος αυτός αναίρεσης, όταν το δι-
καστήριο έλαβε υπόψη προταθέντα ισχυρισμό
(πράγμα) και τον απέρριψε ευθέως για οποιον-
δήποτε λόγο τυπικό ή ουσιαστικό (ΟλΑΠ
12/1997) ή παραλείπει να απαντήσει σε ισχυρι-
σμό αόριστο, μη νόμιμο ή αλυσιτελή που δεν
ασκεί γι’ αυτό επίδραση στην έκβαση της δίκης
(ΟλΑΠ 2/1989). Στην προκείμενη περίπτωση με
τον πρώτο, κατά το πρώτο μέρος του, από το
κύριο και το πρόσθετο δικόγραφο, εκ του άρ-
θρου 559 αρ. 8 Κ.Πολ.Δικ λόγο αναιρέσεως,
αποδίδεται στην προσβαλλόμενη απόφαση η
αιτίαση ότι, ενώ η αναιρεσίβλητη ανώνυμη
εταιρία, η οποία είχε λυθεί και δεν περάτωσε
την εκκαθάρισή της μέσα στην προθεσμία του
άρθρου 49 παρ. 6 του ν. 2190/1920, όπως έχει
προστεθεί με το άρθρο 14 παρ. 1 του ν. 2339/
1995, έπαυσε να υπάρχει ως νομικό πρόσωπο,
λόγω διαγραφής της από τα οικεία μητρώα με
την από 16-8-2004 απόφαση του Νομάρχη Αθη-
νών, που δημοσιεύθηκε στο ΦΕΚ 10437/19-8-
2004 (τεύχος Δ΄) και τον ισχυρισμό της αυτό η
αναιρεσείουσα, για ανυπαρξία της αναιρεσί-
βλητης κατά τη συζήτηση της υποθέσεως στο
Εφετείο και κατά συνεκδοχή έλλειψης και πλη-
ρεξουσιότητας των δικηγόρων της, τον προέ-
βαλε με τις έγγραφες προτάσεις της, δεν έχει
ληφθεί υπόψη. Κατά τα προεκτιθέμενα όμως,
εφόσον η περιορισμένης χρονικής ισχύος διά-
ταξη του άρθρου 14 παρ. 1 ν. 2339/1995, με την
οποία είχε προστεθεί η διάταξη του άρθρου 49
παρ. 6 του ν. 2190/1920, δεν απέβλεπε σε απο-
κλεισμό συνεχίσεως της εκκαθαρίσεως πέρα
από τα καθοριζόμενα με αυτή χρονικά πλαίσια,
κατ’ απόκλιση της γενικής διατάξεως του άρ-
θρου 72 του ΑΚ (που καθιερώνει πλασματική
συνέχιση της ύπαρξης του νομικού προσώπου,
που έχει διαλυθεί και δεν υφίσταται στην πραγ-
ματικότητα, για τις ανάγκες της εκκαθαρίσεώς
του), δεν είχε έννομη επιρροή για τη συνέχιση
διεξαγωγής της δίκης στο Εφετείο (με τη συνα-
φή δικαστική πληρεξουσιότητα) η διαγραφή
της αναιρεσίβλητης από τα μητρώα ανωνύμων
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εταιριών και ο σχετικός, εκ του άρθρου 559 αρ.
8 του ΚΠολΔικ, λόγος αναιρέσεως του κύριου
και του πρόσθετου δικογράφου είναι αβάσιμος.
Εξάλλου, ο επικουρικώς προβαλλόμενος με
τον αυτό ως άνω, κατά το οικείο μέρος του, εκ
του άρθρου 559 αρ. 14 του ΚΠολΔικ, λόγος
αναιρέσεως, με τον οποίο αποδίδεται στην
προσβαλλόμενη απόφαση η πλημμέλεια, ότι
εσφαλμένως δεν κήρυξε απαράδεκτη την έφε-
ση της αναιρεσίβλητης, είναι εφόσον δεν είχε
στερηθεί η τελευταία της ικανότητας να συνε-
χίσει τη δίκη, αβάσιμος. Επίσης και ο σε συνάρ-
τηση με τους προηγούμενους προβαλλόμενος
πρώτος, κατά το δεύτερο μέρος του, από το κύ-
ριο δικόγραφο, εκ του άρθρου 559 αρ. 1
ΚΠολΔικ, λόγος αναιρέσεως, με τον οποίο ψέ-
γεται η απόφαση του Εφετείου για εσφαλμένη
ερμηνεία της διατάξεως του άρθρου 14 παρ. 1
ν. 2339/1995, είναι, ενόψει όσων έχουν προε-
κτεθεί, αβάσιμος. 

APEIOY ΠAΓOY
Aρ. 225/2010 (Tμ. A2 Πολ)

Πτώχευση (σύμφωνα με τον ΕμπΝ). Διαδικα-
σία επαληθεύσεως. Σ’ αυτήν υποβάλλονται και
οι με γενικό προνόμιο εξοπλισμένες απαιτή-
σεις, γιατί στερούνται του δικαιώματος για
επίσπευση της αναγκαστικής εκτελέσεως. Αν
επισπευθεί πλειστηριασμός πριν από το στά-
διο της ενώσεως των πιστωτών, τότε οι προ-
νομιούχοι δανειστές αναγγέλλονται μέσω του
συνδίκου. Προϋποθέσεις παραδεκτού της ανα-
κοπής κατά του πίνακα κατάταξης, ασκουμέ-
νης από τους πιστωτές. Δεν μπορούν να προ-
τείνουν ισχυρισμό του ουσιαστικού δικαίου.
Γενικό προνόμιο των απαιτήσεων των δικηγό-
ρων. Προσδιορισμός των χρονικών ορίων του
προνομίου αυτού. Ειδικότερα ο προσδιορι-
σμός της ημερομηνίας του πρώτου πλειστη-
ριασμού και της κήρυξης της πτώχευσης.
Αναιρείται η απόφαση λόγω ανεπαρκών αιτιο-
λογιών στο ζήτημα, αν η επίδικη απαίτηση εί-
χε υποβληθεί ή όχι στην πτωχευτική διαδικα-

σία. (Αναιρεί την υπ’ αριθμ. 562/2004 ΕφΝαυ-
πλίου). 

[...] Από το συνδυασμό των διατάξεων των άρ-
θρων 534, 625, 628, 632, 634, 647, 648, 665 και
666 ΕμπΝ με εκείνες των άρθρων 972, 975, 986
και 977 ΚΠολΔ προκύπτει ότι στη διαδικασία
της επαληθεύσεως υποβάλλονται και οι με γε-
νικό προνόμιο εξοπλισμένες απαιτήσεις, οι πι-
στωτές των οποίων στερούνται των ατομικών
διώξεων. Αν δε εκπλειστηριασθεί, με επίσπευ-
ση ενέγγυου πτωχευτικού δανειστή που διατη-
ρεί δικαίωμα ατομικής διώξεως, ακίνητο της
πτωχευτικής περιουσίας, πριν από το στάδιο
της ενώσεως των πιστωτών, οι απαιτήσεις αυ-
τές αναγγέλλονται στη διαδικασία της εκτελέ-
σεως μόνο διά του συνδίκου, ο οποίος κατα-
τάσσεται στη θέση και για λογαριασμό των πι-
στωτών στον οικείο πίνακα κατάταξης. Η πτω-
χευτική πίστωση, που έγινε κατά τη διαδικασία
της επαληθεύσεως αποδεκτή, θεωρείται ότι
αναγνωρίσθηκε υπέρ και κατά της ομάδας των
πιστωτών και γίνεται πλέον οριστική και απρό-
σβλητη. Στην περίπτωση αυτή αρκεί η κατάθε-
ση από το σύνδικο αντιγράφου της εκθέσεως
επαληθεύσεως, που αποτελεί για την ύπαρξη
της απαίτησης πλήρη απόδειξη κατά της οποί-
ας δεν επιτρέπεται ανταπόδειξη, προς οριστική
κατάταξη των απαιτήσεων αυτών στον πίνακα
κατάταξης. Σύμφωνα δε με τη διάταξη του άρ-
θρου 979 παρ. 2 του ΚΠολΔ οι μη καταταγέντες
πιστωτές μπορούν να ασκήσουν ανακοπή κατά
του πίνακα και να ζητήσουν την κατάταξή τους
και την αναγνώριση του προνομίου των απαιτή-
σεών τους. Δεν μπορούν, όμως, να προτείνουν
ισχυρισμούς για το κατά το ουσιαστικό δίκαιο
υπαρκτό των απαιτήσεων, αλλά μόνο αντιρρή-
σεις δικονομικού χαρακτήρα από τη διαδικασία
της κατατάξεως, όπως τον προνομιακό χαρα-
κτήρα της απαίτησης με βάση τις παραδοχές
της έκθεσης επαλήθευσης των απαιτήσεων. Τις
αντιρρήσεις τους από το ουσιαστικό δίκαιο
μπορούν να προτείνουν στη διαδικασία της
επαλήθευσης, στην οποία ο ενέγγυος πιστω-
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τής μπορεί σε κάθε περίπτωση να υποβληθεί ή
απλώς να παρίσταται κατ’ άρθρο 585 εδ. τελευ-
ταίο Εμπ. Νόμου, μετά δε την επαλήθευση ορι-
στικώς, με την εισαγωγή τους ενώπιον του κα-
τά τις γενικές διατάξεις αρμόδιου δικαστηρίου.
Περαιτέρω, κατά τη διάταξη της παρ. 3 του άρ-
θρου 975 ΚΠολΔ, όπως ισχύει από 6-5-1997 με-
τά την τροποποίησή του με το άρθρο 6 παρ. 16
β΄ του Ν 2479/1997, κατατάσσονται προνομια-
κά στην τρίτη σειρά οι απαιτήσεις των δικηγό-
ρων, εφόσον προέκυψαν μέσα στην τελευταία
διετία πριν από την ημέρα που είχε αρχικά ορι-
σθεί για τον πλειστηριασμό ή πριν από την κή-
ρυξη της πτώχευσης, χωρίς μάλιστα κατά τη
σύνταξη του πίνακα να απαιτείται να έχουν επι-
δικασθεί με τελεσίδικη απόφαση. 

Ως ημερομηνία ορισμού του πρώτου πλει-
στηριασμού νοείται εκείνη που αρχικά ορίσθη-
κε μετά την επιβολή της κατάσχεσης, έστω και
αν η διενέργεια του πλειστηριασμού ματαιώθη-
κε από αδράνεια εκείνου που επέβαλε την κα-
τάσχεση, ακόμη και αν επακολούθησε δήλωση
επίσπευσης του πλειστηριασμού εκ μέρους άλ-
λου δανειστή, κατά τις διατάξεις του άρθρου
973 παρ. 2 και 3 του ΚΠολΔ. Ο χρόνος, εξάλ-
λου, της κήρυξης της πτώχευσης είναι κρίσιμος
για τον αναδρομικό υπολογισμό της διετίας,
εφόσον δεν προηγήθηκε της πτώχευσης κατά-
σχεση και ορισμός ημέρας πλειστηριασμού από
ενέγγυο πιστωτή, οπότε η πορεία της εκτέλε-
σης δεν θα επηρεάζετο από την πτώχευση που
επακολούθησε. Εάν συνεπώς είχε προηγηθεί
κατάσχεση από ενέγγυο πιστωτή και είχε ορι-
σθεί ημέρα διενέργειας του πλειστηριασμού
πριν από την κήρυξη της πτώχευσης, αφετηρία
αναδρομικού υπολογισμού της διετίας είναι η
προγενέστερη από την κήρυξη της πτώχευσης
χρονολογία του πλειστηριασμού και όχι η χρο-
νολογία της κήρυξης της πτώχευσης. Αν ο
πλειστηριασμός, λόγω αναβολής, αναστολής ή
ματαιώσεως της διενέργειάς του κατά την ημέ-
ρα που είχε αρχικά ορισθεί, έγινε αργότερα,
έστω και μετά την κήρυξη της πτώχευσης, του
προνομίου απολαμβάνουν οι απαιτήσεις που

προέκυψαν μέσα στην τελευταία, πριν από την
ημέρα που είχε αρχικά ορισθεί ο πλειστηρια-
σμός, διετία και όχι εκείνες, ακόμη και οι παρε-
πόμενες απαιτήσεις τόκων, που προέκυψαν
στο ενδιάμεσο διάστημα από την ημέρα που εί-
χε αρχικά ορισθεί ο πλειστηριασμός έως την
ημέρα που πραγματικά διενεργήθηκε ή έως την
ημέρα κήρυξης της πτώχευσης (ΟλΑΠ 22/
2000). 

APEIOY ΠAΓOY
Aρ. 1038/2010 (Tμ. A1 Πολ)

Αφανής εταιρεία. Φύση και λειτουργία αυτής.
Διάκριση εμφανών και αφανών εταίρων. Συνέ-
πειες ως προς την ευθύνη τους έναντι των τρί-
των. Λύση της αφανούς εταιρείας. Δεν απαι-
τείται το στάδιο της εκκαθαρίσεως. (Επικυρώ-
νει την υπ’ αριθμ. 2443/2007 απόφαση ΕφΑθ).

[...] Kατά το άρθρο 559 αρ. 1 ΚΠοΛΔ, ιδρύεται
λόγος αναιρέσεως για ευθεία παράβαση ουσια-
στικού κανόνα δικαίου, αν αυτός δεν εφαρμο-
σθεί ενώ συνέτρεχαν οι προϋποθέσεις εφαρμο-
γής του ή αν εφαρμοσθεί ενώ δεν έπρεπε, κα-
θώς και αν εφαρμοσθεί εσφαλμένα. Αντίθετα ο
λόγος αναιρέσεως από το άρθρο 559 παρ. 14
ΚΠολΔ, που στοιχειοθετείται αν το δικαστήριο
κήρυξε ή δεν κήρυξε ακυρότητα, έκπτωση από
δικαίωμα ή απαράδεκτο, αναφέρεται σε ακυρό-
τητες, δικαιώματα ή απαράδεκτα από το δικο-
νομικό δίκαιο. 

Εξάλλου, αφανής ή μετοχική εταιρεία είναι
η προσωπική, χωρίς νομική προσωπικότητα και
εταιρική επωνυμία και περιουσία εταιρεία, με
απουσία ανάπτυξης του εταιρικού δεσμού προς
τα έξω, στην οποία ο μεταξύ των εταίρων εται-
ρικός δεσμός καταλαμβάνει τις προς τα έσω
σχέσεις των εταίρων. Ειδικότερα, οι αφανείς
εταίροι μετέχουν μόνον ενοχικά στα αποτελέ-
σματα της δραστηριότητας του εμφανούς και
όχι ως κοινωνοί των δικαιωμάτων και συνοφει-
λέτες των υποχρεώσεων που δημιουργεί η
δράση του εμφανούς, συμμετέχοντας μόνο
στην κατανομή των κερδοζημιών που προκύ-
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πτουν από τη δράση του εμφανούς, ενώ προς
τα έξω εμφανίζεται ένας εταίρος (ή περισσότε-
ροι), που ονομάζεται εμφανής, προς διάκριση
από τους αφανείς, ο οποίος αναπτύσσει δρα-
στηριότητα έναντι των τρίτων ιδίω ονόματι.
Επίσης από τις διατάξεις των άρθρων 47-50
ΕμπΝ προκύπτει, ότι στην αφανή εταιρεία, που
δεν έχει νομική προσωπικότητα, εφαρμόζο-
νται, εφόσον δεν αντιτίθενται στον ιδιάζοντα
χαρακτήρα της, οι διατάξεις περί εταιρειών του
Αστικού Κώδικα, δηλαδή τα άρθρα 741 επ. αυ-
τού. Η αφανής εταιρεία λύεται για τους ίδιους
λόγους για τους οποίους λύεται και η αστική
εταιρεία με εφαρμογή των άρθρων 765 επ. ΑΚ.
Έτσι λύση της αφανούς εταιρείας επέρχεται
και όταν εκπληρώθηκε ο σκοπός για τον οποίο
έχει συσταθεί (ΑΚ 772). Μετά τη λύση της αφα-
νούς εταιρείας δεν απαιτείται να επακολουθή-
σει υποχρεωτικά στάδιο εκκαθαρίσεως, διότι
δεν υπάρχει εταιρική περιουσία, εφόσον ο εμ-
φανής εταίρος εμπορεύεται ατομικά έναντι
των τρίτων, με αποτέλεσμα να είναι παραδεκτή
η άσκηση αγωγής εκ μέρους του αφανούς εταί-
ρου, κατ’ ανάλογη εφαρμογή των διατάξεων
των άρθρων 779 έως 782 ΑΚ, σε συνδυασμό με
το άρθρο 719 ΑΚ, κατά του εμφανούς εταίρου
προς απόδοση σ’ αυτόν της ανήκουσας στο ίδιο
μερίδας από τα εταιρικά κέρδη, καθώς και της
εισφοράς του, χωρίς να προηγηθεί εκκαθάριση,
εκτός αν έχει συμφωνηθεί το αντίθετο μεταξύ
των εταίρων (ΑΚ 361) ή αν το δικαστήριο κρίνει
ότι είναι απαραίτητη η εκκαθάριση, διότι από
την παράλειψή της επέρχεται σύγχυση στην
περίπτωση αυτή. Κατά το στάδιο αυτό, το
οποίο δεν αποτελεί κατά κυριολεξία εκκαθάρι-
ση, αλλά διακανονισμό των εταιρικών δοσολη-
ψιών, μετά τον οποίο θα κριθούν οι ενοχικές
αξιώσεις των αφανών εταίρων για απόδοση
των εισφορών ή απόληψη κερδών, εφαρμόζο-
νται αναλογικά (mutatis mutandis) οι διατάξεις
του ΑΚ για την εκκαθάριση.

Προφανές είναι ότι η κρίση του δικαστηρίου
της ουσίας για την ανάγκη διενεργείας εκκα-

θαρίσεως, με άμεση δικονομική συνέπεια,
στην περίπτωση αυτή, την απόρριψη της αγω-
γής ως απαράδεκτης, ως μη προηγηθείσας της
εκκαθάρισης (ΑΠ 361/1973, ΑΠ 860/2002),
ανάγεται σε εκτίμηση πραγμάτων, διαφεύγου-
σα εντεύθεν του αναιρετικού ελέγχου (ΚΠολΔ
561 παρ. 1).

APEIOY ΠAΓOY
Aριθ. 1628/2010 (Tμ. A΄ Πολ)

Ε.Π.Ε. Δυνατότητα εξόδου ενός εταίρου από
την εταιρεία για σπουδαίο λόγο. Διαδικασία
εξόδου. Απαιτείται σχετική απόφαση του Μο-
νομελούς Πρωτοδικείου, το οποίο δικάζει σύμ-
φωνα με τη διαδικασία των ασφαλιστικών μέ-
τρων. Η απόφαση όμως τέμνει οριστικά και όχι
προσωρινά την επίδικη διαφορά. Παραδεκτά
προσβάλλεται η απόφαση αυτή με έφεση και
αναίρεση. Με την ιδία απόφαση καθορίζεται
και η αξία της μερίδας συμμετοχής του εξερ-
χομένου εταίρου. Προσδιορισμός της πραγμα-
τικής αξίας των μεριδίων του εξερχομένου
εταίρου. Κρίσιμος χρόνος, στον οποίο γίνεται
αυτός. Λογιστικός προσδιορισμός της εταιρι-
κής περιουσίας. Διάκριση της αξίας της εται-
ρικής μερίδας αφ’ ενός σε ονομαστική και αφ’
ετέρου σε πραγματική. Αναιρείται η προσβαλ-
λόμενη απόφαση λόγω ανεπαρκών και αντιφα-
τικών αιτιολογιών σχετικά με τα στοιχεία
προσδιορισμού της εταιρικής περιουσίας.
(Αναιρεί την υπ’ αριθμ. 909/2008 ΕφΠειρ).

[...] Kατά τη διάταξη του άρθρου 33 παρ. 2 του
ν. 3190/1955 «περί εταιρειών περιορισμένης
ευθύνης», κάθε εταίρος μπορεί να εξέλθει από
την εταιρεία για σπουδαίο λόγο με απόφαση
του Προέδρου Πρωτοδικών, και ήδη του Μονο-
μελούς Πρωτοδικείου κατά τη διαδικασία των
ασφαλιστικών μέτρων των άρθρων 686 επ.
ΚΠολΔ, κατ’ άρθρο 3 παρ. 2 ΕισΝΚΠολΔ, το
οποίο μάλιστα τέμνει οριστικά τη συγκεκριμένη
διαφορά, καθόσον δεν πρόκειται για τοιαύτη
των ασφαλιστικών μέτρων, αλλά τηρείται η εν
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λόγω διαδικασία με σκοπό την ταχύτερη εκδί-
καση της και ως εκ τούτου επιτρέπονται κατά
της απόφασης που εκδίδεται τα ένδικα μέσα
της εφέσεως και της αναιρέσεως (ΟλΑΠ
754/1986, ΑΠ 1205/1986, ΑΠ 1071/1996).

Με την ίδια απόφαση προσδιορίζεται και η
αξία της μερίδας συμμετοχής του εξερχόμενου
εταίρου, κατ’ ανάλογη εφαρμογή των διατάξε-
ων των παραγράφων 1 και 4 του άρθρου 29 του
ίδιου ως άνω νόμου. Στη παρ. 1 του τελευταίου
αυτού άρθρου προβλέπεται ότι στο καταστατικό
δεν μπορεί να ορίζεται ότι απαγορεύεται η με-
ταβίβαση του εταιρικού μεριδίου λόγω θανάτου
ή προικός, μπορεί όμως να ορίζεται, στις περι-
πτώσεις αυτές, ότι το μερίδιο θα εξαγοράζεται
από πρόσωπο υποδεικνυόμενο από την εται-
ρεία, στην πραγματική του αξία, που προσδιορί-
ζει ο Πρόεδρος Πρωτοδικών (ήδη Μονομελές
Πρωτοδικείο). Από τις προπαρατεθείσες διατά-
ξεις σε συνδυασμό και προς εκείνες των άρ-
θρων 22, 41 και 42 του ίδιου ως άνω νόμου
(3190/1955), καθώς και εκείνες των άρθρων
42α, 42δ, 43 και 43α του κ.ν. 2190/1920 «περί
ανωνύμων εταιρειών», που εφαρμόζονται ανα-
λόγως, προκύπτει ότι ο εξερχόμενος της εται-
ρείας εταίρος δικαιούται να λάβει την πραγματι-
κή αξία των μεριδίων του, η οποία υπολογίζεται
για την περίπτωση εξόδου του απ’ αυτήν για
σπουδαίο λόγο, κατά το χρόνο συζητήσεως της
σχετικής αιτήσεως στο Μονομελές Πρωτοδι-
κείο. Η ανωτέρω πραγματική αξία της μερίδας
συμμετοχής, σε αντιδιαστολή με την ονομαστι-
κή αξία που προκύπτει από το καθοριζόμενο στο
καταστατικό ελάχιστο ποσό μερίδας συμμετο-
χής στο εταιρικό κεφάλαιο, προσδιορίζεται λο-
γιστικώς με βάση την καθαρή εταιρική περιου-
σία, η οποία διαιρούμενη με τον αριθμό των
εταιρικών μεριδίων δίνει την αξία καθενός απ’
αυτά (μερίδια). Όμως, η αξία της πραγματικής
μερίδας του εξερχόμενου από την εταιρεία
εταίρου, δεν εξάγεται μόνο με βάση τον κατά
τον χρόνο της εξόδου ενδεικτικώς αναγραφο-
μένων στον ετήσιο ισολογισμό μεμονωμένων

στοιχείων της επιχείρησης, αλλά και από άλλα
στοιχεία, όπως αφανή αποθεματικά και άυλα
αγαθά, δηλαδή φήμη, πελατεία, επωνυμία, σή-
μα, καθώς και από εκκρεμείς υποθέσεις, ζημίες
προηγούμενων χρήσεων, υποχρεώσεις προς
τρίτους κ.λπ., και συγκεκριμένα ο λογιστικός
προσδιορισμός της περιουσίας της εταιρείας θα
γίνει, προκειμένου να καθορισθεί η καθαρή με-
ρίδα του εξερχόμενου εταίρου, βάσει του ενερ-
γητικού και παθητικού που παρουσιάζει η εται-
ρεία κατά τον χρόνο συζητήσεως της αιτήσεως
του τελευταίου στο Μονομελές Πρωτοδικείο
για την έξοδό του απ’ αυτήν για σπουδαίο λόγο. 

EΦETEIOY ΠEIPAIA
Αριθ. 16/2010

Ναυτικά προνόμια (άρθρο 205 ΚΙΝΔ). Έχουν
εμπράγματο χαρακτήρα και διέπονται από το
δίκαιο της πολιτείας, τη σημαία της οποίας φέ-
ρει το πλοίο (άρθρο 9 KINΔ). Eιδικότερα, το δί-
καιο αυτό ρυθμίζει τη γένεση, έκταση, διάρ-
κεια και απόσβεση των ναυτικών προνομίων,
ανεξερτήτως αν οι απαιτήσεις που ασφαλίζο-
νται διέπονται από το δίκαιο άλλης πολιτείας.
Όμως, η σειρά κατάταξης των προνομίων κρί-
νεται κατά το δίκαιο του τόπου της εκτέλεσης
(lex fori), αφού η λόγω προνομίου προτίμηση
στην κατάταξη δεν αποτελεί στοιχείο της
απαίτησης αλλά αφορά στη σχέση των απαιτή-
σεων μεταξύ τους και κανονίζεται από το δι-
κονομικό δίκαιο. Συνεπώς, αν εκπλειστηρια-
σθεί στην Eλλάδα αλλοδαπό πλοίο, δεν προη-
γείται της ναυτικής υποθήκης οποιοδήποτε
προνόμιο επί του πλοίου αναγνωρίζεται από
το ουσιαστικό δίκαιο της σημαίας του πλοίου,
αλλά μόνον τα προνόμια που όμοιά τους, κατά
τη φύση και τον χαρακτήρα, προβλέπει το άρ-
θρο 205 KINΔ, στο οποίο παραπέμπει η διάτα-
ξη του άρθρου 1012 § 4 KΠολΔ. 
Προνομιούχες επί του πλοίου και του ναύλου
είναι οι απαιτήσεις για έξοδα φύλαξης και συ-
ντήρησης του πλοίου, εφόσον έγιναν μετά τον
κατάπλου του πλοίου στο τελευταίο λιμάνι
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(άρθρο 205 περ. α΄ KINΔ) Ως έξοδα συντήρη-
σης του πλοίου νοούνται όσα δαπανήθηκαν
από την είσοδο του πλοίου στο τελευταίο λιμά-
νι, όπου επακολούθησε η αναγκαστική του κα-
τάσχεση, τα οποία είναι αναγκαία για την απο-
κατάσταση των φθορών που προκλήθηκαν
από την πάροδο του χρόνου και τη λειτουργία
του, ώστε να διατηρηθεί σε ικανότητα προς
εκπλήρωση του προορισμού του ως οικονομι-
κής μονάδας, κατάλληλου για αυτοδύναμη κί-
νηση και ναυτιλιακή εκμετάλλευση, αλλά και
για να αποφευχθεί η μείωση της αξίας του.
Δηλαδή, στα έξοδα συντήρησης περιλαμβάνο-
νται οι δαπάνες από τον κατάπλου στο τελευ-
ταίο λιμάνι, οι οποίες συντέλεσαν να διατηρη-
θεί το πλοίο στο λιμάνι και μέχρι τον πλειστη-
ριασμό του στην κατάσταση που βρίσκεται,
σώο και αναλλοίωτο. Aντιθέτως, αποκλείονται
του προνομίου οι κάθε φύσης δαπάνες εκμε-
τάλλευσης του πλοίου σύμφωνα με τον προο-
ρισμό του, καθώς οι δαπάνες αυτές γίνονται
προς τον σκοπό της μεθοδικής χρήσης του
πράγματος που τείνει στην πραγματοποίηση
της λειτουργίας του, η οποία προσπορίζει οι-
κονομικό κέρδος, καθώς και οι κάθε φύσης δα-
πάνες για την επισκευή του πλοίου, που απο-
βλέπουν στη βελτίωση ή τη μεταβολή της κα-
τάστασής του και στην επαύξηση και όχι στη
διατήρηση της αξίας του.

Τα ναυτικά προνόμια επί του πλοίου γίνεται γε-
νικά δεκτό ότι έχουν εμπράγματο χαρακτήρα
και ρυθμίζονται απ’ το δίκαιο της πολιτείας, τη
σημαία της οποίας φέρει το πλοίο, σύμφωνα με
τον κανόνα ιδιωτικού διεθνούς δικαίου του άρ-
θρου 9 του ΚΙΝΔ. 

Κατά την άποψη, όμως, που επικρατεί ιδίως
στη νομολογία κατά την ερμηνεία του πιο πάνω
άρθρου, το δίκαιο της σημαίας του πλοίου ρυθ-
μίζει τη γένεση, έκταση, διάρκεια και απόσβεση
των ναυτικών προνομίων, και μάλιστα, έστω και
αν οι απαιτήσεις που ασφαλίζονται με αυτά διέ-
πονται από το δίκαιο άλλης πολιτείας και, σε

περίπτωση πλειστηριασμού κατεσχημένου
πλοίου, κατά το άρθρο 1012 παρ. 4 του ΚΠολΔ,
η σειρά των δανειστών στον πίνακα κατάταξης
ρυθμίζεται, κατά κύριο λόγο, σύμφωνα με τις
διατάξεις του ΚΙΝΔ, κατά το άρθρο 205 του
οποίου, τα καθοριζόμενα με αυτό προνόμια,
που, όπως προεκτέθηκε, έχουν εμπράγματο
χαρακτήρα, ως εξομοιούμενα με ειδικό ενέχυ-
ρο και προηγούνται, σύμφωνα με την τελευ-
ταία παράγραφο του ίδιου άρθρου, της ναυτι-
κής υποθήκης, προκειμένου να προηγηθούν
της ίδιας υποθήκης κατά την κατάταξη σε εκ-
πλειστηρίασμα που αφορά πλοίο με σημαία αλ-
λοδαπής πολιτείας, πρέπει κατά τη ρητή επιτα-
γή της προαναφερόμενης διάταξης του άρθρου
9, να έχουν τον ίδιο προνομιακό εμπράγματο
χαρακτήρα και κατά το δίκαιο της πολιτείας, τη
σημαία της οποίας φέρει το πλοίο (κατά το χρό-
νο της σύνταξης του πίνακα κατάταξης). Η σει-
ρά, όμως, της κατάταξης των προνομίων αυτών
θα κριθεί κατά το δίκαιο του τόπου της εκτέλε-
σης (lex fori), αφού η λόγω προνομίου προτίμη-
ση στην κατάταξη δεν αποτελεί στοιχείο της
απαίτησης, αλλ’ αφορά στη σχέση των απαιτή-
σεων μεταξύ τους και κανονίζεται απ’ το δικο-
νομικό δίκαιο. 

Συνεπώς, αν εκπλειστηριασθεί στην Ελλάδα
αλλοδαπό πλοίο, δεν προηγείται της ναυτικής
υποθήκης, οποιοδήποτε προνόμιο επί του πλοί-
ου αναγνωρίζεται απ’ το ουσιαστικό δίκαιο της
σημαίας του πλοίου, παρά μόνο εκείνα που
όμοιά τους, κατά τη φύση και το χαρακτήρα,
προβλέπει το άρθρο 205 του ΚΙΝΔ, στο οποίο
παραπέμπει η διάταξη του άρθρου 1012§4
ΚΠολΔ (ΑΠ 295/2002 ΕΝαυτΔ30.117, ΕλΔ
44.153, ΕφΠειρ 933/2006 ΕΝαυτΔ 35.49,
ΕφΠειρ 270/2006 ΠειρΝομ 2006.270).

Εξάλλου, σύμφωνα με το εφαρμοζόμενο
στην προκειμένη περίπτωση άρθρο 50 παρ. g
του νόμου περί Εμπορικής Ναυτιλίας (Merchant
Shipping Act) της Πολιτείας της Μάλτας, της
οποίας τη σημαία φέρει το κατασχεθέν πλοίο,
προνομιούχες επί του πλοίου και του ναύλου
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είναι, μεταξύ άλλων, και οι απαιτήσεις από «δα-
πάνες που απαιτήθηκαν για τη συντήρηση του
πλοίου ή της καρίνας του, συμπεριλαμβανομέ-
νων των εφοδίων στο πλοίο και το πλήρωμα με-
τά την τελευταία είσοδο του πλοίου στο λιμέ-
να». Κατά την αληθινή έννοια της διάταξης αυ-
τής, όπως και της, ταυτόσημης του πιο πάνω
άρθρου 205 περ. α΄ του ΚΙΝΔ, η οποία ορίζει
ότι είναι προνομιούχες επί του πλοίου και του
ναύλου, μεταξύ άλλων, και οι απαιτήσεις για
έξοδα φύλαξης και συντήρησης του πλοίου
εφόσον αυτά έγιναν μετά τον κατάπλου του
πλοίου στο τελευταίο λιμάνι, ως έξοδα συντή-
ρησης του πλοίου νοούνται όλα όσα δαπανήθη-
καν απ’ την είσοδο του πλοίου στο τελευταίο
λιμάνι, όπου επακολούθησε η αναγκαστική του
κατάσχεση, τα οποία είναι αναγκαία για την
αποκατάσταση των φθορών που προκλήθηκαν
απ’ την πάροδο του χρόνου και τη λειτουργία
του, ώστε να διατηρηθεί σε ικανότητα προς εκ-
πλήρωση του προορισμού του ως οικονομικής
μονάδας, κατάλληλου για αυτοδύναμη κίνηση
και ναυτιλιακή εκμετάλλευση, αλλά και για να
αποφευχθεί η μείωση της αξίας του. Συμπερα-
σματικά, στα έξοδα συντήρησης περιλαμβάνο-
νται οι δαπάνες εκείνες απ’ τον κατάπλου στον
τελευταίο λιμένα, οι οποίες συντέλεσαν, ώστε
να διατηρηθεί το πλοίο στο λιμένα και μέχρι
του πλειστηριασμού του στην κατάσταση που
βρίσκεται, σώο και αναλλοίωτο. 

Συνεπώς, δεν προηγείται της ναυτικής υπο-
θήκης οποιοδήποτε προνόμιο επί του πλοίου
και του ναύλου, αναγνωρισμένο απ’ το ημεδα-
πό ή αλλοδαπό ουσιαστικό δίκαιο, ως εξοπλι-
στικό απαίτησης για δαπάνες οποιωνδήποτε
εργασιών που εκτελέστηκαν στο πλοίο, αλλά
μόνο εκείνων που έγιναν για τις πιο πάνω ερ-
γασίες συντήρησης. Αυτονόητο είναι ότι οι δα-
πάνες για τη διατήρηση του πλοίου ακινητοποι-
ημένου σε κατάσταση ασφαλούς επίπλευσης
καλύπτονται οπωσδήποτε απ’ το πιο πάνω προ-
νόμιο, χωρίς αυτό να έχει την έννοια ότι μόνο
οι δαπάνες που αποβλέπουν την ασφαλή επί-

πλευση του ακινητοποιημένου πλοίου καλύ-
πτονται, αφού όπως προαναφέρθηκε, είναι
προνομιούχες και όλες οι αναγκαίες δαπάνες
που έγιναν προς αποκατάσταση των φθορών
που προαναφέρθηκαν. 

Οι προαναφερθείσες δαπάνες είναι προνο-
μιούχες, εφόσον έγιναν απ’ τον κατάπλου (εί-
σοδο) του πλοίου στο λιμένα της κατάσχεσης,
θεωρουμένου ως τελευταίου, λόγω της από τό-
τε απαγόρευσης της ναυσιπλοΐας, μέχρι της
εκποίησής του με πλειστηριασμό. Απολαμβά-
νουν δηλαδή, το πιο πάνω προνόμιο, όχι όλες
οι δαπάνες, αλλά μόνον εκείνες που έγιναν για
τον σκοπό αυτό σε πλοίο ακινητοποιημένο σε
λιμένα λόγω της κατάσχεσης ενόψει του πλει-
στηριασμού. Διότι το προνόμιο των δαπανών
αυτών έχει σκοπό την εξασφάλιση της φύλα-
ξης και συντήρησης του πλοίου μετά την ακινη-
σία του, ως συνέπεια της κατάσχεσης. 

Αποκλείονται, κατά συνέπεια, του προνομί-
ου οι κάθε φύσης δαπάνες εκμετάλλευσης του
πλοίου σύμφωνα με τον προορισμό του, καθ’
όσον οι δαπάνες αυτές γίνονται προς τον σκο-
πό της μεθοδικής χρήσης του πράγματος που
τείνει στην πραγματοποίηση της λειτουργίας
του, η οποία προσπορίζει οικονομικό κέρδος,
καθώς και οι κάθε φύσης δαπάνες για την επι-
σκευή του πλοίου που αποβλέπουν στη βελτίω-
ση ή τη μεταβολή της κατάστασής του και στην
επαύξηση και όχι στη διατήρηση της αξίας του
(ΑΠ 681/2004 ΕΕμπΔ 2004.606, ΧρΙΔ 2004.998,
ΑΠ 295/2002 οπ. παραπ., ΕφΠειρ 933/2006 οπ.
παραπ., ΕφΠειρ 270/2006 οπ. παραπ.).

Με τον μοναδικό λόγο της έφεσης, η εκκα-
λούσα παραπονείται ότι, από εσφαλμένη ερμη-
νεία και εφαρμογή του νόμου, έγινε δεκτό με
την εκκαλουμένη ότι η κρινόμενη από 22 Ιουλί-
ου 1992 ανακοπή της είναι αόριστη, ενώ έπρε-
πε να κριθεί ορισμένη και νόμιμη και να ερευνη-
θεί κατ’ ουσία, προκειμένου να γίνει δεκτή ως
κατ’ ουσία βάσιμη. Στην ανακοπή αυτή, όπως το
περιεχόμενό της εκτέθηκε συνοπτικά παραπά-
νω, η ανακόπτουσα επικαλείται όλα τα απαι-
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τούμενα κατά νόμο στοιχεία του ορισμένου
της, όπως αυτά προκύπτουν απ’ τη μείζονα
σκέψη που προεκτέθηκε. 

Ειδικότερα, αυτή δεν απαιτείται ν’ αναφέρει
στο κρινόμενο δικόγραφο τον ακριβή χρόνο κα-
τάπλου του ένδικου πλοίου στον Πειραιά, όπου
επικαλείται ότι εκτελέστηκαν οι εργασίες, απ’
τις οποίες γεννήθηκε η ένδικη απαίτηση, αλλ’
αρκεί ότι εκθέτει ότι δεν εκτέλεσε άλλον πλου
απ’ τον κατάπλου αυτόν μέχρι την κατάσχεση
και τον πλειστηριασμό, ούτε ενδιαφέρει στην
προκειμένη περίπτωση για το ορισμένο πότε
ακριβώς άρχισαν και πότε ολοκληρώθηκαν οι
εργασίες, ούτε ποιες απ’ τις επικαλούμενες ως
αποκατασταθείσες ζημιές προκλήθηκαν κατά
τον τελευταίο του πλου και ποιες ήταν προγε-
νέστερες, αλλ’ αρκεί ν’ αναφέρει (όπως πράτ-
τει) ότι όλες οι εργασίες αυτές αφορούσαν επι-
σκευές απόλυτα αναγκαίες για την αποκατά-
σταση των φθορών που προκλήθηκαν απ’ την
πάροδο του χρόνου και τη λειτουργία του,
ώστε να διατηρηθεί σε ικανότητα προς εκπλή-
ρωση του προορισμού του ως οικονομικής μο-
νάδας, ιδιότητα, η οποία, όπως και η έκταση και
το κόστος των εργασιών, συνιστούν θέμα ου-
σίας που θα κριθεί απ’ το δικαστήριο, ούτε απαι-
τείται ιδιαίτερα λεπτομερειακή ανάλυση του
κόστους καθεμιάς απ’ τις επί μέρους εργασίες
που συνθέτουν την επισκευή κάθε βλάβης του
πλοίου. 

Γι’ αυτό, το πρωτοβάθμιο Δικαστήριο, που,
με αντίθετες νομικές σκέψεις, με την εκκαλού-
μενη απόφαση, απέρριψε την ανακοπή αυτή ως
αόριστη, έσφαλε και πρέπει, κατά παραδοχή
της κρινόμενης έφεσης ως βάσιμης και κατ’ ου-
σία, να εξαφανιστεί αυτή και να κρατηθεί η
υπόθεση στο Δικαστήριο αυτό και να ερευνηθεί
κατ’ ουσία, κατά την βασιμότητα της κρινόμε-
νης ανακοπής. Η ανακοπή, σύμφωνα με όσα
αναφέρθηκαν αμέσως παραπάνω και στη μείζο-
να πρόταση, είναι ορισμένη και νόμιμη, στηρι-
ζόμενη ειδικότερα στις διατάξεις που προανα-
φέρθηκαν και εκείνη του άρθρου 979, σε συν-

δυασμό με 933, του ΚΠολΔ. Ύστερα απ’ τα πα-
ραπάνω, πρέπει να ερευνηθεί, παραπέρα, κατ’
ουσίαν.

[...] Αποδείχτηκαν τα ακόλουθα: Με την υπ’
αρ... έκθεση αναγκαστικής κατάσχεσης του δι-
καστικού επιμελητή του Πρωτοδικείου Πειραιά
Α.Χ. κατασχέθηκε αναγκαστικά το με σημαία
Μάλτας πλοίο «F.P.», πλοιοκτησίας της οφει-
λέτιδας εταιρείας με την επωνυμία «...», που
έχει καταστατική έδρα στη Βαλλέττα της Μάλ-
τας. Το πλοίο αυτό εκπλειστηριάστηκε στις 10
Ιουνίου 1992 ενώπιον του συμβολαιογράφου
Πειραιά Μ.Λ. και κατακυρώθηκε στην επισπεύ-
δουσα τραπεζική εταιρεία με την επωνυμία (τό-
τε) «Ε.Τ.Δ.Ε.Ν. ΑΕ», αντί ποσού 801.000 δολα-
ρίων Η.Π.Α. Η τελευταία είχε επισπεύσει τον
πλειστηριασμό για απαίτηση κατά της πλοιο-
κτήτριας ύψους 10.378.164,40 δολαρίων
Η.Π.Α. από σύμβαση εντόκου δανείου, η οποία
ήταν εξασφαλισμένη με ναυτική υποθήκη, που
είχε νόμιμα καταχωρηθεί στα βιβλία υποθηκών
του νηολογίου της Μάλτας.

Ο υπάλληλος του πλειστηριασμού, λόγω
ανεπάρκειας του επιτευχθέντος εκπλειστηριά-
σματος προς ικανοποίηση των νομίμως αναγ-
γελθέντων δανειστών, μεταξύ των οποίων και
οι διάδικοι, συνέταξε τον ανακοπτόμενο υπ’
αρ.... πίνακα κατάταξης, με τον οποίο κατέταξε
οριστικά την παραπάνω επισπεύδουσα προνο-
μιακά για μέρος της απαίτησής της, ύψους
658.327 δολαρίων Η.Π.Α., μη κατατάσσοντας
στον πίνακα αυτόν την απαίτηση της ανακό-
πτουσας. Η τελευταία είχε αναγγελθεί νομότυ-
πα για απαίτηση της ύψους 193.686.194 δραχ-
μών, με τους επ’ αυτής τόκους μέχρι τις 20 Ιου-
λίου 1992, προελθούσα από επισκευαστικές
εργασίες στο κατεσχημένο πλοίο, που επεκα-
λείτο ότι ήταν απόλυτα αναγκαίες για τη διατή-
ρησή του σε κατάσταση επίπλευσης και τη δια-
τήρηση της αξίας του μέχρι τον επακολουθή-
σαντα πλειστηριασμό, και εκτελέστηκαν στο
λιμάνι του τελευταίου κατάπλου του πριν τον
πλειστηριασμό, αλλ’ η απαίτηση αυτή κρίθηκε
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ότι δεν ήταν εξοπλισμένη με προνόμιο. 
Για την αναγνώριση της απαίτησης της αυ-

τής η ήδη ανακόπτουσα άσκησε κατά της πλοι-
οκτήτριας του εκπλειστηριασθέντος πλοίου
οφειλέτιδας εταιρείας αγωγή, η οποία έγινε
δεκτή στο σύνολό της με την υπ’ αριθμ. 410/
1994 απόφαση του Πολυμελούς Πρωτοδικείου
Πειραιά, ερήμην της εναγομένης. 

Κατά της απόφασης αυτής άσκησε τριτανα-
κοπή η καθής η κρινόμενη ανακοπή, επικαλού-
μενη ότι η σύμβαση έργου μεταξύ της πλοιο-
κτήτριας του εκπλειστηριασθέντος πλοίου και
της ήδη ανακόπτουσας για την εκτέλεση των
επισκευαστικών εργασιών ήταν εικονική για τη
δημιουργία πλασματικής απαίτησης της ήδη
ανακόπτουσας κατά της πλοιοκτήτριας, καθό-
σον αυτές είναι εταιρίες κοινών συμφερόντων,
προκειμένου η απαίτηση αυτή να καταταγεί
προνομιακά στο προϊόν της εκπλειστηρίασης
του πλοίου, αποκλείοντας από αυτό την απαί-
τηση της τριτανακόπτουσας κι ότι το έργο δεν
εκτελέστηκε ή, σε κάθε περίπτωση, η συνηθι-
σμένη αμοιβή για την εκτέλεση αυτού του έρ-
γου ήταν η, πολύ μικρότερη, αναφερόμενη
στην τριτανακοπή κι ότι η ήδη ανακόπτουσα
ικανοποίησε την οποιαδήποτε σχετική αξίωση
της απ’ την εκποίηση των παρακρατηθέντων
από μέρους της καταπακτών των κυτών κι ότι,
συνεπώς, η τριτανακοπτόμενη απόφαση θέτει
σε κίνδυνο τα έννομα συμφέροντά της, με αί-
τημα ν’ αποφανθεί το δικαστήριο ότι η τριτανα-
κοπτόμενη απόφαση είναι ανενεργός ως προς
την τριτανακόπτουσα. 

Επ’ αυτής εκδόθηκε αρχικά η υπ’ αριθμ.
1358/1995, προδικαστική, απόφαση, με την
οποία το πρωτοβάθμιο Δικαστήριο την έκρινε
ως νόμιμη και, μετά τη διεξαγωγή των αποδεί-
ξεων που αυτή διέταξε, η υπ’ αριθμ. 3263/2005
οριστική απόφαση του Πολυμελούς Πρωτοδι-
κείου Πειραιά και, στη συνέχεια, ύστερα απ’
την άσκηση κατ’ αυτής εφέσεων κι απ’ τις δυο
διαδίκους, η υπ’ αριθμ. 2/2009 οριστική απόφα-
ση του παρόντος Δικαστηρίου. Με την απόφα-
ση αυτή, η οποία, στο μέρος που έκρινε την

ύπαρξη και το ύψος της ένδικης απαίτησης της
ανακόπτουσας της κρινόμενης ανακοπής, γεν-
νά δεδικασμένο μεταξύ των διαδίκων της κρι-
νόμενης διαφοράς, που ταυτίζονται με τους
διαδίκους της δίκης, επί της οποίας εκδόθηκε,
δεδομένου ότι η καθής η κρινόμενη ανακοπή
επισπεύδουσα τον ένδικο πλειστηριασμό, της
οποίας η επωνυμία άλλαξε αρχικά σε «Μ.Β.
ΑΕ» και με αυτή υπήρξε διάδικος στη δίκη, επί
της οποίας εκδόθηκε η απόφαση αυτή, ύστερα
από συγχώνευση της με την εταιρεία με την
επωνυμία «Ε.Τ. ΑΕ», με απορρόφηση απ’ την
τελευταία, ταυτίζεται με την παριστάμενη ήδη
με την επωνυμία «...», καθόσον συντρέχουν
στην προκειμένη περίπτωση, σύμφωνα με τα
προαναφερθέντα, όλες οι προϋποθέσεις που
θέτουν για το σκοπό αυτόν οι διατάξεις των άρ-
θρων 322, 324 και 325 του ΚΠολΔ, έγιναν δε-
κτά τα ακόλουθα: Στις 5 Νοεμβρίου 1991 και
περί ώρα 04.14΄ π.μ., το εκπλειστηριασθέν
πλοίο «F.P.» κατέπλευσε στο λιμένα του Πει-
ραιά. Εκεί, κατά το χρονικό διάστημα από 8 Νο-
εμβρίου 1991 μέχρι 11 Νοεμβρίου 1991, οι Μ.
και P., εκπρόσωποι στο Αμβούργο και στον Πει-
ραιά, αντίστοιχα, του Γερμανικού Νηογνώμονα,
στον οποίο ήταν εγγεγραμμένο το συγκεκριμέ-
νο πλοίο με αριθμό μητρώου..., το επιθεώρησαν
και διαπίστωσαν ότι οι έξι πλευρικές δεξαμε-
νές, τα κύτη, τα σκεπάσματά τους και το κυ-
ρίως κατάστρωμα ήταν αρκετά διαβρωμένα σε
ορισμένα σημεία και ήταν απαραίτητη η επι-
σκευή τους. Στο μεταξύ, στις 16 Οκτωβρίου
1991 ο Σ.Γ., ο οποίος, λόγω της μετοχικής του
ιδιότητας στην πλοιοκτήτρια, γνώριζε τη μηχα-
νική βλάβη που είχε εμφανισθεί στο πλοίο, συ-
νέστησε με τους Δ.Γ., Γ.Γ. και Ν.Γ., την ομόρ-
ρυθμη εταιρία με την επωνυμία «...» (ήδη ανα-
κόπτουσα), προκειμένου ν’ αναλάβει την επι-
σκευή του παραπάνω πλοίου. Πράγματι, το
πρώτο δεκαήμερο του Νοεμβρίου, η διαχειρί-
στρια του πλοίου «F.L.S. SA», ενεργώντας για
λογαριασμό της πλοιοκτήτριας, απέστειλε
στην ήδη ανακόπτουσα και σε άλλες εταιρίες
επισκευών (Γ.Μ. ΕΠΕ και Α.Π.) ένα κατάλογο
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με τις εργασίες που επιθυμούσε να γίνουν στο
πλοίο, προκειμένου αυτές να υποβάλουν τις
προσφορές τους. 

Τελικά, η πλοιοκτήτρια ανέθεσε την εκτέλε-
ση τον έργου στην ήδη ανακόπτουσα, η οποία
υπέβαλε την πιο συμφέρουσα οικονομικά προ-
σφορά. Η πλοιοκτήτρια δεν αρκέσθηκε στην
αποκατάσταση της περιγραφόμενης βλάβης
της κυρίας μηχανής, αλλά επιθυμούσε να προ-
βεί σε επισκευές του πλοίου, που περιελάμβα-
ναν, πλην των άλλων, την επιδιόρθωση και των
15 σκεπασμάτων των κυτών του πλοίου και
εκτεταμένες ελασματουργικές και σωληνουρ-
γικές εργασίες στις δεξαμενές, τα κύτη και τα
top sides του, σύμφωνα με τις προηγηθείσες
υποδείξεις των επιθεωρητών του Γερμανικού
Νηογνώμονα. 

Κατόπιν αυτών, στις 25 Νοεμβρίου 1991 και
περί ώρα 13.00’, το πλοίο κατέπλευσε στην
επισκευαστική ζώνη Δραπετσώνας, όπου την
27η Νοεμβρίου, η ανακόπτουσα, αφού έλαβε
από την γραμματεία επισκευής πλοίων του ΣΤ
Τελωνείου Πειραιά, την υπ’ αριθμ. 973/1991
άδεια επισκευής, ξεκίνησε την επισκευή του
και, μέχρι τις 9 Ιανουαρίου 1992, είχε προβεί
στην εξάρμωση του μεγαλύτερου μέρους των
σωλήνων του συστήματος ψύξης των εμβό-
λων, τους οποίους μετέφερε στις εγκαταστά-
σεις της, στην οδό... στον Πειραιά, για να τους
επισκευάσει.

Στη συνέχεια, μέχρι τις 24 Ιανουαρίου 1992,
προχώρησε στην αποσυναρμολόγηση και στη
μεταφορά στις εγκαταστάσεις της (ανακόπτου-
σας), των οκτώ (8) κιβωτίων ψύξης (cooling
chests) με τους αντίστοιχους σωλήνες εισαγω-
γής, των κεφαλών των υπ’ αριθμ. 4 και 6 εμβό-
λων δυο αντλιών κυκλοφορίας αλλά και των δε-
καπέντε (15) συρόμενων σκεπασμάτων των κυ-
τών του πλοίου. Στις 24 Ιανουαρίου 1992 οι εργα-
σίες επισκευής του πλοίου διακόπηκαν, λόγω
των οικονομικών προβλημάτων που αντιμετώπι-
ζε η πλοιοκτήτρια. Στις 6 Απριλίου 1992 η ανακό-
πτουσα συνέχισε τις επισκευές του πλοίου, τις
οποίες είχε διακόψει στις 24 Ιανουαρίου 1992. 

Και κατά το δεύτερο αυτό στάδιο, οι εργα-
σίες προχωρούσαν με αργούς ρυθμούς, περιο-
ρίσθηκαν στην παραπέρα εξάρμωση του συστή-
ματος ψύξης των εμβόλων της μηχανής και
διακόπηκαν πάλι για οικονομικούς λόγους στις
9 Μαΐου 1992. Στις 12 Αυγούστου 1992 η καθής
η παρούσα ανακοπή (που απέκτησε, κατ’ άρθρο
1005 ΚΠολΔ, την κυριότητα του πλοίου, με την
υπ’ αρ... περίληψη της κατακυρωτικής έκθεσης,
που συνέταξε η συμβολαιογράφος Πειραιά
Α.Β., (την ίδια ημέρα) μεταβίβασε την κυριότη-
τά του, λόγω πώλησης, στην εταιρία με την
επωνυμία «Μ.Ε. SA», που εδρεύει στον Πανα-
μά, η οποία το μετονόμασε σε «Ρ». Στις 14
Οκτωβρίου 1992 και δεδομένου ότι η ανακό-
πτουσα εξακολουθούσε να κατέχει στις εγκα-
ταστάσεις της τα προαναφερθέντα εξαρτήμα-
τα (σωλήνες, κιβώτια ψύξης, αντλίες, δυο κε-
φαλές εμβόλων, μοτέρ και τα 15 σκεπάσματα
των κυτών) που είχε εξαγάγει από το πλοίο,
χωρίς να τα επισκευάζει, το ΣΤ Τελωνείο Πει-
ραιά προέβη στην προσωρινή δέσμευσή τους,
μέχρι να επιστραφούν στο πλοίο. Κατόπιν τού-
του, η νέα πλοιοκτήτρια, στις 18 Μαΐου 1993,
μεταβίβασε, με την σειρά της, το πλοίο, λόγω
πώλησης, στην εταιρία «S.N. Co LTD», η οποία
στις 8 Ιουνίου 1993 επανέλαβε τις εργασίες
επισκευής, τις οποίες ολοκλήρωσε, με επιτυ-
χία, στις 29 Ιουλίου 1993. 

Κατά το παραπάνω χρονικό διάστημα η νέα
πλοιοκτήτρια προέβη σε εκτεταμένες επιπλέον
επισκευές. Μετά από αυτές τις επισκευές και
την επιστροφή των σκέπαστρων από την ανα-
κόπτουσα, η οποία προέβη σε περιορισμένες
επισκευές τους, το πλοίο κατέστη αξιόπλοο και
στις 4 Αυγούστου 1993, μετά τις απαραίτητες
δοκιμές, απέπλευσε από τον Πειραιά.

Με την ίδια απόφαση έγινε δεκτό τελικά ότι
οι εργασίες που εκτέλεσε η ήδη ανακόπτουσα
στο πλοίο «F.P.», κατά το χρονικό διάστημα από
27 Νοεμβρίου 1991 μέχρι 24 Ιανουαρίου 1992,
συνίσταντο, κυρίως, στην αποσυναρμολόγηση
του συστήματος ψύξης των εμβόλων της κυρίας
μηχανής, όπως αναλύθηκαν παραπάνω, και στη
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μεταφορά των εξαρτημάτων αυτών στις εγκατα-
στάσεις της, που βρίσκονται στην οδό..., στον
Πειραιά. Επίσης, ότι η ανακόπτουσα αποσυνέδε-
σε τα δεκαπέντε (15) σκέπαστρα των τριών κυ-
τών του πλοίου και τα μετέφερε στις εγκατα-
στάσεις της, όπου προέβη σε περιορισμένες επι-
σκευές, πριν υποχρεωθεί να τα επιστρέψει στην
τελευταία πλοιοκτήτρια εταιρία «S.N. Co LTD».
Παραπέρα έγινε δεκτό ότι η ανακόπτουσα εκτέ-
λεσε το έργο των επισκευών του πλοίου που της
είχαν ανατεθεί απ’ την πλοιοκτήτρια με σύμβα-
ση, η οποία δεν ήταν εικονική, αλλά το έργο αυ-
τό που παρέδωσε είχε ελλείψεις ιδιοτήτων που
είχαν συμφωνηθεί, συνιστάμενες στην ελλιπή
και όχι κατά τα συμφωνηθέντα επισκευή και δια-
μόρφωση του συστήματος ψύξης των κυλίν-
δρων της μηχανής και των σκέπαστρων των
τριών κυτών του πλοίου, εξαιτίας ακριβώς των
οποίων ελλείψεων έπρεπε να μειωθεί ανάλογα η
αμοιβή της, η οποία, μειωμένη ανάλογα με τις
πιο πάνω ελλείψεις, ανέρχεται στο χρηματικό
ποσό των 5.300.000 δραχμών, δηλαδή 15.553,93
ευρώ, για τις εργασίες στο σύστημα ψύξης της
μηχανής (αποξήλωση γραμμής ψύξης με κολλή-
ματα στις σωλήνες, φλάντζες και λαιμούς, εξάρ-
μωση επιστομίων, εξάρμωση δυο αντλιών κυ-
κλοφορίας θάλασσας και των «μοτέρ» τους και
δυο κεφαλών μηχανής) και στο ποσό των
2.000.000 δραχμών για το κάθε σκέπαστρο, συ-
νολικά δηλαδή για τα σκέπαστρα στο ποσό των
30.000.000 δρχ. και ήδη 88.041,10 ευρώ και συ-
νολικά ότι η δικαιούμενη αμοιβή της ανέρχεται
σε 103.595,03 ευρώ. Οι επισκευές αυτές, όπως
αναλύθηκαν παραπάνω, ήταν απόλυτα αναγκαί-
ες για την αποκατάσταση των φθορών που προ-
κλήθηκαν απ’ την πάροδο του χρόνου και τη λει-
τουργία του πλοίου, ώστε να διατηρηθεί σε ικα-
νότητα προς εκπλήρωση του προορισμού του
ως οικονομικής μονάδας, κατάλληλο για αυτο-
δύναμη κίνηση, αλλά και για να αποφευχθεί η
μείωση της αξίας του και να διατηρηθεί το πλοίο
στο λιμένα και μέχρι του πλειστηριασμού του
στην κατάσταση που βρίσκονταν, σώο και αναλ-
λοίωτο, γεγονός που απέβη και σε όφελος των

δανειστών και δεν αποσκοπούσαν σε βελτίωση
της υπάρχουσας κατάστασης ή του εξοπλισμού
του, αλλά μόνο στη διατήρηση της αξίας του.
Απόλυτα αναγκαίες ήταν, όχι μόνο οι εργασίες
που αφορούσαν το σύστημα ψύξης της μηχα-
νής, αλλά και της επισκευής των σκέπαστρων
των τριών κυτών του πλοίου, οι οποίες, άλλω-
στε, όπως προαναφέρθηκε, υποδείχθηκαν υπο-
χρεωτικά απ’ το Γερμανικό Νηογνώμονα. Η εκτέ-
λεσή τους δεν επιβαλλόταν μόνο για τη διατή-
ρηση της κλάσης του πλοίου, αλλά και για την
εξασφάλιση της ασφαλούς του επίπλευσης, δε-
δομένου ότι η διαπιστωθείσα προχωρημένη διά-
βρωση των σκέπαστρων των κυτών εγκυμονού-
σε κινδύνους συγκέντρωσης μεγάλης ποσότη-
τας νερού στα κύτη και διάβρωσης των ελασμά-
των τους. 

Εφόσον οι επισκευές αυτές έγιναν μετά τον
κατάπλου του πλοίου στο τελευταίο λιμάνι πριν
τον πλειστηριασμό (στο λιμάνι της κατάσχε-
σης), οι απαιτήσεις που προέρχονται απ’ αυτές
είναι, σύμφωνα με όσα εκτέθηκαν παραπάνω
στη μείζονα πρόταση, προνομιούχες και προη-
γούνται της ναυτικής υποθήκης και, συνεπώς,
έπρεπε να καταταγούν στον πίνακα πριν απ’
την, εξοπλισμένη με ναυτική υποθήκη, απαίτη-
ση της καθής η ανακοπή. Γι’ αυτό και πρέπει να
μεταρρυθμιστεί ο ανακοπτόμενος υπ’ αρ. ... πί-
νακας κατάταξης του συμβολαιογράφου Πει-
ραιά Μ.Α., προκειμένου να καταταγεί η πιο πά-
νω απαίτηση της ανακόπτουσας, στο ύψος που
κρίθηκε βάσιμη με δύναμη δεδικασμένου με
την πιο πάνω απόφαση, με αποβολή της καθής
η ανακοπή κατά το αντίστοιχο ποσό της απαί-
τησής της, κατά παραδοχή της κρινόμενης ανα-
κοπής, ως βάσιμης και κατ’ ουσίαν, κατά ένα
μέρος. Στο κεφάλαιο της απαίτησης αυτής θα
προστεθούν οι νόμιμοι τόκοι μόνο για την πε-
ρίοδο από 3 Φεβρουαρίου 1992 μέχρι 10 Ιουνί-
ου 1992 (ημέρα του πλειστηριασμού), στην
οποία περιορίζεται με την ανακοπή το αίτημα
τοκοδοσίας της ανακόπτουσας, δηλαδή το συ-
νολικό ποσό, για το οποίο πρέπει να καταταγεί
η απαίτησή της ανέρχεται σε 115.913,21 ευρώ
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(103.595,03 + 12.318,18). Η κατάταξη της ανα-
κόπτουσας κατά το ποσό αυτό, πρέπει να γίνει
οριστικά, εφόσον πλέον, όπως προαναφέρθη-
κε, η σχετική απαίτησή της κατέστη τελεσίδικη.

EΦETEIOY IΩANNINΩN
Aριθ. 40/2010

Μεταβίβαση μετοχών μη εισηγμένων στο χρη-
ματιστήριο. Τύπος, διαδικασία. Κρίση ότι οι
διατυπώσεις για τη μεταβίβαση των μετοχών
αυτών καθιερώνουν δηλωτικό και όχι συστατι-
κό τύπο μεταβίβασης, αφού θεσπίστηκαν για
λόγους φορολογικών συμφερόντων του Δημο-
σίου και όχι για να καθιερώσουν συστατικό τύ-
πο κατά την έννοια του άρθρου 159 ΑΚ, συνε-
πώς η μη θεώρηση του σχετικού ιδιωτικού
συμφωνητικού μεταβίβασης από τον προϊστά-
μενο της αρμόδιας Δ.Ο.Υ. δεν επιδρά επί του
κύρους των εννόμων αποτελεσμάτων της με-
ταβίβασης. Λόγοι. Περιστατικά. 

Με την από 8-1-2007 (7/2007) αγωγή του ενώ-
πιον του Πολυμελούς Πρωτοδικείου Ιωαννίνων,
ο ενάγων ιστορούσε, κατ’ ορθή εκτίμηση του
δικογράφου, ότι, μέχρι το έτος 2002, αυτός και
η σύζυγός του ήταν οι μοναδικοί μέτοχοι της
πρώτης εναγομένης-ανώνυμης εταιρείας. Oτι,
στις 31-8-2002, κατά την έκτακτη Γενική Συνέ-
λευση της ως άνω εταιρείας, αυτοί (μέτοχοι
της εταιρείας) συμφώνησαν, πλην των άλλων,
όπως ο πρώτος (ενάγων) πωλήσει και μεταβι-
βάσει το σύνολο των μετοχών του, που αντι-
στοιχούσαν σε ποσοστό 51% του μετοχικού
κεφαλαίου, στο δεύτερο εναγόμενο, ο οποίος
ορίστηκε πρόεδρος και διευθύνων σύμβουλος
του νέου Δ.Σ. της εταιρείας. Ότι, εν τέλει, λό-
γω των διαφορών που ανεφύησαν μεταξύ των
ως άνω συμβληθέντων μερών, δεν συντάχθηκε
για τη μεταβίβαση αυτή συμβολαιογραφικό έγ-
γραφο ή ιδιωτικό συμφωνητικό θεωρημένο από
την αρμόδια Δ.Ο.Υ. Ότι, στις 16-5-2006, ο δεύ-
τερος εναγόμενος, παρότι δεν κατείχε νόμιμα
τις ως άνω μετοχές, τις πώλησε και τις μεταβί-

βασε στους λοιπούς εναγόμενους. Ότι αμφό-
τερες οι δικαιοπραξίες για τη μεταβίβαση των
ως άνω μετοχών ήταν άκυρες, καθόσον δεν τη-
ρήθηκε ο προβλεπόμενος από το άρθρο 79 παρ.
4 του ν. 2238/1994 τύπος. Με το ιστορικό αυτό
ο ενάγων ζητούσε να αναγνωριστεί ότι είναι
κύριος των μετοχών που αναλυτικά αναφέρο-
νται στο αγωγικό δικόγραφο, τις οποίες κατέ-
χουν οι τρίτος, τέταρτη, πέμπτος και έκτη των
εναγομένων και να υποχρεωθούν αυτοί ή οποι-
οσδήποτε τρίτος τις αποκτήσει μέχρι την έκδο-
ση οριστικής απόφασης επί της αγωγής να
τους τις αποδώσουν. Το ως άνω Δικαστήριο με
την 65/2008 οριστική απόφασή του απέρριψε
την αγωγή ως προς τους δύο πρώτους εναγό-
μενους, ως απαράδεκτη και ως προς τους λοι-
πούς ως μη νόμιμη. Με το μοναδικό λόγο της
υπό κρίση έφεσης ο εκκαλών παραπονείται ότι
η εκκαλούμενη απόφαση εσφαλμένα ερμήνευ-
σε και εφάρμοσε το νόμο απορρίπτοντας την
αγωγή του ως προς τους τρίτο, τετάρτη, πέ-
μπτο και έκτη των εναγομένων-εφεσιβλήτων
ως μη νόμιμη και ζητεί να εξαφανιστεί αυτή (εκ-
καλούμενη απόφαση) και να γίνει δεκτή η αγω-
γή του. 

Σύμφωνα με τη διάταξη της παρ. 4 του άρ-
θρου 79 του ν. 2238/1994, η οποία προστέθηκε
με την παρ. 3 του άρθρου 15 παρ.1 του v. 2459/
1997, «η μεταβίβαση εν ζωή ή λόγω θανάτου
ονομαστικών ή ανωνύμων μετοχών μη εισηγ-
μένων στο χρηματιστήριο Αθηνών πραγματο-
ποιείται αποκλειστικώς με συμβολαιογραφικό
έγγραφο ή ιδιωτικό έγγραφο θεωρημένο από
τον προϊστάμενο της οικείας δημόσιας οικονο-
μικής υπηρεσίας, η απόκτηση δε τέτοιων μετο-
χών κατά παράβαση της διάταξης του προη-
γουμένου εδαφίου θεωρείται άκυρη και δεν πα-
ράγει κανένα έννομο δικαίωμα υπέρ αυτού που
τις αποκτά... Τα παραπάνω εφαρμόζονται ανά-
λογα και όταν αυτός που μεταβιβάζει τις εν λό-
γω μετοχές δεν είναι φυσικό πρόσωπο. Με
αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών που δη-
μοσιεύονται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσε-
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ως καθορίζονται οι λεπτομέρειες που είναι
αναγκαίες για την εφαρμογή αυτής της παρα-
γράφου καθώς και οι περιπτώσεις που η πιο πά-
νω μεταβίβαση μπορεί να γίνει και με άλλον
τρόπο». Στην παρ. 4 του άρθρου 15 του ν. 2459/
1997 ορίζεται ότι κάθε άλλη διάταξη γενική ή
ειδική που αντίκειται στις διατάξεις της προη-
γουμένης παραγράφου καταργείται... Με την
ως άνω διάταξη καθιερώθηκε ο έγγραφος τύ-
πος για τη μεταβίβαση των ονομαστικών και
ανωνύμων εταιρειών που δεν ήταν εισηγμένες
στο Χρηματιστήριο, κατά παρέκκλιση των δια-
τάξεων του άρθρου 8β΄ παρ.1 του ΚΝ 2190/
1920, προκειμένου για ονομαστικές μετοχές
και του ατύπου της μεταβιβάσεως των ανωνύ-
μων μετοχών στα πλαίσια του άρθρου 1034 του
ΑΚ. Ο τύπος αυτός της μεταβίβασης προσκρού-
ει στον αξιογραφικό χαρακτήρα της μετοχής
ως συμμετοχικού αξιόγραφου και στους κανό-
νες για τη μεταβίβαση των μετοχών, και επομέ-
νως ανέκυψε ζήτημα ερμηνείας αυτής της ρυθ-
μίσεως. Με βάση τελολογικά κριτήρια και για
να μην επέλθει ανατροπή των όσων νομοθετι-
κώς είχαν καθιερωθεί ως προς τα ζητήματα κύ-
ρους μεταβιβάσεων των μετοχών από άποψη
εμπορικού δικαίου με την επιβολή τύπου στη
μεταβίβαση ονομαστικών και ανωνύμων μετο-
χών, προκειμένου να επιτυγχάνεται φορολόγη-
ση ως αυτοτελούς εισοδήματος της υπεραξίας
των μετοχών αυτών, πρέπει να ερμηνευθεί ότι
οι με τις ως άνω διατάξεις διατυπώσεις για τη
μεταβίβαση των μετοχών εταιρειών μη εισηγ-
μένων στο Χρηματιστήριο καθιερώνουν δηλω-
τικό και όχι συστατικό τύπο μεταβίβασης, αφού
θεσπίστηκαν για λόγους φορολογικών συμφε-
ρόντων του Δημοσίου και όχι για να καθιερώ-
σουν συστατικό τύπο κατά την έννοια του άρ-
θρου 159 ΑΚ. Η άποψη αυτή ενισχύεται, εξάλ-
λου και από το ότι η προαναφερθείσα διάταξη
εντάχθηκε στις φορολογικές διατάξεις και όχι
στη διάταξη του άρθρου 8β΄ του ν. 2190/1920,
με την οποία ορίζεται ο τρόπος μεταβίβασης
των μετοχών της ανώνυμης εταιρείας, η οποία

εξακολουθεί να ισχύει και ήδη συμπληρώθηκε
με το άρθρο 12 του ν. 3604/2007 (βλ. Περάκη,
Δίκαιο Ανωνύμων Εταιριών, εκδ. 2003, τομ. Β΄,
άρθρο 8β΄ αριθμ. 48, ΕφΑθ. 2807/2005 ΔΕΕ
2005.969, ΕφΑθ 5153/2000 ΔΕΕ 2001.388,
πρβλ OλΑΠ 62/2001 ΝοΒ 29.1256, ΑΠ 1261/
2003 ΕΕμπΔ 2004.68, Εφ Θεσ. 188/2009 ΔΕΕ
2009.697).

ΕΦΕΤΕΙΟ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ
Aριθ. 526/2010

Προσβολή προσωπικότητας - Αδικοπραξία. Κα-
θιερώνεται αντικειμενική ευθύνη μόνον ως
προς την αξίωση για την άρση της προσβολής,
ενώ για την αξίωση αποζημίωσης και τη χρη-
ματική ικανοποίηση λόγω ηθικής βλάβης απαι-
τείται παράνομη και υπαίτια προσβολή· προϋ-
ποθέσεις για την άρση του παράνομου χαρα-
κτήρα της προσβολής της προσωπικότητας· ο
παράνομος χαρακτήρας της προσβολής δεν αί-
ρεται, αν πρόκειται για συκοφαντική δυσφήμη-
ση ή συνάγεται σκοπός εξύβρισης. Aδικοπρα-
ξία. Προϋποθέσεις για τη γέννηση ευθύνης
από την υποστήριξη ή διάδοση αναληθών ειδή-
σεων· κριτήρια για την επιδίκαση χρηματικής
ικανοποίησης λόγω ηθικής βλάβης. Οι εναγό-
μενοι συμπεριέλαβαν σε δικόγραφα ισχυρι-
σμούς ότι η ενάγουσα συμβολαιογράφος συνέ-
ταξε δημόσια διαθήκη και συμβόλαιο δωρεάς
βεβαιώνοντας ψευδώς ότι ο διαθέτης/δωρητής
είχε συνείδηση των πράξεών του και γνώριζε
την ελληνική γλώσσα, ενώ -σύμφωνα με τους
ισχυρισμούς τους- τις υπογραφές έθεσαν άλ-
λοι συγγενείς σε συνεργασία με την ενάγουσα·
το δικαστήριο κρίνει ότι πρόκειται για περιστα-
τικά, από τα οποία άλλα γνώριζαν με βεβαιότη-
τα ότι ήταν αναληθή και άλλα τα αγνοούσαν
τουλάχιστον από βαριά αμέλεια· απορρίπτεται
ο ισχυρισμός των εναγόμενων ότι ενήργησαν
με τον τρόπο αυτό για να προστατεύσουν το
κληρονομικό τους δικαίωμα.

Κατά μεν το άρθρο 57 ΑΚ, «όποιος προσβάλλε-

1508 ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ • τόμος ΚΖ΄• 2010-2011



ται παράνομα στην προσωπικότητά του έχει δι-
καίωμα να απαιτήσει να αρθεί η προσβολή και
να μην επαναληφθεί στο μέλλον. Αξίωση απο-
ζημίωσης σύμφωνα με τις διατάξεις για τις αδι-
κοπραξίες δεν αποκλείεται», κατά δε το άρθρο
59 του ίδιου κώδικα, «στις περιπτώσεις των δύο
προηγούμενων άρθρων το δικαστήριο με την
απόφασή του, υστέρα από αίτηση αυτού που
έχει προσβληθεί και αφού λάβει υπόψη το εί-
δος της προσβολής, μπορεί επιπλέον να κατα-
δικάσει τον υπαίτιο να ικανοποιήσει την ηθική
βλάβη αυτού που έχει προσβληθεί. Η ικανοποί-
ηση συνίσταται σε πληρωμή χρηματικού ποσού
σε δημοσίευμα, ή σε οτιδήποτε επιβάλλεται
από τις περιστάσεις». 

Από το συνδυασμό των πιο πάνω διατάξεων
προκύπτει ότι, επί προσβολής της προσωπικό-
τητας και εφόσον αυτή είναι παράνομη, ο νό-
μος καθιερώνει αντικειμενική ευθύνη του προ-
σβάλλοντος, μόνον ως προς την αξίωση για
την άρση της προσβολής, ενώ για την αξίωση
αποζημίωσης, καθώς και για τη χρηματική ικα-
νοποίηση, λόγω ηθικής βλάβης, εκείνου που
έχει προσβληθεί, ο νόμος απαιτεί η προσβολή
να είναι παράνομη και υπαίτια. Εξάλλου, κατά
το άρθρο 914 ΑΚ: «όποιος ζημιώσει άλλον πα-
ράνομα και υπαίτια έχει υποχρέωση να τον
αποζημιώσει», κατά δε το άρθρο 920 ΑΚ:
«όποιος, γνωρίζοντας ή υπαίτια αγνοώντας,
υποστηρίζει ή διαδίδει αναληθείς ειδήσεις, που
εκθέτουν σε κίνδυνο την πίστη, το επάγγελμα
ή το μέλλον άλλου, έχει την υποχρέωση να τον
αποζημιώσει, ενώ κατά το άρθρο 932 του ίδιου
κώδικα: «σε περίπτωση αδικοπραξίας, ανεξάρ-
τητα από την αποζημίωση για την περιουσιακή
ζημία, το δικαστήριο μπορεί να επιδικάσει εύ-
λογη, κατά την κρίση του, χρηματική ικανοποίη-
ση λόγω ηθικής βλάβης. Αυτό ισχύει ιδίως για
εκείνον που έπαθε προσβολή της υγείας, της
τιμής ή της αγνοίας του, ή στερήθηκε την ελευ-
θερία του». Ειδικότερα, όπως προκύπτει από
την πιο πάνω διάταξη του άρθρου 920 ΑΚ, προ-
ϋποθέσεις για την εφαρμογή της είναι: α΄)

Υποστήριξη ή διάδοση αναληθών ειδήσεων, η
οποία μπορεί να γίνει με οποιονδήποτε τρόπο
και μέσο. Υποστήριξη είναι ο ισχυρισμός των
ειδήσεων μπροστά σε τρίτους, με επιχειρήματα
υπέρ της αληθείας τους, ενώ διάδοση είναι η
απλή ανακοίνωση (κοινολόγηση) ειδήσεων,
που άλλος έχει υποστηρίξει. Ως ειδήσεις νοού-
νται οι πληροφορίες, που αναφέρονται σε οποι-
αδήποτε περιστατικά, σχέσεις ή καταστάσεις,
οι οποίες εκθέτουν σε κίνδυνο, κατά το χρόνο
της υποστήριξης ή διάδοσης, ένα από τα περιο-
ριστικώς αναφερόμενα στην πιο πάνω διάταξη
αγαθά, ήτοι την πίστη, το επάγγελμα ή το μέλ-
λον του θιγομένου. Oι υποστηριζόμενες δε ή
διαδιδόμενες ειδήσεις πρέπει να είναι σαφείς
και συγκεκριμένες, να αναφέρονται δηλαδή σε
ορισμένα γεγονότα, διότι αόριστες υπόνοιες,
χωρίς αναφορά σε ορισμένα γεγονότα, δεν
αποτελούν «ειδήσεις». Επιπλέον οι ειδήσεις
αυτές πρέπει να είναι και αναληθείς, δηλαδή ή
να μην αληθεύει εξ ολοκλήρου το σχετικό γε-
γονός, ή να παρουσιάζεται παραποιημένο. Αν
το γεγονός αυτό αληθεύει, δεν γεννάται ευθύ-
νη από την προαναφερόμενη διάταξη, αλλά εν-
δεχομένως από εκείνη του άρθρου 919 ΑΚ,
εφόοον βέβαια συντρέχουν οι προϋποθέσεις
εφαρμογής του. β΄) Γνώση ή υπαίτια άγνοια
της αναλήθειας των υποστηριζόμενων ή διαδι-
δόμενων ειδήσεων. Πρέπει δηλαδή, αυτός που
υποστηρίζει ή διαδίδει τις αναληθείς ειδήσεις
να γνωρίζει, ή υπαιτίως (δηλαδή από αμέλεια)
να αγνοεί την αναλήθεια αυτών. Εάν ούτε γνώ-
ριζε την αναλήθεια των ειδήσεων, ούτε οποια-
δήποτε αμέλεια μπορεί να του αποδοθεί για
την εξακρίβωση της αναλήθειας αυτών, καμία
ευθύνη από την παραπάνω διάταξη δεν τον βα-
ρύνει. Σκοπός εξάλλου της διατάξεως είναι γε-
νικότερα η πρόληψη διαδόσεως αναληθών ει-
δήσεων, γι’ αυτό και δεν απαιτείται για την
εφαρμογή της πρόθεση του διαδίδοντος να
προξενήσει βλάβη στο θιγόμενο (ΕφΑΘ
10169/2002 ΕλλΔνη 45.1060). Οι υποστηριζό-
μενες ή διαδιδόμενες αναληθείς ειδήσεις να
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εκθέτουν αιτιωδώς και πραγματικά σε κίνδυνο
ένα από τα προαναφερόμενα αγαθά του θιγο-
μένου, χωρίς να αρκεί η διαπίστωση ότι αυτές
είναι αφηρημένα ικανές να εκθέσουν τα αγαθά
αυτά σε κίνδυνο. Και δ΄) ύπαρξη ζημίας (περι-
ουσιακής), αιτιωδώς προκαλούμενης από την
έκθεση σε κίνδυνο ενός από τα παραπάνω αγα-
θά. Επιπλέον ο παθών, εκτός από την αποζη-
μίωση, με βάση την αδικοπραξία του άρθρου
920 ΑΚ, δικαιούται και χρηματική ικανοποίηση
για την ηθική βλάβη που υπέστη από τις αναλη-
θείς ειδήσεις (ΑΠ 408/2007 ΕλλΔνη 49.200, ΑΠ
1772/2006 δημ. Νόμος). Από το συνδυασμό δε
των ως άνω διατάξεων (άρθρα 914 και 932 ΑΚ)
με αυτές των άρθρων 299, 300 ΑΚ συνάγεται
ότι η χρηματική ικανοποίηση για την ηθική βλά-
βη, που υπέστη ο παθών από αδικοπραξία, επι-
δικάζεται σ’ αυτόν κατ’ ελεύθερη εκτίμηση του
δικαστηρίου της ουσίας, με βάση τα υποβαλλό-
μενα υπό την κρίση του περιστατικά, σύμφωνα
με τα διδάγματα της κοινής πείρας και τους κα-
νόνες της λογικής, χωρίς να υποχρεούται να
διατάξει αποδείξεις ως προς την επέλευση ή
μη της ηθικής βλάβης, καθώς και ως προς το
ύψος του ποσού της χρηματικής ικανοποίησης.
Μεταξύ των κριτηρίων που λαμβάνει υπόψη το
δικαστήριο για τον καθορισμό του ποσού της
χρηματικής ικανοποίησης, είναι οι συνθήκες τέ-
λεσης της αδικοπραξίας, το είδος της προσβο-
λής, η περιουσιακή και κοινωνική κατάσταση
των μερών, η βαρύτητα του πταίσματος του
δράστη και το συντρέχον πταίσμα του παθό-
ντος, με βάση το οποίο το δικαστήριο, ύστερα
από σχετική ένσταση του υπόχρεου, μπορεί,
ανάλογα με τη βαρύτητα που αποδίδει σ’ αυτό,
να επιδικάσει ή μη χρηματική ικανοποίηση, ή να
μειώσει το ποσό αυτής. Ο προσδιορισμός του
ποσού της εύλογης χρηματικής ικανοποίησης
αφέθηκε στην ελεύθερη εκτίμηση του δικαστη-
ρίου, η σχετική κρίση του οποίου δεν υπόκειται
στον έλεγχο του Αρείου Πάγου, αφού σχηματί-
ζεται από την εκτίμηση πραγματικών γεγονό-
των και χωρίς υπαγωγή του πορίσματος σε νο-

μική έννοια, ώστε να μπορεί να νοηθεί εσφαλ-
μένη εφαρμογή του νόμου είτε ευθέως είτε εκ
πλαγίου για έλλειψη νόμιμης βάσης (ΑΠ
972/1999 ΕλλΔνη 41.47). Ο παράνομος, όμως,
χαρακτήρας της κατά τις διατάξεις των άρθρων
57, 914 και 920 ΑΚ αδικοπραξίας κατά της προ-
σωπικότητας, που τελείται με την προσβολή
της τιμής και υπολήψεως άλλου με εξύβριση ή
δυσφήμηση, αίρεται κατά το άρθρο 367 ΠΚ, αν
πρόκειται περί κρίσεων ή εκδηλώσεων που
λαμβάνουν χώρα σε εκτέλεση νομίμων καθηκό-
ντων ή άσκηση νομίμου εξουσίας ή εξ άλλου δι-
καιολογημένου ενδιαφέροντος. Η διάταξη αυ-
τή, για την ενότητα της έννομης τάξης, εφαρ-
μόζεται αναλογικά και στο χώρο του ιδιωτικού
δικαίου, επομένως, αιρομένου του άδικου χα-
ρακτήρα των προαναφερθεισών αξιοποίνων
πράξεων, αποκλείεται και το στοιχείο του πα-
ράνομου της επιζήμιας συμπεριφοράς, ως όρος
της αντίστοιχης αδικοπραξίας του αστικού δι-
καίου (ΑΠ 1407/1998 ΠοινΧρον 1999. 745).
Έτσι, η προβολή συνδρομής περίπτωσης του
άρθρου 367 παρ. 1 του ΠΚ αποτελεί αυτοτελή
ισχυρισμό, καταλυτικό της αγωγής του προ-
σβληθέντος (ένσταση), λόγω άρσης του παρα-
νόμου της προσβολής. 

Όμως, ο άδικος χαρακτήρας δεν αίρεται και
συνεπώς παραμένει υποχρέωση αποζημίωσης
του αδικηθέντος κατά το αστικό δίκαιο, όταν οι
εκδηλώσεις αυτές περιέχουν τα συστατικά της
συκοφαντικής δυσφημήσεως, δηλαδή αντικει-
μενικώς μεν την αναλήθεια του γεγονότος και
υποκειμενικούς τη γνώση της αναληθείας, κα-
θώς και όταν από τον τρόπο εκδηλώσεως ή από
τις περιστάσεις προκύπτει σκοπός εξύβρισης,
δηλαδή πρόθεση που κατευθύνεται ειδικά στην
προσβολή της τιμής. Ο ειδικός αυτός σκοπός
εξύβρισης υπάρχει στον τρόπο εκδήλωσης της
εξυβριστικής ή δυσφημιστικής συμπεριφοράς,
όταν δηλαδή δεν ήταν πραγματικά αναγκαίος
για να αποδοθεί, όπως έπρεπε αντικειμενικά,
το περιεχόμενο της σκέψης του ενεργήσαντος
προς προστασία δικαιολογημένου ενδιαφέρο-
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ντος και όταν ο τελευταίος, αν και γνώριζε την
έλλειψη της αναγκαιότητας του τρόπου αυτού,
εντούτοις τον χρησιμοποίησε για να προσβάλει
την τιμή του άλλου (ΑΠ 44/2009, ΑΠ 1886/2008
δημ. Νόμος, ΑΠ 137/1985, ΝοΒ 33.510, ΑΠ
1653/1983, ΝοΒ 32.543). Από τη διατύπωση δε
της ίδιας διάταξης προκύπτει ότι ο σκοπός εξύ-
βρισης αρκεί να προκύπτει αντικειμενικά από
τις περιστάσεις και τον τρόπο εκδήλωσης και
δεν είναι αναγκαίο να διαπιστωθεί ειδικός δό-
λος εξύβρισης στον υπαίτιο. Ο σκοπός δε εξύ-
βρισης περιλαμβάνει όχι μόνον την εξύβριση
σε στενή έννοια, αλλά και τη δυσφήμηση, δη-
λαδή μπορεί και η εκφορά «γεγονότων» να θε-
μελιώσουν εν προκειμένω την εξύβριση (βλ. Μ.
Μαργαρίτη, Ερμηνεία Ποινικού Κώδικα, άρθρο
367, αριθμ. 15). Η προβολή από τον προσβλη-
θέντα περιπτώσεως από την ΠΚ 367 παρ. 2
αποτελεί αντένσταση κατά της εκ της ΠΚ 367
παρ. 1 ενστάσεως (ΑΠ 387/2005 δημ. Νόμος).
Στην προκείμενη περίπτωση, από την εκτίμηση
των ενόρκων καταθέσεων των μαρτύρων απο-
δείξεως και ανταποδείξεως (ένας από κάθε
διάδικη πλευρά), που εξετάστηκαν στο ακροα-
τήριο του Πρωτοβάθμιου Δικαστηρίου και πε-
ριέχονται στα ταυτάριθμα, με την εκκαλούμενη
απόφαση, πρακτικά δημόσιας συνεδριάσεως,
τα οποία προσκομίζονται με επίκληση, τα προ-
σκομιζόμενα έγγραφα, μερικά από τα οποία
μνημονεύονται παρακάτω, χωρίς να παραλει-
φθεί η συνεκτίμηση κανενός (σημειώνεται ότι η
ένορκη βεβαίωση του K.I. ενώπιον της συμβο-
λαιογράφου... που οι εκκαλούντες επικαλού-
νται και προσκομίζουν δεν μπορεί να ληφθεί
υπόψη, γιατί δεν έχουν ληφθεί μετά από νόμι-
μη κλήτευση όλων των εναγομένων, εφεσίβλη-
των), σε συνδυασμό και με τα διδάγματα της
κοινής πείρας και λογικής, που λαμβάνονται
υπόψη αυτεπαγγέλτως (άρθρο 336 παρ. 4
ΚΠολΔ, βλ. σχετ. ΑΠ 1456/1996 ΑρχΝ 48.311)
αποδείχθηκαν τα ακόλουθα πραγματικά περι-
στατικά: Οι τρεις πρώτοι των εναγομένων
άσκησαν ενώπιον του Πολυμελούς Πρωτοδι-

κείου αγωγή κατά των δευτέρου και τρίτου των
νυν εναγόντων, αδελφού τους και ανεψιού
τους (γιου του προηγουμένου), αντίστοιχα, με
την οποία ζητούσαν να αναγνωριστεί η ακυρό-
τητα α΄) της υπ’ αριθμ. 2706/1998 δημόσιας
διαθήκης του Α.Κ. του Σ., πατέρα των ίδιων
(εναγομένων) και του δευτέρου των νυν ενα-
γόντων, η οποία συντάχθηκε ενώπιον της συμ-
βολαιογράφου... πρώτης των νυν εναγόντων
και η οποία δημοσιεύθηκε νόμιμα... πρακτικό
του Μονομελούς Πρωτοδικείου και β΄) του υπ’
αριθμ. 6701/2000 συμβολαίου δωρεάς εν ζωή
της συμβολαιογράφου... που μεταγράφηκε νό-
μιμα στα βιβλία μεταγραφών του υποθηκοφυ-
λακείου Γ. με δωρητή τον ίδιο, γιατί, σύμφωνα
με τα αναφερόμενα σ’ αυτήν, τόσο κατά το
χρόνο σύνταξης της διαθήκης όσο και του συμ-
βολαίου δωρεάς ο άνω διαθέτης και δωρητής,
ηλικίας 90 και 92 ετών αντίστοιχα, βρισκόταν
σε διανοητική ταραχή, που περιόριζε αποφασι-
στικά τη λειτουργία της βούλησης και τη δυνα-
τότητα να αντιλαμβάνεται το περιβάλλον του,
με εξασθενημένες, λόγω της ως άνω προχωρη-
μένης ηλικίας του, τις σωματικές του δυνάμεις,
οι οποίες δεν του επέτρεπαν ούτε την υπογρα-
φή του να σχηματίσει και επιπλέον αγνοούσε
την ελληνική γλώσσα, καθώς μιλούσε τουρκικά
και κατά συνέπεια η συμπράξασα στη σύνταξη
της διαθήκης πρώτη ενάγουσα της κρινομένης
αγωγής, βεβαίωσε ψευδώς ότι ο ως άνω διαθέ-
της ήταν ικανός να δηλώσει τη βούλησή του,
που διατυπώθηκε και περιλήφθηκε σ’ αυτήν και
ότι υπέγραψε σε κάθε φύλλο αυτής, ενώ γνώ-
ριζε ότι οι εναγόμενοι με την ενλόγω αγωγή,
καθώς και η σύζυγος του δεύτερου ενάγοντος
και νυν τέταρτη ενάγουσα, σε συνεννόηση με
την ίδια, ήταν αυτοί που υπέγραψαν στη θέση
του διαθέτη. Πρέπει να σημειωθεί ότι με την ως
άνω διαθήκη του ο διαθέτης... κατέλειπε τα πε-
ριουσιακά του στοιχεία στα τέκνα του, μεταξύ
των οποίων και ο δεύτερος ενάγων και οι ενα-
γόμενοι της κρινόμενης αγωγής, και με το συμ-
βόλαιο δωρεάς δώρισε στον τρίτο των νυν ενα-
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γόντων, γιο του δευτέρου των εναγόντων και
εγγονό του, ένα ακίνητό του στην επέκταση
του σχεδίου πόλης. Οι ίδιοι (τότε ενάγοντες,
τώρα εναγόμενοι), περιέλαβαν αυτούσιους
τους παραπάνω ισχυρισμούς τους και στις
από... κατατεθείσες, επί της αγωγής αυτής,
προτάσεις τους. Κατά την προφορική δε αυτή
συζήτηση της ως άνω αγωγής τους ενώπιον
του ως άνω δικαστηρίου, οι τρεις πρώτοι ενα-
γόμενοι, τότε ενάγοντες, με δηλώσεις τους,
υποβληθείσες διά του πληρεξουσίου δικηγό-
ρου τους και καταχωρηθείσες στα πρακτικά δη-
μόσιας συνεδρίασης του, αφενός κατεμήνυαν
την πρώτη με την κρινόμενη αγωγή ενάγουσα,
για παράβαση του άρθρου 242 ΠΚ, επειδή ως
συμβολαιογράφος, κατά τη σύνταξη της ως
άνω προσβαλλόμενης διαθήκης, βεβαίωσε
ψευδώς ότι ο διαθέτης κατά τον χρόνο κατάρτι-
σης της διαθήκης είχε συνείδηση των πραττο-
μένων, ενώ αυτός, ο οποίος, όπως δήλωναν τό-
τε, διήνυε το 97ο έτος της ηλικίας του (βλ. πρα-
κτικά συνεδρίασης αυτής), δεν είχε, κυρίως,
λόγω των εξασθενημένων σωματικών δυνάμε-
ών του, συνείδηση των πράξεών του, και αφε-
τέρου προσέβαλαν τα ως άνω δημόσια έγγρα-
φα ως πλαστά κατά το περιεχόμενο και τις υπο-
γραφές του διαθέτη και του δωρητή και κατο-
νόμασαν ως πλαστογράφους τους δεύτερο,
τρίτο και τέταρτη των νυν εναγόντων. 

Περαιτέρω ο τέταρτος των εναγομένων, ο
οποίος είναι σύζυγος της κόρης του διαθέτη και
δωρητή, εξετασθείς ως μάρτυρας απόδειξης,
κατά την εκδίκαση της υπόθεσης αυτής ενώπιον
του ως άνω δικαστηρίου, κατέθεσε ότι ο διαθέ-
της και δωρητής ήταν ανίκανος και να συντάξει
διαθήκη και να συμπράξει στη σύναψη δωρεάς,
γιατί δεν είχε ούτε την πνευματική διαύγεια να
εκφράσει τη βούλησή του, ούτε ήταν και σε θέ-
ση να υπογράψει και ότι οι υπογραφές στις ως
άνω συμβολαιογραφικές πράξεις δεν τέθηκαν
από τον ίδιο, αλλά από τους δεύτερο, τρίτο και
τέταρτη των ίδιων εναγόντων. Επί της αγωγής
αυτής εκδόθηκε εν μέρει οριστική απόφαση του

Πολυμελούς Πρωτοδικείου, η οποία απέρριψε
ως κατ’ ουσίαν αβάσιμη την κύρια βάση της
αγωγής, με την οποία αιτούνταν η αναγνώριση
της ακυρότητας των ως άνω συμβολαιογραφι-
κών εγγράφων, για το λόγο ότι ο διαθέτης και
δωρητής ήταν ανίκανος, εξαιτίας πνευματικής
ασθένειας, προς σύνταξη διαθήκης και σύμπρα-
ξη ως δωρητής στην υπογραφή συμβολαίου δω-
ρεάς, και την πρώτη επικουρική βάση της αγω-
γής, με την οποία αιτούνταν η αναγνώριση της
ακυρότητας των ίδιων εγγράφων, για το λόγο
ότι ο ίδιος διαθέτης και δωρητής αγνοούσε την
ελληνική γλώσσα, δεχόμενο το ως άνω δικα-
στήριο ότι ο διαθέτης και δωρητής ήταν ικανός
προς δικαιοπραξία, κατά τη σύνταξη των ως
άνω συμβολαίων, και γνώριζε την ελληνική
γλώσσα και ανέβαλε την έκδοση οριστικής από-
φασης, ως προς τη δεύτερη επικουρική βάση
της αγωγής, διότι δημιουργήθηκαν σοβαρές
υπόνοιες για το αν οι φερόμενες σε κάθε σελί-
δα της δημόσιας διαθήκης και του συμβολαίου
δωρεάς υπογραφές του... έχουν τεθεί πράγματι
από τον ίδιο και διέταξε τη διενέργεια γραφο-
λογικής πραγματογνωμοσύνης. Από την ανά-
γνωση δε του σκεπτικού της απόφασης αυτής
προκύπτει ότι το ενλόγω δικαστήριο οδηγήθηκε
στην παραπάνω κρίση του, ήτοι ότι ο διαθέτης
και δωρητής ήταν ικανός προς δικαιοπραξία, κα-
τά τη σύνταξη των ως άνω συμβολαίων, κυρίως
από την κατάθεση του μάρτυρα ανταπόδειξης..,
ο οποίος ήταν παρών κατά τη σύνταξη του συμ-
βολαίου δωρεάς και από τις νομότυπα προσκο-
μιζόμενες στο ως άνω δικαστήριο, από τους τό-
τε εναγομένους, ένορκες καταθέσεις των μαρ-
τύρων Π. Σ. και Κ. Ι. από τις οποίες προέκυψε ότι
οι ίδιοι έρχονταν σε συχνή επικοινωνία με τον
ως άνω δικαιοπάροχο, τον οποίο συναναστρέ-
φονταν κοινωνικά και οι οποίοι κατέθεσαν σα-
φώς για την καλή του πνευματική κατά το χρό-
νο σύνταξης των ως άνω συμβολαίων κατάστα-
ση, αλλά και για την ηλικία του, σωματική κατά-
σταση, καταθέσεις μάλιστα οι οποίες δεν αντι-
κρούονταν από κάποια ιατρική βεβαίωση. 
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Αντιθέτως, από την επικαλούμενη και προ-
σκομιζόμενη από τους νυν ενάγοντες, τότε
εναγομένους, βεβαίωση του Γενικού Νοσοκο-
μείου Γ. προέκυπτε ότι ο ως άνω δικαιοπάρο-
χος στις 19.7.1991 είχε υποστεί ένα εγκεφαλι-
κό επεισόδιο, το οποίο, όμως, αντιμετωπίστη-
κε, ως παροδικό, στα εξωτερικά ιατρεία της πα-
θολογικής κλινικής του, με δόση οδηγιών και
από την... βεβαίωση του ίδιου νοσοκομείου
προέκυπτε ότι αυτός νοσηλεύτηκε σ’ αυτό κα-
τά το χρονικό διάστημα από 1.4.01 έως 4.6.01,
ήτοι μετά τη σύνταξη του δεύτερου από τα πα-
ραπάνω συμβόλαια, προς αντιμετώπιση εμπύ-
ρετης χρόνιας αποφρακτικής πνευμονοπάθει-
ας. Τα παραπάνω δε αποδειχθέντα έκρινε ότι
δεν αντικρούονταν από τα κατατιθέμενα από
τους μάρτυρες απόδειξης, I.O. (νυν τέταρτου
εναγομένου) και Α.Ο. ήτοι κόρης και συζύγου
της -γαμπρού- του διαθέτη, αντίστοιχα, ενώ-
πιον του ίδιου δικαστηρίου, επειδή εκτιμούσε
ότι οι καταθέσεις τους, σε σχέση με τα παρα-
πάνω πραγματικά περιστατικά, δεν χαρακτηρί-
ζονταν από ακρίβεια και ευκρίνεια. Στην κρίση
του δε το ίδιο δικαστήριο ότι ο ίδιος δικαιοπά-
ροχος γνώριζε την ελληνική γλώσσα οδηγήθη-
κε από τις, με επίκληση προσκομιζόμενες από
τους τότε διαδίκους υπ’ αριθμ. 895/1948, 12.
229/1979, 1327/1986, 1386/1989, 142/1990 και
συμβολαιογράφων... αντίστοιχα, από τις οποίες
η υπ’ αριθμ. 1327/1986 συμβολαιογραφική πρά-
ξη προσκομίστηκε με επίκληση από τους ίδιους
τους εναγόμενους, τότε ενάγοντες, και από
την οποία προέκυπτε ότι ως άνω διαθέτης από
το έτος 1948 μέχρι το έτος 1996, ήτοι πριν από
την υπογραφή των επίδικων συμβολαίων, είχε
συνάψει διάφορες συμβάσεις, όπως αγορές,
πωλήσεις, δωρεές και από τα οποία συνάγεται
με βεβαιότητα ότι αυτός εξέφρασε τη βούλησή
του, η οποία περιλαμβάνεται σ’ αυτά, στην ελ-
ληνική γλώσσα, δεδομένου ότι δεν αναφέρεται
σε κανένα από αυτά η σύμπραξη διερμηνέα.
Από την εκτίμηση δε των ίδιων καταθέσεων
των ως άνω μαρτύρων απόδειξης και ανταπό-

δειξης, και από το παρόν δικαστήριο οι οποίες
προσκομίζονται με επίκληση των πρακτικών,
στις οποίες είναι καταχωρημένες (πλην των
ενόρκων βεβαιώσεων, οι οποίες δεν λαμβάνο-
νται υπόψη από το παρόν δικαστήριο, επειδή
δεν έχουν ληφθεί με κλήτευση όλων των νυν
εναγομένων) προκύπτει ότι ο μάρτυρας αντα-
πόδειξης Χ.Χ. κατέθεσε σαφώς για την ικανό-
τητα του ως άνω δικαιοπαρόχου, σωματική και
πνευματική, κατά το χρόνο σύμπραξης στη σύ-
ναψη της δωρεάς, το έτος 2000, ο δε μάρτυρας
απόδειξης Ι.Ο. κατέθεσε σαφώς για την ικανό-
τητα του ίδιου κατά το χρόνο σύνταξης της δια-
θήκης (βλ. κατάθεση μάρτυρα στα πρακτικά),
πέραν του ότι και κατά τα διδάγματα της κοινής
πείρας και λογικής, εφόσον ο ως άνω δικαιοπά-
ροχος ήταν ικανός κατά το έτος 2000, ήταν το
ίδιο ικανός και κατά το χρόνο σύνταξης της
διαθήκης, το έτος 1998, δεδομένου ότι δεν
προέκυψε ότι έπασχε από κάποια χρόνια ασθέ-
νεια, πνευματική και σωματική, που τον καθι-
στούσε ανίκανο. Εξάλλου, η δεύτερη μάρτυρας
απόδειξης (κόρη του διαθέτη) δεν κατέθεσε με
βεβαιότητα ότι ο διαθέτης βρισκόταν σε δια-
νοητική και σωματική αδυναμία, πριν από τη
σύνταξη των συμβολαίων, περιπίπτοντας σε
αντιφάσεις ως προς το χρόνο που εκδηλώθηκε
η αδυναμία του, όπως δε συνάγεται από την
κατάθεσή της θεμελίωνε την κρίση της περί την
ανικανότητά του από τη συμπεριφορά του προς
αυτήν, κυρίως κατά τη νοσηλεία του στο Γενικό
Νοσοκομείο κατά το προαναφερθέν χρονικό
διάστημα από 1.4.10 έως 4.6.01, ήτοι μετά τη
σύνταξη και του δεύτερου συμβολαίου. Από τις
ίδιες καταθέσεις των δύο αυτών μαρτύρων
απόδειξης προκύπτει ότι τόσο οι ίδιοι (μάρτυ-
ρες) όσο και οι εναγόμενοι δεν είχαν συχνή
επικοινωνία με τον ως άνω δικαιοπάροχο, ο
οποίος, όπως επίσης, προέκυψε από τις κατα-
θέσεις τους, διέμενε σε κατοικία που βρισκό-
ταν δίπλα στην κατοικία του δεύτερου ενάγο-
ντος, ο οποίος και τον φρόντιζε, μαζί με τη σύ-
ζυγό του, νυν τέταρτη ενάγουσα. Περαιτέρω
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προέκυψε ότι, μετά τη διενέργεια της ως άνω
γραφολογικής πραγματογνωμοσύνης, που δια-
τάχθηκε με απόφαση του Πολυμελούς Πρωτο-
δικείου και τη σύνταξη της έκθεσης, από τον
διορισθέντα με αυτήν για τη διενέργειά της,
πραγματογνώμονα - δικαστικό γραφολόγο Π.Τ.
το Δεκέμβριο του έτους 2005, στην οποία αυ-
τός αποφαινόταν ότι οι υπογραφές του διαθέτη
και δωρητή Α.Κ. στα ως άνω συμβόλαια είναι
γνήσιες και με βεβαιότητα τέθηκαν από τον
ίδιο, επειδή εντάσσονταν πλήρως στην υπο-
γραφική του συνήθεια, εκδόθηκε απόφαση του
ίδιου δικαστηρίου, η οποία απέρριψε ως κατ’
ουσίαν αβάσιμη και τη δεύτερη επικουρική βά-
ση της αγωγής. Από τα παραπάνω αποδεικνύε-
ται ότι οι νυν εναγόμενοι και τότε ενάγοντες
περιέλαβαν στην αγωγή τους και στις προτά-
σεις επ’ αυτής και υποστήριξαν με δηλώσεις
που καταχωρήθηκαν στα πρακτικά και ο τέταρ-
τος αυτών βεβαίωσε με την κατάθεσή του, ως
μάρτυρας κατά τη συζήτησή της, περιστατικά
από τα οποία άλλα γνώριζαν με βεβαιότητα ότι
ήταν αναληθή, όπως ότι ο διαθέτης αγνοούσε
την ελληνική γλώσσα και για το λόγο αυτό συ-
κοφαντικά για την πρώτη ενάγουσα - συμβο-
λαιογράφο στην οποία απέδιδαν ότι βεβαίωσε
ψευδώς ότι γνώριζε την ελληνική γλώσσα, και
άλλα, όπως ότι ο διαθέτης ήταν ικανός να εκ-
φράσει τη βούλησή του και να υπογράψει, τα
αγνοούσαν τουλάχιστον από βαριά αμέλεια και
ισχυριζόμενοι ότι για το λόγο αυτόν η πρώτη
ενάγουσα βεβαίωσε ψευδώς ότι είχε ικανότητα
να εκφράσει τη βούλησή του που περιέλαβε
στην ως άνω διαθήκη, καθώς και ότι οι λοιποί
τρεις ενάγοντες ήταν αυτοί που υπέγραψαν
στη θέση του διαθέτη σε συνεργασία μαζί της,
με τον τρόπο που διατυπώθηκαν και υποστηρί-
χθηκαν ήταν δυσφημιστικά και κατά συνέπεια
ικανά να βλάψουν την τιμή και την υπόληψη
των εναγόντων. 

Ειδικότερα, ενώ οι νυν τρεις εναγόμενοι
(τότε ενάγοντες) γνώριζαν ότι ο διαθέτης και
δωρητής γνώριζε την ελληνική γλώσσα, αφού,

όπως παραπάνω προέκυψε, οι ίδιοι επικαλέστη-
καν και προσκόμισαν και στην ίδια δίκη και στον
ως άνω πραγματογνώμονα, συμβολαιογραφικά
έγγραφα με συμβαλλόμενο τον ίδιο (διαθέτη),
τα οποία επικαλούνται και προσκομίζουν και
στην παρούσα δίκη και από τα οποία προέκυπτε
με βεβαιότητα ότι αυτός εξέφρασε τη βούλησή
του, η οποία περιλαμβανόταν σ’ αυτά, στην ελ-
ληνική γλώσσα, δεδομένου ότι δεν αναφέρεται
σε κανένα από αυτά η σύμπραξη διερμηνέα,
εντούτοις με την αγωγή τους και τις προτάσεις
τους υποστήριζαν ότι την αγνοούσε, και το επι-
βεβαίωνε ενόρκως με την κατάθεσή του ο τέ-
ταρτος αυτών, για να θεμελιώσουν σχετικό λό-
γο ακυρότητας των ως άνω συμβολαίων, συ-
μπεριφορά που πρωτίστως αποδεικνύει τη συ-
κοφαντική τους πρόθεση προς την πρώτη ενά-
γουσα -συμβολαιογράφο- η οποία βεβαίωσε
κατά τη σύνταξη της διαθήκης ότι ο διαθέτης
γνώριζε την ελληνική γλώσσα. Πέραν του ότι
από την επισκόπηση των ίδιων εγγράφων θα
μπορούσαν να διαπιστώσουν εάν επρόκειτο για
την υπογραφή του διαθέτη, την οποία, ως τέ-
κνα, όφειλαν να γνωρίζουν. Επίσης οι ίδιοι
(εναγόμενοι), οι οποίοι όπως προαναφέρθηκε
ότι προέκυψε από τις καταθέσεις των μαρτύ-
ρων απόδειξης -κόρη και γαμπρός αντίστοιχα
του διαθέτη- δεν επισκέπτονταν συχνά τον ως
άνω δικαιοπάροχο, δεν περιορίστηκαν στην έκ-
φραση απλών ενδοιασμών, για το αν όσα βε-
βαίωσε η συμβολαιογράφος, πρώτη ενάγουσα,
ανταποκρίνονταν στην αλήθεια, συνδέοντάς τα
με όσα γνώριζαν για τη σωματική και πνευματι-
κή κατάσταση του ως άνω διαθέτη και δωρητή,
αλλά, όπως προαναφέρθηκε, δήλωναν ρητώς
στα πρακτικά της ως άνω δίκης ότι την καταμή-
νυαν για το αδίκημα της ψευδούς βεβαίωσης,
διατυπώνοντας με βεβαιότητα πλέον ότι ήταν
ψευδή όσα βεβαίωσε στο ως άνω συμβολαιο-
γραφικό έγγραφο, ζητώντας την τιμωρία της,
με συνέπεια η συμπεριφορά τους αυτή, έτσι
όπως εκδηλώθηκε, να αποδίδεται σε πρόθεση
δυσφημιστική. Περαιτέρω, ενώ από την επικα-
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λούμενη και προσκομιζόμενη από όλους τους
διαδίκους ληξιαρχική πράξη γέννησης του δια-
θέτη προκύπτει ότι ο τελευταίος γεννήθηκε το
έτος 1909 και συνεπώς ήταν ηλικίας 89 και 91
ετών, αντίστοιχα, κατά τους χρόνους σύνταξης
των παραπάνω συμβολαίων, και οι ίδιοι στην
αγωγή τους αναφέρουν ότι ήταν 90 και 92 αντί-
στοιχα κατά το χρόνο σύνταξης των ως άνω
συμβολαίων, κατά τη συζήτηση της αγωγής
τους, διά του πληρεξουσίου τους δικηγόρου
δήλωναν και καταχωρήθηκε στα πρακτικά του
ως άνω δικαστηρίου, ότι ήταν 97 ετών, ήτοι γε-
γονός αναληθές, για να θεμελιώσουν τον ισχυ-
ρισμό τους ότι κυρίως λόγω της προχωρημένης
ηλικίας του είχε και εξασθενημένες σωματικές
δυνάμεις και δεν είχε τη δυνατότητα να εκφρά-
σει με σαφήνεια τη βούλησή του και να θέσει
την υπογραφή του σε κάποια έγγραφα και γενι-
κά να προβεί στη σύναψη δικαιοπραξίας με τον
τρόπο αυτόν, αφήνοντας όμως συγχρόνως να
υπονοηθεί με τις δηλώσεις αυτές ότι οι ενάγο-
ντες συγγενείς του μπορούσαν εύκολα να κα-
τευθύνουν και να επηρεάσουν τη βούλησή του,
η οποία διατυπώθηκε με τη βοήθεια της πρώτης
ενάγουσας, συμβολαιογράφου, συμπεριφορά
όμως που καταδεικνύει τη δυσφημιστική πρό-
θεση των εναγομένων απέναντι σε όλους τους
ενάγοντες. Εκδήλωση της ίδιας πρόθεσης των
εναγομένων είναι και το ότι οι νυν εναγόμενοι
ανέφεραν και στην αγωγή και στις προτάσεις
της ότι οι νυν ενάγοντες συγγενείς εναγόμε-
νοι, σε συνεννόηση με την ίδια πρώτη ενάγου-
σα της κρινόμενης αγωγής, υπέγραψαν και στη
θέση του διαθέτη, της συνταχθείσης από αυτήν
διαθήκης, κατονομάζοντας τους τρεις ενάγο-
ντες ως πλαστογράφους και την ίδια συνεργό
στο αδίκημα της πλαστογραφίας, που τελέστη-
κε κατ’ αυτούς από τους πρώτους, ενώ αυτοί
γνώριζαν ότι, ακόμη και αν ο διαθέτης δεν μπο-
ρούσε να υπογράψει, λόγω εξασθενημένων
σωματικών δυνάμεων (όπως ισχυρίστηκαν με
την αγωγή τους, ως ενάγοντες), δεν τον καθι-
στούσε και ανίκανο προς σύνταξη των παραπά-

νω δικαιοπραξιών, αφού η ενάγουσα συμβολαι-
ογράφος είχε τη δυνατότητα να χρησιμοποιή-
σει την προβλεπόμενη από το νόμο διαδικασία,
για όσους δεν γνώριζαν γραφή, ή για όσους
δεν μπορούν για οποιονδήποτε άλλο λόγο να
υπογράψουν (άρθρο 1733 παρ. 2 ΑΚ), και όχι να
επιτρέψει την πλαστογράφηση των συνταχθέ-
ντων από αυτήν εγγράφων, θέτοντας μάλιστα
σε σοβαρό κίνδυνο την επαγγελματική της
υπόσταση. Εξάλλου, οι ίδιοι θα δικαιολογού-
νταν για την προσβολή των επιδίκων εγγρά-
φων ως πλαστών, με τον ως άνω κατηγορημα-
τικό τρόπο, εάν πριν από την προβολή του σχε-
τικού ισχυρισμού είχαν απευθυνθεί σε ιδιώτη
πραγματογνώμονα γραφολόγο, για να διερευ-
νήσει εάν οι υπογραφές στα επίδικα συμβόλαια
ήταν του διαθέτη και δικαιοπαρόχου τους και
μετά από σχετική διαβεβαίωσή του περί της
πλαστότητάς των προέβαλλαν αυτή. Είναι δε
βέβαιο ότι οι νυν εναγόμενοι (τότε ενάγοντες)
ήταν αυτοί που ανέφεραν στον πληρεξούσιο
δικηγόρο τους τα συγκεκριμένα περιστατικά,
τα οποία περιέλαβε στην αγωγή και στις προτά-
σεις που κατέθεσε κατά τη συζήτησή της και
κατά συνέπεια είχε την έγκρισή τους για τα
εκτιθέμενα στα ενλόγω δικόγραφα, επιπλέον
δε ο πρώτος από αυτούς ήταν παρών κατά την
υποβολή της ένστασης πλαστογραφίας στο
ακροατήριο και στους απόντες τέθηκε προθε-
σμία για τη συμπλήρωση της παροχής πληρε-
ξουσιότητας, την οποία και παρείχαν, όπως
προκύπτει από την απόφαση του Πολυμελούς
Πρωτοδικείου. Οι εναγόμενοι με τις προτάσεις
τους, τόσο ενώπιον του Πρωτόδικου δικαστηρί-
ου όσο και με τις προτάσεις ενώπιον του παρό-
ντος δικαστηρίου, ισχυρίστηκαν ότι προέβησαν
στην άσκηση της ως άνω αγωγής, με τους ως
άνω ισχυρισμούς, τους οποίους επανέλαβαν
στις προτάσεις τους και κατόπιν αιτήσεώς τους
καταχωρήθηκαν και στα πρακτικά, και οι οποίοι
αποδείχθηκαν κατά τα παραπάνω αναληθείς,
όχι από συκοφαντική και δυσφημιστική προς
τους ενάγοντες πρόθεση, αλλά μόνον προς
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προστασία του κληρονομικού τους δικαιώμα-
τος, το οποίο, όπως διατείνονται, προσβλήθηκε
με τα παραπάνω συμβόλαια. Σχετικά με τον
ισχυρισμό αυτόν, ο οποίος, σύμφωνα με τα
προαναφερόμενα στη μείζονα σκέψη, αποτελεί
αυτοτελή ισχυρισμό καταλυτικό της αγωγής
του προσβληθέντος (ένσταση), λόγω άρσης
του παρανόμου της προσβολής, στηριζόμενος
στο άρθρο 367 παρ. 1 του ΠΚ, πρέπει να λε-
χθούν τα εξής: εάν οι εναγόμενοι θεωρούσαν
ότι αδικούνταν με την κατάληψη λιγότερων πε-
ριουσιακών στοιχείων, με τη διαθήκη, από όσα
τους αναλογούσαν, με βάση τον αριθμό των πε-
ριουσιακών στοιχείων του διαθέτη -πατέρα
τους-, θα μπορούσαν να προστατεύσουν το δι-
καίωμά τους αυτό με την άσκηση αγωγής προ-
σβολής νομίμου μοίρας, και όχι να υποστηρί-
ξουν τα παραπάνω συκοφαντικά και δυσφημι-
στικά, για τους ενάγοντες γεγονότα, αφού με
βάση τα παραπάνω αποδειχθέντα, όφειλαν να
γνωρίζουν ότι δεν συνέτρεχαν οι λόγοι ακυρό-
τητας των επιδίκων εγγράφων, που αυτοί υπο-
στήριζαν. Πέραν του ότι οι ίδιοι όφειλαν να
αναγνωρίσουν ότι ο διαθέτης κατέλειπε με την
ως άνω διαθήκη περισσότερα περιουσιακά
στοιχεία στο δεύτερο ενάγοντα και δώρισε με
το ενλόγω συμβόλαιο στον τρίτο ενάγοντα, γιο
του προηγουμένου και εγγονό του, το συγκε-
κριμένο ακίνητο, σε ένδειξη ευγνωμοσύνης
προς το πρόσωπο του πρώτου ενάγοντος και
της συζύγου του, τέταρτης εναγομένης, οι
οποίοι, όπως προκύπτει από τις καταθέσεις των
ίδιων ως άνω μαρτύρων (κόρης και συζύγου
της), κατά τη συζήτηση της ως άνω αγωγής,
ήταν συνέχεια κοντά του και ήταν αυτοί που
τον φρόντιζαν μέχρι το τέλος της ζωής του. 

Οι εναγόμενοι, όμως, περιέλαβαν και στην
αγωγή τους και στις προτάσεις τους τα παρα-
πάνω περιστατικά, και ο τέταρτος αυτών τα
επιβεβαίωσε ενόρκως, από τα οποία άλλα μεν
ήταν συκοφαντικά, όπως παραπάνω αναφέρθη-
καν και άλλα, από τον τρόπο που προέκυψε ότι
διατυπώθηκαν και υποστηρίχθηκαν, κατά τα πα-

ραπάνω, υπερέβησαν τα όρια υπεράσπισης του
συγκεκριμένου δικαιώματός τους και καταδει-
κνύουν σκοπό εξύβρισης των εναγόντων, με τη
μορφή της δυσφήμησης, κατά τα αναφερόμενα
στη μείζονα σκέψη, θεμελιώνοντας έτσι το
στοιχείο του παρανόμου, ως όρου της προσβο-
λής της προσωπικότητας των εναγόντων. Με
βάση συνεπώς τα παραπάνω αποδειχθέντα
πρέπει να απορριφθεί ως αβάσιμος ο ως άνω
ισχυρισμός των εναγομένων, που ερείδεται
στο άρθρο 367 παρ. 1 ΑΚ. Περαιτέρω, τα παρα-
πάνω αναφερόμενα με την αγωγή, τις προτά-
σεις επ’ αυτής, τα καταχωρηθέντα στα πρακτι-
κά και κατατεθέντα από τον τέταρτο εναγόμε-
νο, σε σχέση με την πρώτη ενάγουσα, με τα
οποία, όπως αποδείχθηκε, την εμφανίζουν και
υποστηρίζουν ως παραβάτη του άρθρου 242
ΠΚ και ως άμεσο συνεργό στο αδίκημα της
πλαστογραφίας, τα οποία έλαβαν μεγάλη δη-
μοσιότητα, με τον τρόπο που πραγματώθηκαν,
αφού περιήλθαν σε γνώση όλων των παραγό-
ντων της δίκης, καθώς και μεγάλου αριθμού δι-
κηγόρων, οι οποίοι ήταν παρόντες, λόγω της
συνεδρίασης κατ’ εκείνη την ημέρα του Πολυ-
μελούς Πρωτοδικείου αλλά και διαδίκων, τα
οποία ήταν αναληθή και ικανά να βλάψουν την
τιμή και την υπόληψή της, και κυρίως την επαγ-
γελματική της υπόσταση, αφού της αποδίδεται
η τέλεση τόσων σοβαρών και τέτοιας κοινωνι-
κής σημασίας αδικημάτων, κατά την ενάσκηση
μάλιστα των επαγγελματικών της καθηκόντων
και τα οποία έγιναν ευρέως γνωστά στην πόλη
και στο χώρο κυρίως όπου δραστηριοποιού-
νταν επαγγελματικά, όπως και πράγματι αυτή
είχε βλαφθεί. Αλλά και οι λοιποί ενάγοντες,
από τα παραπάνω αναφερόμενα γι’ αυτούς,
υπέστησαν προσβολή στην τιμή και στην υπό-
ληψή τους, αφού με τον τρόπο που εκτέθηκαν
αυτά και υποστηρίχθηκαν από τους εναγόμε-
νους, ο κοινωνικός τους περίγυρος, στη μικρή
κοινωνία της κωμόπολης και του χωριού τους,
στον οποίο έγιναν αμέσως γνωστά, μπορούσε
να σχηματίσει την αντίληψη ότι ήταν άτομα χω-
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ρίς ηθικούς φραγμούς, τα οποία, προκειμένου
να προσπορίσουν οικονομικά οφέλη, όχι μόνον
εκμεταλλεύονταν την αδύναμη θέση στην
οποία βρισκόταν ένα δικό τους πρόσωπο, αλλά
δεν δίστασαν να προβούν και στην τέλεση ποι-
νικού αδικήματος, ήτοι αυτού της πλαστογρα-
φίας, για την ίδια ως άνω αιτία, σε βάρος μάλι-
στα στενών συγγενικών τους προσώπων, όπως
οι εναγόμενοι. Από την προσβολή δε αυτήν οι
εκκαλούντες ενάγοντες υπέστησαν θλίψη και
στενοχώρια, ήτοι ενδιάθετες ψυχικές καταστά-
σεις, παραγωγικές ηθικής των ιδίων βλάβης,
προς αποκατάσταση της οποίας δικαιούνται,
κατ’ άρθρο 57 εδ. β΄, 59, 914, 932 ΑΚ, χρηματι-
κής ικανοποιήσεως. Αφού δε ληφθούν υπόψη
το είδος της προσβολής και οι συνθήκες τελέ-
σεως αυτής, η έκταση της βλάβης, η βαρύτητα
του πταίσματος των εφεσίβλητων εναγομένων,
καθώς και η περιουσιακή και κοινωνική κατά-
σταση των διαδίκων από τους οποίους η πρώτη
εκκαλούσα - ενάγουσα είναι, όπως προανα-
φέρθηκε, συμβολαιογράφος, ο δεύτερος ενά-
γων συνταξιούχος οικοδόμος, ο τρίτος άνερ-
γος και η τέταρτη οικοκυρά, όλοι δε οι εναγό-
μενοι αγρότες, πρέπει να επιδικασθεί για την
αιτία αυτή στη μεν πρώτη εκκαλούσα ενάγου-
σα το ποσό των 10.000 ευρώ, σε καθένα δε από
τους λοιπούς εκκαλούντες - ενάγοντες, το πο-
σό των 3.000 ευρώ, το οποίο κρίνεται εύλογο
(άρθρο 932 ΑΚ). Μετά τα αποδεχθέντα αυτά
πραγματικά περιστατικά, το Πρωτοβάθμιο Δι-
καστήριο, το οποίο δέχθηκε ότι οι ως άνω ισχυ-
ρισμοί των εναγομένων και κυρίως αυτός περί
πλαστογραφίας είναι δυσφημιστικοί, αλλά ότι
αυτοί ενήργησαν εντός των επιβαλλομένων,
για τη διαφύλαξη των δικαιωμάτων τους, ορίων
και δεν απέβλεπαν στη μείωση της τιμής και
της υπόληψης των εναγόντων και απέρριψε
την αγωγή ως ουσιαστικά αβάσιμη, έσφαλε ως
προς την ερμηνεία και εφαρμογή του νόμου,
καθώς και στην εκτίμηση των αποδείξεων, κατά
τον βάσιμο προς τούτο μοναδικό λόγο της εφέ-
σεως των εναγόντων.

EΦETEIOY ΘEΣΣAΛONIKHΣ
Αριθ. 913/2010

Αρνητική αγωγή: η αρνητική αγωγή ασκείται
σε περίπτωση μερικής προσβολής της κυριό-
τητας, δηλαδή όταν ο κύριος διαταράσσεται
στη νομή που ασκεί στο πράγμα και όχι όταν
προσβάλλεται με άλλο τρόπο, όπως αφαίρεση
ή κατακράτηση του πράγματος, οπότε προστα-
τεύεται με τη διεκδικητική αγωγή· έννοια δια-
τάραξης· αρνητική αγωγή και συγκυριότητα.
Οριζόντια ιδιοκτησία: ο καθορισμός των διαι-
ρετών ιδιοκτησιών, των κοινόκτητων και των
κοινόχρηστων μερών μιας οικοδομής γίνεται
με τη συστατική της οροφοκτησίας πράξη και
όχι με το εργολαβικό, που δημιουργεί μόνον
ενοχικές αξιώσεις ή υποχρεώσεις μεταξύ οι-
κοπεδούχου και εργολάβου· δώμα που προ-
βλέπεται στη συστατική της οροφοκτησίας
πράξη ή τα αρχικά κατασκευαστικά σχέδια δεν
αποτελεί προσθήκη αυτού που έχει παρακρα-
τήσει το δικαίωμα της καθ’ ύψος επέκτασης
και, αν δεν ορίστηκε ως διαιρετή ιδιοκτησία,
ανήκει στα κοινόκτητα και κοινόχρηστα μέρη
της οικοδομής· δυνατή η συμφωνία που περι-
λαμβάνεται στον κανονισμό, σύμφωνα με την
οποία η αποκλειστική χρήση του δώματος
ανήκει σε ορισμένο συνιδιοκτήτη, αρκεί η χρή-
ση αυτή να συνάδει με τις λειτουργικές χρησι-
μότητές του (λ.χ. άπλωμα ρούχων, τοποθέτη-
ση γλαστρών)· η μετατροπή του σε στεγασμέ-
νο χώρο ή σε επαγγελματική στέγη προϋποθέ-
τει ομόφωνη απόφαση όλων των συνιδιοκτη-
τών, η εγκυρότητα της οποίας δεν θίγεται από
τις πολεοδομικές διατάξεις, εκτός αν προβλέ-
πεται ρητά σχετική απαγόρευση. Κατάχρηση
δικαιώματος: ειδικότερες μορφές αποτελούν
η αποδυνάμωση του δικαιώματος και η μετα-
βολή της προηγούμενης συμπεριφοράς του δι-
καιούχου. Προϋποθέσεις για τη θεμελίωση της
καταχρηστικότητας. Η αδράνεια του δικαιού-
χου όσο αναμένει τις ενέργειες δημόσιας υπη-
ρεσίας δεν αρκεί για να θεμελιώσει τη σχετική
ένσταση του εναγομένου. 
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II. α) Κατά τη διάταξη του άρθρου 1108 § 1 εδ.
α΄ ΑΚ, αν η κυριότητα προσβάλλεται με άλλον
τρόπο εκτός από αφαίρεση ή κατακράτηση, ο
κύριος του πράγματος δικαιούται να απαιτήσει
από εκείνο που προσέβαλε την κυριότητα να
άρει την προσβολή και να την παραλείπει στο
μέλλον. Από τη διάταξη αυτή προκύπτει ότι η
αρνητική αγωγή, της οποίας βάση είναι η κυριό-
τητα του ενάγοντος επί του πράγματος και η
προσβολή της με πράξεις διατάραξης ή επέμ-
βασης, ασκείται στην περίπτωση μερικής και
όχι ολικής προσβολής της κυριότητας, δηλαδή
όταν ο κύριος διαταράσσεται στη νομή του που
ασκεί επί του πράγματος και όχι όταν προσβάλ-
λεται με άλλον τρόπο, όπως με την αφαίρεση ή
κατακράτηση του πράγματος, οπότε προστα-
τεύεται με τη διεκδικητική αγωγή κατ’ αυτού
που κατέχει το πράγμα. Διατάραξη της κυριό-
τητας (ή συγκυριότητας) αποτελεί κάθε έμπρα-
κτη εναντίωση στο θετικό ή αποθετικό περιεχό-
μενο της κυριότητας, δηλαδή όταν ο εναγόμε-
νος ενεργεί στο πράγμα πράξεις, τις οποίες μό-
νον ο κύριος δικαιούται να ενεργήσει, ή όταν
εμποδίζει τον κύριο να ενεργήσει στο δικό του
πράγμα, η δε διατάραξη αυτή έχει ως συνέπεια
τη μη ελεύθερη και ανενόχλητη χρησιμοποίη-
ση, εκμετάλλευση και απόλαυση ορισμένων
μόνον εξουσιών από την κυριότητα επί του
πράγματος (ΑΠ 1026/2006 ΝοΒ 56.618, ΑΠ
399/2006 ΕλλΔνη 47.828, ΕφΑΘ 2067/2005
ΕλλΔνη 47.535, ΕφΑΘ 3770/ 2004 ΕλλΔνη 45.
1692, ΕφΑΘ 5518/2003 ΕλλΔνη 45.182, Εφθεσ
2618/2006 Αρμ 61. 1924, ΕφΠειρ 766/2005
ΕλλΔνη 47.845). Περαιτέρω, ενάγων επί αρνη-
τικής αγωγής μπορεί να είναι όχι μόνον ο κύ-
ριος αλλά και ο κατά το άρθρο 1113 ΑΚ συγκύ-
ριος του ακινήτου, του οποίου η άσκηση της κυ-
ριότητας επηρεάζεται, εναγόμενος δε όποιος
διά πράξεως ή παραλείψεώς του επηρεάζει την
άσκηση της κυριότητας του ενάγοντος, ακόμη
και ο συγκύριος (ΑΠ 685/1981 ΝοΒ 30.226).

Ακόμη, ο κύριος μπορεί να απαιτήσει και την
αναγνώριση της κυριότητας ή συγκυριότητάς

του στο επίδικο, όταν αμφισβητείται από τον
εναγόμενο, οπότε η αγωγή έχει χαρακτήρα αρ-
νητικής αγωγής του άρθρου 1108 ΑΚ, στην
οποία έχει σωρευτεί παραδεκτά και αναγνωρι-
στική αγωγή δικαιώματος κυριότητας του
πράγματος (ΕφΑΘ 913/2006, ΕφΑΘ 7997/1999
ΕλλΔνη 42.450, Κ. Παπαδόπουλος, Αγωγές
Εμπράγματου Δικαίου, Τόμος 1ος, § 155.4,
σελ. 371, Κατράς, Αγωγές Αστικού Κώδικα και
Ενστάσεις, έκδοση 4η, § 112, Ζ.4, σελ. 744).

β) Από τις διατάξεις των άρθρων 1, 2, 4, 5
και 13 ν. 3741/1929 και των άρθρων 1002 και
1117 ΑΚ προκύπτει ότι επί ιδιοκτησίας κατ’
ορόφους δημιουργείται χωριστή κυριότητα επί
ορόφου ή διαμερίσματος αυτού και αναγκαστι-
κή συγκυριότητα, που αποκτάται αυτοδικαίως,
κατ’ ανάλογη μερίδα επί του εδάφους, ο δε κύ-
ριος του διαμερίσματος ορόφου, εφόσον δεν
υφίσταται κανονισμός ή δεν ορίζεται σε τούτον
διαφορετικά, έχει όλες τις εξουσίες που απορ-
ρέουν από την κυριότητα, μεταξύ των οποίων
και αυτή της ενέργειας πάσης μεταβολής ή
προσθήκης στο αυτοτελές οικοδόμημα, όροφο
αυτού κ.λπ., αρκεί να μην παραβλάπτει τη χρή-
ση των άλλων ιδιοκτητών και να μην ελαττώνε-
ται η ασφάλεια τούτων ή του οικοδομήματος.
Μπορεί, επίσης, να κάνει απόλυτη χρήση των
κοινών πραγμάτων με τον όρο να μη βλάπτει τα
δικαιώματα των λοιπών ιδιοκτητών, ούτε να με-
ταβάλλει το συνηθισμένο προορισμό τους. Ο
ειδικότερος προσδιορισμός των κοινόκτητων
και κοινόχρηστων αυτών μερών γίνεται είτε με
τη συστατική της οροφοκτησίας δικαιοπραξία,
είτε με ιδιαίτερες συμφωνίες μεταξύ όλων των
οροφοκτητών, κατά τα άρθρα 4 παρ. 1, 5 και 13
του άνω νόμου 3741/1929 ΟλΑΠ 8/2002, η δε
ρύθμιση αυτή για τα κοινόχρηστα μέρη είναι
άσχετη προς το τυχόν εργολαβικό μεταξύ του
οικοπεδούχου και του εργολάβου, στον οποίο
ανατέθηκε η ανέγερση πολυώροφης οικοδο-
μής. Αυτό (εργολαβικό) δεν ιδρύει την οροφο-
κτησία, ως μορφή οριζόντιας διαιρεμένης κυ-
ριότητας επί ορόφων ή διαμερισμάτων αυτών,
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αλλ’ είναι ενοχική απλώς σύμβαση παράγουσα
ενοχικές μόνον αξιώσεις και υποχρεώσεις με-
ταξύ των συμβληθέντων μερών. 

Επομένως, το ποια μέρη απαρτίζουν την οι-
κοδομή και θα υπαχθούν έτσι στο σύστημα της
κατ’ ορόφους ιδιοκτησίας, καθώς επίσης ποια
από αυτά θα αποτελέσουν ιδιαίτερες ιδιοκτη-
σίες και ποια (πέραν των κατά το νόμο κοινο-
κτήτων και κοινοχρήστων) θα παραμείνουν ως
κοινόκτητα στην κοινή των ιδιοκτητών χρήση,
προβλέπεται και καθορίζεται αποκλειστικά στη
συστατική της οροφοκτησίας πράξη. Αν στην
πράξη αυτή (ή και στα κατασκευαστική σχέδια
που τη συνοδεύουν, ως μέρος αυτής) έχει προ-
βλεφθεί κτίσμα στο δώμα, αυτό περιλαμβάνε-
ται στην αρχική οικοδομή που υπάγεται στην
οροφοκτησία, άρα δεν αποτελεί προσθήκη ανή-
κουσα στον έχοντα τυχόν παρακρατήσει το δι-
καίωμα περαιτέρω οικοδόμησης (δικαίωμα
υψούν) και, εφόσον δεν ορίστηκε ότι αυτό θα
αποτελέσει χωριστή ιδιαίτερη ιδιοκτησία, μέλ-
λουσα να περιέλθει σε ορισμένο πρόσωπο,
ανήκει στα κοινόκτητα και κοινόχρηστα μέρη
και περιέρχεται κατά κυριότητα, νομή και χρή-
ση σε όλους κατά το λόγο της εξ αδιαιρέτου
μερίδας εκάστου (ΑΠ 22/2201 Νόμος). Επίσης,
μπορεί να περιληφθεί στον κανονισμό συμφω-
νία, με την οποία ένας ή και περισσότεροι από
τους συνιδιοκτήτες θα έχουν το δικαίωμα της
αποκλειστικής χρήσης σε κοινόκτητο και κοινό-
χρηστο τμήμα της οικοδομής, αλλά για τον
προορισμό που το τμήμα αυτό από τη φύση του
έχει και προκύπτει από τις λειτουργικές χρησι-
μότητες του οικοδομήματος που ορίζονται από
τον κανονισμό, την τοποθεσία του ακινήτου και
τις τακτικές συνήθειες της περιοχής. Τέτοια
συνηθισμένη χρήση για το δώμα είναι το άπλω-
μα και το τίναγμα των ρούχων, η τοποθέτηση
γλαστρών κ.λπ., όχι όμως και η μετατροπή του
σε στεγασμένο χώρο ή για επαγγελματική χρή-
ση τρίτων (ΑΠ 1830/2005, ΑΠ 22/1997 Νόμος).
Μια τέτοιας φύσεως μεταβολή μπορεί να επέλ-
θει μόνο με κοινή απόφαση όλων των συνιδιο-

κτητών, η εγκυρότητα των συμφωνιών των
οποίων δεν θίγεται από τις εκάστοτε ισχύου-
σες πολεοδομικές διατάξεις (περί αυθαιρέτων
κατασκευών κ.λπ.), εκτός αν προβλέπεται ρητά
απαγόρευση των συμφωνιών αυτών (ΟλΑΠ
380/1977, ΑΠ 1830/2005 Νόμος, ΑΠ 403/1997
ΕλλΔνη 39. 123, ΑΠ 881/1984 ΕΔΠολ 1984.
1995, ΑΠ 1450/1983 ΝοΒ 32.1201). Έτσι, κάθε
συνιδιοκτήτης, εφόσον από τις ενέργειες είτε
άλλου συνιδιοκτήτη είτε τρίτου, μη συνιδιοκτή-
τη, παραβλάπτεται στη χρήση των κοινών
πραγμάτων και μειώνεται η ασφάλεια της οικο-
δομής, έχει το δικαίωμα να ζητήσει με αγωγή
την επαναφορά των πραγμάτων στην προηγού-
μενη κατάσταση. Το δικαίωμα των θιγόμενων
συνιδιοκτητών στην περίπτωση αυτή ασκείται
σύμφωνα με τις ανωτέρω διατάξεις του νόμου
και δεν ενέχει άνευ άλλου καταχρηστικότητα,
ακόμη και αν πέρασαν πολλά έτη από τις βλα-
πτικές ενέργειες (ΑΠ 463/2003 Νόμος). 

γ) Με το άρθρο 281 του ΑΚ ορίζεται ότι η
άσκηση του δικαιώματος απαγορεύεται, αν
υπερβαίνει προφανώς τα όρια που επιβάλλουν
η καλή πίστη ή τα χρηστά ήθη ή ο κοινωνικός ή
οικονομικός σκοπός του δικαιώματος. Κατά την
έννοια της διάταξης αυτής, για να θεωρηθεί η
άσκηση του δικαιώματος ως καταχρηστική, θα
πρέπει η προφανής υπέρβαση των ορίων που
επιβάλλουν η καλή πίστη ή τα χρηστά ήθη ή ο
οικονομικός ή κοινωνικός σκοπός του δικαιώ-
ματος να προκύπτει από τη συμπεριφορά του
δικαιούχου που προηγήθηκε ή τις περιστάσεις
που μεσολάβησαν ή από άλλα περιστατικά, τα
οποία, χωρίς να εμποδίζουν τη γέννηση ή να
επάγονται την απόσβεση του δικαιώματος, κα-
θιστούν μη ανεκτή την άσκησή του, κατά τις πε-
ρί δικαίου και ηθικής αντιλήψεις του μέσου κοι-
νωνικού ανθρώπου (ΟλΑΠ 17/1995). Η συμπε-
ριφορά του δικαιούχου που προηγήθηκε μπορεί
να συνίσταται σε θετική πράξη ή παράλειψή
του, καταχρηστική δε άσκηση του δικαιώματος
υφίσταται όχι μόνο στην περίπτωση αδράνειας
του δικαιούχου να ασκήσει το δικαίωμά του, η
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οποία, εάν συνοδεύεται και από άλλες περιστά-
σεις, μπορεί να θεμελιώσει την ένσταση κατα-
χρηστικότητας υπό την ειδικότερη μορφή της
αποδυνάμωσης του δικαιώματος (ΟλΑΠ
7/2002, ΟλΑΠ 62/90, 56/90 Νόμος, ΑΠ 971/
2004 ΕλλΔνη 46.421, ΑΠ 66/2004, 291/2003
Νόμος, ΑΠ 1129/2002 ΕλλΔνη 45.1036, ΑΠ
321/ 2002, 879/2002 ΕλλΔνη 44.143-1306), αλ-
λά και στην περίπτωση που η μεταβολή της
προηγούμενης συμπεριφοράς του δικαιούχου,
που είχε δημιουργήσει στον προσβολέα την εύ-
λογη πεποίθηση ότι δεν θα ασκήσει αυτός το
δικαίωμά του και είχε συντελέσει στην ενέρ-
γεια πράξεων από εκείνον που αποκρούει το δι-
καίωμα και στη δημιουργία ορισμένης πραγμα-
τικής κατάστασης, είναι αδικαιολόγητη και μη
αναμενόμενη, η λόγω δε της μεταβολής της
συμπεριφοράς αυτής άσκηση του δικαιώματος
επιφέρει ανατροπή της κατάστασης που δημι-
ουργήθηκε, με επαχθείς, αν και όχι κατ’ ανά-
γκην αφόρητες ή υπέρμετρα επαχθείς συνέπει-
ες, για την αποτροπή των οποίων, με γνώμονα
την καλή πίστη, τα χρηστά ήθη ή τον οικονομι-
κό και κοινωνικό σκοπό του δικαιώματος, να
παρίσταται επιβεβλημένη η θυσία του (ΑΠ
263/2007 Νόμος).

III. Στην προκείμενη περίπτωση, από την
εκτίμηση των ενόρκων καταθέσεων των μαρτύ-
ρων αποδείξεως και ανταποδείξεως, που εξε-
τάσθηκαν ενώπιον του Εισηγητή Δικαστή, που
ορίστηκε με την υπ’ αριθμ. 19995/1999 μη ορι-
στική απόφαση του πρωτοβαθμίου Δικαστηρίου
και περιλαμβάνονται στην υπ’ αριθμ. 16911/
2000 έκθεση εξέτασης μαρτύρων, οι οποίες
(καταθέσεις) εκτιμώνται (άρθρο 340 ΚΠολΔ)
καθ’ εαυτές και σε συνδυασμό μεταξύ τους και
προς τις υπόλοιπες αποδείξεις κατά το λόγο
της γνώσεως και της αξιοπιστίας του κάθε μάρ-
τυρα, από όλα ανεξαιρέτως τα έγγραφα που οι
διάδικοι νόμιμα προσκομίζουν και επικαλού-
νται, τα οποία το Δικαστήριο λαμβάνει υπόψη
του είτε ως αυτοτελή αποδεικτικά μέσα, είτε
για τη συναγωγή δικαστικών τεκμηρίων (άρθ.

339, σε συνδ. με αρθρ. 395 ΚΠολΔ), για μερικά
από τα οποία γίνεται ειδική αναφορά παρακά-
τω, χωρίς όμως να έχει παραλειφθεί κάποιο για
την ουσιαστική διάγνωση της παρούσας διαφο-
ράς, αποδείχθηκαν, κατά τη κρίση του Δικαστη-
ρίου, τα ακόλουθα περιστατικά: Οι ενάγοντες
και ήδη εφεσίβλητοι είναι ιδιοκτήτες χωριστών
και διακεκριμένων ιδιοκτησιών (διαμερισμά-
των) της πολυώροφης οικοδομής που βρίσκε-
ται στη Νεάπολη Θεσσαλονίκης, η οποία διέπε-
ται από τις διατάξεις του νόμου 3741/1929 «πε-
ρί ιδιοκτησίας κατ’ ορόφους. Συγκεκριμένα ο
πρώτος από αυτούς είναι κύριος του διαμερί-
σματος του τρίτου ορόφου της ανωτέρω οικο-
δομής, εμβαδού μικτού 121 τ.μ., και καθαρού
101,20 τ.μ, στο οποίο αναλογεί εξ αδιαιρέτου
ποσοστό 18,5% στα κοινόχρηστα και κοινόκτη-
τα μέρη και εγκαταστάσεις της όλης οικοδο-
μής, ενώ η δεύτερη ενάγουσα είναι κυρία ενός
αυτοτελούς και διηρημένου διαμερίσματος,
που βρίσκεται στον δεύτερο όροφο της ένδικης
οικοδομής, εμβαδού 121 τ.μ, και καθαρού
101,20 τ.μ, στο οποίο αναλογεί ποσοστό 18,5%
εξ αδιαιρέτου των κοινοχρήστων και κοινοκτή-
των μερών και εγκαταστάσεων της όλης οικο-
δομής. Η ανωτέρω πολυώροφη οικοδομή, όπως
αποδείχθηκε, κατασκευάστηκε από τον εναγό-
μενο και ήδη εκκαλούντα κατά το σύστημα της
αντιπαροχής σε οικόπεδο εμβαδού 187 τ.μ,
ιδιοκτησίας του πρώτου των εναγόντων και του
δικαιοπαρόχου της δεύτερης ενάγουσας. Ειδι-
κότερα οι ανωτέρω οικοπεδούχοι δυνάμει προ-
συμφώνου μεταβιβάσεως ποσοστών εξ αδιαι-
ρέτου, σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας και ερ-
γολαβικού συμβολαίου της συμβολαιογράφου
Θεσσαλονίκης, ανέθεσαν στον εναγόμενο, ως
εργολάβο, την ανέγερση πολυώροφης οικοδο-
μής κατά το σύστημα της αντιπαροχής και συμ-
φωνήθηκε ότι η οικοδομή, που θα ανεγερθεί, θα
αποτελείται από υπόγειο, πιλοτή, τέσσερις τυ-
πικούς ορόφους και από όλους τους κοινόχρη-
στους χώρους, μέρη, πράγματα και εγκαταστά-
σεις που προορίζονται για την κοινή χρήση των
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ιδιοκτητών των διαμερισμάτων. Περαιτέρω, κα-
τά τους ειδικότερους όρους του ανωτέρω προ-
συμφώνου συμβολαίου, συμφωνήθηκε ότι οι οι-
κοπεδούχοι θα παρακρατούσαν ποσοστό 52%
εξ αδιαιρέτου επί του οικοπέδου και των αντι-
στοιχούντων στο ποσοστό αυτό ιδιαίτερων
τμημάτων της οικοδομής και συγκεκριμένα α΄)
ενός αυτοτελούς και διηρημένου διαμερίσμα-
τος που βρίσκεται στον δεύτερο πάνω από την
πιλοτή όροφο, εμβαδού 121 τ.μ. περίπου, μετά
του αναλογούντος σ’ αυτό ποσοστού εξ αδιαι-
ρέτου στους κοινόχρηστους χώρους, μέρη και
εγκαταστάσεις της οικοδομής 18,5%, β΄) ενός
αυτοτελούς και διαιρετού διαμερίσματος που
βρίσκεται στον τρίτο πάνω από την πιλοτή όρο-
φο εμβαδού 121 τ.μ. περίπου, μετά του αναλο-
γούντος σ’ αυτό ποσοστού εξ αδιαιρέτου
στους κοινόχρηστους χώρους, μέρη και εγκα-
ταστάσεις της οικοδομής 18,5%, δηλαδή τα
προαναφερθέντα διαμερίσματα των ήδη ενα-
γόντων. Ως αμοιβή του εναγομένου εργολάβου
συμφωνήθηκε η μεταβίβαση από τους οικοπε-
δούχους σ’ αυτόν ή σε τρίτα πρόσωπα, που αυ-
τός θα υποδείκνυε, ποσοστού 48% εξ αδιαιρέ-
του επί του οικοπέδου, με το δικαίωμα ανοικο-
δόμησης όλων των μη παρακρατηθέντων από
τους οικοπεδούχους αυτοτελών και διηρημέ-
νων τμημάτων μετά των εις αυτά αναλογού-
ντων κοινοχρήστων μερών και εγκαταστάσεων
του όλου οικοπέδου. Με το 17ο όρο δε του άνω
προσυμφώνου το καθ’ ύψος δικαίωμα επέκτα-
σης της οικοδομής, στο οποίο αναλογούσε πο-
σοστό 15% εξ αδιαιρέτου του όλου οικοπέδου,
συμφωνήθηκε ότι θα ανήκει αποκλειστικά και
μόνο στον εργολάβο και τους οικοπεδούχους,
εάν ήθελε δοθεί τούτο μέχρι της πλήρους απο-
περατώσεως της οικοδομής και κατά τη διάρ-
κεια της κατασκευής αυτής και δη κατά ποσο-
στό 50% εξ αδιαιρέτου στους οικοπεδούχους
και κατά ποσοστό 50% εξ αδιαιρέτου στον ερ-
γολάβο, μετά δε το πέρας των οικοδομικών ερ-
γασιών θα ανήκει αποκλειστικά και μόνο στους
οικοπεδούχους. Τέλος, με τον 20ό, όρο του ίδι-

ου ως άνω προσυμφώνου οι οικοπεδούχοι ανέ-
λαβαν την υποχρέωση να καταρτίσουν, για την
επίδικη οικοδομή, με δαπάνες του εργολάβου,
τον προβλεπόμενο από τα άρθρα 4 και 13 του ν.
3741/1929 κανονισμό πολυκατοικίας. 

Περαιτέρω αποδείχθηκε ότι, με το προανα-
φερθέν συμβόλαιο, οι οικοπεδούχοι προέβη-
σαν σε σύσταση οροφοκτησίας προ πάσης ανε-
γέρσεως και διανομή των διαιρετών χώρων της
μέλλουσας να ανεγερθεί οικοδομής και δυνά-
μει της οικοδομικής άδειας ο εναγόμενος ανή-
γειρε πολυώροφη οικοδομή, αποτελούμενη
από ακάλυπτο χώρο (πιλοτή) από τέσσερις τυ-
πικούς ορόφους και δώμα. Μετά την αποπερά-
τωση της οικοδομής οι οικοπεδούχοι κατήρτι-
σαν, δυνάμει του συμβολαίου Θ..., που μετα-
γράφηκε νόμιμα στα βιβλία μεταγραφών του
Υποθηκοφυλακείου, κανονισμό πολυκατοικίας,
ο οποίος καθίσταται υποχρεωτικός τόσο για
τους συμβληθέντες όσο και για τους καθολι-
κούς και ειδικούς διαδόχους τους, καθώς και
για τους εξ οιουδήποτε λόγου και κάθε αιτίας
μελλοντικούς ιδιοκτήτες αυτής. Σύμφωνα δε
με το άρθρο 2 του Κανονισμού, «το δώμα της
ένδικης οικοδομής υπάγεται στους κοινόχρη-
στους και κοινόκτητους χώρους, απαγορεύεται
δε επί του δώματος οποιαδήποτε κατασκευή.
Τέλος, κατά το άρθρο 18 του ανωτέρω Κανονι-
σμού, το δικαίωμα της καθ’ ύψος επέκτασης
της οικοδομής, πέραν των επιτρεπόμενων ορό-
φων, ανήκει αποκλειστικά στους οικοπεδού-
χους. Σημειώνεται ότι κατά το χρόνο κατάρτι-
σης του κανονισμού μόνοι συγκύριοι του οικο-
πέδου και της οικοδομής ήταν οι οικοπεδούχοι,
αφού μέχρι την ενλόγω κατάρτιση δεν αποδεί-
χθηκε ότι είχε μεταβιβαστεί κάποια οριζόντια
ιδιοκτησία σε τρίτο αγοραστή ή στον εργολά-
βο, εσφαλμένα δε ο τελευταίος υπολαμβάνει
ότι ο ίδιος ήταν συνιδιοκτήτης του οικοπέδου
κατά ποσοστό 48% εξ αδιαιρέτου, αφού δεν
επικαλείται ότι αντιστοιχεί στους περιλαμβανό-
μενους διαιρετούς χώρους της οικοδομής που
θα ανήγειρε και θα μεταβιβασθεί από τους οι-
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κοπεδούχους ως αμοιβή του, μεταβιβάσθηκε
με οριστικό συμβόλαιο, νόμιμα μεταγεγραμμέ-
νο, στον ίδιο ή σε τρίτους αγοραστές, καθόσον
το άνω εργολαβικό συμβόλαιο αποτελεί ενοχι-
κή-υποσχετική σύμβαση, σύμφωνα με όσα
εκτέθηκαν στην υπό στοιχείο ΙΙβ΄ νομική σκέψη
και με αυτό δεν μεταβιβάστηκε η κυριότητα
των ποσοστών εξ αδιαιρέτου του οικοπέδου
στον εναγόμενο-εκκαλούντα, αφού για τη με-
ταβίβαση της κυριότητας ακινήτου απαιτείται,
πλην άλλων, και μεταγραφή του συμβολαιο-
γραφικού εγγράφου, και ως εκ τούτου εγκύρως
καταρτίσθηκε ο κανονισμός της ενλόγω πο-
λυώροφης οικοδομής από τους οικοπεδού-
χους, όπως ορθά κρίθηκε με την εκκαλούμενη
απόφαση, όσα δεν αντίθετα ισχυρίζεται ο εκκα-
λών, με το σχετικό σκέλος του δεύτερου λόγου
της έφεσής τους είναι αβάσιμα και απορριπτέα.
Από τα ίδια ως άνω αποδεικτικά μέσα αποδεί-
χθηκε ότι ο εναγόμενος, κατά την ανέγερση
της ενλόγω οικοδομής, κατασκεύασε στο δώμα
της οικοδομής ταράτσα καθ’ υπέρβαση της οι-
κοδομικής άδειας και πέραν της προβλεπόμε-
νης από αυτήν κατασκευής για την απόληξη
του κλιμακοστασίου και μηχανοστασίου δια-
στάσεων 6,1 x 2 x 86 και ένα κτίσμα από τού-
βλα και σκεπή από οπλισμένο σκυρόδεμα (δω-
μάτιο), εξωτερικών διαστάσεων 4,10 x 1,60 +
4,00 x 4,20, ύψους 3 μέτρων, όπως προκύπτει
από το έγγραφο της Διεύθυνσης Πολεοδομίας
Θεσσαλονίκης. Το ανωτέρω κτίσμα ο εναγόμε-
νος προσπάθησε να νομιμοποιήσει, κατά τις
διατάξεις του ν. 1337/1983 και υπέβαλε προς
τη Διεύθυνση Πολεοδομίας Θεσσαλονίκης την
από 18.2.1984 δήλωση-βεβαίωση νομιμοποίη-
σης, χωρίς όμως αποτέλεσμα, όπως προκύπτει
από το προσκομιζόμενο από 12.4.1984 έγγρα-
φο της Διεύθυνσης Πολεοδομίας Θεσσαλονί-
κης, με το οποίο η ανωτέρω Υπηρεσία του επέ-
στρεψε τα επισυναπτόμενα στην παραπάνω
δήλωσή του δικαιολογητικά, με την αιτιολογία
ότι η αναστολή από την κατεδάφιση ισχύει
αποκλειστικά για αυθαίρετο κτίσμα, που αποτε-

λεί την κύρια και μοναδική κατοικία του ιδιοκτή-
τη του μέσα στα όρια του νομού. Μετά δε από
αυτοψία, που διενήργησαν τα αρμόδια όργανα
της ανωτέρω Υπηρεσίας - Διεύθυνσης Πολεο-
δομίας Θεσσαλονίκης την 14.9.1984, το παρα-
πάνω κτίσμα χαρακτηρίστηκε αυθαίρετο και κα-
τεδαφιστέο, όπως αποδεικνύεται από την
14.9.1984 επικαλούμενη και προσκομιζόμενη
έκθεση αυτοψίας της ανωτέρω Υπηρεσίας. Κα-
τά της ανωτέρω έκθεσης αυτοψίας ο εναγόμε-
νος υπέβαλε αρμοδίως την από 19.9.1984 έν-
στασή του, η οποία εκδικάστηκε την 6.2.1985
και απορρίφθηκε, ενώ επιβλήθηκε σε βάρος
του, την 20.9.1984, πρόστιμο ανέγερσης αυθαί-
ρετης κατασκευής και ετήσιο πρόστιμο για τη
διατήρηση της κατασκευής αυτής από την
31.8.1983 μέχρι την κατεδάφισή της. Παρά δε
το γεγονός ότι το επίδικο κτίσμα έχει κριθεί
επανειλημμένως από την Υπηρεσία Πολεοδο-
μίας Θεσσαλονίκης, σε πλήθος εγγράφων που
η ενλόγω υπηρεσία απέστειλε στους ενάγο-
ντες, κατεδαφιστέο, εξακολουθεί να υφίστα-
ται, δεδομένου ότι η ανωτέρω Υπηρεσία, όπως
αναφέρει στο από 6.12.1994 έγγραφό της,
απαντώντας στην από 16.19.1994 αίτηση των
δύο πρώτων εναγόντων, δεν διαθέτει συνερ-
γείο κατεδάφισης. Το επίδικο κτίσμα, που έχει
κατασκευαστεί στο δώμα της παραπάνω πολυ-
κατοικίας καθ’ υπέρβαση της οικοδομικής άδει-
ας, δεν αποτελεί ιδιαίτερη χωριστή, ιδιοκτησία,
ούτε μπορεί να θεωρηθεί επέκταση προς τα
άνω της οικοδομής, αλλά ανήκει στα κοινά
πράγματα αυτής, όπως και το δώμα (ταράτσα)
επί του οποίου κατασκευάστηκε, με προορισμό
την οποιαδήποτε χρήση από τους συνιδιοκτή-
τες της οικοδομής και συνεπώς κάθε κύριος αυ-
τοτελούς διαμερίσματος της οικοδομής αυτής,
η οποία έχει υπαχθεί στις διατάξεις του ν. 3741/
1929 και των άρθρων 1002 και 1117 του ΑΚ, εί-
ναι αυτοδικαίως συγκύριος εξ αδιαιρέτου κατ’
ανάλογη μερίδα. Ο ισχυρισμός του εναγομέ-
νου, ότι με όρο του εργολαβικού συμφωνήθηκε
ρητά μεταξύ αυτού και των οικοπεδούχων ότι
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οι διαιρετοί χώροι της οικοδομής, που δεν θα
αποτελούσαν την αντιπαροχή τους, θα ανή-
κουν στον ίδιο ως εργολάβο και, επομένως, με
βάση τις διατάξεις του ΓΟΚ 73 ν.δ. 8/73 κατά
τον οποίο εκδόθηκε η οικοδομική άδεια, το νό-
μιμο κτίσμα του δώματος, που μπορεί να ενσω-
ματωθεί στον τελευταίο όροφο της οικοδομής
και προσμετρήθηκε στον συντελεστή δόμησης,
δεν είναι κοινόχρηστος χώρος αλλά χώρος κύ-
ριας χρήσης του εργολαβικού του ανταλλάγμα-
τος, ο οποίος του ανήκει κατά κυριότητα και για
απόδειξη του οποίου επικαλείται και προσκομί-
ζει το από 28.1.2005 έγγραφο της Διεύθυνσης
Πολεοδομίας Θεσσαλονίκης, δεν αποδεικνύε-
ται βάσιμος. Τούτο δε διότι, ναι μεν κατά το ερ-
γολαβικό συμβόλαιο δόθηκε η δυνατότητα
στον εναγόμενο να προβεί σε εσωτερικές διαρ-
ρυθμίσεις και τροποποιήσεις των αυτοτελών
και διηρημένων τμημάτων του εργολαβικού του
ανταλλάγματος, αλλά με τον όρο να μη θίγο-
νται οι κοινόκτητοι και κοινόχρηστοι χώροι της
οικοδομής, όπως εν προκειμένω με την ανέ-
γερση του ως άνω αυθαίρετου κτίσματος στο
δώμα της οικοδομής, σε κάθε δε περίπτωση με
την επικαλούμενη διάταξη του ΓΟΚ (άρθρο 87)
ορίζεται πότε επιτρέπεται να γίνουν κατασκευ-
ές υπεράνω του ανώτατου ύψους των κτηρίων
και δεν ρυθμίζονται θέματα αναγκαστικής συ-
γκυριότητας σε περίπτωση οικοδομής επί της
οποίας έχει συσταθεί διαιρεμένη ιδιοκτησία
κατ’ ορόφους ή μέρη αυτών, καθώς και οικοδο-
μήσεως κτίσματος επί του δώματος. Το ζήτημα
δε σε ποιον ανήκουν οι κατασκευές αυτές κρί-
νεται πάντοτε με βάση τις διατάξεις του ΑΚ και
του ν. 3741/1929, καθώς και τις τυχόν ειδικές
συμφωνίες των συνιδιοκτητών. Η ανωτέρω δε
κατασκευή δεν μπορεί να θεωρηθεί όροφος ή
μέρος ορόφου με την έννοια των άρθρων 1002
και 1117 του ΑΚ και 1 παρ. 3 του ν. 3741/1929,
ενώ δεν πρόκειται για χώρο που έχει κατα-
σκευασθεί και ενσωματωθεί στον τελευταίο
όροφο της οικοδομής, όπως προβλέπει η παρ. 2
του άρθρου 87 του ως άνω ΓΟΚ.

Περαιτέρω, αποδείχθηκε ότι η κατασκευή
του ενλόγω παράνομου κτίσματος, στην από-
ληξη του κλιμακοστασίου και μηχανοστασίου,
του οποίου αποτελεί ουσιαστικά επέκταση,
προκάλεσε την αντίδραση των οικοπεδούχων,
οι οποίοι απέστειλαν στον εναγόμενο την από
20.9.1984 εξώδικο διαμαρτυρία τους, ζητώντας
του να συμμορφωθεί με τις πολεοδομικές δια-
τάξεις και να προβεί στην κατεδάφισή της, πα-
ράλληλα δε ενημέρωσαν την Διεύθυνση Πολε-
οδομίας Θεσσαλονίκης, η οποία και προέβη
στις ενέργειες που αναφέρθηκαν παραπάνω. 

Μάλιστα, με ενέργειες των πρώτων εναγό-
ντων, αποδείχθηκε ότι διεκόπη η παράνομη
σύνδεση του ανωτέρω κτίσματος με τις υπηρε-
σίες κοινής ωφελείας ΔΕΗ, ΟΥΘ, τη σύνδεση
με τις οποίες είχε επιτύχει ο εναγόμενος, πα-
ραπλανώντας τους αρμοδίους υπαλλήλους. Ει-
δικότερα αποδείχθηκε ότι, αφού προηγήθηκε η
από 24.5.1995 καταγγελία των δύο πρώτων
των εναγόντων στην αρμόδια επιχείρηση ηλε-
κτρισμού ΔΕΗ, η τελευταία, με το από 22.11.
1995 σημείωμά της, κατήγγειλε τη σύμβαση
του εναγομένου για το επίδικο, ενώ απορρί-
φθηκε και σχετική αίτηση του εναγομένου κατ’
αυτής για προσωρινή ρύθμιση κατάστασης κα-
τά τη διαδικασία των ασφαλιστικών μέτρων. 

Επίσης, με ενέργειες των δύο πρώτων ενα-
γόντων διακόπηκε η σύνδεση του ανωτέρω κτί-
σματος με τον ΟΥΘ, όπως προκύπτει από το
από 22.11.1995 έγγραφο αυτού. Από τα προε-
κτεθέντα αποδεικνύεται ότι το δώμα της παρα-
πάνω πολυκατοικίας, εφόσον δεν ορίσθηκε ότι
αυτό θα αποτελέσει χωριστή ιδιαίτερη ιδιοκτη-
σία, μέλλουσα να περιέλθει σε ορισμένο πρό-
σωπο με τη συστατική της οροφοκτησίας πρά-
ξη, ανήκει στα κοινόκτητα και κοινόχρηστα μέ-
ρη αυτής και περιέρχεται κατά κυριότητα, νομή
και χρήση σε όλους τους ιδιοκτήτες αυτοτελών
διαμερισμάτων της πολυκατοικίας, μεταξύ των
οποίων και οι ενάγοντες, ιδιοκτήτες των προα-
ναφερθέντων διαμερισμάτων, και επομένως ο
εναγόμενος με τις ανωτέρω ενέργειές του προ-
σέβαλε το κοινόχρηστο μέρος της οικοδομής,
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καθώς και το δικαίωμα σύγχρησης των εναγό-
ντων. Ο ισχυρισμός του εναγομένου, ότι με
προφορική συμφωνία, που καταρτίστηκε μετα-
ξύ του ιδίου και των οικοπεδούχων, του παρα-
χωρήθηκε η κυριότητα και αποκλειστική χρήση
του δώματος της οικοδομής με αντάλλαγμα την
παραχώρηση από αυτόν στον πρώτο ενάγοντα-
οικοπεδούχο της υπόγειας αποθήκης που απο-
τελούσε μέρος της αντιπαροχής του, δεν απο-
δεικνύεται βάσιμος και αληθής, δεδομένου ότι
την υποχρέωση να κατασκευάσει αποθήκη για
λογαριασμό του πρώτου των εναγόντων αρχικά
στο υπόγειο και μετέπειτα στο πλατύσκαλο της
οικοδομής -όπου και πράγματι κατασκευάστη-
κε- είχε αναλάβει ο εναγόμενος με τη συγγρα-
φή υποχρεώσεων, που καταρτίστηκε μεταξύ
τους την 31.12.1981 (βλ. τελευταίο φύλλο συγ-
γραφής υποχρεώσεων με την τελευταία ιδιόχει-
ρη προσθήκη, που φέρει τις υπογραφές των
συμβαλλομένων, χωρίς όμως ημερομηνία). Ακό-
μα και αν θεωρηθεί ότι η ενλόγω συμφωνία έγι-
νε μετά την ημερομηνία σύνταξης της συγγρα-
φής, όπως υποστηρίζει ο εκκαλών-εναγόμενος,
δεν πρόκειται για νέα συμφωνία, για χάρη της
οποίας θα διαπραγματεύονταν οι οικοπεδούχοι
την αποκλειστική χρήση του δώματος, αλλά αυ-
τή αφορούσε μόνον την αλλαγή της θέσης της
αποθήκης, καθόσον μάλιστα, εάν πρόθεση των
τελευταίων ήταν να παραχωρήσουν την κυριό-
τητα και αποκλειστική χρήση του δώματος στον
εργολάβο, τούτο θα αναφερόταν στο εργολαβι-
κό συμβόλαιο αλλά και κυρίως στη συστατική
της οροφοκτησίας πράξη, όσο και στον στη συ-
νέχεια καταρτισθέντα κανονισμό. Συνεπώς το
πρωτοβάθμιο δικαστήριο, που απέρριψε τον πα-
ραπάνω ισχυρισμό του εναγομένου, έστω και
με εν μέρει διάφορη αιτιολογία, που αντικαθί-
σταται με την παρούσα, ορθά το νόμο εφάρμο-
σε και τις αποδείξεις εκτίμησε, όσα δε αντίθετα
υποστηρίζονται από τον εκκαλούντα με το σχε-
τικό πέμπτο λόγο της έφεσης, με τον οποίο
επαναφέρει τον πρωτοδίκως προταθέντα ισχυ-
ρισμό του, ότι με βάση την ενλόγω προφορική
συμφωνία ανταλλαγής προέβη στην ανέγερση

του αυθαιρέτου κτίσματος στο δώμα, είναι αβά-
σιμα και απορριπτέα. Περαιτέρω, από τα ίδια
αποδεικτικά μέσα ο ισχυρισμός -ένσταση του
εκκαλούντος- εναγομένου, ότι η άσκηση της
υπό κρίση αγωγής εναντίον του παρίσταται κα-
ταχρηστική, για το λόγο ότι ο πρώτος των ενα-
γόντων και ο δικαιοπάροχος της δεύτερης ενά-
γουσας, οι οποίοι είναι και οικοπεδούχοι, αν και
αντιλήφθηκαν ήδη από το έτος 1983, κατά την
ανέγερση δηλαδή της οικοδομής, τη μετατροπή
του δώματος σε χώρο προτιθέμενο να κατοικη-
θεί, δεν προέβησαν σε καμία δικαστική ενέρ-
γεια μέχρι την άσκηση της υπό κρίση αγωγής,
αντίθετα δε από την μακρόχρονη αδράνειά τους
του δημιουργήθηκε η εντύπωση ότι δεν θα διεκ-
δικήσουν αυτόν τον χώρο, έτσι ώστε αν γίνει
δεκτή η υπό κρίση αγωγή και ανατραπεί η υφι-
στάμενη κατάσταση, θα υποστεί σοβαρή οικο-
νομική ζημία, ανερχόμενη τουλάχιστον στο πο-
σό των 5.000.000 δραχμών, το οποίο δαπάνησε
για τη διαμόρφωση του παραπάνω κτίσματος,
για την οποία τέθηκε το σχετικό σε βάρος του
θέμα απόδειξης με την προδικαστική απόφαση,
δεν αποδείχθηκε και ουσιαστικά βάσιμος. Τούτο
δε διότι, από τις ενέργειες των οικοπεδούχων,
που με λεπτομέρεια αναφέρθηκαν παραπάνω,
αποδεικνύεται ότι οι τελευταίοι ουδόλως αδρά-
νησαν για την κατασκευή του παράνομου αυτού
κτίσματος, ούτε και αποδέχθηκαν τη συμπερι-
φορά του εναγομένου, αλλά ζήτησαν κατ’ επα-
νάληψη από τον τελευταίο να προβεί στην κα-
τεδάφιση αυτού. Ειδικότερα όπως προαναφέρ-
θηκε, με την από 20.9.1984 εξώδικη δήλωσή
τους, αμέσως μόλις πληροφορήθηκαν την αυ-
θαίρετη κατασκευή, ζήτησαν από τον εναγόμε-
νο να προβεί στην κατεδάφισή του παράνομου
κτίσματος, προέβησαν σε σειρά καταγγελιών
προς την Πολεοδομία, τη ΔΕΗ και τον ΟΥΘ, και
μετά την αδυναμία της Πολεοδομίας να προβεί
στην κατεδάφισή του αλλά και την άρνηση του
εναγομένου να το πράξει ο ίδιος, παρότι απέ-
στειλε στον πρώτο των εναγόντων την με ημε-
ρομηνία 15.3.1996 εξώδικη δήλωση, καλώντας
τον να μεταφέρει τα αντικείμενα που είχε τοπο-
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θετήσει στο επίδικο κτίσμα, προκειμένου να
προβεί στην κατεδάφιση αυτού και εξακολουθεί
να χρησιμοποιεί το επίδικο κτίσμα μέχρι σήμε-
ρα, άσκησαν την υπό κρίση αγωγή. Το ότι μετά
τις κατά τα έτη 1984-1985 προαναφερθείσες
ενέργειες των οικοπεδούχων ακολούθως το
έτος 1995 οι ήδη ενάγοντες (οικοπεδούχος και
διάδοχος του έτερου οικοπεδούχου) προέβη-
σαν σε καταγγελία για τη σύνδεση του επιδίκου
με τη ΔΕΗ, δεν προκύπτει μακρόχρονη αδρά-
νεια αυτών, αφού από την προεκτεθείσα εν γέ-
νει συμπεριφορά τους δεν αποδεικνύεται κάτι
τέτοιο, ενώ η παρέλευση του παραπάνω χρονι-
κού διαστήματος που διαμεσολάβησε, χωρίς να
προβούν σε οποιαδήποτε άλλη ενέργεια κατά
του εναγομένου, δικαιολογείται από το ότι λό-
γω της προηγηθείσας ήδη από το έτος 1984 κα-
ταγγελίας στην Πολεοδομία και στον χαρακτη-
ρισμό του επιδίκου ως αυθαιρέτου και στην επι-
βολή προστίμων, εύλογα αυτοί ανέμεναν την
κατεδάφισή του είτε από την αρμόδια Πολεοδο-
μία είτε από τον ίδιο τον εναγόμενο. Επομένως
το αξιούμενο με την αγωγή δικαίωμα των ενα-
γόντων δεν υπερβαίνει τα διαγραφόμενα στην
διάταξη του άρθρου 281 ΑΚ όρια, που επιβάλλο-
νται από την καλή πίστη, τα χρηστά ήθη και τον
κοινωνικό ή οικονομικό σκοπό του δικαιώματος
αυτού και ως εκ τούτου η προβληθείσα ένστασή
του δεν αποδεικνύεται και ουσιαστικά βάσιμη. 

Συνεπώς το πρωτοβάθμιο Δικαστήριο, που
με την ίδια αιτιολογία απέρριψε την ως άνω έν-
σταση του εναγομένου ως ουσιαστικά αβάσιμη,
ορθά τις αποδείξεις εκτίμησε και όσα αντίθετα
υποστηρίζει ο εκκαλών-εναγόμενος με την υπό
κρίση έφεσή του και ειδικότερα με τον τέταρτο
λόγο αυτής, με τον οποίο επαναφέρει την ενλό-
γω ένστασή του, είναι αβάσιμα και απορριπτέα.

EΦETEIOY ΘEΣΣAΛONIKHΣ
Αριθ. 572/2011

Σύμβαση πώλησης ακινήτου. Εικονική ενοχι-
κή δικαιοπραξία. Η υπό την εικονική δικαιο-
πραξία καλυπτόμενη σύμβαση είναι έγκυρη αν
τα συμβαλλόμενα μέρη την ήθελαν και συ-

ντρέχουν οι όροι που απαιτούνται για τη σύ-
σταση της. Εάν στη σύμβαση της πώλησης το
τίμημα είναι εικονικό, τότε η πώληση είναι
άκυρη ως εικονική. Μεταβίβαση της κυριότη-
τας ακινήτου. Η εξασφάλιση απαιτήσεως εκεί-
νου προς τον οποίο γίνεται η μεταβίβαση δεν
αναγνωρίζεται από το νόμο ως νόμιμη αιτία
μεταβίβασης κυριότητας. Η εμπράγματη σύμ-
βαση μεταβίβασης της κυριότητας ακινήτου
που γίνεται για εξασφάλιση απαιτήσεως του
αποκτώντος (καταπιστευτική) είναι άκυρη.
Σύμφωνο εξώνησης σε σύμβαση μεταβίβασης
ακινήτου. Υποκρύπτει υπό συγκεκριμένες πε-
ριστάσεις καταπιστευτική μεταβίβαση ακινή-
του. Ακυρότητα της αναγκαστικής εκτέλεσης
που επισπευστηκε από τον αποκτήσαντα την
κυριότητα ακινήτου με βάση το συμβολαιογρα-
φικό έγγραφο που συντάχθηκε για τη μεταβί-
βαση του ακινήτου με άκυρη αιτία (εικονική
σύμβαση πώλησης, πραγματική αιτία της με-
ταβίβασης η εξασφάλιση απαίτησης). 

Με την από 29.2.2008 (αριθμ. καταθ. 9949/3.3.
2008), ανακοπή του, ο ανακόπτων και ήδη εφε-
σίβλητος ζήτησε να ακυρωθεί η αναγκαστική
εκτέλεση που επιχειρήθηκε σε βάρος του, κατ’
άρθρο 943 ΚΠολΔ, δυνάμει των προσβαλλόμε-
νων πράξεων και συγκεκριμένα: α΄) της από
29.10.2007 επιταγής προς εκτέλεση κάτω από
το αντίγραφο του υπ αριθμ. 21/7.9.2007 πρώ-
του εκτελεστού αντιγράφου του υπ’ αριθμ.
16282/8.5.2006 συμβολαίου του συμβολαιο-
γράφου Θεσσαλονίκης Ε. Σ. και β΄) των υπ’
αριθμ. 2949/9.11.2007, 2950/9.11.2007 και
2983/15.2.2008 εκθέσεων βίαιης έξωσης (απο-
βολής-εγκατάστασης) του δικαστικού επιμελη-
τή του Πρωτοδικείου Θεσσαλονίκης, Κ.Β., για
τους λόγους που περιέχονται στην ανακοπή
του και να καταδικασθεί η αντίδικός του στα δι-
καστικά του έξοδα. Επί της ανακοπής εκδόθηκε
η εκκαλούμενη 21497/2009 οριστική απόφαση
του Μονομελούς Πρωτοδικείου Θεσσαλονίκης,
η οποία δέχθηκε αυτήν (ανακοπή) και ακύρωσε
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τις ως άνω πράξεις αναγκαστικής εκτέλεσης.
Κατά της αποφάσεως αυτής παραπονείται η εκ-
καλούσα-καθής η ανακοπή με την κρινόμενη
έφεση για εσφαλμένη ερμηνεία και εφαρμογή
του νόμου και κακή εκτίμηση των αποδείξεων
και ζητεί την κατά παραδοχή της εξαφάνιση
της εκκαλουμένης αποφάσεως προκειμένου να
απορριφθεί η εναντίον της ανακοπή... 

Από τη διάταξη του άρθρου 513 ΑΚ προκύ-
πτει ότι ουσιώδη στοιχεία της πωλήσεως είναι
το πράγμα, το τίμημα και η περί τούτων συμφω-
νία, η έλλειψη δε και ενός εκ των στοιχείων αυ-
τών καθιστά άκυρη την πώληση. Εξάλλου, κατά
το άρθρο 138 ΑΚ, δήλωση βουλήσεως που δεν
έγινε στα σοβαρά παρά μόνο φαινομενικά είναι
άκυρη η υπό την εικονική δε αυτή δικαιοπραξία,
άλλως είναι έγκυρη αν τα μέρη την ήθελαν και
συντρέχουν οι όροι που απαιτούνται για τη σύ-
στασή της. Επομένως το τίμημα, ήτοι η για την
παροχή του πράγματος ή του δικαιώματος
οφειλομένη υπό του αγοραστού αντιπαροχή,
πρέπει να είναι αληθινό, δηλαδή πραγματικό,
εάν δε είναι εικονικό η πώληση είναι άκυρη ως
εικονική. Περαιτέρω, κατά το άρθρο 1033 ΑΚ,
για τη μεταβίβαση της κυριότητας ακινήτου
απαιτείται συμφωνία μεταξύ του κυρίου και
εκείνου που την αποκτά, ότι μετατίθεται σ’ αυ-
τήν η κυριότητα για κάποια νόμιμη αιτία. Τέτοια
νόμιμη αιτία είναι μεν η πώληση, όχι όμως η
εξασφάλιση απαιτήσεως εκείνου προς τον
οποίο γίνεται η μεταβίβαση, η οποία δεν ανα-
γνωρίζεται υπό του νόμου ως justa causa μετα-
βιβαστική κυριότητας, και για το λόγο αυτόν η
για την τελευταία αυτή αιτία γενομένη σύμβα-
ση μεταβιβάσεως ακινήτου είναι άκυρη κατά το
άρθρο 174 ΑΚ, ως αντικείμενη στην από λό-
γους γενικότερου ενδιαφέροντος υπαγορευ-
θείσα επιτακτική διάταξη του άρθρου 1033, σε
συνδυασμό και προς το άρθρο 1239 ΑΚ (ΑΠ
1340/2008, 1359/2008 Τρ.Ν.Πλ «Νόμος», ΑΠ
91/1984 ΝοΒ 1985.241, Εφ. Θεσ 308/1994 Αρμ.
1994.790). Στην προκείμενη περίπτωση, από
την εκτίμηση των ενόρκων καταθέσεων των

μαρτύρων των διαδίκων, οι οποίοι εξετάστηκαν
νομότυπα στο ακροατήριο του πρωτοβαθμίου
Δικαστηρίου και περιέχονται στα ταυτάριθμα
με την εκκαλούμενη πρακτικά δημόσιας συνε-
δριάσεως αυτού, από την προσκομιζόμενη και
επικαλούμενη από τον ανακόπτοντα-εφεσίβλη-
το υπ’ αριθμ. 3816/5.12.2008 ένορκη βεβαίωση
της Κ. Π. ενώπιον της συμβολαιογράφου Θεσ-
σαλονίκης Φ. Κ., που λήφθηκε νόμιμα, κατόπιν
προηγούμενης κλήτευσης της καθής η ανακο-
πή, προ δύο εργασίμων ημερών (βλ. την υπ’
αριθμ. 2494γ΄/2.12.2008 έκθεση επιδόσεως
της δικαστικής επιμελήτριας του Πρωτοδικείου
Κοζάνης, Γ.Γ.), η οποία λαμβάνεται υπόψη ως
ίδιο αποδεικτικό μέσο (βλ. ΑΠ 747/2008 ΤρΝΠλ
«Νόμος») και όλα τα έγγραφα τα οποία μετ’
επικλήσεως νομίμως προσκομίζουν οι διάδικοι,
άλλα εκ των οποίων λαμβάνονται υπόψη προς
άμεση απόδειξη και άλλα (άρθρο 339, σε συνδ.
προς άρθρο 395 ΚΠολΔ) για τη συναγωγή δικα-
στικών τεκμηρίων, για μερικά από τα οποία γί-
νεται ειδική αναφορά παρακάτω, χωρίς όμως
να έχει παραλειφθεί κανένα για την ουσιαστική
διάγνωση της παρούσης διαφοράς, αποδείχθη-
καν τα ακόλουθα πραγματικά περιστατικά: Επί-
σης, ανεξάρτητα από την κατά τα ανωτέρω εγ-
γραφείσα υπέρ της «...» προσημείωση και προς
διασφάλιση της ως άνω απαιτήσεως της καθής
η ανακοπή-εκκαλούσας, συμφωνήθηκε κατά
φαινόμενο μεταξύ των διαδίκων ότι ο ανακό-
πτων-εφεσίβλητος θα πωλήσει στην καθής η
ανακοπή-εκκαλούσα τα προαναφερόμενα τρία
ακίνητα της κυριότητας του εφεσίβλητου ένα-
ντι του συμφωνηθέντος τιμήματος των
1.183.000 ευρώ ακριβώς ισόποσο της χρηματι-
κής απαίτησης την οποία η εταιρία «...» είχε
εξασφαλίσει με την εγγραφή προσημειώσεως
υποθήκης, το οποίο όμως συμφωνηθέν τίμημα
δεν είναι αληθές (πραγματικό), αφού η πώλη-
ση, όπως προαναφέρθηκε, θα γινόταν για την
εξασφάλιση της ως άνω απαιτήσεως της εκκα-
λούσας και για το λόγο αυτό, δηλαδή της εξα-
σφάλισης της ως άνω απαίτησης, θα μεταβιβα-
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ζόταν και η κυριότητα των ακινήτων αυτών
στην εκκαλουσα. Έτσι λοιπόν, με το υπ’ αριθμ.
16282/8.5.2006 συμβόλαιο του συμβολαιογρά-
φου Θεσσαλονίκης Ε. Σ., ο εφεσίβλητος δήλω-
νε προς την εκκαλουσα ότι πωλεί και μεταβιβά-
ζει κατά πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή τα
ως άνω ακίνητα της κυριότητάς του, δηλαδή
την οποία αποδέχθηκε η εκκαλούσα και καθώς
αιτία της μεταβίβασης ήταν η εξασφάλιση της
απαιτήσεως της εκκαλούσας, προστέθηκε στο
συμβολαιογραφικό έγγραφο και σύμφωνο εξώ-
νησης, ώστε να επανακτήσει ο εφεσίβλητος τα
ακίνητά του, όπως αναφέρεται παρακάτω. Στο
ενλόγω συμβόλαιο, ως συμφωνηθέν τίμημα
αναγράφηκε το ποσό των 1.183.000 ευρώ, από
το οποίο ποσό 240.000 ευρώ ως τίμημα για τον
αγρό, εκτάσεως 11.500 τ.μ., ποσό 85.000 ευρώ
ως τίμημα για τον αγρό, εκτάσεως 4.545,32 τ.μ.
και ποσό 858.000 ευρώ ως τίμημα για το οικό-
πεδο μετά της ισογείου οικίας, στην οποία και
διέμενε ο εφεσίβλητος με την οικογένειά του
(στο ως άνω συμβόλαιο αναφέρεται ως αντικει-
μενική αξία της Δ.Ο.Υ αναφορικά με τους
αγρούς το ποσό των 9.306,29 ευρώ και προσω-
ρινή εκτίμηση της Δ.Ο.Υ για το οικόπεδο μετά
της οικίας το ποσό των 867.306,29 ευρώ), για
την καταβολή του οποίου συνολικού ποσού
(1.183.000 ευρώ) αναφέρεται στο συμβόλαιο
αυτό ότι καταβλήθηκε ολοσχερώς στον εφεσί-
βλητο εκτός του γραφείου του ενλόγω συμβο-
λαιογράφου και δίχως την παρουσία του, που
όμως ουδέποτε καταβλήθηκε στον εφεσίβλητο
από τη φερόμενη ως αγοράστρια, καθόσον η
εκκαλούσα δεν επικαλείται ούτε προσκομίζει
απόδειξη τέτοιου ποσού, από την οποία μάλι-
στα να προκύπτει ότι το ποσό καταβλήθηκε ως
τίμημα της πωλήσεως αυτής, κάτι που θα
έπραττε αν πράγματι είχε καταβάλει ένα τέτοιο
σημαντικό ποσό προς εξόφληση τιμήματος πω-
λήσεως. Ο ισχυρισμός αυτής, ότι το τίμημα
ήταν πραγματικό και καταβλήθηκε διά συμψη-
φισμού με ισόποσες οφειλές του ανακόπτο-
ντος προς τρίτους, τις οποίες, χωρίς να προσ-

διορίζει ειδικά καθ’ ύψος, ανέλαβε την υποχρέ-
ωση να εξοφλήσει και πράγματι εξόφλησε αυ-
τήν, πρέπει να απορριφθεί ως αβάσιμος, καθό-
σον στην περίπτωση αυτή τούτο θα είχε αναμ-
φίβολα περιληφθεί στο κείμενο του προανα-
φερθέντος συμβολαίου. 

Για τη μη καταβολή του τιμήματος της ενλό-
γω αγοραπωλησίας, αλλά και για το ότι η αιτία
της πώλησης και μεταβίβασης των ενλόγω ακι-
νήτων του εφεσίβλητου στην εκκαλουσα με το
ως άνω συμβολαιογραφικό έγγραφο ήταν η
εξασφάλιση της πιο πάνω απαίτησης της εκκα-
λούσας, κατέθεσε με βεβαιότητα η μάρτυρας
του εφεσίβλητου στην ως άνω ένορκη βεβαίω-
ση και θυγατέρα του, αλλά και η άλλη μάρτυρας
του εφεσίβλητου στο ακροατήριο του πρωτο-
βαθμίου Δικαστηρίου (θυγατέρα του), η οποία
έχει προσωπική αντίληψη, καθώς ήταν παρούσα
κατά την υπογραφή του ενλόγω συμβολαίου
αγοραπωλησίας, αλλά ήταν και αυτή που έπεισε
τον πατέρα της (εφεσίβλητο) στην υπογραφή
της προαναφερόμενης σύμβασης εγγυήσεως
εμπορικής συνεργασίας υπέρ της «...», κατ’
απαίτηση του Κ. Δ. (ο οποίος επίσης υπέγραψε
ως εγγυητής την ίδια ως άνω σύμβαση), στο
γραφείο του οποίου και εργαζόταν, μια και της
είχε υποσχεθεί καλύτερη επαγγελματική απο-
κατάσταση, εάν ο πατέρας της (εφεσίβλητος),
που είχε ακίνητη περιουσία, εγγυόταν και την
ως άνω σύμβαση μεταξύ της εταιρίας «...» και
της εταιρίας «...», ώστε να αποκτήσει αυτός (Κ.
Δ.) ρευστότητα στις εμπορικές του συνεργα-
σίες. Επίσης, ως προς την αιτία υπογραφής του
πιο πάνω συμβολαιογραφικού εγγράφου πώλη-
σης και μεταβίβασης ακινήτων από τον εφεσί-
βλητο στην εκκαλούσα, ο μάρτυρας της εκκα-
λούσας, εργαζόμενος στην «...» κατέθεσε στο
πρωτοβάθμιο Δικαστήριο μεταξύ άλλων και τα
ακόλουθα: «Εμείς θέλουμε να πάρουμε τα χρή-
ματα μας και όχι το ακίνητο, γι’ αυτό και μπήκε η
εξώνηση... Η αγοραπωλησία είχε σκοπό να
τους διευκολύνουμε. Η μεταβίβαση του ακινή-
του έγινε για να μπορέσουν να βρουν τρόπο να
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καταβάλουν τα χρήματα... Επίσης η σύμβαση
πωλήσεως που συνήφθη με το ανωτέρω συμβό-
λαιο τελούσε υπό τον όρο της εξώνησης, σύμ-
φωνα με τα άρθρα 565 επ του ΑΚ. Ειδικότερα, ο
εφεσίβλητος είχε το δικαίωμα να επαναγοράσει
τα πωλούμενα τρία ακίνητα, δηλώνοντας τη
σχετική του βούληση στην αγοράστρια εταιρία-
εκκαλούσα και καταβάλλοντος σ’ αυτήν ως τί-
μημα το ποσό των 1.183.000 ευρώ, σε καθορι-
σθείσες μηνιαίες δόσεις, αρχόμενες από
30.5.2006 έως 30.5.2007. Η εκκαλούσα δήλωσε
στο ανωτέρω συμβόλαιο ότι παρέλαβε τα ακίνη-
τα στην πλήρη κυριότητα, νομή και κατοχή της,
πλην του ως άνω οικοπέδου με την οικία, η κα-
τοχή και χρήση των οποίων θα παραδίδονταν
από τον εφεσίβλητο σ’ αυτήν το αργότερο μέ-
χρι 30.5.2007, ημέρα δηλαδή καταβολής της τε-
λευταίας δόσης του τιμήματος της εξώνησης
αζημίως, εφόσον ο πωλητής δεν είχε απολέσει
μέχρι την ημέρα εκείνη το δικαίωμα εξώνησης.
Σε περίπτωση κατά την οποία ο εφεσίβλητος
εξέπιπτε νωρίτερα από το δικαίωμα εξώνησης
(π.χ. μη καταβολή δύο δόσεων) θα εκτελούνταν
το συμβόλαιο για τη βίαιη αποχώρηση του πω-
λητή από το ακίνητο αυτό, χωρίς δικαστική με-
σολάβηση, αλλά και θα μπορούσε η εκκαλούσα
να το μεταβιβάσει σε τρίτους. Ο εφεσίβλητος
κατέβαλε στην εκκαλούσα, ως μέρος του τιμή-
ματος της εξώνησης, δόσεις συνολικού ποσού
315.480 ευρώ, ακολούθως δε έπαυσε να κατα-
βάλει τις δόσεις έως ότου παρήλθε η προθεσμία
της εξώνησης. Στην πραγματικότητα όμως το
ποσό των 315.480 ευρώ, που κατέβαλε ο εφεσί-
βλητος στην εκκαλούσα, δεν αφορούσε μέρος
του τιμήματος της εξώνησης, αλλά αφορούσε
την εξόφληση του ως άνω ποσού των 324.670
ευρώ, που κατέβαλε η εκκαλούσα την Τράπεζα
και όφειλε σ’ αυτήν ο εφεσίβλητος, για να συ-
ναινέσει η Τράπεζα στην εξάλειψη της προση-
μείωσης που είχε εγγράψει η τελευταία στο οι-
κόπεδο του εφεσίβλητου. 

Ενώ λοιπόν ο εφεσίβλητος είχε εκπέσει του
δικαιώματος εξώνησης, η εκκαλούσα, με την

από 2.5.2007 εξώδικη δήλωση της προς αυτόν
(εφεσίβλητο) που του κοινοποιήθηκε την επο-
μένη (3.5.2007), τον κάλεσε να καταβάλει τις
ληξιπρόθεσμες δόσεις που όφειλε κατά το ως
άνω συμβόλαιο, σ’ αυτήν, για την άσκηση εκ μέ-
ρους του του δικαιώματος εξώνησης. Η κρίση
του Δικαστηρίου περί του ότι δεν καταβλήθηκε
το συμφωνημένο τίμημα για την ενλόγω αγο-
ραπωλησία και ότι έγινε αυτή αποκλειστικά και
μόνο για την εξασφάλιση της απαίτησης της
εκκαλούσας ενισχύεται από το γεγονός ότι
συμφωνήθηκε η πιο πάνω πώληση με το σύμ-
φωνο εξώνησης, σε συνδυασμό με το γεγονός
ότι η εκκαλούσα επέμενε, με την ως άνω εξώδι-
κη δήλωσή της, στην καταβολή από τον ανακό-
πτοντα των συμφωνηθείσων δόσεων, παρόλο
που ο εφεσίβλητος, κατά τη συμβολαιογραφική
σύμβαση, είχε εκπέσει από το δικαίωμα της
εξώνησης (βλ. την ενλόγω εξώδικη δήλωση, με
την οποία η εκκαλούσα καλεί τον εφεσίβλητο
όπως τηρήσει το σύνολο των προς αυτήν υπο-
χρεώσεών του, εκλαμβάνοντας την άσκηση
του δικαιώματος εξώνησης ως υποχρέωση του
τελευταίου), αλλά και από το προσκομιζόμενο
από τους διαδίκους σχέδιο σε Φαξ με ημερομη-
νία 30.5.2007 ιδιωτικό συμφωνητικό αναγνώρι-
σης χρέους και ρύθμισης οφειλής, το οποίο
απεστάλη στον εφεσίβλητο προς υπογραφή
(το οποίο όμως δεν υπέγραψε), στο οποίο ανα-
φέρεται ότι έγινε η ως άνω αγοραπωλησία για
τη διασφάλιση απαίτησης της εκκαλούσας.

Από τα προαναφερόμενα αποδείχθηκε πλή-
ρως ότι η πώληση των ακινήτων του εφεσίβλη-
του με το ως άνω συμβολαιογραφικό έγγραφο,
για την οποία δεν καταβλήθηκε τίμημα και η
οποία έγινε για το σκοπό εξασφάλισης απαίτη-
σης της εκκαλούσας, είναι εικονική, αφού οι
αντισυμβαλλόμενοι δεν θέλησαν σοβαρά να
καταρτίσουν αγοραπωλησία των ως άνω ακινή-
των, δηλαδή δεν υπήρχε συναλλακτική πρόθε-
ση από μέρους αυτών, και κατά συνέπεια αυτή
είναι άκυρη, η δε καλυπτόμενη υπό την εικονι-
κή πώληση σύμβαση καταπιστευτικής μεταβι-
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βάσεως της κυριότητας του ακινήτου είναι επί-
σης άκυρη, ως αντικείμενη σε απαγορευτικό
κανόνα ουσιαστικού δικαίου, σύμφωνα με την
πιο πάνω νομική σκέψη. Στη συνέχεια, επειδή ο
ανακόπτων δεν κατέβαλε τα ανωτέρω ποσά,
ούτε και υπέγραψε το τελευταίο ως άνω ιδιωτι-
κό συμφωνητικό αναγνώρισης οφειλής, η εκκα-
λούσα, στις 31.10.2007, επέδωσε στον εφεσί-
βλητο αντίγραφο του εκδοθέντος από τον προ-
αναφερόμενο συμβολαιογράφο με αριθμό
21/7.9.2007 πρώτου εκτελεστού απογράφου
του υπ’ αριθμ. 16282/2006 συμβολαίου με την
από 29.10.2007 επιταγή, με την οποία επιτά-
χθηκε αυτός, με βάση την ανωτέρω συμβολαιο-
γραφική πράξη και το γεγονός ότι δεν ασκήθη-
κε το δικαίωμα εξώνησης που αναφέρεται σ’
αυτήν, να της αποδώσει τη νομή, κατοχή και
χρήση των λεπτομερώς περιγραφομένων σ’
αυτήν ακινήτων. Επίσης, στις 12.11.2007 επιδό-
θηκε στον εφεσίβλητο: α΄) η υπ’ αριθμ. 2949
έκθεση βιαίας έξωσης (αποβολής-εγκατάστα-
σης) του δικαστικού επιμελητή του Πρωτοδικεί-
ου Θεσσαλονίκης Κ. Β., με την οποία η εκκα-
λούσα τον απέβαλε από τον ως άνω αγρό,
εκτάσεως 4.545,32 τ.μ. και β΄) η υπ’ αριθμ.
2950 έκθεση βιαίας έξωσης (αποβολής-εγκατά-
στασης) του ιδίου δικαστικού επιμελητή, με την
οποία η εκκαλούσα τον απέβαλε από τον ως
άνω αγρό, εκτάσεως 11.500 τ.μ. Επίσης, με την
υπ’ αριθμ. 2983/15.2.2008 έκθεση βιαίας έξω-
σης η εκκαλούσα απέβαλε τον εφεσίβλητο από
το ως άνω οικόπεδο μετά της οικίας, στην
οποία διέμενε. 

Εφόσον λοιπόν η ως άνω πώληση των ακινή-
των του εφεσίβλητου με το προαναφερόμενο
συμβολαιογραφικό έγγραφο είναι εικονική και
κατά συνέπεια άκυρη, όπως επίσης άκυρη είναι
και η καλυπτόμενη υπό την εικονική πώληση
σύμβαση καταπιστευτικής μεταβιβάσεως της
κυριότητας των ακινήτων, η αναγκαστική εκτέ-
λεση που επιχειρήθηκε σε βάρος των ως άνω
ακινήτων του εφεσίβλητου, κατ’ άρθρο 943
ΚΠολΔ, δυνάμει των ως άνω πράξεων πρέπει

να ακυρωθεί. Το γεγονός δε ότι ο εφεσίβλητος,
κατά τους ισχυρισμούς της εκκαλούσας, διατύ-
πωσε την επιθυμία του να του δοθεί παράταση
μέχρι το φθινόπωρο του έτους 2007 προκειμέ-
νου να αποπληρώσει το σύνολο των υποχρεώ-
σεών του προς την εκκαλούσα και προς την
εταιρία «...», πράγμα το οποίο τελικά αυτός δεν
έπραξε, αλλά και η αποσταλείσα την 1.10.2006
έγγραφη επιστολή του εφεσίβλητου, την οποία
συνέταξε δίχως τη μεσολάβηση νομικού παρα-
στάτη και χωρίς εκ του λόγου τούτου να γνωρί-
ζει τα περί καταπιστευτικής μεταβίβασης
ισχύοντα, με την οποία ζητάει βοήθεια προσω-
πική από τον εκπρόσωπο του ως άνω ομίλου,
προκειμένου να μη χάσει το σπίτι, στο οποίο
διαμένει με την οικογένειά του, δεν αναιρεί τα
παραπάνω, ούτε αποδεικνύει ότι συμφωνήθηκε
μεταξύ των διαδίκων η πώληση με την ολοκλη-
ρωμένη μορφή της καταβολής γνήσιου και
πραγματικού ανταλλάγματος (τιμήματος) και η
για την αιτία αυτή μεταβίβαση της κυριότητας
των ακινήτων του εφεσίβλητου προς την εκκα-
λούσα, πολύ δε περισσότερο η συμπεριφορά
αυτή του εφεσίβλητου δεν καθιστά καταχρη-
στική εκ μέρους του την άσκηση της κρινόμε-
νης ανακοπής, καθώς δεν υπερβαίνει τα όρια
που επιβάλλουν η καλή πίστη και τα χρηστά
ήθη. Το πρωτόδικο Δικαστήριο, το οποίο με την
εκκαλούμενη απόφαση, αν και με ελλιπείς αι-
τιολογίες, που συμπληρώνονται με αυτές της
παρούσης απόφασης, έκρινε ομοίως και, απορ-
ρίπτοντας σιωπηρώς την ένσταση της καταχρη-
στικής ασκήσεως του δικαιώματος που πρόβα-
λε η εκκαλούσα-καθής η ανακοπή με τις έγγρα-
φες προτάσεις της πρωτοδίκως, δέχθηκε τον
πρώτο λόγο ανακοπής ως βάσιμο και κατ’ ου-
σίαν, ακυρώνοντας όλες τις πιο πάνω πράξεις
αναγκαστικής εκτελέσεως σε βάρος των ακινή-
των του εφεσίβλητου, ορθά το νόμο ερμήνευσε
και εφήρμοσε και σωστά εκτίμησε τις αποδεί-
ξεις, οι δε περί του αντιθέτου δεύτερος και τρί-
τος λόγοι εφέσεως πρέπει να απορριφθούν, ως
αβάσιμοι κατ’ ουσίαν.
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Κατ’ ακολουθία των ανωτέρω, εφόσον δεν
υπάρχει άλλος λόγος εφέσεως προς έρευνα, η
κρινόμενη έφεση πρέπει να απορριφθεί ως
αβάσιμη κατ’ ουσίαν και να καταδικασθεί η εκ-
καλούσα, η οποία χάνει τη δίκη (άρθρο 176,183
ΚΠολΔ) στα δικαστικά έξοδα του εφεσίβλητου
του παρόντος βαθμού δικαιοδοσίας, όπως ορί-
ζεται ειδικότερα στο διατακτικό.

ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ KAΛAMATAΣ 
Αριθ. 456/2009 (Mον.) 

Κτηματολόγιο - Διόρθωση ανακριβούς πρώτης
εγγραφής. Σε περίπτωση που το ακίνητο για
το οποίο ζητείται η διόρθωση της πρώτης εγ-
γραφής έχει έκταση μεγαλύτερη από αυτήν
που αποτυπώνεται στο κτηματολογικό διά-
γραμμα, η αίτηση διόρθωσης της κτηματολογι-
κής εγγραφής για ακίνητο αγνώστου ιδιοκτή-
τη, απαράδεκτα εισάγεται για το τμήμα αυτό
του ακινήτου με την εκουσία δικαιοδοσία αλλά
έπρεπε να ακολουθηθεί η τακτική διαδικασία,
διότι πρόκειται ουσιαστικά για αγωγή αναγνω-
ριστική της κυριότητας της έκτασης αυτής.
(Άρθρο 6§§ 2 και 3 ν. 2664/1998).

Κατά τη διάταξη του άρθρου 6 § 2 του ν. 2664/
1998, όπως ισχύει, σε περίπτωση ανακριβούς
πρώτης εγγραφής στα κτηματολογικά βιβλία,
μπορεί να ζητηθεί, με αγωγή ενώπιον του αρ-
μοδίου καθ’ ύλην και κατά τόπο Πρωτοδικείου,
η αναγνώριση του δικαιώματος που προσβάλ-
λεται με την ανακριβή εγγραφή και η διόρθωσή
της, ολικά ή μερικά. Η αγωγή, που μπορεί να εί-
ναι αναγνωριστική ή διεκδικητική, ασκείται από
όποιον έχει έννομο συμφέρον μέσα σε απο-
κλειστική προθεσμία οκτώ ετών, η οποία αρχί-
ζει από τη δημοσίευση στην εφημερίδα της Κυ-
βέρνησης της απόφασης του ΟΚΧΕ, που προ-
βλέπει το άρθρο 1 § 3 του ιδίου νόμου. Σύμφω-
να δε με την § 3 του ίδιου άρθρου (ως αντικατα-
στάθηκε με την § 3 του άρθρου 2 του ν. 3127/
2003 και με το άρθρο 2 του ν. 3481/2006), όταν
η αγωγή αφορά σε ακίνητο φερόμενο κατά την

παραπάνω εγγραφή ως «αγνώστου ιδιοκτήτη»,
αντί της προβλεπόμενης στην § 2 του παρό-
ντος άρθρου αγωγής, η διόρθωση μπορεί να ζη-
τηθεί με αίτηση εκείνου που ισχυρίζεται ότι
έχει εγγραπτέο στο κτηματολόγιο δικαίωμα, η
οποία υποβάλλεται ενώπιον του Κτηματολογι-
κού Δικαστή της τοποθεσίας του ακινήτου και,
μέχρις ότου οριστεί αυτός, στο Μονομελές
Πρωτοδικείο της τοποθεσίας του ακινήτου, που
δικάζει κατά τη διαδικασία της εκουσίας δικαιο-
δοσίας. Εντός προθεσμίας είκοσι (20) ημερών
από την κατάθεσή της και επί ποινή απαραδέ-
κτου, η αίτηση κοινοποιείται από τον αιτούντα
στο Ελληνικό Δημόσιο και εγγράφεται στο κτη-
ματολογικό φύλλο του ακινήτου. Η κοινοποίη-
ση γίνεται με επίδοση επικυρωμένου αντιγρά-
φου της αίτησης. Εφόσον η αίτηση γίνει τελε-
σιδίκως δεκτή, διορθώνεται η εγγραφή. Εάν η
αίτηση απορριφθεί ως νόμω ή ουσία αβάσιμη, ο
αιτών μπορεί να ασκήσει αγωγή κατά του
Ελληνικού Δημοσίου υπό τις προϋποθέσεις της
§ 2 αυτού του άρθρου. Από τις ανωτέρω διατά-
ξεις συνάγεται ότι, όταν πρόκειται για ακίνητο
το οποίο στα κτηματολογικά βιβλία και συγκε-
κριμένα στις πρώτες εγγραφές φέρεται ως
«αγνώστου ιδιοκτήτη», ο επικαλούμενος ότι εί-
ναι κύριος ή δικαιούχος οποιουδήποτε άλλου
εγγραπτέου δικαιώματος στο Κτηματολόγιο
επί του ακινήτου αυτού και επιπλέον -κατ’ ανα-
λογική εφαρμογή της § 2 του ίδιου άρθρου (6
του ν. 2664/1998)- και όποιος έχει έννομο συμ-
φέρον, μπορεί, προκειμένου να διορθώσει την
ανακριβή αυτή εγγραφή, να υποβάλει αίτηση
ενώπιον του ως άνω Δικαστή, «δικάζοντος κα-
τά την εκουσία δικαιοδοσία, με την οποία θα αι-
τείται τη διόρθωση του οικείου κτηματολογικού
φύλλου, ώστε αντί για «άγνωστος» να αναγρά-
φεται ο πραγματικός κύριος. Η εν λόγω αίτηση
δεν στρέφεται κατά ουδενός, ο δε ΟΚΧΕ, όπως
και οι Προϊστάμενοι των Κτηματολογικών Γρα-
φείων, στα πλαίσια των δικών της εκουσίας δι-
καιοδοσίας, δεν καθίστανται διάδικοι. Άλλω-
στε, στην αιτιολογική έκθεση του ν. 3481/2006
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(που αντικατέστησε για τα ακίνητα «αγνώστου
ιδιοκτήτη» την αγωγή του άρθρου 6 § 3 του ν.
2664/1998, ως ίσχυε με το ν. 3127/2003, η
οποία εκδικαζόταν κατά την τακτική διαδικασία
και στρεφόταν κατά του ΟΚΧΕ, με την αίτηση
ενώπιον του Κτηματολογικού Δικαστή που εκ-
δικάζεται κατά την εκουσία δικαιοδοσία), ανα-
φέρεται ότι «από την εγγραφή υπέρ αγνώστου
ιδιοκτήτη και μόνο δεν δημιουργείται πραγματι-
κή ιδιωτική διαφορά μεταξύ συγκεκριμένων
προσώπων και πάντως όχι μεταξύ του ενάγο-
ντος και του ΟΚΧΕ, υπό την έννοια ότι είναι η
αρχή που εξέδωσε την πράξη για την ολοκλή-
ρωση των πρώτων εγγραφών κι επομένως αμ-
φισβήτησε την κυριότητα του ενάγοντος». Επί-
σης, η διατύπωση της διάταξης «αντί της προ-
βλεπόμενης στην § 2 του άρθρου 6 αγωγής, η
διόρθωση μπορεί να ζητηθεί με αίτηση εκείνου
που ισχυρίζεται ότι έχει εγγραπτέο στο κτημα-
τολόγιο δικαίωμα, η οποία υποβάλλεται ενώ-
πιον του Κτηματολογικού Δικαστή που δικάζει
κατά τη διαδικασία της εκουσίας δικαιοδο-
σίας», δεν έχει την έννοια της δυνατότητας
του αξιώνοντος δικαίωμα κυριότητας επί ακινή-
του που φέρεται ως «αγνώστου», να επιλέξει
αν θα ασκήσει την αγωγή του άρθρου 6 § 2 κα-
τά την τακτική διαδικασία ή την αίτηση του άρ-
θρου 6 § 3 κατά την εκουσία, αλλά εάν θα επι-
λέξει μεταξύ: α) της εξωδικαστικής διόρθωσης
της ανακριβούς εγγραφής κατά την προβλεπό-
μενη διαδικασία από την § 4 του ίδιου άρθρου
και αφού συντρέχουν οι σχετικές προϋποθέ-
σεις και β) της διορθώσεως με δικαστική από-
φαση εκδιδόμενης επί αιτήσεως του άρθρου 6
§ 3. Μόνο σε περίπτωση που απορριφθεί ως
αβάσιμη η τελευταία, μπορεί ο αξιώνων
εμπράγματο δικαίωμα επί του ακινήτου «αγνώ-
στου ιδιοκτήτη» να εγείρει την αγωγή του άρ-
θρου 6 § 2, στρεφόμενος πλέον κατά του Ελλη-
νικού Δημοσίου. Ζήτημα όμως γεννάται, αν με
την εν λόγω αίτηση του άρθρου 6 § 3 μπορεί να
υποβληθεί και αίτημα αναγνώρισης της κυριό-
τητας, πέραν της διορθώσεως της ανακριβούς

εγγραφής. Με δεδομένο ότι η εκδιδόμενη επί
της αιτήσεως του άρθρου 6 § 3 απόφαση είναι
αναγκαίο να κρίνει επί της κυριότητας του ακι-
νήτου, ώστε ακολούθως να διατάξει τη διόρθω-
ση της ανακριβούς εγγραφής, κατά την άποψη
του παρόντος Δικαστηρίου, αν και δεν ορίζεται
ρητά στην ως άνω διάταξη, αλλά κατ’ ανάλογη
εφαρμογή της § 2 του ίδιου άρθρου, πρέπει
στην αίτηση να περιλαμβάνεται και αίτημα ανα-
γνωριστικό της κυριότητας και κατ’ επέκταση
σχετική διάταξη στην εκδιδόμενη απόφαση. 

Η επιλογή από το νομοθέτη της εκουσίας δι-
καιοδοσίας για την επίλυση της εν λόγω διαφο-
ράς, η οποία επιβλήθηκε από λόγους οικονο-
μίας και επιτάχυνσης της δίκης, δεν εμποδίζει
την κρίση του Δικαστηρίου επί της κυριότητας
με σχετική διάταξη και τούτο διότι, πρώτον, για
το παραδεκτό της αναγνωριστικής αγωγής πρέ-
πει να συντρέχουν δύο διαδικαστικές προϋπο-
θέσεις, ήτοι η έννομη σχέση της οποίας ζητείται
η διάγνωση υπό την έννοια της βιοτικής σχέσης
ενός προσώπου προς άλλο πρόσωπο ή πράγμα,
η οποία ρυθμίζεται από την έννομη τάξη και το
έννομο συμφέρον που δικαιολογεί την άσκησή
της από τον ενάγοντα, αμφότερες δε οι προϋ-
ποθέσεις συντρέχουν και στην περίπτωση της
αιτήσεως του άρθρου 6 § 3 του ν. 2664/1998,
όπως ισχύει σήμερα και, δεύτερον, υπάρχει νο-
μοθετικό και νομολογιακό προηγούμενο, όπου
με διάταξη νόμου υποθέσεις κυριότητας ακινή-
των υπάγονται στη διαδικασία της εκουσίας δι-
καιοδοσίας και συγκεκριμένα η προσφυγή κατά
της απόφασης της Επιτροπής Απαλλοτριώσε-
ων, που αφορά στην κυριότητα των κτημάτων
που απαλλοτριώνονται προς αποκατάσταση
ακτημόνων γεωργών, εκδικάζεται από το Μονο-
μελές Πρωτοδικείο κατά την εκουσία δικαιοδο-
σία, σύμφωνα με το άρθρο 246 §§ 1 και 5 του
Αγροτικού Κώδικα και στις εν λόγω υποθέσεις
το Δικαστήριο, με διάταξή του, αναγνωρίζει την
κυριότητα του προσφεύγοντος επί ακινήτου
(βλ. ΜΠρΘεσ 3531/2008, Νόμος, ΜΠρΒερ
43/2008, Αρμ 2008.1190, ΜΠρΘεσ 43451/ 2006,
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Νόμος). Εξάλλου, σύμφωνα με το άρθρο 12 § 1
στ. β΄-ββ΄ του ν. 2664/1998 στα κτηματολογικά
φύλλα καταχωρίζονται μεταξύ άλλων οι πρά-
ξεις εφαρμογής ρυμοτομικών, ρυθμιστικών και
πολεοδομικών σχεδίων και μελετών ή μεταφο-
ράς συντελεστή δόμησης καθώς και οι τυχόν
ανακλητικές αυτών διοικητικές πράξεις. Περαι-
τέρω, όπως προκύπτει από το συνδυασμό των
διατάξεων των άρθρων 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9 και 12
του ν. 1337/1983 «Επέκταση των πολεοδομικών
σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθμί-
σεις», για την επέκταση σχεδίων πόλεων, κα-
θώς και οικισμών που υπάρχουν πριν από το
έτος 1923, όπως και για την ένταξη σε πολεο-
δομικό σχέδιο και επέκταση οικισμών μεταγε-
νεστέρων του 1923, καταρτίζεται και εγκρίνε-
ται, με απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ γενι-
κό πολεοδομικό σχέδιο, ακολούθως συντάσσε-
ται και εγκρίνεται με προεδρικό διάταγμα, που
εκδίδεται με πρόταση του Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ
πολεοδομική μελέτη και τέλος καταρτίζεται
πράξη εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης,
συνοδευόμενη από Κτηματολογικό Διάγραμμα
εφαρμογής και πίνακα εφαρμογής, η οποία κυ-
ρώνεται με απόφαση του Νομάρχη και μεταγρά-
φεται στο οικείο Υποθηκοφυλακείο. Η έγκριση
της πολεοδομικής μελέτης έχει τις συνέπειες
της έγκρισης σχεδίου πόλης. Για τη δημιουργία
των κοινόχρηστων χώρων που αυτή προβλέπει,
καθιερώνεται, σε αρμονία με το άρθρο 24 § 3
του Συντάγματος, εκτός των άλλων, και υπο-
χρέωση εισφοράς σε γη εκ μέρους των ιδιοκτη-
τών. Η εισφορά σε γη πραγματοποιείται με την
πράξη εφαρμογής. Αυτή καθορίζει τα τμήματα
που αφαιρούνται από κάθε ιδιοκτησία για ει-
σφορά σε γη. Τα εδαφικά τμήματα που προέρ-
χονται από την εισφορά γης διατίθενται κατά
πρώτο για τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων
μέσα στην ίδια πολεοδομική ενότητα και ακο-
λούθως για την παραχώρηση οικοπέδων σε
ιδιοκτήτες της ίδιας πολεοδομικής ενότητας
των οποίων τα οικόπεδα ρυμοτομούνται εξ ολο-
κλήρου ή κατά ποσοστό μεγαλύτερο από εκείνο

με το οποίο αυτά βαρύνονται με εισφορά γης. 
Μετά την κύρωσή της, με απόφαση του Νο-

μάρχη, η πράξη εφαρμογής, η οποία μεταγρά-
φεται στο οικείο Υποθηκοφυλακείο, γίνεται
οριστική και αμετάκλητη και αποτελεί ταυτό-
χρονα και πράξη βεβαίωσης για την εκπλήρωση
των υποχρεώσεων εισφοράς σε γη, όπως και
κάθε μεταβολής που επέρχεται με αυτή στα
ακίνητα. Με τη μεταγραφή, ειδικότερα, της
πράξης εφαρμογής επέρχονται όλες οι αναφε-
ρόμενες σε αυτήν μεταβολές στις ιδιοκτησίες,
εκτός από εκείνες για τις οποίες οφείλεται
αποζημίωση και για την εκτέλεση των οποίων
πρέπει να ολοκληρωθούν οι διαδικασίες του
ν.δ. από 17.7.1923 και του ν. 2882/2001 - ΚΑΑ).
Αν, λοιπόν, πρόκειται για μεταβολή, που δεν
εμπίπτει στην περίπτωση στην οποία οφείλεται
αποζημίωση, με τη μεταγραφή της πράξης
εφαρμογής επέρχεται άμεση απόσβεση κάθε
εμπραγμάτου δικαιώματος στο τμήμα που
αφαιρέθηκε ως εισφορά γης (ΟλΣτΕ 1730/
2000, Αρμ 2000. 993, ΑΠ 1878/2007, Νόμος,
ΑΠ 356/2007, Νόμος, ΑΠ 1175/2005, ΕλλΔνη
2005. 1120, ΠΠρΘεσ 45854/2007, Νόμος). 

Εξάλλου, σύμφωνα με την υπ’ αριθ. 48166/
2586/30.06-04.07.1988 Απόφαση του Υπουρ-
γού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων
Έργων: Μεταγραφή των Πράξεων εφαρμογής
του άρθρου 12 του ν. 1337/1983, όπως τροπο-
ποιήθηκε με το άρθρο 4 του ν. 1772/1988, 1. Η
μεταγραφή των πράξεων εφαρμογής του άρ-
θρου 12 του ν. 1337/1983 όπως τροποποιήθηκε
με το άρθρ. 4 του ν. 1772/1988 και των αποφά-
σεων, που τις κυρώνουν, διενεργείται από τους
οικείους υποθηκοφύλακες συνολικά και κατα-
χωρείται στις μερίδες των ιδιοκτητών που ανα-
φέρονται στον πίνακα της πράξεως εφαρμο-
γής, 3. Καμιά καταχώριση δεν θα γίνεται στις
μερίδες των ιδιοκτητών, οι οποίοι αναφέρονται
στην πράξη εφαρμογής με ελλιπή στοιχεία,
εφόσον από το λόγο αυτό δημιουργείται σύγ-
χυση ως προς την ταυτότητά τους ή όταν ανα-
φέρονται ιδιοκτησίες αγνώστων ιδιοκτητών.
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Στις περιπτώσεις αυτές η καταχώριση γίνεται
μετά την έκδοση διορθωτικής πράξης του οικεί-
ου Νομάρχη η οποία και μεταγράφεται με αίτη-
ση του ενδιαφερομένου (Βλ. σχετικά ΕφΑθ
325/2001, ΕλλΔνη 2001.1400). 

Με την υπό κρίση αίτησή τους, όπως αυτή
παραδεκτά διορθώθηκε με τις νομίμως κατατε-
θείσες προτάσεις ως προς το πατρώνυμο και το
μητρώνυμό τους, ιστορούν οι αιτούντες ότι δυ-
νάμει της υπ’ αριθ. 1/1993 Πράξης Εφαρμογής
της Νομαρχίας Μεσσηνίας που έχει νομίμως
μεταγραφεί στα οικεία βιβλία του Υποθηκοφυ-
λακείου Καλαμάτας, κατέστησαν συγκύριοι κα-
τά το ιδανικό μερίδιο του πενήντα τοις εκατό
(50%) εξ αδιαιρέτου έκαστος: α) ενός οικοπέ-
δου κείμενου επί του 1080°° Ο.Τ. του σχεδίου
πόλεως Κ. στη συνοικία «Π.» που φέρει τα
στοιχεία Ν.0.6 και τον ΚΑΕΚ 360883188002/0/0
και έχει επιφάνεια κατά την άνω πράξη εφαρ-
μογής μέτρα τετραγωνικά οκτακόσια και ογδό-
ντα εννέα εκατοστά (800,89), κατά δε το Εθνι-
κό Κτηματολόγιο μέτρα τετραγωνικά οκτακό-
σια ένα (801) και β) ενός οικοπέδου κείμενου
στο 1087° Ο.Τ. του σχεδίου πόλεως Κ. στη συ-
νοικία «Α.Α.» που φέρει τα στοιχεία Ν.0.3 και
τον ΚΑΕΚ 360883314003/0/0 και έχει επιφά-
νεια μέτρα τετραγωνικά χίλια σαράντα εννέα
και ενενήντα οκτώ εκατοστά (1049,98) σύμφω-
να με την προαναφερόμενη πράξη εφαρμογής
και οκτακόσια είκοσι τέσσερα (824) τετραγωνι-
κά μέτρα σύμφωνα με το Εθνικό Κτηματολόγιο.
Ότι μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας κτη-
ματογράφησης τα άνω ακίνητα εμφαίνονται
σύμφωνα με τις πρώτες εγγραφές ως αγνώ-
στου ιδιοκτήτη, με συνέπεια να προσβάλονται
τα εμπράγματα δικαιώματα των αιτούντων επ’
αυτών. Ενόψει των ανωτέρω ιστορουμένων και
κατ’ εκτίμηση του περιεχομένου και του αιτή-
ματος της κρινόμενης αιτήσεως, επικαλούμε-
νοι άμεσο έννομο συμφέρον, ζητούν οι αιτού-
ντες να αναγνωρισθούν συγκύριοι των άνω ακι-
νήτων και να διορθωθούν οι ανακριβείς πρώτες
εγγραφές, ώστε αντί της εσφαλμένης ένδειξης

αγνώστου ιδιοκτήτη να αναγραφούν (οι αιτού-
ντες) στα οικεία κτηματολογικά φύλλα ως συ-
γκύριοι αυτών κατά το ιδανικό μερίδιο του πε-
νήντα τοις εκατό (50%) εξ αδιαιρέτου έκαστος.
Με το ως άνω περιεχόμενο και αιτήματα, η υπό
κρίση αίτηση, αρμοδίως και παραδεκτώς εισά-
γεται για να συζητηθεί ενώπιον αυτού του Δι-
καστηρίου (άρθρα 6 § 3 του ν. 2664/1998, όπως
τροποποιήθηκε με το ν. 3481/2006 και 29 του
ΚΠολΔ) κατά την προκείμενη διαδικασία της
εκουσίας δικαιοδοσίας (739 επ. του ΚΠολΔ), εί-
ναι επαρκώς ορισμένη και νόμιμη, στηριζόμενη
στις διατάξεις των άρθρων 12 § 1 και 7α του ν.
1337/1983 και 1192 αρ. 1 ΑΚ και 68 και 70
ΚΠολΔ, εκτός από το αίτημα περί αναγνώρισης
του ότι οι αιτούντες είναι συννομείς και συγκά-
τοχοι των επίδικων ακινήτων με ΚΑΕΚ
360883188002/0/0 και 360883314003/0/0 κατά
το ιδανικό μερίδιο του πενήντα τοις εκατό
(50%) εξ αδιαιρέτου έκαστος, το οποίο απαρα-
δέκτως εισάγεται κατά τη διαδικασία της εκου-
σίας δικαιοδοσίας και κρίνεται απορριπτέο, μη
εφαρμοζόμενης της διάταξης του άρθρου 591
§ 2 ΚΠολΔ, ενόψει του ότι η υποβολή της αιτή-
σεως αυτής κατά την εκουσία δικαιοδοσία δεν
επέφερε τις συνέπειες της ασκήσεως της αγω-
γής (215 ΚΠολΔ), καθότι δεν απευθύνεται κατά
ορισμένου αντιδίκου και δεν έχει επιδοθεί
εμπρόθεσμα σε αυτόν, ενώ παράλληλα σύμφω-
να με το άρθρο 6 § 3 ν. 2664/ 1998 στην εκου-
σία δικαιοδοσία υπάγονται οι υποθέσεις σχετι-
κά με τη διόρθωση των ανακριβών πρώτων εγ-
γραφών ακινήτων που φέρονται σύμφωνα με
αυτές ως «αγνώστου ιδιοκτήτη» και όχι οι ανα-
γνωριστικές της νομής ή της κατοχής αγωγές
σχετικά με ακίνητο, καθόσον οι αγωγές αυτές
υπάγονται στην τακτική διαδικασία. Περαιτέρω,
δεδομένου ότι για το παραδεκτό της αιτήσεως:
1) ασκήθηκε αυτή εμπρόθεσμα (εντός της
οκταετούς προθεσμίας του άρθρου 6 § 2 του ν.
2664/1998, όπως ισχύει), καθόσον με την υπ’
αριθ. 223/3/30. 04.2004 απόφαση του Διοικητι-
κού Συμβουλίου του ΟΚΧΕ ορίστηκε ημερομη-
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νία έναρξης του Κτηματολογικού Γραφείου Κ. η
10.05.2004 (ΦΕΚ Β΄ 658/06.05.2004), 2) κοινο-
ποιήθηκε στο Ελληνικό Δημόσιο εντός εικο-
σαημέρου από την κατάθεσή της (βλ. την υπ’
αριθ. 1217Γ/14.02.2008 έκθεση επιδόσεως του
Δικαστικού Επιμελητή του Πρωτοδικείου Αθη-
νών, Π.Κ.Μ.) και 3) καταχωρήθηκε αυτή την
21.02.2008 στα κτηματολογικά φύλλα του γεω-
τεμαχίου με τον ΚΑΕΚ 360883188002/0/0 και
360883314003/0/0 με αρ. κατ. 646 (βλ. το υπ’
αριθ. πρωτ. 646/26.02.2008 πιστοποιητικό κα-
ταχώρησης εγγραπτέας πράξης της Προϊστα-
μένης του Κτηματολογικού Γραφείου Κ.), πρέ-
πει να εξετασθεί αυτή περαιτέρω κατ’ ουσίαν,
καθ’ ο μέρος κρίθηκε παραδεκτή και νόμιμη. 

Από όλα τα έγγραφα που προσκομίζουν οι
αιτούντες, ορισμένα από τα οποία μνημονεύο-
νται ειδικότερα στη συνέχεια, χωρίς όμως να
παραλείπεται κανένα από αυτά, κατά την ου-
σιαστική εκτίμηση της υπόθεσης, αποδεικνύο-
νται τα ακόλουθα πραγματικά περιστατικά: Δυ-
νάμει της υπ’ αριθ. 1/1993 πράξης εφαρμογής
της Βόρειας, Κεντρικής και τμήματος της Ανα-
τολικής συνοικίας του Δήμου Κ. που κυρώθηκε
από το Νομάρχη Μ. και έχει νομίμως μεταγρα-
φεί στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλα-
κείου Κ. στον τόμο 290 και με αύξοντα αριθμό
325, οι αιτούντες κατέστησαν συγκύριοι κατά
ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) εξ αδιαιρέ-
του κατά πρωτότυπο τρόπο: α) ενός οικοπέδου
που βρίσκεται στο υπ’ αριθ. 1080 Οικοδομικό
Τετράγωνο του σχεδίου πόλης Κ. στη θέση Π.
το οποίο έχει επιφάνεια σύμφωνα με την άνω
Πράξη Εφαρμογής μέτρα τετραγωνικά οκτακό-
σια και ογδόντα εννέα εκατοστά (800,89) και
φέρει τα στοιχεία Ν6 σύμφωνα με τον πίνακα
εφαρμογής και το κτηματολογικό διάγραμμα
που συνάπτεται στην άνω Πράξη Εφαρμογής
και β) ενός οικοπέδου που βρίσκεται στο υπ’
αριθ. 1087 Οικοδομικό Τετράγωνο του σχεδίου
πόλης Κ. στο Συνοικισμό Α.Α., το οποίο έχει
επιφάνεια μέτρα τετραγωνικά χίλια σαράντα
εννέα και ενενήντα οκτώ εκατοστά (1049,98)

και φέρει τα στοιχεία Ν3 στον πίνακα εφαρμο-
γής και το κτηματολογικό διάγραμμα. Περαιτέ-
ρω, μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας κτη-
ματογράφησης στο μεν υπό στοιχείο α΄ ακίνη-
το το οποίο έχει επιφάνεια σύμφωνα με το
Εθνικό Κτηματολόγιο οκτακόσια ένα (801) τε-
τραγωνικά μέτρα αποδόθηκε ο ΚΑΕΚ
360883188002/0/0, σε μέρος δε του υπό στοι-
χείο β΄ ακινήτου επιφανείας σύμφωνα με το
Εθνικό Κτηματολόγιο οκτακοσίων είκοσι τεσ-
σάρων (824) τετραγωνικών μέτρων αποδόθηκε
ο ΚΑΕΚ 360883314003/0/0, αμφότερα δε τα
ακίνητα αυτά εμφαίνονται σύμφωνα με τις
πρώτες εγγραφές στα οικεία κτηματολογικά
φύλλα του Κτηματολογικού Γραφείου Κ. ως
αγνώστου ιδιοκτήτη κατά ποσοστό εκατό τοις
εκατό (100%). Σε ότι δε αφορά το υπό στοιχείο
β’ ακίνητο πρέπει να σημειωθεί ότι από την επι-
σκόπηση του προσκομιζόμενου Κτηματολογι-
κού Διαγράμματος που είχε επισυναφθεί στην
υπ’ αριθ. 1/1993 Πράξη Εφαρμογής και του υπ’
αριθ. πρωτ. 68/2008 αποσπάσματος Κτηματο-
λογικού Διαγράμματος του ακινήτου με ΚΑΕΚ
360883314003/0/0 αποδεικνύεται ότι το πρώτο
έχει επιφάνεια μεν μεγαλύτερη του δευτέρου
στην οποία όμως συμπεριλαμβάνεται εκείνη
του γεωτεμαχίου με τον ΚΑΕΚ 360883314003/
0/0. Περαιτέρω, το γεωτεμάχιο με ΚΑΕΚ
360883188002/0/0 συνορεύει γύρωθεν με ιδιο-
κτησία με ΚΑΕΚ 360883188010/0/0, με ιδιοκτη-
σία με ΚΑΕΚ 360883314008/0/0, με οδό με
ΚΑΕΚ 36088ΕΚ00644 και με ιδιοκτησία με
ΚΑΕΚ 360883188011/0/0. Το δε γεωτεμάχιο με
ΚΑΕΚ 360883314003/0/0 συνορεύει γύρωθεν
με ιδιοκτησίες με ΚΑΕΚ 360883314014/0/0,
360883314004/0/0, 360883314021/0/0, 36088
3314006/0/0, 360883314013/0/0, 36088
3314012/0/0, 360883314005/0/0 και 3608833
14001/ 0/0. Εξάλλου, μέχρι την ημερομηνία
έναρξης λειτουργίας του Κτηματολογικού Γρα-
φείου Κ., ήτοι την 10.05.2004, δεν έλαβε χώρα
καμία πράξη εκποίησης από τους αιτούντες
σχετικά με τα άνω ακίνητα που περιήλθαν σε
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αυτούς δυνάμει της υπ’ αριθ. 1/1993 Πράξης
Εφαρμογής (βλ. τα δύο υπ’ αριθ. πρωτ. 1035/
2009 πιστοποιητικά της Υποθηκοφύλακος Κ.).
Ως εκ τούτου οι ανωτέρω αρχικές εγγραφές εί-
ναι ανακριβείς και προσβάλλουν τα εμπράγμα-
τα δικαιώματα συγκυριότητας των αιτούντων
επί των ανωτέρω γεωτεμαχίων με ΚΑΕΚ
360883188002/0/0 και 360883314003/0/ 0. Συ-
νεπώς, η κρινόμενη αίτηση πρέπει να γίνει δε-
κτή εν μέρει και ως κατ’ ουσίαν βάσιμη, να ανα-
γνωρισθεί η συγκυριότητα των αιτούντων κατά
ποσοστό πενήντα τοις εκατό (50%) εξ αδιαιρέ-
του έκαστος, σύμφωνα με το αίτημά τους και
να διαταχθεί η διόρθωση των κατά τα ανωτέρω
ανακριβών πρώτων εγγραφών στα κτηματολο-
γικά βιβλία που τηρούνται στο Κτηματολογικό
Γραφείο Κ., ώστε να καταχωρηθεί στα οικεία
κτηματολογικά φύλλα ότι το επίδικο ακίνητο
ανήκει κατά συγκυριότητα σε αυτούς και ειδι-
κότερα κατά το ιδανικό μερίδιο του πενήντα
τοις εκατό (50%) εξ αδιαιρέτου σε έκαστο αυ-
τών με τίτλο κτήσης την υπ’ αριθ. 1/1993 πράξη
εφαρμογής της Βόρειας, Κεντρικής και τμήμα-
τος της Ανατολικής Συνοικίας του Δήμου Κ.
που κυρώθηκε από το Νομάρχη Μεσσηνίας και
έχει νομίμως μεταγραφεί στα βιβλία μεταγρα-
φών του Υποθηκοφυλακείου Κ. στον τόμο 290
και με αύξοντα αριθμό 325. Απορριπτέο, ωστό-
σο, κρίνεται το αίτημα των άνω αιτούντων σχε-
τικά με την αναγνώριση της συγκυριότητάς
τους επί της έκτασης του υπό στοιχείο β’ ακινή-
του που δεν περιλαμβάνεται στο γεωτεμάχιο
με ΚΑΕΚ 360883314003/0/0, καθόσον δεν ζη-
τείται η διόρθωση των ανακριβών πρώτων εγ-
γραφών σχετικά με αυτή, με συνέπεια να εκ-
φεύγει της δικαιοδοσίας του παρόντος Δικα-
στηρίου, μη εφαρμοζόμενης περαιτέρω της
διάταξης του άρθρου 591 § 2 ΚΠολΔ, ενόψει
του ότι η υποβολή της αιτήσεως αυτής κατά
την εκουσία δικαιοδοσία δεν επέφερε τις συνέ-
πειες της ασκήσεως της αγωγής (215 ΚΠολΔ),
καθότι δεν απευθύνεται κατά ορισμένου αντιδί-
κου και δεν έχει επιδοθεί εμπρόθεσμα σε αυ-

τόν, ενώ παράλληλα σύμφωνα με το άρθρο 6 §
3 ν. 2664/1998 στην εκουσία δικαιοδοσία υπά-
γονται οι υποθέσεις σχετικά με τη διόρθωση
των ανακριβών πρώτων εγγραφών ακινήτων
που φέρονται σύμφωνα με αυτές ως «αγνώ-
στου ιδιοκτήτη» και όχι οι εν γένει αναγνωρι-
στικές της κυριότητας αγωγές σχετικά με ακί-
νητο, καθόσον οι αγωγές αυτές υπάγονται
στην τακτική διαδικασία.

ΠPΩTOΔIKEIO ΣYPOY (Πολ.)
Αριθμός Απόφασης 48/2010

Διεκδικητική αγωγή και διόρθωση κτηματολο-
γικής πρώτης εγγραφής. Κρίση για τη δυνατό-
τητα χρησικτησίας ή μη επί παρακλητικής
σχέσεως ή/και επί χρησιδανείου και αντισυ-
νταγματικότητα μονομερούς συμβολαιογραφι-
κής πράξεως (δηλώσεως) του άρθρου 62 παρ.
1 Ν. 590/1977 (περί του καταστατικού χάρτη
της εκκλησίας της Ελλάδος), ως αντιβαίνου-
σας (α) στο σύνταγμα και (β) στις διατάξεις
του άρθρου 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτο-
κόλλου της Ευρωπαϊκής Σύμβασης για την
προστασία των δικαιωμάτων του ανθρώπου
και των θεμελιωδών ελευθεριών και επί πλέον
(γ) μη δυναμένης να εφαρμοσθεί κατά Ο.Τ.Α.,
βάσει του Ν.Δ. 28.11/2.12.1968.

Από την 11.507/15-1-2008 έκθεση επίδοσης της
δικαστικής επιμελήτριας του Πρωτοδικείου Σύ-
ρου Ε. Α., που προσκομίζει και επικαλείται ο ενά-
γων, προκύπτει ότι ακριβές επικυρωμένο αντί-
γραφο της κρινόμενης αγωγής, με πράξη ορι-
σμού δικασίμου και κλήση προς συζήτηση για τη
δικάσιμο της 12-12-2008, οπότε η συζήτηση της
αγωγής αναβλήθηκε για τη δικάσιμο που αναφέ-
ρεται στην αρχή της απόφασης, επιδόθηκε νο-
μότυπα και εμπρόθεσμα στην εναγομένη. 

Η τελευταία, όμως, εκπροσωπήθηκε, κατά
τη δικάσιμο αυτή, μόνο για την υποβολή αιτή-
ματος αναβολής, το οποίο δεν έγινε δεκτό από
το Δικαστήριο (καθόσον η υπόθεση είχε, ήδη,
αναβληθεί μία φορά, στις 12-12-2008, για τη δι-
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κάσιμο που αναφέρεται στην αρχή της απόφα-
σης, μη επιτρεπόμενης δεύτερης αναβολής,
σύμφωνα με το άρθρο 241 ΚΠολΔ, σχετ.
5454/1994 Αρμ 1995.366, ΕΑ 2183/1993 Δ
1994.285) και αποχώρησε από τη συζήτηση. 

Συνεπώς, πρέπει να δικαστεί ερήμην (άρθρο
28 παρ. 2 ΚΠολΔ), καθόσον η αναβολή της συ-
ζήτησης και η εγγραφή της υπόθεσης στο πινά-
κιο θεωρείται ως κλήτευση ως προς όλους τους
διαδίκους (άρθρο 226 παρ. 4 ΚΠολΔ), η συζήτη-
ση, ωστόσο, να προχωρήσει σαν να ήταν πα-
ρούσα και η εναγομένη, μετά την τροποποίηση
των άρθρων 270 και 271 ΚΠολΔ και την κατάρ-
γηση του τεκμηρίου ομολογίας της παρ. 3 του
άρθρου 271 ΚΠολΔ, από τα άρθρα 12 και 13 του
Ν. 2915/2001.

Με τη διάταξη του άρθρου 4 παρ. 1 του Συ-
ντάγματος, κατά την οποία «Οι Έλληνες είναι
ίσοι ενώπιον του νόμου», καθιερώνεται όχι μό-
νο η ισότητα των Ελλήνων πολιτών ενώπιον
των νόμων αλλά και η έναντι τούτων ισότητα
του νόμου, δεσμεύοντας έτσι και το νομοθέτη,
ο οποίος, στη ρύθμιση ουσιωδώς όμοιων πραγ-
μάτων, σχέσεων και κατηγοριών προσώπων,
δεν μπορεί να νομοθετεί κατά διαφορετική με-
ταχείριση τούτων, εισάγοντας εξαιρέσεις και
προβαίνοντας σε οποιαδήποτε διάκριση, εκτός
αν η διαφορετική ρύθμιση αυτών δεν είναι αυ-
θαίρετη, αλλά επιβάλλεται από λόγους γενικό-
τερου κοινωνικού ή δημόσιου συμφέροντος, η
συνδρομή των οποίων υπόκειται στον έλεγχο
των δικαστηρίων.

Περαιτέρω με τη διάταξη του άρθρου 5 παρ.
1 του Συντάγματος ορίζεται ότι: «καθένας έχει
το δικαίωμα να αναπτύσσει ελεύθερα την προ-
σωπικότητά του και να συμμετέχει στην κοινω-
νική, οικονομική και πολιτική ζωή της χώρας,
εφόσον δεν προσβάλλει τα δικαιώματα των άλ-
λων και δεν παραβιάζει το Σύνταγμα και τα
χρηστά ήθη». 

Σκοπείται, δηλαδή, με τη διάταξη αυτή η κα-
τοχύρωση της ελεύθερης ανάπτυξης της προ-
σωπικότητας του ατόμου, που αποτελεί το κύ-

ριο περιεχόμενο της αξιοπρέπειάς του και
πραγματώνεται με την ελευθερία του για την
αδέσμευτη, μέσα στα όρια που ορίζονται με τη
διάταξη, επιχείρηση ενεργειών που αναφέρο-
νται στην κοινωνική, οικονομική και πολιτική
δραστηριότητά του, η δε παρεχόμενη προστα-
σία περιλαμβάνει, πρόδηλα, και την ανάπτυξη
της οικονομικής δραστηριότητας, που  αφορά
στην εκμετάλλευση της περιουσίας του προ-
σώπου (σχετ. ΟλΑΠ 26/2003 ΕλλΔνη 2003.
1263, ΟλΑΠ 2/1997 Δ 1998.1006, ΑΠ 799/ 2004
ΕλλΔνη 2006.1428). 

Εξάλλου, σύμφωνα με άρθρο 17 παρ. 2 του
Συντάγματος, κανένας δε στερείται την ιδιο-
κτησία του, παρά μόνο για δημόσια ωφέλεια
που έχει αποδειχτεί με τον προσήκοντα τρόπο,
όταν και όπως ο νόμος ορίζει και πάντοτε αφού
προηγηθεί πλήρης αποζημίωση, που ανταπο-
κρίνεται στην αξία την οποία είχε το απαλλο-
τριούμενο, κατά το χρόνο της συζήτησης στο
δικαστήριο, ενώ, κατά το άρθρο 18 παρ. 5 του
Συντάγματος, μπορεί να προβλεφθεί με νόμο
και κάθε άλλη στέρηση της ελεύθερης χρήσης
και κάρπωσης της ιδιοκτησίας, που απαιτείται
από τις περιστάσεις. 

Από τις παραπάνω διατάξεις, που αποβλέ-
πουν στην προστασία της περιουσίας του φυσι-
κού ή νομικού προσώπου από κάθε στέρηση,
την οποία αποτελεί όχι μόνο η αφαίρεση της
κυριότητας αλλά και ο ουσιώδης περιορισμός
των εξουσιών του ιδιοκτήτη που απορρέουν
από αυτή, αφού χωρίς αυτές η ιδιοκτησία καθί-
σταται αδρανής και κενή ουσιαστικού περιεχο-
μένου, προκύπτει: α) ότι είναι επιτρεπτή, με
διάταξη νόμου, η θέσπιση γενικών και αντικει-
μενικών περιορισμών της ιδιοκτησίας, χωρίς
υποχρέωση αποζημίωσης, προς εξυπηρέτηση
του γενικότερου συμφέροντος, εφόσον αυτοί
δε θίγουν τον πυρήνα του δικαιώματος της
ιδιοκτησίας, αναιρώντας ή αποδυναμώνοντάς
το σε μεγάλο βαθμό, είναι δε αναγκαίοι για την
επίτευξη του σκοπούμενου αποτελέσματος και
β) ότι επιτρέπεται η οριστική στέρηση ή αφαί-
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ρεση της ιδιοκτησίας (με ολική μετάθεση της
κυριότητας του πράγματος σε άλλο πρόσωπο ή
δημιουργία άλλου εμπράγματου δικαιώματος),
με πράξη της πολιτείας, μόνο αν επιβάλλεται
προς θεραπεία δημόσιας ωφέλειας, εφόσον
προηγηθεί της κατάληψης η καταβολή πλήρους
αποζημίωσης, που καθορίζεται από τα πολιτικά
δικαστήρια (σχετ. ΟλΑΠ 40/1998 ΕλλΔνη
1999.230, ΟλΑΠ 19/2002 ΕλλΔνη 2002.1012,
ΑΠ 799/2004 ΕλλΔνη 2004.1428, ΟλΑΠ 896/
1985 ΝοΒ 1985.1395, ΟλΣτΕ 3521/1992 ΝοΒ
1993.792, Γ. Κασιμάτης, «Η απόφαση 40/1998
της Ολομέλειας του ΑΠ. Οι βάσεις εφαρμογής
της αρχής σεβασμού και προστασίας της αξίας
του ανθρώπου και της εγγύησης της ιδιοκτη-
σίας», ΝοΒ 1999.705). 

Η προστασία που παρέχεται με τις διατάξεις
αυτές δεν είναι απόλυτη, διότι είναι επιτρεπτή η
επιβολή νομοθετικών περιορισμών, εφόσον αυ-
τοί είναι αντικειμενικοί και δικαιολογούνται από
λόγους γενικότερου δημόσιου ή κοινωνικού
συμφέροντος. Όρος, όμως, της παραδοχής των
περιορισμών αυτών αποτελεί και ο, από αυτούς,
σεβασμός της αρχής της αναλογικότητας. 

Η αρχή αυτή, ως γενική αρχή του δικαίου
αναγνωριζόμενη πάγια, ως ισχύουσα, από τη
νομολογία των δικαστηρίων, και πριν από την
αναγωγή της σε ρητή συνταγματική έννοια με
την αναθεώρηση του Συντάγματος 1975 από
την Ζ΄ Αναθεωρητική Βουλή, απαιτεί από το
νομοθέτη, οι περιορισμοί που επιβάλλει στην
άσκηση των ατομικών δικαιωμάτων, να οριοθε-
τούνται με βάση τα εννοιολογικά στοιχεία της
προσφορότητας και της αναγκαιότητας του
λαμβανόμενου μέτρου και της αναλογίας του
προς τον επιδιωκόμενο σκοπό. 

Ειδικότερα, για την περίπτωση της στέρησης
της ιδιοκτησίας, η οποία μπορεί να είναι και πρό-
σκαιρη και να συνίσταται σε ουσιώδη περιορισμό
της ευχέρειας χρήσης και κάρπωσης, για την
οποία ειδικά προνοεί το άρθρο 18 παρ. 5 του Συ-
ντάγματος, η αρχή της αναλογικότητας οδηγεί
στη διαμόρφωση μιας δίκαιης ισορροπίας μετα-

ξύ των απαιτήσεων του δημόσιου συμφέροντος
υπέρ του κοινωνικού συνόλου και της επιτασσό-
μενης προστασίας της ιδιοκτησίας ως ατομικού
δικαιώματος (σχετ. ΟλΑΠ 2/1997 Δ 1998.1006,
ΑΠ 799/2004 ΕλλΔνη 2006.1428).

Περαιτέρω, με το άρθρο 1 του Πρώτου Πρό-
σθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Σύμβα-
σης για την προστασία των δικαιωμάτων του
ανθρώπου και των θεμελιωδών ελευθεριών
(κυρ. ΝΔ 53/1974, που έθεσε εκ νέου σε ισχύ τη
Σύμβαση μετά την καταγγελία του αρχικού κυρ.
ν. 2329/1953 κατά τη στρατιωτική δικτατορία,
προσδίδοντάς της την υπερνομοθετική ισχύ
του άρθρου 28 Συντάγματος), «Παν φυσικόν ή
νομικόν πρόσωπον δικαιούται σεβασμού της
περιουσίας του. Ουδείς δύναται να στερηθεί
της ιδιοκτησίας του ειμή διά λόγους δημοσίας
ωφέλειας και υπό τους προβλεπόμενους υπό
του νόμου και των γενικών αρχών του διεθνούς
δικαίου, όρους. Αι προαναφερόμεναι διατάξεις
δεν θίγωσι το δικαίωμα παντός κράτους όπως
θέση εν ισχύι Νόμους, ους ήθελε κρίνει ανα-
γκαίον, προς ρύθμισιν της χρήσεως αγαθών
συμφώνως προς το δημόσιον συμφέρον ή προς
εξασφάλισιν της καταβολής φόρων ή άλλων ει-
σφορών ή προστίμων».

Με την εν λόγω διάταξη καθιερώνεται η αυ-
τόνομη σημασία της περιουσίας κάθε φυσικού
και νομικού προσώπου, η οποία είναι ανεξάρτη-
τη από την τυπική έννοια του εθνικού δικαίου
(σχετ. ΕΔΔΑ απόφαση της 8-7-2008 Οικουμενι-
κό Πατριαρχείο κατά Τουρκίας, no 14340/2005,
ΕΔΔΑ Beyeler κατά Ιταλίας, αριθμ. 332002/96
παρ. 100). 

Με την έννοια αυτή, κάθε μέτρο παρέμβα-
σης στο δικαίωμα στο σεβασμό της περιουσίας
πρέπει να τηρεί μια «δίκαιη ισορροπία» μεταξύ
των απαιτήσεων του γενικού συμφέροντος της
κοινότητας και των επιταγών της προστασίας
των θεμελιωδών δικαιωμάτων του ατόμου
(σχετ. ΕΔΔΑ απόφαση της 23-9-1982, Sporrong
et Lonnroth κατά Σουηδίας, serie A no. 52, σελ.
26 παρ. 69). 
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Για να εκτιμηθεί αν το επίδικο μέτρο σέβεται
την απαιτούμενη δίκαιη ισορροπία και, ειδικότε-
ρα, αν δε δημιουργεί δυσανάλογο βάρος σε ένα
πρόσωπο, πρέπει να ληφθούν υπόψη οι διατυ-
πώσεις της αποζημίωσης, που προβλέπονται
από την εθνική νομοθεσία, έτσι ώστε, χωρίς την
καταβολή ποσού ανάλογου της αξίας του πράγ-
ματος, η στέρηση της ιδιοκτησίας να συνιστά
μια υπερβολική προσβολή, που δε θα μπορούσε
να δικαιολογηθεί στη βάση της διάταξης του
άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου αρ. 1 (σχετ. ΕΔΔΑ,
απόφαση της 15-7-2005, no. 16163/2002,
ΕΔΔΑ, απόφαση της 17-1-2002, Τσιρικάκης κα-
τά Ελλάδας, no. 46355/1999, ΕΔΔΑ, απόφαση
της 14-2-2006, no. 36188/ 2003, ΕΔΔΑ, απόφα-
ση της 14-10-2004, no. 67629/2001, σχετ.
επ.,ιδίως ως προς την έννοια της ύπαρξης της
δημόσιας ωφέλειας για τη στέρηση της ιδιοκτη-
σίας και τα όρια αυτής: ΕΔΔΑ, απόφαση της 21-
2-1986, James και λοιποί κατά Ηνωμένου Βασι-
λείου, ΕΔΔΑ, απόφαση της 20-11-1995,
Pressos Compania Naviera S.A. και λοιποί κατά
Βελγίου, ΕΔΔΑ, απόφαση της 9-1-2007, Μεγά-
λη του Γένους Σχολή κατά Τουρκίας, no. 34478,
ΕΔΔΑ, Jahn και λοιποί κατά Γερμανίας, no.
46720/1999, 72203/2001 και 72552/2001, βλ.
τελ. Β. Καράκωστα, «Περιουσία και υπερνομο-
θετική προστασία της» σε Δ 2005.547, Χ. Σατ-
λάνη, «Η προστασία του δικαιώματος της ιδιο-
κτησίας - περιουσίας με βάση κυρίως τη νομο-
λογία του ΕΔΔΑ», Αρμ 2007. 1877).

Εξάλλου, στη διάταξη του άρθρου 62 του ν.
590/1977 «Καταστατικός Χάρτης της Εκκλη-
σίας της Ελλάδος» ορίζεται ότι: «1. Εκκλησια-
στικά κτίρια, προοριζόμενα διά την εγκατάστα-
σιν γραφείων Μητροπόλεων ή Ενοριών ή διά
κατοικίαν Αρχιερέων ή Εφημερίων και ανεγερ-
θέντα ή αποκτηθέντα δι’ εισφορών Μονών και
Ναών ή εξ εράνων ή ειδικών φορολογιών, φε-
ρόμενα δε επ’ ονόματι Φυσικών ή Νομικών Προ-
σώπων, πλην του Δημοσίου, μεταβιβάζονται
υποχρεωτικώς εις το ποιούμενον χρήσιν Νομι-
κόν Πρόσωπον της Μητροπόλεως ή Ενορίας, δι’

απλής ενώπιον συμβολαιογράφου δηλώσεως,
συντασσόμενης και μεταγραφόμενης ατελώς.
Τα αυτά ισχύουν και διά τα κτίρια της Ιεράς Συ-
νόδου, των λοιπών αυτοτελών Συνοδικών Υπη-
ρεσιών και της Αρχιεπισκοπής Αθηνών», ενώ,
στη διάταξη του άρθρου 3 του ν.δ. της 28.11/2.
12.1968, ορίζεται ότι: «Αι υπό των Αστικών εν
γένει Νόμων και των ουσιαστικών διατάξεων
περί δικών του δημοσίου αναγνωριζόμεναι εις
το δημόσιον προνομίαι ή τεθεσπισμέναι ειδικαί
προστατευτικαί διατάξεις εφαρμόζονται αναλό-
γως και επί των Οργανισμών Τοπικής Αυτοδιοι-
κήσεως, εφ’ όσον αι τυχόν υφιστάμενοι αντί-
στοιχοι διά τους οργανισμούς τούτους προνομί-
αι εν γένει δεν είναι ευρύτεραι ή ευνοϊκώτεραι
των επί του Δημοσίου ισχυουσών». 

Από την ερμηνεία των προεκτεθεισών διατά-
ξεων του άρθρου 62 παρ. 1 του ν. 590/1977 και
του άρθρου 3 του ν.δ. της 28.11/2.12.1968,
προκύπτουν τα εξής: (1) Όλα τα «εκκλησιαστι-
κά κτίρια, που προορίζονται για τους αναφερό-
μενους στη διάταξη της παρ. 1 του άρθρου 62
ν. 590/1977 σκοπούς, μεταξύ των οποίων και
για κατοικία αρχιερέων ή εφημέριων, και φέρο-
νται ως κυριότητας οποιουδήποτε φυσικού ή
νομικού προσώπου, μεταβιβάζονται υποχρεω-
τικά, με μονομερή συμβολαιογραφική δήλωση
προσώπου που δεν ορίζεται από τη διάταξη αυ-
τή και, συνεπώς, τόσο του φερόμενου ιδιοκτή-
τη (ο οποίος, αρνούμενος, μπορεί να καταδικα-
στεί σε δήλωση βούλησης κατά τα οριζόμενα
στον ΚΠολΔ) όσο και του υπέρ ου η διάταξη
ΝΠΔΔ -δηλαδή της Εκκλησίας της Ελλάδας,
των Μητροπόλεων, των Ενοριών και των Ενο-
ριακών Ναών, των Μονών, αλλά και των υπό-
λοιπων νομικών προσώπων που αναφέρονται
στο άρθρο 1 παρ. 4 του Καταστατικού Χάρτη
της Εκκλησίας-, που πρέπει να μεταγραφεί, με
την προϋπόθεση ότι έχουν ανεγερθεί ή απο-
κτηθεί, διαζευκτικά: α) με εισφορές μονών ή
ναών, ή β) από εράνους ή γ) με ειδικές φορολο-
γίες και (2) από τη ρύθμιση αυτή εξαιρείται το
Ελληνικό Δημόσιο και, συνεπώς, κατά τα οριζό-
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μενα στην παραπάνω διάταξη του άρθρου 3 του
ν.δ. 28.11/2.12.1968, και οι ΟΤΑ, οι οποίοι απο-
λαμβάνουν, ως προς το ζήτημα αυτό, των προ-
νομίων του Δημοσίου». 

Η παραπάνω, όμως, διάταξη της παρ. 1 του
άρθρου 62 ν. 590/1977, κατά το μέρος της που
αφορά στη δυνατότητα σύστασης ή μετάθεσης
κυριότητας εκκλησιαστικού κτιρίου προοριζό-
μενου για κατοικία Αρχιερέων (μόνο ζήτημα
που αποτελεί και το κρινόμενο στη συγκεκριμέ-
νη περίπτωση) με μονομερή δήλωση, αντίκειται
στις προαναφερόμενες διατάξεις των άρθρων
4 παρ. 1, 5 παρ. 1 και 17 παρ. 2 του Συντάγμα-
τος καθώς και στη διάταξη του άρθρου 1 του
Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ
για τους παρακάτω λόγους: 1) κατά τα οριζόμε-
να στις διατάξεις των άρθρων 1033 έως 1093
του Αστικού Κώδικα, που είναι ενταγμένες στο
Τέταρτο Κεφάλαιο με τον τίτλο «Κτήση Κυριό-
τητας» του Κώδικα αυτού, προβλέπονται ως,
καταρχήν, τρόποι κτήσης κυριότητας ακινήτου
από ιδιώτες φυσικά ή νομικά πρόσωπα, αφενός
μεν, η σύναψη σύμβασης και η μεταγραφή αυ-
τής (με τις επιμέρους έννομες συνέπειες, ενο-
χική και εμπράγματη, αυτών), αφετέρου δε, η
χρησικτησία, τακτική (με νόμιμο ή νομιζόμενο
τίτλο, καλή πίστη και υπερδεκαετή νομή) και
έκτακτη (με υπερεικοσαετή νομή, χωρίς άλλες
προϋποθέσεις). 

Στην περίπτωση που δημιουργείται οποιαδή-
ποτε αντιδικία ως προς την κυριότητα ακινή-
των, σύμφωνα με τα οριζόμενα στις διατάξεις
των άρθρων 20 του Συντάγματος, 70 ΚΠολΔ
και 1094 ΑΚ, αυτή επιλύεται κυριαρχικά από τα
δικαστήρια, τα οποία κατόπιν ακρόασης όλων
των διάδικων μερών, αποφαίνονται για την ου-
σία της υπόθεσης. 

Με τους παραπάνω τρόπους, δηλαδή με τη
σύμβαση, την πολυετή άσκηση πράξεων νομής
(που φτάνει μάλιστα μέχρι τα είκοσι έτη, όσο,
δηλαδή, και η θεσπιζόμενη, απώτατη, παραγρα-
φή δικαιώματος) και την έκδοση δικαστικών
αποφάσεων, κατόπιν ακρόασης όλων των διά-

δικων μερών και με πλήρη αιτιολογία, δημιουρ-
γείται στον εξωτερικό κόσμο ένα γεγονός
υπαρκτό στην εμπειρική πραγματικότητα, ένα
γεγονός, δηλαδή, που μπορεί, ασφαλώς, ο κα-
θένας, και δη ο ενδιαφερόμενος πολίτης και
φερόμενος κύριος κάθε ακινήτου, να παρακο-
λουθήσει και να κατανοήσει και, με τον τρόπο
αυτό, εμπεδώνεται το Δίκαιο και η κοινωνική
τάξη. 

Οποιαδήποτε διαφοροποίηση από τα παρα-
πάνω, με την οποία να εισάγεται διαφορετική
αντιμετώπιση φυσικού ή νομικού προσώπου και
να καθιερώνονται υπέρ αυτού προνόμια σε βά-
ρος άλλου, πρέπει, σύμφωνα με τις σκέψεις
που προηγήθηκαν, να δικαιολογείται βάσει της
υπέρτερης αρχής του δημόσιου συμφέροντος. 

Η ύπαρξη όμως δημόσιου συμφέροντος, που
να επιβάλλει τη διαφορετική αντιμετώπιση των
παραπάνω ΝΠΔΔ, αφενός μεν, από όλα τα υπό-
λοιπα ΝΠΔΔ (αλλά και το ίδιο το Ελληνικό Δη-
μόσιο, για το οποίο δεν προβλέπεται τέτοια ει-
δική ρύθμιση για τις κατοικίες των άμεσων ορ-
γάνων του), αφετέρου δε, από τους ιδιώτες
(φυσικά και νομικά πρόσωπα, που δεν χαίρουν
ειδικών προνομίων) δε διαπιστώνεται στην κρι-
νόμενη διάταξη, καθόσον ο προορισμός και μό-
νο μίας ιδιοκτησίας, που (φέρεται να) ανήκει σε
τρίτο, υπό την έννοια ότι ο τελευταίος μπορεί
να έχει και νόμιμο τίτλο αυτής, για τη στέγαση
των αρχιερέων και εφημέριων, δεν μπορεί να
δικαιολογήσει τη μονομερή σύσταση ή μετάθε-
ση της κυριότητας, χωρίς τη σύμπραξη του φε-
ρόμενου κυρίου και χωρίς την έκδοση δικαστι-
κής απόφασης, υπό την έννοια ότι τούτο απο-
τελεί δυσανάλογο μέτρο, το οποίο περιορίζει
υπέρμετρα ή αποκλείει το φερόμενο κύριο από
την εκμετάλλευση της περιουσίας του και τη
δικαστική διεκδίκηση των συμφερόντων του,
δημιουργώντας μια (νέα) εμπειρική (ασφαλώς
διαγνώσιμη) πραγματικότητα με τη μεταγραφή
ενός (νέου) τίτλου, τον οποίο, ενδεχομένως, ο
ενδιαφερόμενος να πληροφορηθεί μετά την
πάροδο πολλών ετών, ενώ συνεχίζει να ασκεί
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όλα τα δικαιώματά του που απορρέουν από την
κυριότητά του, πιστεύοντας ότι ο ίδιος είναι κύ-
ριος αυτού. 

Συνεπώς, η εν λόγω διάταξη, που αντιμετω-
πίζει χωρίς αντικειμενικά κριτήρια και χωρίς να
λάβει υπόψη τις υφιστάμενες κοινωνικές και οι-
κονομικές συνθήκες που συνδέονται με τη ρυθ-
μιζόμενη κατάσταση, μέσα στα όρια της αρχής
της ισότητας, αντίκειται στον κανόνα του άρ-
θρου 4 παρ. 1 του Συντάγματος, ο οποίος δε-
σμεύει τα συντεταγμένα όργανα της Πολιτείας
κατά την ενάσκηση της ανατεθείσας σε αυτά
από το Σύνταγμα λειτουργίας και δε διασφαλί-
ζει, με ίσους όρους, την πραγμάτωση του Κρά-
τους και την ελεύθερη ανάπτυξη της προσωπι-
κότητας του Πολίτη, 2) η εν λόγω διάταξη, ασα-
φής στο σύνολό της, δημιουργεί σύγχυση ως
προς τα όρια εφαρμογής της, δοθέντος ότι επι-
τρέπει τη μονομερή σύσταση ή μετάθεση κυριό-
τητας οποιουδήποτε ακινήτου, προορισμένου
σε οποιοδήποτε χρόνο, για την κατοικία αρχιε-
ρέων ή εφημέριων, κατά την κρίση του ίδιου του
ωφελούμενου, και αποκτηθέντος με τρεις εναλ-
λακτικούς τρόπους, ακόμα και χωρίς την ύπαρ-
ξη οποιουδήποτε αποδεικτικού μέσου στοιχειο-
θέτησης των προϋποθέσεων αυτών, που μπορεί
να ανατρέχουν και σε δεκάδες χρόνια από τη
σημερινή, εμπειρική, πραγματικότητα. 

Με τον τρόπο, όμως, αυτό περιορίζεται
υπέρμετρα η οικονομική ελευθερία των φυσι-
κών αλλά και νομικών προσώπων (κυρίων, που
απέκτησαν με νόμιμο τίτλο, οποτεδήποτε το
ακίνητο) που μπορούν να λάβουν γνώση μόνο
της υφιστάμενης και αποδεικνυόμενης πραγ-
ματικότητας (δηλαδή της πραγματικής και νομι-
κής κατάστασης που υπάρχει σε οποιοδήποτε
χρόνο και δημιουργείται με τους παραπάνω
αναφερόμενους τρόπους), κατά την οποία φέ-
ρεται ότι ένα ακίνητο ανήκει σε συγκεκριμένο
πρόσωπο. 

Αλλά, ακόμα και εάν γνωρίζουν την ιστορία
του ακινήτου και ότι, πράγματι, αυτό είχε προο-
ριστεί (κατά την κατασκευή του) για κατοικία

αρχιερέων ή εφημέριων, δημιουργείται, από
την κρινόμενη διάταξη, συνεχής ανασφάλεια
ως προς το (επισφαλές) ιδιοκτησιακό τους κα-
θεστώς και περιορισμός, κατά τούτο, της οικο-
νομικής τους ελευθερίας, που προϋποθέτει, με-
ταξύ άλλων, και τη σταθερότητα των υφιστάμε-
νων δικαιωμάτων τους. 

Τούτο δε, καθόσον παρέχεται στα παραπάνω
αναφερόμενα ΝΠΔΔ η δυνατότητα, χωρίς να
αμφισβητήσουν δικαστικά την πραγματική κατά-
σταση που έχει δημιουργηθεί και χωρίς να ελεγ-
χθούν οι ισχυρισμοί τους, να μεταθέσουν μονο-
μερώς την κυριότητα, ως φερόμενο εμπράγματο
δικαίωμα άλλου προσώπου, βλάπτοντας κατά
τούτο τα οικονομικά συμφέροντα και την περι-
ουσία τρίτων, σε βάρος των οποίων επέρχεται,
χωρίς τη γνώση τους, η μετάθεση αυτή, χωρίς,
ωστόσο, να δικαιολογείται αυτό, αντικειμενικά,
από την ύπαρξη υπέρτερου δημόσιου συμφέρο-
ντος, κατά παράβαση της διάταξης του άρθρου 5
παρ. 1 του Συντάγματος, και 3) Η εν λόγω διάτα-
ξη, επιτρέποντας τη μετάσταση κυριότητας, με
τη δημιουργία νόμιμου τίτλου, χωρίς να λαμβά-
νεται υπόψη η βούληση προς τούτο του φερόμε-
νου ως κυρίου του ακινήτου, μπορεί, σύμφωνα
με τη λογική πορεία των πραγμάτων, να οδηγή-
σει στην απαλλοτρίωση ιδιοκτησίας φυσικού ή
νομικού προσώπου, προς όφελος του δηλού-
ντος, χωρίς την ύπαρξη δημόσιου προς τούτο
συμφέροντος και χωρίς την προκαταβολή απο-
ζημίωσης, όπως επιτάσσει το άρθρο 17 παρ. 2
του Συντάγματος και το άρθρο 1 του Πρώτου
Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ, σύμφωνα
με τις νομικές σκέψεις που προηγήθηκαν. Τούτο
δε, καθόσον, ακόμα και στην περίπτωση που
πράγματι συντρέχουν όλες οι προϋποθέσεις της
κρινόμενης διάταξης και, βάσιμα (παρότι δικα-
στικά ανέλεγκτα), μπορεί να υποστηριχτεί ότι το
επίδικο κτίσμα είναι προορισμένο για τους σκο-
πούς που αυτή καθορίζει και, επιπλέον, ανεγέρ-
θηκε με εισφορές των μονών ή με εράνους ή με
ειδική φορολογία (η οποία δεν προσδιορίζεται),
το γεγονός αυτό, κατά τα οριζόμενα στις διατά-
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ξεις των άρθρων 1033, 1041 και 1045 ΑΚ, δεν
αρκεί για την κτήση κυριότητας, δοθέντος ότι το
εν λόγω κτίσμα μπορεί να ανεγέρθηκε σε οικό-
πεδο τρίτου (πολλαπλάσιας, μάλιστα, αξίας από
αυτή του κτίσματος), οπότε αποτελεί συστατικό
του και δε νοείται να είναι χωριστό αντικείμενο
κυριότητας, κατ’ άρθρα 953 και 954 περ. 1 ΑΚ,
έτσι ώστε η μονομερής μετάσταση της κυριότη-
τάς του (κτίσματος και, κατά λογική αναγκαιότη-
τα, του οικοπέδου όπου ανεγέρθηκε) να δημι-
ουργεί, de facto, ένα νέο τρόπο κτήσης κυριότη-
τας (που επιτρέπει η κρινόμενη αυτή διάταξη), ο
οποίος δεν αναγνωρίζεται από το σύνολο του
δικαίου σε κανένα φυσικό ή νομικό Γ πρόσωπο
(σχετ. και η διάταξη του άρθρου 1010 ΑΚ, όπου
προβλέπονται 1 συγκεκριμένες προϋποθέσεις
για τη μετάθεση κυριότητας στην περίπτωση
όπου ο τρίτος ανεγείρει καλόπιστα σε τμήμα άλ-
λου ακινήτου, που δεν του ανήκει, και δύναται
αυτό να του επιδικαστεί, κατόπιν εύλογης απο-
ζημίωσης του τρίτου, μόνο κατόπιν δικαστικής
κρίσης της υπόθεσης).

Περαιτέρω, από τις διατάξεις των άρθρων
974 και 1045 ΑΚ και ν. 8 παρ. 1, κωδ. [7.39], 9
παρ. 1 Βασ. [50.14], 1 κωδ. [7.31], 7 παρ. 1 και 2
κωδ. [7.39] και 14 κωδ. [11.61] του προϊσχύσα-
ντος Βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, που εφαρμό-
ζονται σύμφωνα με τα άρθρα 64 και 65 ΕισΝΑΚ
στην έκτακτη χρησικτησία, όταν αυτή συμπλη-
ρώνεται πριν την εισαγωγή του Αστικού Κώδικα
ή και μετά την εισαγωγή αυτού πριν όμως συ-
μπληρωθεί εικοσαετία, προκύπτει ότι υπό την
ισχύ του Αστικού Κώδικα εκείνος, που έχει στη
νομή του για μια εικοσαετία πράγμα ακίνητο γί-
νεται κύριος αυτού, υπό δε την ισχύ του προϊ-
σχύσαντος β.ρ. δικαίου, κύριος ακινήτου, με
έκτακτη χρησικτησία, γίνεται αυτός που το έχει
στην καλόπιστη νομή του για μια τριακονταετία.
Είναι δυνατό δε, να προσμετρηθεί στο χρόνο
της χρησικτησίας του νομέα και ο χρόνος του
δικαιοπαρόχου του, προκειμένου να συμπληρω-
θεί ο νόμιμος χρόνος της έκτακτης χρησικτη-
σίας και να γίνει κύριος του πράγματος.

Σε τέτοια περίπτωση, αν με το συνυπολογι-
σμό του χρόνου πριν από τον Αστικό Κώδικα
υπολείπεται για τη συμπλήρωση της τριακοντα-
ετίας χρόνος μικρότερος των είκοσι ετών, θα
εφαρμοστεί το τέως δίκαιο και η τριακονταετία
θα αρχίσει από την έναρξη της νομής του δικαι-
οπαρόχου και θα συμπληρωθεί με το συνυπο-
λογισμό του χρόνου που υπολείπεται υπό την
ισχύ του Αστικού Κώδικα, αν δε, αντίθετα, υπο-
λείπεται χρόνος μεγαλύτερος, θα εφαρμοστεί
ο Αστικός Κώδικας και η καθοριζόμενη από αυ-
τόν εικοσαετία θα αρχίσει από 23.2.1946 (σχετ.
ΑΠ 1370/2006 ΕλλΔνη 2009.1425, ΑΠ 17/2004
δημ. στη ΝΟΜΟΣ, ΕΑ 3362/2006 ΕλλΔνη 2007.
636, ΕΘ 3192/1991 Αρμ 1992.725). 

Εξάλλου, τόσο κατά τις διατάξεις του προϊ-
σχύσαντος βυζαντινορωμαϊκού δικαίου [ν. 8 και
παρ. 1 Κώδ. (7.39), Βασιλ. 9 (50.14), ν. πρ. παρ.
3, 10, 15 και 48, Πανδ. (41.3)], όσο και κατά τον
Αστικό Κώδικα (άρθρο 1041), για την κτήση κυ-
ριότητας ακινήτων με τακτική χρησικτησία
απαιτείται νόμιμος τίτλος, ο οποίος πρέπει να
υποβληθεί σε μεταγραφή σύμφωνα με τις δια-
τάξεις των άρθρων 1 και 4 ν. Τ/1856 και 1033
ΑΚ, καλή πίστη και νομή ακινήτου για χρονικό
διάστημα τουλάχιστον δέκα ετών. Ο νόμιμος
τίτλος πρέπει να υπάρχει κατά την έναρξη της
νομής του χρησιδεσπόζοντος, χωρίς δε τη με-
ταγραφή δεν υπάρχει νόμιμος τίτλος. 

Συνεπώς, ο χρόνος της τακτικής χρησικτη-
σίας αρχίζει μόνο από το χρόνο της μεταγρα-
φής και όχι από τη χρονολογία του μεταβιβα-
στικού συμβολαίου ή από το χρόνο προ της με-
ταγραφής, οπότε ο νομέας άρχισε να νέμεται
το ακίνητο (σχετ. ΑΠ 783/1992 ΕΕΝ 1993.576,
ΑΠ 414/1981 ΝοΒ 30.27, ΕΑ 3362/2006 ΕλλΔνη
2007.636). 

Τέλος, από τις διατάξεις των άρθρων 247,
249, 251, 982, 1045, 1095 και 810, 816, 817 ΑΚ,
προκύπτει ότι σε σύμβαση χρησιδανείου, που
φέρει ενοχικό χαρακτήρα και μπορεί να καταρ-
τιστεί και άτυπα έστω και αν αφορά σε ακίνητο
(σχετ. ΑΠ 757/2008 δημ. στη ΝΟΜΟΣ, ΑΠ 672/
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2005 ΕλλΔνη 2005.1491), αν ο χρήστης είναι
κύριος του χρησιδανεισθέντος πράγματος,
μπορεί να αναζητήσει αυτό με τη διεκδικητική
αγωγή και πριν από τη λήξη του δικαιώματος
προς χρήση, αφότου ο χρησάμενος αντιποιεί-
ται τη νομή και έπαυσε να κατέχει το πράγμα
για λογαριασμό εκείνου και το νέμεται για δικό
του λογαριασμό, γεγονός που πληροφορήθηκε
ο χρήστης (σχετ. Ολ ΑΠ 805/1973 ΝοΒ 22.319,
ΑΠ 463/2004 ΧρΙΔ 2004.700, ΑΠ 260/1991 ΕΕΝ
1992.152, ΕΠατρ 274/2004 ΑχΝομ 2005.149).

Στην προκειμένη περίπτωση, ο ενάγων εκθέ-
τει ότι, περί το 1827, κατόπιν αγοραπωλησίας
(χωρίς τίτλο και μεταγραφή αυτού, καθόσον
δεν είχε ακόμα ιδρυθεί το Υποθηκοφυλακείο
Ερμούπολης), απέκτησε ένα ακίνητο-οικόπεδο,
εμβαδού 550 τ.μ., που βρίσκεται στη θέση “...”
της..., επί της οδού... (όπου και η είσοδός του),
της κτηματικής περιφέρειας του Δήμου..., με
την υπάρχουσα σε αυτό οικία, την οποία, κατά
τα έτη 1868-1870, κατεδάφισε και ανήγειρε
στη θέση της νέα διώροφη κατοικία, συνολικής
αξίας 1.200.000 ευρώ, όπως ειδικά περιγράφε-
ται στην αγωγή. 

Ακολούθως, εκθέτει ότι η εν λόγω κατοικία
κατασκευάστηκε, κατόπιν παράκλησης της ενα-
γομένης και με τη σύμφωνη γνώμη της Δημογε-
ροντίας, προκειμένου να διαμένει σε αυτή, όταν
επισκεπτόταν τη Σύρο, ο Αρχιεπίσκοπος Σύρου
και Τήνου και χρησιμοποιείται έκτοτε, και μέχρι
την άσκηση της αγωγής, ως μητροπολιτική κα-
τοικία, βάσει της αρχικά συναφθείσας σύμβα-
σης παράκλησης (κατά τις διατάξεις του β.ρ. δι-
καίου) και, ακολούθως, βάσει σύμβασης χρησι-
δανείου. Ισχυριζόμενος, τέλος, ότι η εναγομένη
αμφισβήτησε το δικαίωμα κυριότητάς του στο
επίδικο ακίνητο, που απέκτησε με τα προσόντα
της τακτικής, άλλως της έκτακτης χρησικτη-
σίας, ενεργώντας, με καλή πίστη, όλες τις προ-
σιδιάζουσες στη φύση και τον προορισμό του
πράξεις νομής, από το 1827 μέχρι την άσκηση
της αγωγής, δηλώνοντας αυτό στο Κτηματολό-
γιο και προβαίνοντας στην κατ’ άρθρο 62 του ν.

590/1977 μονομερή, συμβολαιογραφική δήλω-
ση κυριότητας (γεγονός που ο ενάγων πληρο-
φορήθηκε την 21-5-2003) και αντιποιήθηκε τη
νομή του, συνεχίζοντας να το χρησιμοποιεί όχι
δυνάμει της ενεργούς σύμβασης χρησιδανείου
αλλά ως κυρία αυτού, ζητεί: α) να αναγνωριστεί
η κυριότητά του στο επίδικο ακίνητο (οικόπεδο
με διώροφη οικοδομή), που ήδη έχει καταγρα-
φεί στο οικείο Κτηματολογικό Γραφείο Ερμού-
πολης Σύρου με ΚΑΕΚ 290451718001/0/0, β) να
υποχρεωθεί η εναγομένη και κάθε τρίτος, που
έλκει ή εξαρτά δικαιώματα από αυτήν, να του
αποδώσει το επίδικο ακίνητο, διατασσόμενης
της βίαιης αποβολής της, σε περίπτωση μη συμ-
μόρφωσής της, γ) να διαταχτεί η διόρθωση της
αρχικής κτηματολογικής εγγραφής, έτσι ώστε
κύριος αυτού να φέρεται ο ενάγων και δ) επι-
κουρικά, στην περίπτωση που δεν είναι δυνατή
η διόρθωση της εγγραφής στο Κτηματολόγιο
και η απόδοση της νομής του επίδικου, να υπο-
χρεωθεί η εναγόμενη να του καταβάλει, με το
νόμιμο τόκο από την επίδοσης της αγωγής, το
ποσό των 1.200.000 ευρώ, λόγω της παράνομης
και αντισυμβατικής παραπάνω εκτεθείσας συ-
μπεριφοράς της. 

Με αυτό το περιεχόμενο και αιτήματα, η υπό
κρίση αγωγή αρμόδια και παραδεκτά εισάγεται
για να συζητηθεί ενώπιον του Δικαστηρίου τού-
του (άρθρα 6 παρ. 2 εδ. α΄ του ν. 2664/1998, 9,
10, 11 αρ. 1, 18 παρ. 2 και 29 ΚΠολΔ), κατά την
τακτική διαδικασία, καθόσον: α) ασκήθηκε
εμπρόθεσμα, κατ’ άρθρα 6 παρ. 1 σε συνδ. με 1
παρ. 3 του ν. 2664/1998, όπως ισχύει μετά την
τροποποίησή του από τους ν. 3127/2003 και
3559/2007 (καθότι με την 339/16-11-2005 από-
φαση του Διοικητικού Συμβουλίου του ΟΚΧΕ,
ΦΕΚ Β΄ της 24-11-2005, ορίστηκε ημερομηνία
έναρξης του κτηματολογίου στην περιοχή η 24-
11-2005), β) καταχωρήθηκε νομότυπα και
εμπρόθεσμα, κατ’ άρθρο 220 ΚΠολΔ σε συνδ.
με άρθρα 12 παρ. 1 περ. ιβ΄ και παρ. 5 και 13
παρ. 2 εδ. 4 του ν. 2664/1998, όπως ισχύει μετά
την τροποποίησή του από τους ν. 3127/2003 και
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3559/2007, στο οικείο κτηματολογικό φύλλο
(σχετ. το 67/15-1-2008 πιστοποιητικό καταχώ-
ρισης του Κτηματολογικού Γραφείου Σύρου -
Ερμουπόλεως), γ) αντίγραφο αυτής κοινοποιή-
θηκε στον Προϊστάμενο του Κτηματολογικού
Γραφείου Ερμούπολης Σύρου, κατ’ άρθρο 6
παρ. 1 του ν. 2664/1998, όπως ισχύει μετά την
τροποποίησή του από τους ν. 3127/2003 και
3559/2007 (σχετ. η 11.508/15-1-2008 έκθεση
επίδοσης της δικαστικής επιμελήτριας της πε-
ριφέρειας του Πρωτοδικείου Σύρου Ειρήνης
Ανυσίου), και δ) προσκομίζονται, κατ’ άρθρο
214Α παρ. 1, 2, 7 και 8 ΚΠολΔ, οι από 20-6-
2008, 26-6-2008 και 11-7-2008 κοινές δηλώσεις
(πρακτικά) διαπίστωσης της αποτυχίας απόπει-
ρας συμβιβασμού, που υπογράφονται από τους
πληρεξούσιους δικηγόρους των διαδίκων. 

Είναι δε νόμιμη, στηριζόμενη στις διατάξεις
που αναφέρονται στις εκτεθείσες νομικές σκέ-
ψεις, καθώς και σε αυτές των άρθρων 947, 948,
1045, 1110 ΑΚ, ν. 19 παρ. 2 Πανδ. 43.26, ν. 2
παρ 2 Πανδ. 43.25 του β.ρ. δικαίου (ως προς τη
«σύμβαση παράκλησης» του β.ρ. δικαίου και το
δικαίωμα ελεύθερης ανάκλησης της, σχετ. ΑΠ
460/1977 ΝοΒ 26.45, Τούση, Εμπράγματον Δί-
καιον, παρ. 56) και 191 αρ. 2 σε συνδ. με 176
εδ. α΄ ΚΠολΔ, πλην των παρακάτω αιτημάτων,
τα οποία είναι μη νόμιμα και, συνεπώς, απορρι-
πτέα: α) της αναγνώρισης της κυριότητας του
ενάγοντος (και απόδοσης του επίδικου πράγ-
ματος), κατά το μέρος που ζητείται κατά τις
διατάξεις περί τακτικής χρησικτησίας, καθό-
σον, όπως ιστορείται στην ένδικη αγωγή, ο
ενάγων Δήμος ουδέποτε απέκτησε νόμιμο ή
νομιζόμενο τίτλο του επίδικου ακινήτου (δηλα-
δή νόμιμα μεταγραμμένο συμβολαιογραφικό
τίτλο, μετά την ισχύ του νόμου περί μεταγρα-
φής και ίδρυσης του υποθηκοφυλακείου της
Ερμούπολης το 1857), όπως απαιτείται κατά τις
διατάξεις των άρθρων 1 και 4 ν. Τ/1856 του
προϊσχύσαντος β.ρ. δικαίου και άρθρων 1033
σε συνδ. με 1041 και 1043 του ισχύοντος ΑΚ,
κατά τα αναφερόμενα στην παραπάνω μείζονα

σκέψη, β) του παρεπόμενου αιτήματος περί βί-
αιης αποβολής και εγκατάστασης του ενάγο-
ντος στο επίδικο ακίνητο, στην περίπτωση μη
συμμόρφωσης της εναγομένης στο διατακτικό
της απόφασης, καθόσον η (άμεση) αναγκαστι-
κή εκτέλεση της (τελεσίδικης και εκτελεστής)
απόφασης, που διατάσσει την απόδοση ακινή-
του, συντελείται ευθέως, κατ’ άρθρο 943 παρ. 1
ΚΠολΔ, με την αποβολή του καθού από το ακί-
νητο και την εγκατάσταση σ’ αυτό του υπέρ ου
η εκτέλεση από τον αρμόδιο δικαστικό επιμε-
λητή (ο οποίος έχει τις εξουσίες του άρθρου
929 ΚΠολΔ), κατόπιν εντολής του πληρεξούσι-
ου δικηγόρου του υπέρ ου η εκτέλεση, συντασ-
σόμενης σχετικής έκθεσης, χωρίς να απαιτείται
διαταγή του δικαστηρίου και γ) του επικουρικού
αιτήματος περί χρηματικής αποζημίωσης του
ενάγοντος στην περίπτωση που δεν είναι δυνα-
τή η διόρθωση της πρώτης εγγραφής στο κτη-
ματολόγιο και η απόδοση του επίδικου ακινή-
του, καθόσον κανένα σχετικό λόγο δεν επικα-
λείται ο ενάγων, που να στηρίζει κατά το νόμο
το παραπάνω αίτημα του (αναφέρει: «... στην
περίπτωση που ήθελε κριθεί ότι η διόρθωση της
εγγραφής στο κτηματολόγιο και η απόδοση της
νομής του επίδικου ακινήτου δεν είναι για κά-
ποιο λόγο δυνατή ...», σελ. 41 αγωγής), ούτε
και υφίσταται τέτοιος λόγος, με βάση τα ιστο-
ρούμενα πραγματικά γεγονότα (όπως αυτά
εντάσσονται στους παραπάνω εφαρμοζόμε-
νους κανόνες δικαίου), τα οποία, αν αποδει-
χτούν βάσιμα, οδηγούν στην παραδοχή των έν-
δικων αιτημάτων και στην πλήρη προστασία
της κυριότητας του ενάγοντος, που παρέχει
κάθε δικαστική απόφαση, που εκτελείται στο
όνομα του Ελληνικού Λαού. 

Πρέπει, συνεπώς, να ερευνηθεί περαιτέρω
κατ’ ουσίαν, κατά το μέρος της που κρίθηκε νό-
μιμη, χωρίς να απαιτείται η καταβολή τέλους
δικαστικού ενσήμου (άρθρο 276 παρ. 1 του ν.
3463/2006).

Από την εκτίμηση των ένορκων καταθέσεων:
α) του μάρτυρα, που εξετάστηκε ενώπιον του
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Δικαστηρίου τούτου κατά πρόταση του ενάγο-
ντος και καταχωρήθηκε στα ταυτάριθμα με την
παρούσα πρακτικά, και β) των μαρτύρων...
του..., ... του... και... του..., που εξετάστηκαν, με
τη φροντίδα του ενάγοντος, ενώπιον της συμ-
βολαιογράφου Ερμούπολης Μ. Τ.-Χ., κατόπιν
νομότυπης κλήτευσης της εναγομένης (σχετ. οι
4562 από 5-10-2009 και 4587 από 20-10-2009
εκθέσεις επίδοσης της δικαστικής επιμελήτριας
του Πρωτοδικείου Σύρου Μ. Α.) και καταχωρή-
θηκαν στις 5.768/12-10-2009, 5.769/ 12-10-2009
και 5.780/23-10-2009 πράξεις ένορκης βεβαίω-
σης της παραπάνω συμβολαιογράφου καθώς
και όλων των εγγράφων που προσκομίζει και
επικαλείται νομότυπα ο ενάγων, αποδεικνύο-
νται τα εξής: Το 1827, η Δημογεροντία του τότε
νεοσύστατου οικισμού της Ερμούπολης Σύρου,
αποκαλούμενη έκτοτε «Δημογεροντία Σύρας»
(σχετ. Ανδρέα Δρακάκη, «Ιστορία του Δήμου
Ερμουπόλεως (Σύρας)», έκδ. 1983, τ. β΄, σελ.
126), έλαβε, κατόπιν άτυπης και μη μεταγραμ-
μένης (ούτε μετά την έναρξη ισχύος του νόμου
περί υποθηκοφυλακείων και μεταγραφών και
την ίδρυση του Υποθηκοφυλακείου Ερμούπο-
λης το 1857) αγοραπωλησίας, με χρήματα των
Δημογερόντων της Σύρου, στη νομή της ένα
ακίνητο - οικόπεδο εμβαδού 550 τ.μ., που βρί-
σκεται στη θέση «...» της Ερμούπολης Σύρου,
της κτηματικής περιφέρειας του Δήμου Ερμού-
πολης και επί της οδού... (όπου βρίσκεται ήδη
και η είσοδος του ακινήτου) και έχει σχήμα ακα-
νόνιστου, επιμήκους τραπεζίου, όπως απεικονί-
ζεται στο ενσωματωμένο στο δικόγραφο της
αγωγής (σελ. 4β΄) από 7-1-2008 τοπογραφικό
διάγραμμα της τεχνολόγου μηχανικού..., που
συντάχτηκε στη βάση κτηματολογικού διαγράμ-
ματος συντεταγμένων του Ο.Κ.Χ.Ε. κατά
Ε.Γ.Σ.Α. ’87 και φέρει την από 10-1-2008 θεώρη-
ση του αρχιτέκτονα μηχανικού και διευθυντή
των τεχνικών υπηρεσιών του Δ. Ερμούπολης,...,
με τους αριθμούς και τα κεφαλαία αλφαβητικά
γράμματα «1-Α-Β-Γ-Δ-13-14-15-16-17-18-19-
20-21-22-1» και συνορεύει περιμετρικά, σύμφω-

να με το παραπάνω τοπογραφικό διάγραμμα,
ως ακολούθως: βορειοδυτικά ξεκινά από το ση-
μείο «18» και συνεχίζει  βορειοανατολικά, σε
ευθεία γραμμή, στα σημεία «18-17-16-15-14»
συνολικού μήκους 25,80 μέτρων, συνορεύο-
ντας, κατά το μήκος της, με τη δημοτική κλιμα-
κωτή οδό... (όπου η είσοδός του), νοτιοδυτικά
ξεκινά από το σημείο «14» και συνεχίζει σε νο-
τιοανατολική κατεύθυνση, σε ευθεία γραμμή,
στα σημεία «14-13», συνολικού μήκους 3 μέ-
τρων, συνορεύοντας κατά το μήκος της με την
ίδια παραπάνω δημοτική οδό (...), νοτιοανατολι-
κά ξεκινά από το σημείο «13» και συνεχίζει σε
βορειοανατολική κατεύθυνση, σε ελαφρά τε-
θλασμένη γραμμή, στα σημεία «13-Δ-Γ-Β-Α-1»,
συνολικού μήκους 45,90 μέτρων, συνορεύο-
ντας, κατά το μήκος της αυτό, με ακάλυπτο χώ-
ρο και, μετά από αυτόν, με τον προαύλιο χώρο
του Ι.Ν. της Μεταμορφώσεως και βορειοανατο-
λικά ξεκινά από το σημείο «1» και συνεχίζει σε
βορειοδυτική - δυτική κατεύθυνση, σε ελαφρά
τεθλασμένη γραμμή, στα σημεία «1-22-21-20»,
συνολικού μήκους 11 μέτρων, συνορεύοντας,
κατά το μήκος αυτό, εν μέρει με ιδιοκτησία ...
και εν μέρει με ιδιοκτησία άγνωστων προσώ-
πων. Το ίδιο έτος (1827), η Δημογεροντία Σύρας
ανήγειρε στο επίδικο οικόπεδο μια οικία, με
έξοδα των δημογερόντων της Σύρου, την
οποία, κατά τα έτη 1868-1874, κατεδάφισε πλή-
ρως ο ενάγων Δήμος, διάδοχος, από το 1833,
της Δημογεροντίας (μετά την κατάργηση του
θεσμού των δημογερόντων δυνάμει του από 27-
12-1833 δ/τος της τότε αντιβασιλείας, σχετ.
Ανδρέα Φραγκίδη, Ιστορία της νήσου Σύρου,
έκδ. 1975, σελ. 456) και, στη θέση «...» της,
ανήγειρε νέα, διώροφη οικοδομή, που καλύπτει
το μεγαλύτερο μέρος του επίδικου οικοπέδου,
και υφίσταται, στη μορφή της αυτή, μέχρι την
άσκηση της αγωγής. 

Συγκεκριμένα, ο τότε... ως νόμιμος εκπρό-
σωπος του ενάγοντος, έδωσε εντολή για την
οικοδόμηση της νέας διώροφης κατοικίας, με
δαπάνες του ενάγοντος και στη βάση προϋπο-
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λογισμού που είχε συντάξει ο δημοτικός αρχι-
τέκτονας..., και, αφού διενεργήθηκε μειοδοτι-
κός διαγωνισμός από τον ενάγοντα, κατακυρώ-
θηκε το έργο στον αρχιτέκτονα - εργολάβο...
και στον ασβεστοποιό... συνταγέντος του 2.527
από 13-7-1873 συμβολαιογραφικού συμφωνητι-
κού του συμβολαιογράφου Ερμούπολης Ι. Α.. 

Τα παραπάνω αποδεικνύονται εναργώς από
τα εξής (μεταξύ άλλων προσκομιζόμενων) έγ-
γραφα: α) το 2.527/1873 συμβολαιογραφικό
συμφωνητικό, που αφορά στην εκτέλεση του
έργου της ανοικοδόμησης της παραπάνω οι-
κίας, β) το από 10-1-1869 έγγραφο του Δημαρ-
χεύοντος Παρέδρου του Δήμου Ερμουπόλεως
προς το μηχανικό του Δήμου για την εποπτεία
σύνταξης προϋπολογισμού του έργου, το 1900
από 7-2-1869 έγγραφο του Νομάρχη Κυκλάδων
προς το Δήμαρχο Ερμούπολης, που αφορά
στην έγκριση της διενεργηθείσας μειοδοτικής
δημοπρασίας, όπου αναφέρει «... να φροντίσε-
τε περί της εξασφαλίσεως των δημοτικών συμ-
φερόντων... και της εκτελέσεως του έργου...»,
γ) τον από 13-2-1869 προϋπολογισμό του έρ-
γου, που συντάχτηκε από το μηχανικό του Δή-
μου, δ) το 56 από 13-2-1869, με αριθμό διεκπε-
ραίωσης 779/15-2-1869, έγγραφο του μηχανι-
κού του Δήμου... προς τον τότε Δήμαρχο, ανα-
φορικά με τον προϋπολογισμό του έργου, ε) το
από 15-2-1869 έγγραφο του παραπάνω μηχανι-
κού, με το οποίο ορίζονται οι όροι εκτέλεσης
του έργου, στ) την από 18-2-1869 προσθήκη
στον προϋπολογισμό του έργου, που συντάχτη-
κε  από τον παραπάνω μηχανικό, ζ) την 931 από
20-2-1869 διακήρυξη του τότε Δημάρχου, με
την οποία εκτέθηκε σε μειοδοτικό διαγωνισμό
το έργο της επισκευής του προαυλίου, η) την
από 20-2-1869 δημοσίευση της παραπάνω δη-
μαρχιακής διακήρυξης στον οικείο πίνακα του
Δήμου, θ) τα από 21, 22 και 23-2-1869 πρακτικά
μειοδοτικής δημοπρασίας για την επισκευή του
προαυλίου του επίδικου ακινήτου, που διενερ-
γήθηκε ενώπιον του Δημάρχου..., ι) το 931 από
25-2-1869 και αριθμό διεκπεραίωσης 340 έγ-

γραφο του τότε Δημάρχου προς τη Νομαρχία
Κυκλάδων, που αφορά στην έγκριση των πρα-
κτικών της γενόμενης δημοπρασίας, ία) το 1034
από 8-3-1869 έγγραφο του τότε Δημάρχου
προς το μηχανικό του έργου, με το οποίο του
αποστέλλει τα πρακτικά και αντίγραφο της
εγκριτικής διαταγής του Νομάρχη, ιβ) το 67 από
2-4-1869 έγγραφο του τότε μηχανικού του Δή-
μου προς τον τότε Δήμαρχο Ερμούπολης, με το
οποίο απευθύνεται συνημμένα συμπληρωματι-
κός προϋπολογισμός για τις δαπάνες του έρ-
γου, ιγ) τον από 2-4-1869 προϋπολογισμό της
απαιτούμενης δαπάνης για τα κριθέντα ως ανα-
γκαία έργα που αφορούν στην επίδικη οικία, ιδ)
το από 7-4-1869 έγγραφο του τότε Δημάρχου
προς τη Νομαρχία Κυκλάδων, όπου αναφέρο-
νται όλες οι γενόμενες αλλαγές στον προϋπο-
λογισμό του έργου, ιε) το 3.345 από 8-4-1869
έγγραφο του τότε Νομάρχη προς το Δήμαρχο
Ερμούπολης, όπου αναφέρεται ότι το Υπουρ-
γείο Εσωτερικών ενέκρινε το απαιτούμενο πο-
σό επιχορήγησης του Δήμου Ερμούπολης προς
επισκευή των δημοτικών καταστημάτων και ζη-
τά την επίσπευση του έργου της κατασκευής
της επίδικης οικίας, ιστ) το 74 από 20-4-1869
έγγραφο του μηχανικού του Δήμου, με το οποίο
ανατίθενται στον έτερο δημοτικό μηχανικό... τα
έργα επισκευής της οικίας, ιζ) το από 7-4-1873
έγγραφο του Δημάρχου Ερμούπολης προς το
Δημοτικό Συμβούλιο, με το οποίο το ενημερώ-
νει για την ανάγκη ολοκληρωτικής ανακαίνισης
της οικίας, ιη) την 1903 από 9-6-1873 διακήρυξη
του Δημάρχου Ερμούπολης, με την οποία, κα-
τόπιν της 3.603 από 5-6-1873 διαταγής της Νο-
μαρχίας Κυκλάδων, τέθηκε σε δημοπρασία η
ανέγερση της επίδικης νέας οικίας, ιθ) το από 3-
7-1873 έγγραφο του εργολάβου..., με το οποίο
αποδέχτηκε τη διενέργεια του επίδικου έργου
της ανοικοδόμησης της οικίας, έναντι του πο-
σού των 26.428 δρχ., που κατατέθηκε στο Δήμο
και ιη) το από 4-7-1873, με αριθμό διεκπεραίω-
σης 2.233/5-7-1873, έγγραφο του Νομάρχη Κυ-
κλάδων προς τον τότε Δήμαρχο, που αναφέρε-
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ται στη διενεργηθείσα κατά τα παραπάνω δημο-
πρασία και στον προϋπολογισμό της απαιτούμε-
νης δαπάνης του έργου. 

Το οίκημα αυτό ο ενάγων παραχώρησε, ήδη
από την αρχική κατασκευή του, κατά χρήση
στην εναγομένη, κατόπιν παράκλησής της και
σύμφωνα με τη βούληση των δημοτών της
Ερμούπολης, προκειμένου να χρησιμοποιείται
ως κατοικία του εκάστοτε αρχιεπισκόπου Σύ-
ρου και Τήνου, συναφθείσας, έτσι, άτυπης πα-
ρακλητικής σύμβασης του ισχύοντος (προ της
εισαγωγής του ΑΚ) βυζαντινορωμαϊκού δικαί-
ου, η οποία έδινε τη δυνατότητα στην εναγομέ-
νη αποκλειστικής χρήσης του επίδικου ακινή-
του (σύμφωνα με το σκοπό της παραχώρησης,
δηλαδή ως κατοικία του εκάστοτε αρχιεπισκό-
που), παραμένοντας ο ενάγων κύριος αυτού
(σχετ. ΑΠ 460/1977 ΝοΒ 26.45, όπου η παρα-
κλητική σχέση δε μεταβιβάζεται στους κληρο-
νόμους του λαβόντος, Αντ. Κιτσικόπουλος, Νο-
μή και οιονεί νομή κατά τον Αστικόν Κώδικα και
το προϊσχύσαν δίκαιον και προσωρινά μέτρα
επό νομής, εκδ. Δ. Πετσάλη (τυπογρ), Αθήνα,
1948, σελ. 255-256). 

Η εν λόγω συμβατική σχέση των διαδίκων πα-
ρέμεινε, με την άτυπα δηλωμένη βούληση των
διαδίκων, μέχρι την άσκηση της αγωγής και με-
τασχηματίστηκε σε σύμβαση χρησιδανείου (με-
τά την κατάργηση από την εισαγωγή του ΑΚ των
σχετικών διατάξεων του β.ρ. δικαίου), διεπόμε-
νη, εφεξής, από τις διατάξεις των άρθρων 810
επ. ΑΚ, ενώ το επίδικο ακίνητο έγινε γνωστό ως
«μητροπολιτική» ή «επισκοπική» κατοικία. 

Καθ’ όλο το χρονικό διάστημα από το 1827
και μέχρι την άσκηση της αγωγής, ο ενάγων, με
πλήρη πεποίθηση ότι το επίδικο ανήκει στην κυ-
ριότητά του, προέβαινε, συνεχώς, σε όλες τις
πράξεις νομής, που προσιδιάζουν στη φύση και
τον προορισμό του ως αστικού ακινήτου ενώ,
εξάλλου, η εναγομένη, σε πλείστες ευκαιρίες,
απευθυνόταν ευθέως στον ενάγοντα με την
ιδιότητά του ως ιδιοκτήτη του ακινήτου, όπως
τούτο προκύπτει τόσο από τις καταθέσεις των

μαρτύρων όσο και από το πλήθος των εγγρά-
φων, που προσκομίζει ο ενάγων. 

Συγκεκριμένα, με το 266 από 6-11-1868 έγ-
γραφό του ο τότε Αρχιεπίσκοπος Σύρου και Τή-
νου, απευθυνόμενος στον τότε Δήμαρχο ανα-
φορικά με την εκτέλεση του έργου της κατα-
σκευής της επίδικης κατοικίας αναφέρει ότι «...
Το έργον τούτο, Κύριε Δήμαρχε, αφορών τον
ωραϊσμόν της Αρχιεπισκοπής ούσης δημοτικής
ιδιοκτησίας, πεποίθαμεν ότι θέλετε επιδιώξει
δραστηρίως, το μεν διότι κατά τον Δημοτικόν
Νόμον ο ωραϊσμός της πόλεως και των δημοτι-
κών καταστημάτων θεωρείται εκ των ουσιωδών
του Δήμου καθηκόντων... Το τοιούτον θεωρού-
μεν αναρμόζον ουχί τόσον δι’ ημάς, όσον διά
την ημετέραν πόλιν και την του Δήμου αξιοπρέ-
πειαν» ενώ με το 112 από 19-3-1869 έγγραφό
του προς το Νομάρχη Κυκλάδων, ζητεί να
εγκριθεί, επειγόντως, και νέα δαπάνη από το
δημόσιο προϋπολογισμό για την εκτέλεση του
εν λόγω έργου. 

Από τα παραπάνω έγγραφα προκύπτει ότι,
ήδη κατά την εκτέλεση του έργου της ανοικο-
δόμησης της επίδικης κατοικίας, ο τότε Αρχιεπί-
σκοπος Σύρου συνομολογούσε την ιδιοκτησία
του Δήμου, γνωρίζοντας ότι η εκτέλεση του έρ-
γου αυτού γινόταν από τον προϋπολογισμό του
Δημοσίου, ενώ οι δαπάνες προϋπολογίζονταν
σε βάρος του ενάγοντος και εγκρίνονταν στο
όνομά του, ο οποίος, ως κύριος του επιδίκου,
έφερε και τη δαπάνη εκτέλεσης του έργου.
Εξάλλου, ο ενάγων, καθόλο το παραπάνω ανα-
φερόμενο χρονικό διάστημα από το 1827 και
μέχρι την άσκηση της αγωγής, προέβαινε σε
συνεχείς πράξεις νομής σε αυτό και, συγκεκρι-
μένα: α) ασφάλιζε το ακίνητο σε διάφορες
ασφαλιστικές εταιρείες για τον κίνδυνο πυρκα-
γιάς κ.λπ., κατά το χρονικό διάστημα από το
Μάιο του έτους 1930 μέχρι την 1-1-1975, οπότε
το Δημοτικό Συμβούλιο έκρινε ότι δεν έπρεπε
να ανανεώσει την εν λόγω ασφάλεια, εξαιτίας
της οικονομικής δυσπραγίας του Δήμου, απο-
φασίζοντας, πλέον, να ασφαλίζει μόνο τα δημο-
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τικά ακίνητα που χρησιμοποιούσαν οι υπηρε-
σίες του Δήμου και όχι τα δημοτικά ακίνητα που
είχαν μισθωθεί ή χρησιδανειστεί σε τρίτους
(σχετ. τα με επίκληση προσκομιζόμενα ψηφί-
σματα, οι αποφάσεις του Δημοτικού Συμβουλί-
ου και τα αποσπάσματα του Βιβλίου Ασφαλειών
του Δήμου των παραπάνω ετών), β) χρηματοδο-
τούσε από δικά του κονδύλια τα έργα επισκευ-
ής του οικήματος (πλην των συνηθισμένων δα-
πανών για τη συντήρηση του πράγματος, που
βαρύνουν την εναγομένη κατ’ άρθρο 813 εδ. α΄
ΑΚ), γ) το έτος 1972 παραχώρησε το δικαίωμα
εγγραφής υποθήκης στο επίδικο ακίνητο, προς
εξασφάλιση τοκοχρεωλυτικού δανείου ποσού
3.000.000 δρχ., που είχε λάβει από το Ταμείο
Παρακαταθηκών και Δανείων για την κατα-
σκευή εσωτερικού δικτύου ύδρευσης του Δή-
μου, κατόπιν της 4 από 14-1-1972 απόφασης
του Δημοτικού Συμβουλίου, χωρίς, τελικά, να
εγγραφεί υποθήκη, καθόσον το παραπάνω πι-
στωτικό ίδρυμα αρκέστηκε στην ενεχύραση των
τακτικών και έκτακτων εσόδων του Δήμου, δ)
περιλάμβανε σε σχετικά εκδοθέντα ψηφίσματα
του Δημοτικού Συμβουλίου το επίδικο ακίνητο
ως δημοτικό (σχετ. ενδ. Ψηφίσματα των συνε-
δριάσεων του Δημοτικού Συμβουλίου 34/2-12-
1955, 33/14-12-1956, 32/9-12-1957, 30/17-12-
1958, 12/17-12-1959, 23/15-12-1960, 20/4-12-
1961, 18/30-11-1962, 22/9-12-1963, 10/4-12-
1964, 25/5-12-1966, 9/4-12-1967, 34/20-12-
1968, 33/1-12-1969, 36/4-12-1970, 32/17-12-
1971, 1/14-1-1974, 34/14-1-1972 και αποφάσεις
του Δημοτικού Συμβουλίου 37Α/14-2-1977,
84/15-6-1978, 11/11-1-1980, 25/16-2-1981,
8/20-1-1982), ε) καταχώρησε το επίδικο ακίνη-
το: (ι) στο τηρούμενο από το έτος 1959 και μέ-
χρι την άσκηση της αγωγής «Βιβλίο Κτηματικής
Περιουσίας του Δήμου Ερμουπόλεως». Θεωρη-
μένο με ημερομηνία 14-9-1959, κατόπιν της
26.959/ 153/13-11-1958 εγκύκλιας διαταγής της
Νομαρχίας Κυκλάδων, από την αρμόδια δικαστι-
κή Αρχή (Ειρηνοδίκη Ερμουπόλεως), με την επι-
σημείωση «Μητροπολιτικό Μέγαρο... χρησιμο-

ποιείται ως κατοικία Μητροπολίτου, έχει παρα-
χωρηθεί δωρεάν η χρήσις του», (ιι) στον «Πίνα-
κα των ακινήτων του Δήμου Ερμουπόλεως», με
την ίδια παραπάνω επισημείωση (αντίγραφο του
οποίου βρίσκεται στο Ιστορικό Αρχείο Δ.
Ερμουπόλεως, (ιιι) στο βιβλίο «Δημοτικής Περι-
ουσίας» και στο «Βιβλίον της ακινήτου περιου-
σίας του Δήμου Ερμουπόλεως» της Νομικής
Υπηρεσίας του ενάγοντος, με την ίδια παραπά-
νω επισημείωση, ενώ, επίσης, ήταν καταγραμ-
μένη, ως δημοτική ιδιοκτησία, στον «Οδηγό Δη-
μοτικού Αρχείου Ερμούπολης 1821-1949» των
... και .., έκδοσης της «Εταιρείας Μελέτης Νέου
Ελληνισμού», έτους 1987 (σχετ. σελ. 66, όπου
αναφέρεται το επίδικο ακίνητο ως δημοτικό με
αναφορά «Επισκοπικός Οίκος») και στ) με σειρά
αποφάσεων του και, τελευταίο, το 7 (374/1/
1965 Ψήφισμα του Δημοτικού Συμβουλίου
Ερμουπόλεως, που λήφθηκαν κατόπιν του
44.798/1964 εγγράφου του Νομάρχη Κυκλά-
δων, προς εφαρμογή των σχετικών διατάξεων
περί χρησιδανείων και μισθώσεων του Δημοτι-
κού Κώδικα, και λόγω οικονομικής δυσπραγίας
του, αποφάσισε και κήρυξε λήξασα, από ΙΙ-1965,
την προς την εναγομένη δωρεάν παραχώρηση
της χρήσης του επίδικου δημοτικού μεγάρου
«μητροπολιτικής κατοικίας», επιτρέποντας,
εφεξής, τη χρήση του με την καταβολή μισθώ-
ματος, που ορίστηκε στο ποσό των 3.000 δρχ.,
χωρίς, ωστόσο, να εφαρμοστεί η απόφαση αυ-
τή, αλλά, κατόπιν διαβουλεύσεων των διαδίκων,
συνεχίστηκε το προηγούμενο μεταξύ τους συμ-
βατικό καθεστώς (χρησιδάνειο) και, γενικά,
έπραττε, ως προς το επίδικο ακίνητο, ό,τι
έπραττε και για τα υπόλοιπα ακίνητα ιδιοκτη-
σίας του, στο πλαίσιο της προβλεπόμενης τα-
κτικής διαχείρισης αυτών. 

Το 2003, ο πληρεξούσιος δικηγόρος του
ενάγοντος, κατά τη διάρκεια έρευνας της ακί-
νητης περιουσίας του τελευταίου, για να προ-
βεί στις αναγκαίες πράξεις καταχώρισής της
στο Κτηματολόγιο, ανακάλυψε, ότι το επίδικο
ακίνητο, ως τμήμα μείζονος έκτασης ακινήτου
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εμβαδού 744 τ.μ., είχε δηλωθεί, κατά τη διαδι-
κασία του Εθνικού Κτηματολογίου, από την
εναγομένη ως ακίνητο κυριότητάς της, που εί-
χε περιέλθει στην τελευταία με αιτία τη χρησι-
κτησία, λαμβάνοντας ΚΑΕΚ 290451718001/0/0
(σχετ. το από 14-1-2008 απόσπασμα κτηματο-
λογικού διαγράμματος του ακινήτου, κατά
ΕΓΣΑ ’87 και από 14-1-2008 αντίγραφο βιβλίων
του Κτηματολογικού Γραφείου Σύρου των αρχι-
κών εγγραφών και η Ε20004 από 26-3-2003 δή-
λωση του ν. 2308/1995 του ενάγοντος προς το
Εθνικό Κτηματολόγιο, που προσκομίζει και επι-
καλείται ο ενάγων). 

Κατά τη διάρκεια της περαιτέρω διερεύνη-
σης της υπόθεσης διαπιστώθηκε, από τον ενά-
γοντα, ότι ο Μητροπολίτης..., ..., προέβη, με
την ιδιότητά του αυτή, στις 9-3-1979, ενώπιον
του συμβολαιογράφου Ερμούπολης Μ. Τ., σε
μονομερή δήλωση κυριότητας στο επίδικο ακί-
νητο και συντάχτηκε σχετικά η, ήδη μεταγραμ-
μένη από 28-3-1979 (στον τόμο 540, με αριθμό
94, του βιβλίου μεταγραφών του Δ. Ερμουπό-
λεως), 3.858/9-3-1979 πράξη (που φέρει τον
τίτλο «ΔΗΛΩΣΙΣ») του παραπάνω συμβολαιο-
γράφου, στην οποία αναφέρονται τα εξής: «Ο
Σεβασμιώτατος... κ. ... και ητήσατο ούτος, υπό
την άνω ιδιότητά του, ως..., εκπροσωπών εν
προκειμένω την Ιεράν ... κ.λπ. (Νομικόν Πρόσω-
πον Ιδιωτικού Δικαίου) την σύνταξιν της παρού-
σης δηλώσεως και εξέθηκεν τα ακόλουθα: Ότι
η Ιερά Μητρόπολις... είναι απόλυτος κυρία νο-
μεύς και κάτοχος ενός αστικού ακινήτου κτή-
ματος -Μεγάρου- κειμένου εν τη πόλει και τω
Δήμω Ερμουπόλεως και άνωθεν του Ιερού Μη-
τροπολιτικού Ναού της..., εκτισμένου επί οικο-
πέδου ανήκοντος πρότερον, ήτοι προ του
έτους 1874 εις τον Δήμον Ερμουπόλεως και
παραχωρηθέντος εν έτει 1874 προκειμένου να
αναγερθή επ’ αυτού (του οικοπέδου) το σήμε-
ρον υφιστάμενον Μητροπολιτικόν Μέγαρον,
προορισθέν έκτοτε και χρησιμοποιούμενον μέ-
χρι και σήμερον, ως Εκκλησιαστικόν Κτίριον,
διά την κατοικίαν των εκάστοτε Μητροπολιτών

της Ιεράς... κ.λπ. εκτάσεως του όλου οικοπέ-
δου μέτρων τετραγωνικών οκτακοσίων είκοσι
επτά και δέκα εκατοστών (827,10 μ.τ.), ως τού-
το εμφαίνηται σήμερον εις το από μηνός Μαρ-
τίου 1976 τοπογραφικόν διάγραμμα του πολιτι-
κού μηχανικού... ... Επί του άνω λεπτομερώς
καθοριζομένου οικοπέδου, εν έτει 1874, δι’ ει-
σφορών των τεσσάρων (4) Ορθοδόξων Ιερών
Ναών της πόλεως της Ερμουπόλεως, ήτοι του
Ιερού Ναού της... και εισφορών θεοσεβών πολι-
τών, ανηγέρθη το Μητροπολιτικόν Μέγαρον,
συγκείμενον εκ δύο ορόφων μεθ’ υπογείου...
μετά του παρακειμένου και συνεχόμενου τω
Μεγάρω κτίσματος της παλαιάς Μητροπόλε-
ως... Του προπεριγραφέντος αστικού ακινήτου
κτήματος η Ιερά Μητρόπολις... ... κατέστη κυ-
ρία, νομεύς και κάτοχος ως κατέχουσα και νε-
μόμενη τούτο συνεχώς και αδιακόπως από του
έτους 1874 μέχρι σήμερον καλοπίστως και με
την πεποίθησιν κυρίου, εν συνδυασμώ και με
την παράγραφαν Ι του άρθρου 62 του Νόμου
590/21-5-1977 «Περί του Καταστατικού Χάρτου
της Εκκλησίας της Ελλάδος». 

Ο δε εμφανισθείς Μητροπολίτης... ποιείται
την παρούσαν δήλωσιν, συμφώνως προς την
διαληφθείσαν διάταξιν του άρθρου 62 του Νό-
μου 590/1977 υπό την άνω ιδιότητά του, ως δια-
ποιμαίνοντος την Ιεράν Μητρόπολη/... (Νομικόν
Πρόσωπον Ιδιωτικού Δικαίου)... Η παρούσα δή-
λωσις συντάσσεται ατελώς, κατά το άρθρον 62
του Ν. 590/1977...». Πλην, όμως, η παραπάνω
μονομερής δήλωση του εκπροσώπου της ενα-
γομένης δεν μπορεί να παράξει έννομες συνέ-
πειες και, συγκεκριμένα, να οδηγήσει στη σύ-
σταση ή τη μετάθεση της κυριότητας στο επίδι-
κο ακίνητο, καθόσον δεν εφαρμόζεται η διάτα-
ξη του άρθρου 62 παρ. 1 του ν. 590/ 1977, διότι
αυτή αντίκειται (κατά τα κριθέντα εδάφιά της),
σύμφωνα με όσα αναφέρονται στις νομικές
σκέψεις της απόφασης, στις διατάξεις των άρ-
θρων 4 παρ. 1, 5 παρ. 1 και 17 παρ. 2 του Συ-
ντάγματος και στο άρθρο 1 του Πρώτου Πρό-
σθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Σύμβα-
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σης για την προστασία των δικαιωμάτων του αν-
θρώπου και των θεμελιωδών ελευθεριών. 

Εξάλλου, σε κάθε περίπτωση, η συγκεκριμέ-
νη διάταξη δεν μπορεί να τύχει εφαρμογής, κα-
θόσον η προβλεπόμενη μονομερής δήλωση
δεν μπορεί να συνταχτεί - ούτε να γίνει επίκλη-
ση αυτής, εφόσον συνταχτεί σε βάρος του ενά-
γοντος, ΟΤΑ, σύμφωνα με τα οριζόμενα στη
διάταξη του άρθρου 4 του ν.δ. της 28.11/2.12.
1968, που ίσχυε τόσο κατά το χρόνο σύνταξης
της παραπάνω δήλωσης (1979) όσο και κατά τη
συζήτηση της υπόθεσης, κατά την οποία ανα-
γνωρίζονται στους ΟΤΑ όλα τα προνόμια που
αναγνωρίζονται στο Δημόσιο και στα οποία πε-
ριλαμβάνεται και η ρητή εξαίρεση του άρθρου
62 του ν. 590/1977.

Τέλος, η διάταξη αυτή δεν μπορεί να τύχει
εφαρμογής, δοθέντος ότι, με βάση τα πλήρως
παραπάνω αποδειχθέντα, η επίδικη κατοικία κτί-
στηκε σε οικόπεδο ιδιοκτησίας του ενάγοντος
(δηλαδή των πολιτών του Δ. Ερμουπόλεως) με
δαπάνες που προϋπολογίστηκαν σε βάρος του,
και όχι από εισοδήματα της εναγομένης. 

Συνακόλουθα, καθόσον από τα παραπάνω
αποδεικτικά μέσα προέκυψε εναργώς η κυριό-
τητα του ενάγοντος στο επίδικο ακίνητο, την
οποία απέκτησε με πρωτότυπο τρόπο και συ-
γκεκριμένα δυνάμει έκτακτης χρησικτησίας,
αφού το νεμόταν με διάνοια κυρίου για χρονικό
διάστημα περίπου 180 ετών (δηλαδή από το
έτος 1827 έως το έτος 2008, οπότε ασκήθηκε η
αγωγή, έτσι ώστε μέχρι την άσκηση της αγω-
γής να έχει συμπληρώσει επτά φορές τον εκά-
στοτε προβλεπόμενο χρόνο έκτακτης χρησι-
κτησίας), πρέπει η κρινόμενη αγωγή να γίνει
δεκτή ως κατ’ ουσίαν αβάσιμη, κατά το μέρος
της που ήδη κρίθηκε νόμιμη, να αναγνωριστεί η
κυριότητα του ενάγοντος στο επίδικο ακίνητο
και να διαταχτεί η απόδοση αυτού από την ενα-
γομένη, που αντιποιήθηκε τη νομή του, στον
ενάγοντα. 

Επίσης, πρέπει να διαταχτεί: α) η διόρθωση
της αρχικής κτηματολογικής εγγραφής του

Κτηματολογικού Γραφείου Σύρου - Ερμούπο-
λης, κατά την οποία φέρεται η εναγομένη ως
κυρία του επίδικου ακινήτου, εμβαδού 550 τ.μ.
όπως ειδικά περιγράφεται παραπάνω, περιλαμ-
βάνοντας αυτό σε μεγαλύτερης έκτασης ιδιο-
κτησία της, συνολικού εμβαδού 744 τ.μ., με
ΚΑΕΚ 290451718001/0/0 και β) η αποκοπή από
το μεγαλύτερο ακίνητο με ΚΑΕΚ 2904517
18001/0/0, του επίδικου τμήματος έκτασης 550
τ.μ., όπως ειδικά περιγράφεται παραπάνω και
απεικονίζεται στο ενσωματωμένο στο δικόγρα-
φο της αγωγής (σελ. 4β΄) από 7-1-2008 τοπο-
γραφικό διάγραμμα της τεχνολόγου μηχανι-
κού..., που συντάχτηκε στη βάση κτηματολογι-
κού διαγράμματος συντεταγμένων του
Ο.Κ.Χ.Ε. κατά Ε.Γ.Σ.Α. ’87 και φέρει την από
10-1-2008 θεώρηση του αρχιτέκτονος μηχανι-
κού και διευθυντή των τεχνικών υπηρεσιών του
Δήμου Ερμούπολης..., υπό τους αριθμούς και
τα κεφαλαία αλφαβητικά γράμματα «1-Α-Β-Γ-
Δ-13-14-15-16-17-18-19-20-21 -22-1», που φέ-
ρεται ως κυριότητας της εναγομένης, ώστε αυ-
τό (το επίδικο) να λάβει νέο ΚΑΕΚ, όπου θα φέ-
ρεται ως κύριος ο ενάγων Δήμος, με αιτία τη
χρησικτησία. 

Τέλος, πρέπει να καταδικαστεί η εναγομένη
στην καταβολή μέρους των δικαστικών εξόδων
του ενάγοντος, που αντιστοιχεί στο ποσοστό
της ήττας της (άρθρα 178 παρ. 1 και 191 αρ. 2
ΚΠολΔ, σχετ. ως προς την επιβολή δικαστικής
δαπάνης σε βάρος ηττώμενου ΝΠΔΔ, του οποί-
ου η νομική υπηρεσία δε διεξάγεται μέσω του
Ν.Σ.Κ. σύμφωνα με άρ. 28 παρ. 4 του ν. 2579/
1998, βλ. ΑΠ 1617/1999 ΕλλΔνη 41.368 και
ΕΛαμ 212/2009 δημ. στη ΝΟΜΟΣ) και να ορι-
στεί το παράβολο, που πρέπει να προκαταβλη-
θεί από την εναγομένη, για την περίπτωση
άσκησης ανακοπής ερημοδικίας (άρθρο 505
παρ. 2 ΚΠολΔ), σύμφωνα με τα αναφερόμενα
στο διατακτικό της απόφασης.
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ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ NAYΠΛIOY (ΠOΛ.)
Αριθ. 419/2010 

Αγροτική Τράπεζα της Ελλάδος, νομική φύση
αυτής. Ειδικό νομοθετικό καθεστώς που επι-
τρέπει στην ΑΤΕ να εγγράφει μονομερώς υπο-
θήκη σε ακίνητα των οφειλετών της. Κρίση ότι
σε νομοθετικό επίπεδο το σχετικό προνόμιο
του άρθρου 12 του καταστατικού Ν. 4332/1929
έχει καταργηθεί με το Ν. 2076/1992 (άρθρα 26
παρ. 8-9 και 29), με τον οποίο εναρμονίσθηκε
και ενσωματώθηκε στην εθνική τραπεζική νο-
μοθεσία η Δεύτερη Κοινοτική Οδηγία 89/646/
ΕΟΚ/15.12.1989). Κρίση ότι σε υπερνομοθετικό
επίπεδο (Σύνταγμα, Διεθνείς Συνθήκες, Κοινο-
τικό Δίκαιο), το ίδιο ως άνω άρθρο 12 του κατα-
στατικού Ν. 4332/1929 είναι ανίσχυρο, ως αντι-
κείμενο στη συνταγματική αρχή της ισότητας
(άρθρο 4 παρ. 1 του Σ), στο συνταγματικό δικαί-
ωμα της ιδιοκτησίας (άρθρο 17 παρ. 1 του Σ),
στην ΕΣΔΑ και το ΔΣΑΠΔ, στο κοινοτικό δίκαιο
του ελεύθερου ανταγωνισμού. Μετά τη μετα-
τροπή της ΑΤΕ σε ανώνυμη τραπεζική εταιρεία
τυχόν μονομερής εγγραφή υποθήκης από την
ΑΤΕ ΑΕ είναι άκυρη. Πραγματικά περιστατικά,
διατάσσεται η εξάλειψη της εγγραφής υποθή-
κης στα ακίνητα του εγγυητή - αυτοφειλέτη. 

Ι. Σύμφωνα με το άρθρο 1 § 1 του Ν. 4332 της
10/16.08.1929 «Περί κυρώσεως της μεταξύ
Ελληνικού Δημοσίου και Εθνικής Τραπέζης της
Ελλάδος συμβάσεως περί συστάσεως και λει-
τουργίας της Αγροτικής Τραπέζης», η Αγροτική
Τράπεζα (εφ’ εξής ΑΤΕ) αποτελεί αυτόνομο τρα-
πεζικό οργανισμό κοινωφελούς χαρακτήρα, με
σκοπό την ενάσκηση αγροτικής πίστης σε όλες
τις μορφές της, την ενίσχυση της συνεταιριστι-
κής οργάνωσης και τη βελτίωση των όρων της
διεξαγωγής των γεωργικών εν γένει και συνα-
φών εργασιών. Έτσι, ο κύριος σκοπός που συ-
στήθηκε και που ανατέθηκε στην ΑΤΕ ήταν ο κοι-
νωφελής, ήτοι αυτός της επικουρίας του Κρά-
τους στην ενάσκηση της γεωργικής πολιτικής
του, το οποίο, άλλωστε, ήταν αυτό που βασικώς

όριζε την διοίκησή της, η οποία, με την σειρά της,
τελούσε, με βάση ρητούς και πάλι ορισμούς του
νόμου, σε στενή εξάρτηση με αυτό και αλληλο-
στήριξη (άρθρα 22 επ. του Ν. 4332/1929, όπως
τροποποιήθηκε με τον Ν. 5277 της 10/14.08/1931
«Περί κυρώσεως της από 3 Μαΐου 1931 συμβά-
σεως περί τροποποιήσεως των Ν. 4332 και 4454
περί κυρώσεως των από 27 Ιουν. 1929 και 9 Δεκ.
1929 συμβάσεων μεταξύ Ελληνικού Δημοσίου
και Εθνικής Τραπέζης της Ελλάδος). 

Ως ειδικότεροι σκοποί της ΑΤΕ αναφέρονται,
στην παράγραφο 5 του ιδίου άρθρου, η χορήγη-
ση δανείων και πιστώσεων πάσης φύσεως σε
γεωργούς, γεωργικούς συνεταιρισμούς κάθε
μορφής και γενικώς σε φυσικά ή νομικά πρόσω-
πα για την καλύτερη διεξαγωγή των γεωργικών
επιχειρήσεών τους, την προμήθεια χρήσιμων
για την γεωργία ειδών και την διάθεση αυτών
τοις μετρητοίς ή επί πιστώσει, την ενίσχυση της
διάδοσης τελειότερων μεθόδων καλλιέργειας
με την παροχή οδηγιών και των απαιτούμενων
προς εκτέλεση μέσων, αλλά και την εποπτεία
και τον έλεγχο των γεωργικών συνεταιρισμών,
ενώ δεν αποκλείσθηκε στην τράπεζα αυτή να
δέχεται και καταθέσεις (άρθρο 6), με συνέπεια
να μην αντίκειται στον προορισμό της η διενέρ-
γεια, έστω εξαιρετικώς, και τραπεζικών επί κέρ-
δη εργασιών.  Από τα ανωτέρω προκύπτει ότι
από τον χρόνο της σύστασής της η ΑΤΕ αποτέ-
λεσε φορέα ενάσκησης της αγροτικής πίστης,
έχοντας ως σκοπό την συστηματική παροχή
στα ασχολούμενα με την γεωργία πρόσωπα
των απαιτούμενων μέσων για την βελτίωση των
όρων διεξαγωγής των αγροτικών εργασιών. Ο
ιδιότυπος αυτός χαρακτήρας της οδήγησε στον
χαρακτηρισμό της ως οργανισμού διφυούς χα-
ρακτήρα, που αποτελεί αφ’ ενός νομικό πρόσω-
πο ιδιωτικού δίκαιου ως προς την άσκηση των
τραπεζικών εργασιών και αφ’ ετέρου νομικό
πρόσωπο δημοσίου δικαίου ως προς τον έλεγχο
των συνεταιριστικών οργανώσεων, ο οποίος
αποτελούσε εξουσία που ασκούσε το Υπουρ-
γείο Γεωργίας και μεταβιβάσθηκε σε αυτήν δυ-
νάμει του άρθρου 16 του Ν. 4332/1929. 
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Πέραν, όμως, της άσκησης δημόσιας εξου-
σίας, η ΑΤΕ εμφάνιζε ιδιαιτερότητες ως προς
την άσκηση της εμπορικής δραστηριότητάς
της, αφού ο κερδοσκοπικός χαρακτήρας δεν
ήταν πρωτεύων, ενώ οι πιστοδοτήσεις των προ-
σώπων, που είχε ως αντισυμβαλλόμενους στην
χορήγηση δανείων (αγρότες, αγροτικούς συνε-
ταιρισμούς, πρόσωπα ασχολούμενα με την γε-
ωργία), εμφάνιζαν αυξημένους κινδύνους
οφειλόμενους στους ιδιαίτερους όρους παρο-
χής της πίστεως και στις απρόβλεπτες φυσικές
συνθήκες γεωργικής παραγωγής, που καθι-
στούσαν αβέβαιη την έγκαιρη και ασφαλή εξό-
φληση των πιστώσεων. 

Προς αντιμετώπιση των κινδύνων αυτών,
ήτοι προς αποτελεσματικότερη εξασφάλιση
των απαιτήσεων της ΑΤΕ και, άρα, προς επιτυ-
χέστερη εκπλήρωση του σκοπού της, ο Ν.
4332/1929 καθιέρωσε υπέρ αυτής μια σειρά
από ειδικά προνόμια, ουσιαστικά και δικονομι-
κά, μεταξύ των οποίων περιλαμβάνονται και τα
αναφερόμενα στις διατάξεις των άρθρων 11 §
4 (περιορισμός των λόγων ανακοπής μόνο σε
εκείνους που αφορούν στην απόσβεση της
απαίτησης), 12 (δικαίωμα μονομερούς εγγρα-
φής υποθήκης και προσημείωσης), 13 (δυνατό-
τητα επίσπευσης αναγκαστικής εκτέλεσης επί
ακινήτων με βάση το δανειστικό έγγραφο ή
οποιοδήποτε άλλο έγγραφο αποδεικτικό της
απαίτησης) και 14 § 1 (αρμοδιότητα του Ειρη-
νοδίκη για την εκδίκαση της ανακοπής κατά της
εκτέλεσης) του Ν. 4332/1929, με σκοπό την
αποτελεσματικότερη εξασφάλιση της ΑΤΕ. 

Τα προνόμια αυτά είναι ακριβώς το πρόσφορο
μέσο αποτελεσματικής εξασφάλισης των απαι-
τήσεων της ΑΤΕ έναντι των οφειλετών της από
τους αυξημένους κινδύνους παροχής της γεωρ-
γικής πίστεως και, άρα, συνδέονται άρρηκτα με
την εκπλήρωση του σκοπού της Τράπεζας.

Αργότερα, όμως, με σειρά νομοθετικών δια-
τάξεων, μεταβλήθηκε ο νομικός χαρακτήρας και
η δομή της ΑΤΕ. Αρχικώς, με το άρθρο 8 του Ν.
1697 της 28/28.04.1987 «Ρύθμιση θεμάτων νο-
μικών προσώπων εποπτείας του Υπουργείου Γε-

ωργίας και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄ 57) προ-
στέθηκε το εδάφιο ια΄ στην παράγραφο 5 του
άρθρου 1 του Ν. 4332/1929, με το οποίο επεκτά-
θηκε ο σκοπός της ΑΤΕ στην διενέργεια οποι-
ασδήποτε τραπεζικής εργασίας στο πλαίσιο του
καταστατικού της, κατόπιν αποφάσεων των νο-
μισματικών αρχών. Στην συνέχεια, με το άρθρο
26 § 1 του Ν. 1914 της 17/17.12.1990 «Εκσυγ-
χρονισμός και ανάπτυξη του δημόσιου τομέα
και της κεφαλαιαγοράς, φορολογικές ρυθμίσεις
και άλλες διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄ 178), η ΑΤΕ μετα-
τράπηκε σε ανώνυμη εταιρεία και προβλέφθηκε
η κατάρτιση του καταστατικού της σύμφωνα με
τις διατάξεις περί ανώνυμων τραπεζικών εται-
ρειών και η έγκρισή του με κοινή απόφαση των
Υπουργών Οικονομικών και Γεωργίας, ενώ έχει
εισαχθεί και στο Χρηματιστήριο.

Κατόπιν της ανωτέρω μετατροπής, ο σκοπός
της ΑΤΕ συνίσταται στην εκτέλεση και στην πα-
ροχή για λογαριασμό της και για λογαριασμό
τρίτων κάθε τραπεζικής εργασίας και υπηρε-
σίας, όπως η χορήγηση οποιασδήποτε φύσης
και μορφής δανείων και πιστώσεων σε φυσικά ή
νομικά πρόσωπα, ανεξαρτήτως της ενασχόλη-
σής τους με την γεωργία, η προεξόφληση ή εί-
σπραξη με προμήθεια για λογαριασμό της ή για
λογαριασμό τρίτων συναλλαγματικών, τοκομε-
ριδίων ή άλλων αξιογράφων, η αγορά και πώλη-
ση χρυσού και συναλλάγματος, η αποδοχή χρη-
ματικών καταθέσεων κάθε μορφής και όρων, η
σύναψη κάθε είδους δανείων ή άλλων συμβά-
σεων, η έκδοση ομολογιακών δανείων, η αντι-
προσώπευση και πρακτόρευση άλλων τραπε-
ζών ή πιστωτικών οργανισμών του εσωτερικού
ή εξωτερικού, η λειτουργία θυρίδων ή θησαυρο-
φυλακίων, η έκδοση και διαχείριση οποιουδήπο-
τε μέσου πληρωμής κ.ά. Ενώ, λοιπόν, δυνάμει
της τροποποίησης που επήλθε με το άρθρο 26 §
1 του Ν. 1914/1990, η ΑΤΕ μετατράπηκε σε
ανώνυμη τραπεζική εταιρεία με σκοπούς και
δραστηριότητες που δεν διαφοροποιούνται από
αυτούς μιας κοινής εμπορικής τράπεζας, με την
διάταξη της παραγράφου 4 του άρθρου 26 του
ιδίου ως άνω Ν. 1914/1990 προβλέφθηκε ότι
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όλες οι ειδικές ρυθμίσεις που αφορούν στην
ΑΤΕ και αναφέρονται ιδίως στα προνόμιά της,
ουσιαστικά και δικονομικά, στις απαλλαγές της,
φορολογικές και άλλες, στους τίτλους απαιτή-
σεών της, στη διασφάλιση των απαιτήσεών της
και γενικώς στο πρόσωπο αυτής ως υποκείμενο
δικαιωμάτων και υποχρεώσεων, διατηρούνται
σε ισχύ και εφαρμόζονται αμετάβλητα στο πρό-
σωπο της Αγροτικής Τράπεζας της Ελλάδος
Α.Ε. (εφ’ εξής ΑΤΕ Α.Ε.). Η ρύθμιση αυτή, όμως,
ήταν αδικαιολόγητη και αντιφατική, διότι η δια-
τήρηση των προνομίων μιας τράπεζας που έχει
παύσει να είναι κοινωφελής και έχει γίνει ανώ-
νυμη οδηγεί σε ανισότητα έναντι των άλλων
τραπεζών, αφού δεν δικαιολογείτο πλέον η δια-
φοροποίησή της έναντι αυτών. Το μέτρο αυτό,
ωστόσο, εξηγείται από το γεγονός ότι η ΑΤΕ,
κατά την προσχώρηση της Ελλάδας στις Κοινό-
τητες, είχε υπαχθεί σε καθεστώς αναβολής ως
προς την έναρξη εφαρμογής της Πρώτης Τρα-
πεζικής (συντονιστικής) Οδηγίας (77/780/ΕΟΚ/
12.12.1977), η οποία έθετε τις βάσεις για εναρ-
μόνιση και προοδευτική προσέγγιση των εθνι-
κών νομοθεσιών σχετικώς με την ανάληψη και
άσκηση της δραστηριότητας πιστωτικού ιδρύ-
ματος και -σύμφωνα με τις παραγράφους 2 και
3 του άρθρου 2 αυτής- έπρεπε σε ένα κράτος-
μέλος να αναβάλει την εφαρμογή της Οδηγίας
ως προς ορισμένο πιστωτικό ίδρυμα, «όταν η
άμεση εφαρμογή της δημιουργεί τεχνικά προ-
βλήματα, τα οποία δεν μπορούν να λυθούν συ-
ντόμως και τα οποία προκύπτουν είτε από το
γεγονός ότι το πιστωτικό ίδρυμα υπόκειται στον
έλεγχο αρχής διαφορετικής από εκείνη που εί-
ναι κανονικά επιφορτισμένη με τον τραπεζικό
έλεγχο, είτε από το γεγονός ότι υπόκειται σε
διαφορετικό καθεστώς». 

Ο Έλληνας νομοθέτης, τελώντας προφανώς
υπό την επήρεια ακόμη των αντιλήψεων που
επικρατούσαν το έτος 1990 για την εκ μέρους
της ΑΤΕ άσκησης κοινωνικής πολιτικής, με τον
Ν. 1914/1990 μετέβαλε μεν την νομική μορφή
της ΑΤΕ σε ανώνυμη εταιρεία, διατήρησε, όμως
τα υπέρ αυτής ισχύοντα προνόμια. Στο καθε-

στώς αυτό αναβολής έθεσε τέρμα η Δεύτερη
Τραπεζική (συντονιστική) Οδηγία (89/646/
ΕΟΚ/15.12.1989), η οποία όρισε προθεσμία για
την εναρμόνιση την 01/01/1993 (άρθρο 24 § 1).
Επομένως, δεν είχε υπάρξει το έτος 1990 καμία
κοινοτική δέσμευση σχετικώς με την μεταβατι-
κή αυτή περίοδο σε ό,τι αφορά στις οδηγίες. Η
παραπάνω οδηγία, η οποία συμπληρώνεται από
σειρά άλλων οδηγιών, που ενσωματώθηκαν στο
κείμενο της κωδικοποιητικής Οδηγίας
2000/12/ΕΚ/20.03.2000, αποτελεί την κύρια συ-
ντονιστική Οδηγία στον τραπεζικό τομέα και το
βασικό θεσμικό πλαίσιο, μέσα στο οποίο οφείλει
να κινηθεί η τραπεζική αγορά της Κοινότητας
από το έτος 1993. Το νομικό τοπίο στον τραπε-
ζικό χώρο μεταβλήθηκε στο ελληνικό δίκαιο με
τον Ν. 2076/1992 «Ανάλυση και άσκηση δρα-
στηριότητας πιστωτικών ιδρυμάτων και άλλες
συναφείς διατάξεις» (ΦΕΚ Α΄ 130), ο οποίος
αποτελεί το κεντρικό ελληνικό τραπεζικό νομο-
θέτημα, που σκοπό έχει να συμβάλει στην εγκα-
θίδρυση της ενιαίας τραπεζικής αγοράς. 

Το άρθρο 1 του νόμου αυτού αναφέρει ως
σκοπό του την ενσωμάτωση στην ελληνική
τραπεζική νομοθεσία των διατάξεων της δεύ-
τερης τραπεζικής οδηγίας 89/646/ΕΟΚ του
Συμβουλίου των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων ανα-
φορικώς με την εγκατάσταση και λειτουργία
των πιστωτικών ιδρυμάτων τρίτων χωρών που
είναι εγκατεστημένα στην Κοινότητα και κοινο-
τικών πιστωτικών ιδρυμάτων που είναι εγκατε-
στημένα στις αγορές των τρίτων χωρών, άρα
πρέπει να θεωρείται, κατά την τελολογική ερ-
μηνεία του, ότι εννοεί εναρμόνιση. Όπως εκτί-
θεται στην Εισηγητική Έκθεση του εν λόγω νό-
μου, με αυτόν προσαρμόζεται η ελληνική τρα-
πεζική νομοθεσία προς το περιεχόμενο των
ανωτέρω Οδηγιών και επιχειρείται, εν μέρει και
μέσα στα πλαίσια των γενικών αρχών που θέτει
η δεύτερη τραπεζική οδηγία, η συμπλήρωση,
κωδικοποίηση και αποσαφήνιση σημαντικού μέ-
ρους των διατάξεων της ελληνικής τραπεζικής
νομοθεσίας, που αφορούν κυρίως στις προϋπο-
θέσεις ίδρυσης και λειτουργίας των πιστωτικών
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ιδρυμάτων και ότι οι λόγοι αυτοί αλλά και το
γεγονός ότι ήδη οι εμπορικές τράπεζες έχουν
εισέλθει στα αντικείμενα των παραδοσιακών
εργασιών των κτηματικών τραπεζών και χορη-
γούν στεγαστικά και γενικότερα οικονομικά
δάνεια, με νομικώς ευχερέστερους τρόπους
και ασφάλειες, επιβάλλουν και για λόγους ίσης
μεταχείρισης και ίσων όρων ανταγωνισμού τις
προτεινόμενες ρυθμίσεις. Ο Ν. 2076/1992, έχει
εφαρμογή, δυνάμει του άρθρου 3 αυτού, σε
όλα τα πιστωτικά ιδρύματα, μεταξύ των οποίων
και στην ΑΤΕ, με ειδική εξαίρεση για την Τρά-
πεζα της Ελλάδος, το Ταχυδρομικό Ταμιευτή-
ριο (Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο Ελλάδος Ανώνυ-
μη Τραπεζική Εταιρεία), την Ε.Τ.Β.Α. (Ελληνική
Τράπεζα Βιομηχανικής Αναπτύξεως Ανώνυμος
Εταιρεία Α.Ε.), το Ταμείο Παρακαταθηκών και
Δανείων και τα πιστωτικά ιδρύματα που εδρεύ-
ουν και λειτουργούν σε άλλα κράτη-μέλη των
Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων και έχουν ρητώς εξαι-
ρεθεί από τις κοινοτικές οδηγίες που αφορούν
στην ανάληψη και άσκηση δραστηριότητας πι-
στωτικού ιδρύματος. 

Η υπαγωγή της ΑΤΕ στο πεδίο εφαρμογής
του Ν. 2076/1992 προκύπτει και από ειδική ρη-
τή διάταξη του ενιαίου κειμένου της Οδηγίας
2000/12/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και
Συμβουλίου της 20/03/2000 που κωδικοποίησε
τις δύο προηγούμενες και συγκεκριμένα από το
άρθρο 63 § 3 της Οδηγίας, το οποίο κάνει ρητή
αναφορά στην «Αγροτική Τράπεζα», ως προς
την οποία ρυθμίζει ειδικότερα τα επίπεδα του
συντελεστή της φερεγγυότητας, κατά το άρ-
θρο 47 § 1 της Οδηγίας. Έτσι, ο Ν. 2076/1992
αποτελεί και για την ΑΤΕ A.Ε. το κανονιστικό
πλαίσιο λειτουργίας, όπως για κάθε τραπεζικό
ίδρυμα. Το νέο τούτο νομοθετικό καθεστώς της
ΑΤΕ δεν επιτρέπει πλέον τη διατήρηση των
προνομίων που προέβλεπε γι’ αυτήν ο ιδρυτι-
κός και καταστατικός της νόμος 4332/1929.
Τούτο προκύπτει από τη ρύθμιση του άρθρου
26§8 του Ν. 2076/1992, το οποίο ορίζει ότι
«Διατάξεις νόμων που ρυθμίζουν θέματα κατα-
στατικού των τραπεζών που έχουν έδρα στην

Ελλάδα καταργούνται. Τα υφιστάμενα κατα-
στατικά διατηρούν την ισχύ τους και μπορούν
να τροποποιηθούν κατά τις διατάξεις περί ανω-
νύμων εταιρειών». 

Η ρύθμιση αυτή δεν αναφέρεται ρητώς στον
καταστατικό Ν. 4332/1929 αλλά -όπως προκύ-
πτει από την Εισηγητική Έκθεση του νόμου αυ-
τού- ρητή αναφορά σε καταργούμενους νό-
μους δεν γίνεται αφ’ ενός διότι η τροποποίηση
των καταστατικών των παλαιότερων ελληνικών
τραπεζών, που ισχύουν με προπολεμικούς νό-
μους, είναι δύσκολη, αφού απαιτείται η ψήφιση
νέου νόμου, και αφ’ ετέρου διότι σκοπός της
ρύθμισης αυτής είναι η υπαγωγή των καταστα-
τικών όλων (όσων υπάγονται στον Ν. 2076/
1992) των τραπεζών στην ίδια πάγια νομοθεσία
περί ανωνύμων εταιρειών, πράγμα που συμβα-
δίζει και με το κοινοτικό δίκαιο περί ανταγωνι-
σμού (ΑΠ 198/2006 Δίκη 2006/836). Άλλωστε,
μια ρητή αναφορά σε καταργούμενους νόμους
θα ήταν περιττή εν όψει του επακριβούς καθο-
ρισμού των υπαγόμενων στις διατάξεις του εν
λόγω νόμου τραπεζών που γίνεται στο άρθρο 3
του ιδίου νόμου. Δεν υφίσταται, επομένως, αμ-
φιβολία ότι η ρύθμιση του άρθρου 26 § 8 του Ν.
2076/1992 καταλαμβάνει και τον καταστατικό
Ν. 4332/1929, δηλαδή καταργεί το σύνολο των
διατάξεων που ρυθμίζουν θέματα του καταστα-
τικού της ΑΤΕ, άρα και τις ειδικές διατάξεις που
χορηγούν σε αυτήν ουσιαστικά και δικονομικά
προνόμια. 

Η νομοθετική αυτή ρύθμιση, ως νεότερη,
υπερισχύει των παλαιότερων νόμων που είχαν
διατηρήσει τα προνόμια της ΑΤΕ και συγκεκρι-
μένα των άρθρων 70 ΕισΝΑΚ και 54 αριθμ. 4
ΕισΝΚΠολΔ και του άρθρου 26 § 4 του Ν. 1914/
1990, το οποίο -όπως ελέχθη- διατήρησε σε
ισχύ ολόκληρο το προνομιακό καθεστώς της
ΑΤΕ και μετά την μετατροπή της σε ανώνυμη
εταιρεία. Πρόκειται, συνεπώς, για σαφή καταρ-
γητική διάταξη όλου του πλέγματος των διατά-
ξεων που συνιστούν, ως τμήμα του παλαιού κα-
ταστατικού της, το προνομιακό καθεστώς της
ΑΤΕ, διάταξη που πλέον υπερακοντίζει την
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προηγηθείσα διατήρησή τους σε ισχύ με το άρ-
θρο 26 § 4 του Ν. 1914/1990. Το άρθρο 26 § 8
του Ν. 2076/1992 πρέπει να αντιμετωπισθεί ως
διάταξη που έχει κατ’ ανάγκη ισοδύναμη ενέρ-
γεια με οποιαδήποτε άλλη που θα περιείχε ρη-
τή ρύθμιση ειδικώς για τον Ν. 4332/1929, ρύθ-
μιση περιττή, άλλωστε, αφού η ΑΤΕ συνιστά πι-
στωτικό ίδρυμα που αναμφιβόλως εμπίπτει στο
πεδίο εφαρμογής του νόμου αυτού, ενώ, συγ-
χρόνως, ο Ν. 4332/1929 αποτελεί αναμφίλεκτα
το καταστατικό της. Η νομοθετική αυτή επιλο-
γή δικαιολογείται, γιατί η οποιαδήποτε ειδική
διάταξη θα είχε μικρότερη εμβέλεια από ό,τι
θέλησε προφανώς να προσδώσει ο νομοθέτης. 

Συμπερασματικώς, από τη δημοσίευση του
Ν. 2076/1992 την 01/08/1992 το προνομιακό εν
γένει καθεστώς που εγκαθιδρύθηκε υπέρ της
ΑΤΕ πρέπει να θεωρείται καταργημένο. Το άρ-
θρο 26 § 9 του Ν. 2076/1992 (όπως αντικατα-
στάθηκε με το άρθρο 16 § 3 του Ν. 2601/1998
«Ενισχύσεις ιδιωτικών επενδύσεων για την οι-
κονομική και περιφερειακή ανάπτυξη της χώ-
ρας και άλλες διατάξεις», ΦΕΚ Α΄ 81/15.04.
1998) προβλέπει, κατά δεύτερο λόγο, ότι η
εφαρμογή των διατάξεων του Ν.Δ. 17.07/13.
08.1923 «Περί ειδικών διατάξεων επί ανωνύ-
μων εταιρειών» (ΦΕΚ Α΄ 224/13.08.1923) επε-
κτείνεται αυτομάτως σε όλα τα, κατά την έν-
νοια του νόμου αυτού, πιστωτικά ιδρύματα, αφ’
ότου δοθεί η άδεια της Τράπεζας της Ελλάδος
για τη λειτουργία τους.

Δυνάμει, λοιπόν, της ρητής αυτής νομοθετι-
κής διάταξης, από τη δημοσίευση του Ν. 2076/
1992 και σε υποκατάσταση του καταργημένου
πλέον με το άρθρο 26 § 8 του Ν. 2076/ 1992
προνομιακού καθεστώτος, έχει επεκταθεί αυ-
τομάτως και στην ΑΤΕ η εφαρμογή του Ν.Δ.
του 1923, του οποίου οι διατάξεις, ως μη εναρ-
μονιζόμενες, άλλωστε, πλήρως με εκείνες του
Ν. 4332/1929, τις έχουν, ούτως ή άλλως, υπο-
σκελίσει. Η ως άνω ερμηνεία, όμως, του άρ-
θρου 26 § 8 του Ν. 2076, η οποία στην θεωρία
γίνεται ομοφώνως δεκτή (βλ. Μαριάνου Δ. Κα-
ράση, Ζητήματα εγγραφής υποθήκης της «...»

επί ακινήτων οφειλετών της, ΧρΙΔ 2008 961,
με περαιτέρω παραπομπές σε Γ. Μητσόπου-
λο/Απ. Γεωργιάδη, Η ισχύς των ειδικών προνο-
μίων της Αγροτικής Τράπεζας μετά τον ν.
2076/1992, με τον οποίο εναρμονίσθηκε η ελ-
ληνική νομοθεσία στην Δεύτερη Τραπεζική
Οδηγία, Γνωμοδ., ΧρΙΔ 2002 756, Π. Γέσιου -
Φαλτσή, Ισχύς προνομιακών διατάξεων ν.
4332/1929 υπέρ ΑΤΕ, Γνωμοδ., ΔΕΕ 2002
1073, Μάζη, Κατάργηση προνομίων Τραπεζών,
ιδίως της ΑΤΕ, με βάση τον ν. 2076/1992, ΔΕΕ
2002 54, Λ. Γεωργακόπουλο, Το διαχρονικό δί-
καιο των προνομίων της Αγροτικής Τράπεζας
της Ελλάδος (ν.π.δ.δ. και Α.Ε.), Γνωμοδ., ΔΕΕ
2002 788, Β. Δούβλη, Ουσιαστικά και δικονομι-
κά προνόμια ΑΤΕ κλπ., Γνωμοδ., ΧρΙΔ 2006
559, Σπ. Ψυχομάνη, Οι τράπεζες και η επο-
πτεία τους, 2006 σελ. 119, Ι. Βελέντζα, Δίκαιο
τραπεζών και τραπεζικών συμβάσεων (εργα-
σιών), 3η έκδοση, σελ. 235), αμφισβητείται
από μέρος της νομολογίας (βλ. τις κατωτέρω
αναφερόμενες δικαστικές αποφάσεις). Συγκε-
κριμένα, υποστηρίζεται ότι παρά την επέκταση
της εφαρμογής του ως άνω Ν.Δ. 17.07/13.08.
1923 σε όλες τις Τράπεζες και τις ουσιώδεις
μεταβολές που επήλθαν στον νομικό χαρακτή-
ρα και τον σκοπό της ΑΤΕ, το νομοθετικό καθε-
στώς των προνομίων αυτής διατηρήθηκε σε
ισχύ και μετά την εισαγωγή του ΚΠολΔ, με το
άρθρο 52 του εισαγωγικού αυτού νόμου. Οι
διατάξεις αυτές δεν εθίγησαν από τις διατά-
ξεις του Ν. 2076/1992 που είχε σκοπό, σύμφω-
να με το άρθρο 1 αυτού, την ενσωμάτωση στην
ελληνική τραπεζική νομοθεσία των διατάξεων
της Οδηγίας 89/646/ΕΟΚ του Συμβουλίου των
Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων, που αφορούσε κυ-
ρίως στη ρύθμιση των προϋποθέσεων πρόσβα-
σης στην τραπεζική αγορά και όχι στη ρύθμιση
ουσιαστικών και δικονομικών δικαιωμάτων των
οφειλετών τραπεζών. Υποστηρίζεται, ακόμη,
ότι ούτε η διάταξη της παραγράφου 8 του άρ-
θρου 26 του τελευταίου αυτού νόμου (2076/
1992), με την οποία ορίσθηκε ότι «διατάξεις
νόμων που ρυθμίζουν θέματα καταστατικού
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των τραπεζών, που έχουν έδρα την Ελλάδα,
καταργούνται», έθιξε τις αναφερόμενες στα
ως άνω προνόμια της ΑΤΕ ειδικές ρυθμίσεις,
εν όψει του ότι αυτές έπαυσαν να αποτελούν
περιεχόμενο αποκλειστικώς του καταστατικού
Ν. 4332/1929 και διατηρήθηκαν σε ισχύ δυνά-
μει της παραγράφου 4 του άρθρου 26 του Ν.
1914/1990 (ΑΠ 1946 και 1940/2009 ΝΟΜΟΣ,
ΑΠ 1876/2007 ΕΔΠ 2008 269, ΑΠ 1875/2007
Δίκη 2008 479, με παρατηρήσεις Ευαγγελίας
Μπαλογιάννη). Ως προς το πρώτο, όμως, επι-
χείρημα, πρέπει να παρατηρηθεί ότι «η ρύθμι-
ση των προϋποθέσεων πρόσβασης στην τρα-
πεζική αγορά», στην οποία αφορά η Οδηγία
89/646/ΕΟΚ/15.02.1989, δεν είναι άσχετη με
«την ρύθμιση των ουσιαστικών και δικονομι-
κών δικαιωμάτων των οφειλετών τραπεζών».
Βασικός στόχος της εν λόγω Οδηγίας (με τον
χαρακτηριστικό τίτλο «για τον συντονισμό των
νομοθετικών κανονιστικών και διοικητικών δια-
τάξεων που αφορούν την ανάληψη και την
άσκηση δραστηριότητας πιστωτικού ιδρύματος
και την τροποποίηση της Οδηγίας 77/780/
ΕΟΚ») είναι -σύμφωνα με το Προοίμιο της
Οδηγίας- «να αποτελέσει το κύριο μέσο για
την εγκαθίδρυση της εσωτερικής αγοράς, η
οποία αποφασίσθηκε από την ενιαία Ευρωπαϊ-
κή Πράξη και προγραμματίσθηκε με την Λευκή
Βίβλο της Επιτροπής, τόσο όσον αφορά στην
ελευθερία εγκατάστασης, όσο και στην ελεύ-
θερη παροχή υπηρεσιών στον τομέα των πι-
στωτικών ιδρυμάτων». Βασικοί άξονες της
Οδηγίας για την επίτευξη του στόχου αυτού εί-
ναι η εναρμόνιση των προϋποθέσεων για την
χορήγηση άδειας λειτουργίας πιστωτικού
ιδρύματος στα κράτη-μέλη, η αμοιβαία ανα-
γνώριση των αδειών λειτουργίας που χορη-
γούνται από τα κράτη-μέλη, η ενημέρωση της
Επιτροπής ως προς την δραστηριοποίηση μη
κοινοτικών πιστωτικών ιδρυμάτων στον κοινο-
τικό χώρο, η εναρμόνιση των προϋποθέσεων
για την άσκηση πιστωτικής δραστηριότητας
στα κράτη-μέλη και η καθιέρωση της αρχής της
διαρκούς εποπτείας του πιστωτικού ιδρύματος

από το κράτος. Η εναρμόνιση όλων αυτών των
ουσιαστικών προϋποθέσεων για την ίδρυση,
την λειτουργία και τον έλεγχο των τραπεζικών
ιδρυμάτων σε κοινοτικό επίπεδο ήταν ανα-
γκαία, προκειμένου να εξυπηρετηθεί η υπέρτε-
ρη αρχή του ελεύθερου και ανόθευτου αντα-
γωνισμού μεταξύ των τραπεζικών ιδρυμάτων
στον χώρο της Κοινότητας. Μέσα σε αυτό το
πνεύμα, ο Έλληνας νομοθέτης, ενσωματώνο-
ντας στο ελληνικό δίκαιο την εν λόγω Οδηγία,
θέλησε να εξασφαλίσει και ίσους όρους αντα-
γωνισμού για όλα τα πιστωτικά ιδρύματα που
δραστηριοποιούνται στον ελληνικό χώρο, κα-
θιερώνοντας ενιαίο κανονιστικό πλαίσιο λει-
τουργίας, με την εξάλειψη όλων των υφιστά-
μενων ειδικών όρων, προνομίων κ.ά., ώστε να
καταστήσει την ελληνική τραπεζική αγορά ελ-
κυστική για πιστωτικά ιδρύματα άλλων κρα-
τών-μελών. Αυτό τονίζεται και στο Προοίμιο
της Εισηγητικής Έκθεσης του Ν. 2076/1992,
όπου αναφέρεται ότι «η αμοιβαία αναγνώριση
και ισοδυναμία των κανόνων ίδρυσης, λειτουρ-
γίας και εποπτείας, οδηγεί σε σύγκλιση των
διαφοροποιημένων καθεστώτων που ισχύουν
στα κράτη-μέλη, καθ’ όσον οι αρμόδιες αρχές,
στην προσπάθειά τους να αποφύγουν υπέρμε-
τρη επιβάρυνση και να διασφαλίσουν ίσους
όρους ανταγωνισμού για τα πιστωτικά ιδρύμα-
τα που υπάγονται στη δικαιοδοσία τους και συ-
ναγωνίζονται στο εσωτερικό ή στο εξωτερικό
με πιστωτικά ιδρύματα των λοιπών κρατών-με-
λών, προσαρμόζουν, αντιστοίχως, το κανονι-
στικό πλαίσιο λειτουργίας». 

Σε αυτό το κανονιστικό πλαίσιο λειτουργίας
εντάσσονται ακριβώς και «τα δικαιώματα και οι
υποχρεώσεις των οφειλετών» της ΑΤΕ, που
σημαίνει ότι δεν είναι άσχετα αλλά συνδέονται
άμεσα με «την ρύθμιση των προϋποθέσεων
πρόσβασης στην τραπεζική αγορά», αφού αφο-
ρούν στις προϋποθέσεις και τους όρους αντα-
γωνισμού με άλλες τράπεζες. 

Ως προς το δεύτερο επιχείρημα (ότι δηλαδή
τα προνόμια της ΑΤΕ που διατηρήθηκαν σε
ισχύ με το άρθρο 26 § 4 του Ν. 1914/1990
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«έπαυσαν να αποτελούν περιεχόμενο αποκλει-
στικώς του καταστατικού Ν. 4332/1929» και
αποτέλεσαν ειδικό νομοθετικό καθεστώς, το
οποίο υπερισχύει του άρθρου 26 § 8 του Ν.
2076/1992), πρέπει να λεχθεί ότι τούτο στηρί-
ζεται σε διάκριση των προνομίων σε εκείνα που
προβλέπονται από «διατάξεις νόμων που ρυθ-
μίζουν θέματα καταστατικών τραπεζών» (όπως
ορίζει το άρθρο 26 § 8 του Ν. 2076/1992) και σε
εκείνα που προβλέπονται από «διατάξεις νό-
μων (ασχέτων προς το καταστατικό)», και από
την διάκριση αυτή συμπεραίνεται ότι η ρύθμιση
του άρθρου 26 § 8 του Ν. 2076/1992 καταργεί
μόνο την πρώτη κατηγορία προνομίων, δηλαδή
μόνον εκείνα που προβλέπονται από διατάξεις
του καταστατικού Ν. 4332/1929, όχι όμως και
εκείνα που διατηρούνται σε ισχύ από τον μη
καταστατικό Ν. 1914/1990.

Πρόκειται για μια ερμηνεία του άρθρου 26 §
8 του Ν. 2076/1992, η οποία είναι καθαρά γραμ-
ματική. Ωστόσο, η γραμματική ερμηνεία είναι
αναγκαία ως αφετηρία, όχι όμως επαρκής και
αυτοτελής ως μέθοδος, διότι, σύμφωνα με γενι-
κή ερμηνευτική αρχή, κρίσιμο δεν είναι το γράμ-
μα αλλά το πνεύμα του νόμου· το γράμμα δεν
είναι παρά σημείο ενδεικτικό του νοήματος. Το
νόημα δε του άρθρου 26 § 8 του Ν. 2076/1992
είναι -σύμφωνα με τα προεκτεθέντα σαφές- να
καταργήσει τα προνόμια που προβλέπει η εσω-
τερική νομοθεσία υπέρ ορισμένων πιστωτικών
ιδρυμάτων, προκειμένου να διασφαλίσει ίσους
όρους ανταγωνισμού στην τραπεζική αγορά. Εν
όψει του σκοπού αυτού, είναι αδιάφορο εάν τα
προνόμια προβλέπονται από διατάξεις κατα-
στατικού νόμου (όπως ο Ν. 4332/1929) ή από
διατάξεις «απλού» νόμου, χωρίς καταστατικό
περιεχόμενο (όπως ο Ν. 1914/1990).

Στην συγκεκριμένη περίπτωση, θα ήταν
αντιφατικό εάν η ρύθμιση του άρθρου 26 § 8
του Ν. 2076/1992, από το ένα μέρος, καταρ-
γούσε τα προνόμια της ΑΤΕ και, από το άλλο
μέρος, τα διατηρούσε. Τούτο θα σήμαινε αυτο-
κατάργηση της ρύθμισης. Επομένως, σύμφωνα
με τους κανόνες της ορθής και κρατούσας τε-

λολογικής ερμηνείας, πρέπει να γίνει δεκτό ότι
η καταργητική ρύθμιση του άρθρου 26 § 8 του
Ν. 2076/1992 καταλαμβάνει και το άρθρο 26 § 4
του Ν. 1914/1990. 

Στο ίδιο συμπέρασμα οδηγεί και η εφαρμογή
των κανόνων της «σύμφωνης με την Οδηγία
ερμηνείας», δεδομένου ότι, όπως προαναφέρ-
θηκε, σκοπός της ενσωμάτωσης στο εσωτερικό
δίκαιο της Οδηγίας 89/649/ΕΟΚ/15.12.1989 εί-
ναι, εν τέλει, η διασφάλιση ίσων όρων ανταγω-
νισμού μεταξύ των πιστωτικών ιδρυμάτων στον
χώρο του κοινοτικού δικαίου. Το ίδιο ως άνω
συμπέρασμα ενισχύεται και από την προλε-
χθείσα διάταξη του άρθρου 26 § 9 του Ν.
2076/1992.

Η ρύθμιση αυτή, η οποία αναμφιβόλως ισχύ-
ει και για την ΑΤΕ, καταργεί σιωπηρώς και όλες
τις υπέρ αυτής προνομιακές διατάξεις του Ν.
4332/1929, ως μη εναρμονιζόμενες σε πολλά
σημεία με τις αντίστοιχες διατάξεις του Ν.Δ.
1923. Πλέον, η ΑΤΕ Α.Ε. μπορεί να επισπεύσει
νομίμως αναγκαστική εκτέλεση μόνο με βάση
το ειδικό νομοθετικό καθεστώς του Ν.Δ. 1923
και όχι με βάση το προνομιακό καθεστώς του
Ν. 4332/1929. Η άποψη ότι το άρθρο 26 § 9 του
Ν. 2076/1992 καθιέρωσε μόνο τη συμπληρωμα-
τική εφαρμογή των διατάξεων του Ν.Δ. της
17.07/13.08.1923 σε σχέση με τις διατάξεις του
Ν. 4332/1929 δεν ευσταθεί, διότι και πριν από
την ψήφιση του Ν. 2076/1992 η συμπληρωματι-
κή εφαρμογή του Ν.Δ. της 17.07/13.08.1923
προβλεπόταν από τον Ν. 4332/1929 (άρθρο
13). Ακόμη, σύμφωνα με το άρθρο 29 του Ν.
2076/1992, «τα πιστωτικά ιδρύματα, στα οποία
έχουν εφαρμογή οι διατάξεις του παρόντος νό-
μου, υπόκεινται και στις διατάξεις της ισχύου-
σας περί τραπεζών νομοθεσίας, εφ’ όσον αυ-
τές δεν έρχονται σε αντίθεση με τις διατάξεις
του παρόντος νόμου».

Επομένως, και η ΑΤΕ Α.Ε., ως πιστωτικό
ίδρυμα, υπόκειται στις διατάξεις της ισχύουσας
τραπεζικής νομοθεσίας, άρα και του Ν. 5076
της 30.06/07.07.1931 «Περί Ανωνύμων Εται-
ριών και Τραπεζών» (ΦΕΚ Α΄ 186) και του άρ-
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θρου 16 § 1 εδ. α΄ του νόμου αυτού, από το
οποίο προκύπτει ότι η ΑΤΕ δεν μπορεί να ασκή-
σει άλλο έργο παρά μόνον εκείνο που προβλέ-
πεται αποκλειστικώς για τις τράπεζες.

Έτσι, όμως, εκλείπει η δικαιολογητική βάση
για την αναγνώριση στην ΑΤΕ Α.Ε. οποιουδήπο-
τε εξαιρετικού προνομιακού καθεστώτος, πέραν
εκείνου που ισχύει για όλες τις εμπορικές τρά-
πεζες. Κατόπιν όλων των ανωτέρω, πρέπει να
γίνει δεκτό ότι το προνομιακό καθεστώς που
εγκαθιδρύθηκε υπέρ της ΑΤΕ με τον Ν.
4332/1929 έχει καταργηθεί από τα άρθρα 26 §§
8 και 9 και 29 του Ν. 2076/1992 (αυτό είναι και το
συμπέρασμα της σχεδόν ομόφωνης γνώμης
στην θεωρία, βλ. τις προεκτεθείσες θεωρητικές
παραπομπές), ο οποίος, αφ’ ότου τέθηκε σε ισχύ
(01/08/1992), κατήργησε όλα τα προνόμια της
ΑΤΕ, μεταξύ αυτών και το προνόμιο μονομερούς
εγγραφής υποθήκης. Αλλά και εάν ακόμη οι δια-
τάξεις του Ν. 4332/1929, οι οποίες αναγνωρί-
ζουν στην ΑΤΕ προνόμια, δεν έχουν σε νομοθε-
τικό επίπεδο καταργηθεί, τότε πρέπει να εξετα-
σθεί εάν οι διατάξεις αυτές είναι ανίσχυρες σε
υπερνομοθετικό επίπεδο (επίπεδο Συντάγμα-
τος, Διεθνών Συνθηκών και Κοινοτικού Δικαίου). 

Από την αρχή της ισότητας που κατοχυρώνει
το άρθρο 4 § 1 του Σ 1975/1986/2001 (εφ’ εξής
Σύνταγμα) δεσμεύεται ο κοινός νομοθέτης,
όταν πρόκειται να ρυθμίσει ουσιωδώς όμοιες
καταστάσεις ή σχέσεις ή κατηγορίες προσώ-
πων, να μην τις μεταχειρίζεται κατά τρόπο ανό-
μοιο, είτε με την μορφή ενός χαριστικού μέτρου
ή προνομίου, που δεν συνδέεται με αξιολογικά
κριτήρια, είτε με την μορφή της επιβολής μιας
αδικαιολόγητης επιβάρυνσης ή της αφαίρεσης
δικαιωμάτων, που αναγνωρίζονται από γενικό-
τερο κανόνα, εκτός εάν η ιδιαίτερη ρύθμιση
υπαγορεύεται από ειδικές περιστάσεις, που την
δικαιολογούν ή επιβάλλεται από λόγους γενι-
κότερου, κοινωνικού ή δημόσιου συμφέροντος,
διότι διαφορετικά δημιουργείται ανισότητα
στην νομοθετική μεταχείριση της αυτής κατη-
γορίας. Η συνδρομή δε των ειδικών περιστάσε-
ων ή του κοινωνικού ή δημόσιου συμφέροντος

υπόκειται στον έλεγχο των δικαστηρίων (ΟλΑΠ
3 και 4/2009 ΝΟΜΟΣ, ΟλΑΠ 11/2008 Δίκη 2008
1103, ΟλΑΠ 3/2006 ΕλλΔνη 2006 412, ΟλΑΠ
38/2005 ΕλλΔνη 2005 1047). Εξ άλλου, το άρ-
θρο 20 § 1 του Συντάγματος ορίζει ότι καθένας
έχει δικαίωμα στην παροχή έννομης προστα-
σίας από τα δικαστήρια και μπορεί να αναπτύξει
σε αυτά τις απόψεις του για τα δικαιώματα ή
συμφέροντά του, όπως νόμος ορίζει. 

Από την συνταγματική αυτή διάταξη δεν
αποκλείεται στον νομοθέτη να θέτει περιορι-
σμούς, υπό τους οποίους τελεί το εν λόγω δι-
καίωμα, οι περιορισμοί, όμως, αυτοί δεν μπο-
ρούν να περιστείλουν την προσφυγή στα δικα-
στήρια κατά τέτοιο τρόπο ή σε τέτοιο βαθμό,
ώστε το δικαίωμα αυτό να προσβάλεται στον
ίδιο του τον πυρήνα (ΑΕΔ 2/1999 ΕλλΔνη 1999
549, ΟλΣτΕ 3845/1997 Δίκη 1998 250). Προς τις
διατάξεις αυτές συμπορεύεται και το δικαίωμα
πρόσβασης σε δικαστήριο και η «δίκαιη δίκη»,
που καθιερώνεται με το άρθρο 6 § 1 της Ευρω-
παϊκής Σύμβασης Δικαιωμάτων του Ανθρώπου
(ΕΣΔΑ), η οποία κυρώθηκε με το Ν.Δ. 53/1974
(ΦΕΚ Α΄ 256/20.09.1974), και η οποία εγγυάται
σε κάθε άτομο το δικαίωμα να ερευνά το δικα-
στήριο κάθε αμφισβήτηση σχετικώς με τα δικαι-
ώματα και τις υποχρεώσεις του αστικού χαρα-
κτήρα, καθιερώνοντας την «δίκαιη δίκη» υπό
την ευρύτερη έννοια αυτής. Δηλαδή, υπό την
έννοια της δικονομικής ισότητας των διαδίκων,
οι σχετικοί περιορισμοί δεν θα πρέπει να περιο-
ρίζουν την πρόσβαση κατά τρόπο ή σε τέτοιο
σημείο που το δικαίωμα να χάνει την ουσία του.
Οι ως άνω διατάξεις δεν ιδρύουν μόνο διεθνή
ευθύνη των συμβαλλόμενων κρατών αλλά
έχουν άμεση εφαρμογή και υπερνομοθετική
ισχύ, άρα θεμελιώνουν δικαιώματα υπέρ των
προσώπων που υπάγονται στο πεδίο εφαρμο-
γής τους (ΟλΑΠ 21/2001 ΕλλΔνη 2002 83). Υπό
το πρίσμα του Συντάγματος, οι εν λόγω προνο-
μιακές διατάξεις υπέρ της ΑΤΕ πρέπει, σύμφω-
να με την κρατούσα γνώμη, να θεωρηθούν αντι-
συνταγματικές. Λ.χ. η διάταξη του άρθρου 8
του Ν. 4332/1929 (που καθιερώνει υπέρ της ΑΤΕ
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δικαίωμα ενεχύρου, το οποίο κατισχύει και της
διεκδίκησης τρίτων), διότι αντίκειται στο άρθρο
17 του Συντάγματος, επειδή οδηγεί σε αφαίρε-
ση της κυριότητας χωρίς τις συνταγματικές εγ-
γυήσεις (ως αντισυνταγματική καταργήθηκε
ήδη και νομοθετικώς από το άρθρο 20 § 2 του Ν.
2844/2000 «Συμβάσεις επί κινητών ή απαιτήσε-
ων υποκείμενες σε δημοσιότητα και άλλες συμ-
βάσεις παροχής ασφάλειας). Οι διατάξεις των
άρθρων 9 (που ορίζει ότι χωρίς συγκατάθεση
της ΑΤΕ δεν επιτρέπεται αναστολή εκτέλεσης
ούτε χωρεί αναστολή λήξης προθεσμιών) και 11
§ 4 (που περιορίζει την δυνατότητα άσκησης
ανακοπής από τον οφειλέτη μόνο για λόγους
που αφορούν στην απόσβεση της απαίτησης),
διότι αντιβαίνουν στο άρθρο 20 του Συντάγμα-
τος, δεδομένου ότι η μεν διάταξη του άρθρου 9
δημιουργεί «κενό έννομης προστασίας», η δε
διάταξη του άρθρου 11 § 4 αναιρεί επίσης το δι-
καίωμα του οφειλέτη για αποτελεσματικότερη
έννομη προστασία. Η διάταξη του άρθρου 13
(που θεσμοθετεί υπέρ της ΑΤΕ εκτελεστό τίτλο
με βάση απλό ιδιωτικό έγγραφο - επιταγή της
ΑΤΕ, με το οποίο μπορεί να επισπευσθεί ανα-
γκαστική εκτέλεση κατά οφειλετών της χωρίς
καμία δικονομική εγγύηση), διότι προσκρούει
στο άρθρο 4 § 1 του Συντάγματος, επειδή συνι-
στά ευνοϊκή, άνιση μεταχείριση έναντι των λοι-
πών δανειστών και των λοιπών πιστωτικών
ιδρυμάτων, ακόμη και υπό το ειδικό νομοθετικό
καθεστώς του Ν.Δ. της 17.07/18.08.1923. Η διά-
ταξη του άρθρου 14 (που ορίζει ως καθ’ ύλην
αρμόδιο δικαστήριο για την εκδίκαση υποθέσε-
ων αναγκαστικής εκτέλεσης όχι το Μονομελές
Πρωτοδικείο αλλά το Ειρηνοδικείο), διότι προ-
σβάλλει το άρθρο 20 § 1 του Συντάγματος,
επειδή περιορίζει σημαντικά και αδικαιολογή-
τως το προστατευμένο από την συνταγματική
αυτή διάταξη δικαίωμα έννομης προστασίας,
αφού στερεί από τον οφειλέτη της ΑΤΕ, σύμ-
φωνα με το άρθρο 560 ΚΠολΔ, το δικαίωμα να
προβάλει αναιρετικώς σημαντικούς λόγους
αναίρεσης, μεταξύ των οποίων και οι λόγοι ακυ-
ρότητας κατά την διαδικασία της εκτέλεσης. Η

διάταξη του άρθρου 15 (που προβλέπει δικαίω-
μα της ΑΤΕ να επιδιώκει την είσπραξη των απαι-
τήσεών της και με τις διατάξεις του νόμου περί
είσπραξης δημοσίων εσόδων -σήμερα ΚΕΔΕ-
ακόμη και με προσωπική κράτηση των προς αυ-
τήν υποχρέων με ένταλμα, χωρίς δικαστικές εγ-
γυήσεις) αντίκειται στα άρθρα 2 και 20 του Συ-
ντάγματος. Στην ίδια κατηγορία των αντισυ-
νταγματικών διατάξεων ανήκει και η διάταξη
του άρθρου 12 του Ν. 4332/1929 που, εν προκει-
μένω, ενδιαφέρει ειδικότερα. Η διάταξη αυτή
προσβάλλει αφ’ ενός μεν το συνταγματικό δι-
καίωμα της ιδιοκτησίας των οφειλετών της ΑΤΕ
(άρθρο 17 § 1 του Συντάγματος), επειδή η εγ-
γραφή υποθήκης στην ακίνητη περιουσία των
οφειλετών της συντελείται μονομερώς και οδη-
γεί, έτσι, σε μονομερή στέρηση της ιδιοκτησίας
τους, χωρίς να τηρούνται οι συνταγματικές εγ-
γυήσεις (άρθρο 17 § 2 του Συντάγματος), αφ’
ετέρου δε την συνταγματική αρχή της ισότητας
(άρθρο 4 § 1 του Συντάγματος), επειδή η μονο-
μερής εγγραφή υποθήκης της ΑΤΕ με ιδιωτικό
έγγραφο συνιστά άνιση, προνομιακή μεταχείρι-
ση αυτής σε σχέση με όλους τους άλλους κοι-
νούς δανειστές και τους δανειστές του Ν.Δ.
17.07/13.08.1923, για τους οποίους προβλέπε-
ται η παραχώρηση υποθήκης με ρητή συμβολαι-
ογραφική συναίνεση του οφειλέτη.

Σημειωτέον ότι στο άρθρο 4 § 1 του Συντάγ-
ματος, το οποίο, όπως γίνεται δεκτό, ισχύει και
για όλα τα νομικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου,
όπως η ΑΤΕ Α.Ε., και αναφέρεται πέραν της
ισότητας ενώπιον του νόμου και στην ισότητα
του ίδιου του νόμου (δηλαδή αφορά όχι μόνο
στην εφαρμογή αλλά στην θέσπιση του νόμου)
αντιβαίνει ολόκληρο το προνομιακό καθεστώς
του Ν. 4332/1929, δεδομένου ότι η ΑΤΕ, και με-
τά την ιδιωτικοποίησή της, καθ’ όλη την διάρ-
κεια εξασφάλισης και είσπραξης των απαιτήσε-
ών της, βρίσκεται σε ευμενέστερη θέση έναντι
των δανειστών των λοιπών πιστωτικών ιδρυμά-
των και, αντιστοίχως, οι οφειλέτες της σε δυ-
σμενέστερη θέση έναντι των δανειστών των
λοιπών πιστωτικών ιδρυμάτων, αφού στερού-
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νται ουσιωδών δικονομικών βοηθημάτων προς
απόκρουση ενεργειών της ΑΤΕ, τα οποία (βοη-
θήματα) διαθέτουν οι λοιποί τραπεζικοί οφειλέ-
τες βάσει του Ν. 17.07/19.08.1923. 

Προς την κατεύθυνση αυτή κινήθηκε και η
ανώτατη αρεοπαγιτική νομολογία με τις υπ’
αριθμ. 24 και 26/2006 αποφάσεις της Ολομέλει-
ας του Αρείου Πάγου, οι οποίες δέχονται μεν
ότι τα προνόμια της ΑΤΕ διατηρήθηκαν σε ισχύ
με το άρθρο 26 § 4 του Ν. 1914/1990 και μετά
τον Ν. 2076/ 1992, αλλά κάποια από αυτά (εκεί-
να στα οποία η κάθε απόφαση αφορά) και συ-
γκεκριμένα τα προνόμια των άρθρων 11 § 4 και
14 § 1 του Ν. 4332/1929 -κατά την πρώτη από-
φαση- και των άρθρων 11 § 4, 13 και 14 § 1 -κα-
τά την δεύτερη απόφαση- είναι αντισυνταγμα-
τικά, ως αντικείμενα αφ’ ενός μεν στην αρχή
της ισότητας (άρθρο 4 § 1 του Συντάγματος),
διότι θέτουν τους οφειλέτες της ΑΤΕ σε μειο-
νεκτική θέση σε σχέση με τους οφειλέτες άλ-
λων Τραπεζών, χωρίς να επιβάλεται η ρύθμιση
αυτή από λόγους γενικότερου κοινωνικού ή δη-
μόσιου συμφέροντος, αφ’ ετέρου δε στο δικαί-
ωμα πλήρους και αποτελεσματικής προστα-
σίας, που παρέχουν οι προαναφερόμενες δια-
τάξεις του Συντάγματος και της ΕΣΔΑ, αφού
στο μέτρο που αποκλείουν την προβολή εν γέ-
νει αντιρρήσεων κατά της διαδικασίας της
εκτέλεσης αλλά και ενστάσεων, πλην των υπό
στενή έννοια αποσβεστικών λόγων, κατά της
απαίτησης, αποστερούν τον οφειλέτη από την
δυνατότητα άμυνας και αποτελεσματικής δικα-
στικής προστασίας. Τα προαναφερόμενα προ-
νόμια, τα οποία ήταν ανεκτά από την έννομη
τάξη πριν από την μετατροπή της νομικής μορ-
φής και του σκοπού της ΑΤΕ, δεν είναι νομικώς
λογικό να διατηρούνται υπέρ αυτής μετά την
μετατροπή της σε ανώνυμη τραπεζική εταιρεία
με σκοπούς και δραστηριότητες που δεν διαφο-
ροποιούνται από αυτούς μιας κοινής εμπορικής
τράπεζας (ΟλΑΠ 24/2006 ΝοΒ 2007 107).

Συνεπώς, οι προαναφερόμενες διατάξεις
των άρθρων 11 § 4, 13 και 14 § 1 του Ν. 4332/
1929 είναι ανίσχυρες. Αντί αυτών ισχύουν οι

διατάξεις του Ν.Δ. 17.07/13.08.1923, που ισχύ-
ουν και για όλες τις άλλες Τράπεζες. Ωστόσο,
η ΟλΑΠ 25/2006 προχώρησε στην διατύπωση
και της ακόλουθης σκέψης: «…το ανίσχυρο αυ-
τό δεν αφορά και στην διάταξη του άρθρου 12
του Ν. 4332/1929 για το δικαίωμα της ΑΤΕ Α.Ε.
να προβαίνει μονομερώς σε εγγραφή υποθή-
κης και προσημειώσεως, η οποία διάταξη, άλ-
λωστε, δεν είναι αντικείμενο της ένδικης δια-
φοράς…» (ΟλΑΠ 25/2006 ΝοΒ 2007 110, βλ.
και ΑΠ 1503/1995 ΕλλΔνη 1997 1579, ΕφΛαρ
217/2007 Δικογραφία 2007 502). Επί της παρε-
μπίπτουσας αυτής κρίσης της Ολομέλειας του
Αρείου Πάγου στηρίχθηκε και το Πολυμελές
Πρωτοδικείο Καβάλας, το οποίο με την υπ’
αριθμ. 13/2009 απόφασή του έκρινε αφ’ ενός
μεν ότι η διατήρηση του παραπάνω προνομίου
(μονομερούς εγγραφής υποθήκης) επιβάλλεται
και δικαιολογείται από τον κοινωφελή σκοπό
και δη την επικουρία του Κράτους στην ενάσκη-
ση της γεωργικής πολιτικής του, τον οποίο
πρωτίστως η ΑΤΕ επεδίωκε και δεν απεκδύθηκε
μετά την μετατροπή της σε ανώνυμη εταιρεία
και την διεύρυνση των δραστηριοτήτων της,
αφ’ ετέρου δε ότι η σχετική ρύθμιση, απλου-
στεύοντας την διαδικασία εγγραφής υποθήκης
ή προσημείωσης, αποσκοπεί στην προστασία
των συμφερόντων τόσο της εν λόγω Τράπεζας
όσο και του οφειλέτη, ο οποίος απαλλάσσεται
από επιπλέον έξοδα και τέλη (ΠΠΚαβ 13/2009
ΧρηΔικ 2009 139). 

Ανεξαρτήτως, όμως, του ότι η ως άνω σκέψη
της ΟλΑΠ 25/2006, ως εκφερόμενη εκ του πε-
ρισσού (obiter dictum), δεν είναι κατά κανέναν
τρόπο δεσμευτική, δεν καθίσταται αντιληπτό ως
προς το τι διαφοροποιείται το προνόμιο υποθή-
κης από τα λοιπά προνόμια της ΑΤΕ, ώστε τού-
το ειδικώς να μην είναι αντισυνταγματικό (άρ-
θρα 4 §1 και 17 § 1 του Συντάγματος). Περαιτέ-
ρω, το προνομιακό καθεστώς του Ν. 4332/1929
έρχεται σε αντίθεση και με Διεθνείς Συμβάσεις,
οι οποίες, δυνάμει του άρθρου 28 § 1 του Συ-
ντάγματος, έχουν υπερνομοθετική ισχύ. Π.χ. το
άρθρο 14 § 1 του Ν. 4332/1929 αντίκειται ευθέ-
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ως αφ’ ενός στο άρθρο 6 § 1 της ΕΣΔΑ, το οποίο
καθιερώνει δίκαιη δίκη και από δικονομική άπο-
ψη, και αφ’ ετέρου στο άρθρο 2 § 3 του Διε-
θνούς Συμφώνου για τα Ατομικά και Πολιτικά
Δικαιώματα που υιοθετήθηκε από την Γενική Συ-
νέλευση των Ηνωμένων Εθνών στις 16/12/1966
(ΔΣΑΠΔ, κυρωθέν με τον Ν. 2462/ 1997 «Κύρω-
ση του Διεθνούς Συμφώνου για τα ατομικά και
πολιτικά δικαιώματα, του Προαιρετικού Πρωτο-
κόλλου στο Διεθνές Σύμφωνο για τα ατομικά
και πολιτικά δικαιώματα και του Δευτέρου Προ-
αιρετικού Πρωτοκόλλου στο Διεθνές Σύμφωνο
για τα ατομικά και πολιτικά δικαιώματα σχετι-
κού με την κατάργηση της ποινής του θανά-
του», ΦΕΚ Α΄25/26.02.1997), το οποίο ορίζει ότι
«Τα Συμβαλλόμενα Κράτη στο παρόν Σύμφωνο
αναλαμβάνουν την υποχρέωση: … β) να εγγυώ-
νται ότι η αρμόδια δικαστική, διοικητική, νομο-
θετική ή οποιαδήποτε άλλη αρμόδια αρχή σύμ-
φωνα με την νομοθεσία του Κράτους θα απο-
φαίνεται πράγματι σχετικώς με τα δικαιώματα
του προσφεύγοντος και να προωθήσουν την δυ-
νατότητα δικαστικής προσφυγής». Τα άρθρα 8
και 12 του Ν. 4332/1929 αντιβαίνουν στο Πρώτο
Πρόσθετο Πρωτόκολλο «εις την Σύμβασιν περί
προασπίσεως των Δικαιωμάτων του Ανθρώπου
και των Θεμελιωδών Ελευθεριών» που κυρώθη-
κε με το Ν.Δ. 53/1974 (άρθρο 1 § 1) που προστα-
τεύει το δικαίωμα ιδιοκτησίας κάθε φυσικού ή
νομικού προσώπου. 

Επομένως, οι διατάξεις αυτές, ως αντίθετες
με τις Διεθνείς Συμβάσεις, είναι ανεφάρμοστες.
Τέλος, έκδηλη είναι η αντίθεση των προνομια-
κών ρυθμίσεων του Ν. 4332/1929 και προς την
κοινοτική έννομη τάξη αυτή καθ’ εαυτή και, συ-
γκεκριμένα, προς το κοινοτικό δίκαιο του αντα-
γωνισμού, το οποίο αποτελεί τον ακρογωνιαίο
λίθο της Ευρωπαϊκής Ένωσης (ΕΕ) και κατοχυ-
ρώνεται με ένα πλέγμα διατάξεων της ΣυνθΕΚ,
ιδίως των άρθρων 81 - 82 (πρώην 85 - 86) και 87
- 88 (πρώην 92 - 93), αλλά και μιας σειράς οδη-
γιών (όπως της κωδικοποιητικής Οδηγίας
2000/12/ΕΚ/ 20.03.2000) που δημιουργούν τις

προϋποθέσεις και εξειδικεύουν τους κανόνες
του ελεύθερου και ανόθευτου ανταγωνισμού σε
ολόκληρο το κοινοτικό έδαφος. Οι κανόνες του
κοινοτικού δικαίου περί ανταγωνισμού, οι οποί-
οι αποτελούν τις ουσιαστικές αρχές του «οικο-
νομικού συντάγματος» της Κοινότητας, είναι
υπέρτεροι και υποχρεωτικοί και τυγχάνουν απ’
ευθείας εφαρμογής στην εσωτερική έννομη τά-
ξη (κανόνες άμεσου αποτελέσματος). Τα προ-
νόμια που ο Ν. 4332/1929 χορηγεί επιλεκτικώς
και αποκλειστικώς στην ΑΤΕ παραβιάζουν, έτσι,
στον βαθμό που επηρεάζουν τον ανταγωνισμό
μεταξύ των τραπεζών στον ευρύτερο κοινοτικό
χώρο της εσωτερικής αγοράς, π.χ. το άρθρο 82
ΣυνθΕΚ, το οποίο απαγορεύει την καταχρηστι-
κή εκμετάλλευση από μία επιχείρηση της δε-
σπόζουσας θέσης της εντός της κοινής αγοράς
ή σημαντικού τμήματός της, στο μέτρο που
μπορεί να επηρεάσει το ενδοκοινοτικό εμπόριο,
ή το άρθρο 87 ΣυνθΕΚ, το οποίο απαγορεύει την
ευνοϊκή μεταχείριση ορισμένων επιχειρήσεων
με την χορήγηση υπό οποιαδήποτε μορφή
«κρατικών ενισχύσεων» που νοθεύουν ή απει-
λούν να νοθεύσουν τον ανταγωνισμό, και η πα-
ραβίασή του μπορεί να οδηγήσει σε επέμβαση
της Ευρωπαϊκής Επιτροπής προς ρύθμιση του
όλου θέματος, κατά τους ορισμούς του άρθρου
88 ΣυνθΕΚ. 

Ειδικότερα, η ρύθμιση του άρθρου 12 του Ν.
4332/1929, που χορηγεί στην ΑΤΕ το δικαίωμα
μονομερούς και ανέξοδης εγγραφής υποθήκης
με απλή προσκομιδή της δανειστικής σύμβασης,
και συναφώς η ρύθμιση του άρθρου 13 του ιδίου
νόμου, που επιτρέπει στην ΑΤΕ την ενέργεια
αναγκαστικής εκτέλεσης με βάση ιδιωτικό δα-
νειστικό έγγραφο, το οποίο συνιστά τίτλο εκτε-
λεστό χωρίς περιαφή τύπου εκτέλεσης, αποτε-
λούν «κρατικές ενισχύσεις», υπό την έννοια του
άρθρου 87 ΣυνθΕΚ, οι οποίες νοθεύουν ή απει-
λούν να νοθεύσουν τον ανταγωνισμό, επειδή τα
προνόμια αυτά δίνουν την δυνατότητα στην συ-
γκεκριμένη τράπεζα να ελαχιστοποιεί τους πι-
στωτικούς κινδύνους, τους οποίους διατρέχει
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κατά τον υπολογισμό του συντελεστή φερεγ-
γυότητας, και να αποφεύγει να σχηματίζει «με-
γάλα χρηματοδοτικά ανοίγματα», ώστε να εμ-
φανίζεται έναντι των ελεγκτικών αρχών ως
αξιόπιστη και φερέγγυα μέσα από τις «σταθμί-
σεις» των διαφόρων κατηγοριών στοιχείων του
ενεργητικού της και, ως εκ τούτου, να είναι σε
θέση να χορηγεί μεγαλύτερα από τα συνηθισμέ-
να για τις άλλες τράπεζες δάνεια, κατά παράβα-
ση διατάξεων ιδίως της κωδικοποιητικής Οδη-
γίας 89/299/ΕΚ/20.03. 2000. 

Επομένως, η παραβίαση από τον εθνικό νο-
μοθέτη κράτους-μέλους των όρων του ανόθευ-
του ανταγωνισμού, με την εγκαθίδρυση προνο-
μιακού καθεστώτος υπέρ ορισμένης επιχείρη-
σης σε ένα κράτος-μέλος θα ήταν προεχόντως
ασυμβίβαστη με τις θεμελιώδεις διατάξεις των
Συνθηκών. Αξίζει, μάλιστα, να ληφθεί υπ’ όψιν
ότι, σύμφωνα με την νομολογία του ΔΕΚ [βασι-
κή η απόφαση Walt Wilhelm V. Bundes Kartel-
lamt της 13/02/1969, υπόθεση 14/1968, Συλλο-
γή 1969.1 (1969) ECR 1], τα περιοριστικά για
την διασφάλιση του ανόθευτου ανταγωνισμού
μέτρα, που απορρέουν από το κοινοτικό δίκαιο
παράγουν αποτελέσματα και μέσα στα εδαφικά
όρια των κρατών-μελών (όχι μόνο στις ενδοκοι-
νοτικές σχέσεις). 

Εξ άλλου, μια τέτοια συμπεριφορά του εθνι-
κού νομοθέτη σε ό,τι αφορά ειδικότερα στις
επιχειρήσεις που χαρακτηρίζονται από την κοι-
νοτική νομοθεσία ως πιστωτικοί οργανισμοί, θα
συνιστούσε, συγχρόνως, και παραβίαση των
Οδηγιών για την ενιαία τραπεζική αγορά, όπως
και του σκοπού τους για την εξασφάλιση ίσων
όρων ανταγωνισμού μεταξύ των πιστωτικών
οργανισμών της ΕΕ, με αποτέλεσμα ότι θα
προσέκρουε και πάλι στην αρχή της υπεροχής
του κοινοτικού δικαίου, ώστε οι κανόνες του
εσωτερικού δικαίου που εγκαθιδρύουν προνο-
μιακό καθεστώς υπέρ ορισμένου πιστωτικού
οργανισμού να πρέπει να παραμένουν ανεφάρ-
μοστοι. Κατά συνέπεια, οι προνομιακές για την
ΑΤΕ διατάξεις του Ν. 4332/1929 και, μεταξύ αυ-

τών, η διάταξη του άρθρου 12 περί μονομερούς
εγγραφής υποθήκης είναι αναμφίλεκτα ανε-
φάρμοστες, ως αντίθετες με το κοινοτικό δί-
καιο του ανταγωνισμού (για όλα τα παραπάνω
βλ. Μαριάνου Δ. Καράση, όπ. π., σελ. 961, Γε-
ωργίου Γ. Μητσόπουλου, Η ισχύς των ειδικών
προνομίων της Αγροτικής Τράπεζας μετά τον ν.
2076/1992, με τον οποίο εναρμονίσθηκε η ελ-
ληνική νομοθεσία στην Δεύτερη Τραπεζική
Οδηγία, ΧρΙΔ 2002 756, Λεωνίδα Ν. Γεωργακό-
πουλου, Το διαχρονικό δίκαιο των προνομίων
της Αγροτικής Τράπεζας της Ελλάδος (ΝΠΔΔ
και ΑΕ), ΔΕΕ 2002 788, με περαιτέρω θεωρητι-
κές και νομολογιακές παραπομπές).

ΙΙ. Στην προκειμένη περίπτωση, με την υπό
κρίση αγωγή του (αριθμός κατάθεσης δικογρά-
φου: ΤΠ/264/25.02.2009), ο ενάγων ζητεί να
διαταχθεί η εξάλειψη της υποθήκης που ενέ-
γραψε, χωρίς την συναίνεσή του, η εναγόμενη
τραπεζική εταιρεία στα λεπτομερώς περιγρα-
φόμενα στην αγωγή πέντε (5) ακίνητά του
στην... Ερμιόνη Αργολίδας, για την εξασφάλιση
απαιτήσεών της συνολικού ύψους 750.000,00 €
κατά κεφάλαιο, τόκους και έξοδα, που απορρέ-
ουν από την σύμβαση παροχής πίστωσης με
ανοικτό (αλληλόχρεο) λογαριασμό, τις πρόσθε-
τες πράξεις μεταβολής ύψους και παράτασης
ισχύος πιστοδοτικού ορίου και την σύμβαση το-
κοχρεωλυτικού δανείου, οι οποίες ενσωματώ-
νονται αυτούσιες στο αγωγικό δικόγραφο, απο-
τελούν δε περιεχόμενο αυτής, και οι οποίες συ-
νήφθησαν στο Κρανίδι Αργολίδας μεταξύ των
νομίμων εκπροσώπων της εναγομένης και της
ανώνυμης εταιρείας υπό την επωνυμία «...», ως
πιστούχου-οφειλέτιδας, υπέρ των οποίων (συμ-
βάσεων και πράξεων) εγγυήθηκαν, ως αυτοφει-
λέτες, ο ενάγων από κοινού με τους... και την
εταιρεία περιορισμένης ευθύνης υπό την επω-
νυμία...», επειδή το άρθρο 12 του Ν. 4332/1929,
με το οποίο αναγνωρίζεται στην εναγομένη το
προνόμιο να προβαίνει μονομερώς σε εγγραφή
υποθήκης, μετά την μετατροπή της σε ανώνυμη
τραπεζική εταιρεία, αφ’ ενός καταργήθηκε με
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τα άρθρα 26 § 8 και 9 του Ν. 2076/1992, αφ’ ετέ-
ρου παραβιάζει την συνταγματική αρχή της ισό-
τητας, εισάγοντας αδικαιολόγητη υπέρ της ενα-
γομένης ευνοϊκή ρύθμιση (άρθρο 4 § 1 του Συ-
ντάγματος), καθώς και το δικαίωμα σεβασμού
της ιδιοκτησίας (άρθρο 17 § 1 του Συντάγμα-
τος), ενώ αντιβαίνει και στις Διεθνείς Συνθήκες
(Πρώτο Πρόσθετο Πρωτόκολλο της ΕΣΔΑ) και
στο Κοινοτικό Δίκαιο [άρθρο 87 ΣυνθΕΚ και
Οδηγία 2000/12/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβου-
λίου και Συμβουλίου της 20/03/2000 που κωδι-
κοποίησε την πρώτη και την δεύτερη τραπεζική
οδηγία (77/80/ΕΟΚ/ 12.12.1977 και 89/646/ΕΟΚ/
15.12. 1989, αντιστοίχως)]. 

Η κρινόμενη αγωγή, για το αντικείμενο της
οποίας δεν απαιτείται η καταβολή δικαστικού
ενσήμου κατ’ άρθρο 2 του Ν. ΓπΟΗ της 03.01.
1912 «Περί δικαστικών ενσήμων», όπως ερμη-
νεύθηκε με το άρθρο 7 § 3 του Ν.Δ. 1544/1942
«Περί τροποποιήσεως δικονομικών τινων δια-
τάξεων» (βλ. και ΕφΛαρ 392/ 2001 Δικογραφία
2002 38, ΠΠΑ 8/1995 NOMOΣ, ΠΠΑ 1285/1992
ΑρχΝ 1992 139, ΠΠΑ 4979 1988 Δ 1990 364,
ΠΠΑ 7/1988 ΕλλΔνη 1988/760), ούτε απαιτείται
για το παραδεκτό της η εγγραφή περίληψής
της στα βιβλία διεκδικήσεων κατ’ άρθρο 220 § 1
ΚΠολΔ (ΕφΛαρ 392/2001 όπ. π., ΠΠΑ 8/1995
όπ. π., ΠΠΑ 4979/1988 όπ. π., ΠΠΑ 7/1988 όπ.
π.), αρμοδίως καθ’ ύλη και κατά τόπο εισάγεται
ενώπιον αυτού του Δικαστηρίου (άρθρα 18
αριθμ. 1 και 29 § 1 ΚΠολΔ), για να συζητηθεί
κατά την προκείμενη τακτική διαδικασία (άρθρα
214Α επ. ΚΠολΔ). Είναι ορισμένη (άρθρα 118
και 216 ΚΠολΔ) και νόμιμη, ερειδόμενη, ως
προς το κύριο αίτημά της, στις προπαρατεθεί-
σες στην μείζονα σκέψη της παρούσας διατά-
ξεις και σε εκείνες των άρθρων 1257, 1260,
1261, 1264, 1265, 1266, 1324, 1327, 1328, 1329
αριθμ. 3, 1333 εδ. α΄ ΑΚ, και, ως προς το παρε-
πόμενο αίτημά της, στην διάταξη του άρθρου
176 εδ. α΄ ΚΠολΔ. Επομένως, πρέπει να ερευ-
νηθεί περαιτέρω κατ’ ουσίαν, δεδομένου ότι
έχει τηρηθεί η προδικασία του άρθρου 214Α

ΚΠολΔ περί προηγούμενης απόπειρας εξώδι-
κης επίλυσης της υπό κρίση διαφοράς (βλ. την
νομίμως προσκομιζόμενη μετ’ επικλήσεως από
13/11/2009 μονομερή δήλωση του πληρεξούσι-
ου δικηγόρου του ενάγοντος, σύμφωνα με τις
διατάξεις του άρθρου 214Α §§ 1, 2, 3 εδ. α΄ και
στ΄, 7 εδ. α΄, β΄ και δ΄, 8 εδ. α΄ περ. β΄ και β΄
ΚΠολΔ, στην οποία εκτίθεται ότι η απόπειρα
εξώδικης επίλυσης της ένδικης διαφοράς απέ-
τυχε, επειδή ούτε ο νόμιμος εκπρόσωπος της
εναγομένης ούτε ο πληρεξούσιος δικηγόρος
της προσήλθε στο δικηγορικό γραφείο του κα-
τά την συγκεκριμένη ημέρα και ώρα που προ-
σκλήθηκε να προσέλθει για να μετάσχει στην
απόπειρα, όπως προκύπτει από την προσκομι-
ζόμενη μετ’ επικλήσεως υπ’ αριθμ. 8.205/27.
10.2009 έκθεση επίδοσης του Δικαστικού Επι-
μελητή του Πρωτοδικείου Αθηνών Π.Αλ. Χ.).

ΙΙΙ. Η εναγομένη με τις έγγραφες προτάσεις
της αρνήθηκε την υπό κρίση αγωγή. 

ΙV. Από τα έγγραφα που νομίμως προσκόμι-
σαν οι διάδικοι με επίκληση στις προτάσεις
τους που κατατέθηκαν νομίμως και εμπροθέ-
σμως πριν από την συζήτηση της υπόθεσης
(άρθρα 237 § 1 ΚΠολΔ), της κατάθεσης βεβαι-
ουμένης από τον αρμόδιο υπάλληλο της Γραμ-
ματείας αυτού του Δικαστηρίου με επισημείω-
ση της χρονολογίας αυτής (άρθρο 237 §§ 1 εδ.
α΄ και 2 εδ. α΄ ΚΠολΔ), τα οποία (έγγραφα)
χρησιμεύουν είτε προς άμεση απόδειξη ή για
την συναγωγή δικαστικών τεκμηρίων (άρθρα
335, 336 § 3, 339 και 395 ΚΠολΔ), μερικά δε
από αυτά μνημονεύονται κατωτέρω ενδεικτι-
κώς, χωρίς, ωστόσο, να παραλείπεται κανένα
για την ουσιαστική διάγνωση της ένδικης δια-
φοράς κατά την προκείμενη τακτική διαδικασία,
στην οποία λαμβάνονται υπ’ όψιν συμπληρωμα-
τικώς και εκτιμώνται ελευθέρως και μη πληρού-
ντα τους όρους του νόμου αποδεικτικά μέσα,
όπως ανεπικύρωτα φωτοτυπικά αντίγραφα (άρ-
θρα 339 και 270 § 2 εδ. β΄ ΚΠολΔ, καθώς και
ΑΠ 1379/2006 NOMOΣ, ΑΠ 624/2004 ΧρΙΔ 2004
798, Γεώργιος Χρ. Νικολόπουλος, Το Δίκαιο
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της Αποδείξεως, Αθήνα-Κομοτηνή, 2005, σελ.
284), συμπεριλαμβανομένων των προσκομιζό-
μενων μετ’ επικλήσεως από την εναγομένη
ανεπικύρωτων φωτοτυπικών αντιγράφων των
υπ’ αριθμ. 1265/2007 και 35349/2007 αποφάσε-
ων του Εφετείου και του Μονομελούς Πρωτο-
δικείου Θεσσαλονίκης, αντιστοίχως, μολονότι
δεν φέρουν υπογραφές των δικαστών και των
γραμματέων (ΕφΠατρ 495/2005 ΑχΝομ 2006
377), και της νομίμως προσκομιζόμενης μετ’
επικλήσεως από την εναγομένη από 28/02/
2008 γνωμοδότησης του Κ.Δ.Κ., αναφορικώς
με την ισχύ του άρθρου 12 του Ν. 4332/1929
για το δικαίωμα της Αγροτικής Τράπεζας της
Ελλάδος να εγγράφει υποθήκες με βάση τα δα-
νειστικά έγγραφα, η οποία λαμβάνεται υπ’ όψιν
ως έγγραφο και εκτιμάται ελεύθερα κατ’ άρθρο
390 ΚΠολΔ (ΟλΑΠ 1189/1981 ΝοΒ 1982 797,
ΑΠ 497/2001 ΝΟΜΟΣ, ΑΠ 1597/1995 ΕλλΔνη
1997 1056-1121, ΑΠ 749/1994 NOMOΣ, ΑΠ
1314/1983 Δ 1984 545), αποδείχθηκαν τα κάτω-
θι πραγματικά περιστατικά: Στις 15/11/2001
υπεγράφη στο Κρανίδι Αργολίδας μεταξύ των
νομίμων εκπροσώπων της εναγόμενης Τράπε-
ζας και της ανώνυμης εταιρείας υπό την επω-
νυμία...», ως οφειλέτιδας-πιστούχου, η υπ’
αριθμ. 370 σύμβαση πίστωσης με ανοικτό (αλ-
ληλόχρεο) λογαριασμό, δυνάμει της οποίας η
Τράπεζα παρείχε στην ως άνω πιστούχο πίστω-
ση μέχρι του ποσού των 150.000.000 δρχ. (ή
440.205,43 €). Ο ενάγων, από κοινού με την
εταιρεία περιορισμένης ευθύνης υπό την επω-
νυμία «...» και τους ... και ... , εγγυήθηκε ανεπι-
φυλάκτως προς την εναγομένη την εμπρόθε-
σμη και ολοκληρωτική εξόφληση κάθε χρεω-
στικού υπολοίπου της πίστωσης που συνομο-
λογήθηκε με βάση την σύμβαση αυτή και γενι-
κώς την από την πιστούχο (πρωτοφειλέτιδα)
εκπλήρωση όλων των υποχρεώσεων που ανε-
λήφθησαν με την σύμβαση αυτή, ενεχόμενος,
ταυτοχρόνως, μαζί με την τελευταία, για ολό-
κληρο το ποσό της οφειλής, ως αυτοφειλέτης,
παραιτούμενος από κάθε ένσταση και γενικώς

από κάθε δικαίωμά του που απορρέει από τα
άρθρα 853, 855, 858, 862, 863, 867 και 868 ΑΚ
(άρθρο 20 της σύμβασης), υπογράφοντας από
κοινού με τους συμβαλλομένους την ανωτέρω
σύμβαση. Στις 21/11/2003 υπεγράφη μεταξύ
όλων των ανωτέρω προσώπων στο Κρανίδι
Αργολίδας η υπ’ αριθμ. 370/2 πρόσθετη πράξη
μεταβολής ύψους σύμβασης πίστωσης σε ανοι-
κτό (αλληλόχρεο) λογαριασμό, με την οποία το
ποσό της ανωτέρω πίστωσης αυξήθηκε στο πο-
σό των 600.000,00 €, ενώ στις 24/11/2004 υπε-
γράφη στο Κρανίδι Αργολίδας ομοίως μεταξύ
όλων των παραπάνω προσώπων, η υπ’ αριθμ.
370/2/2001 πρόσθετη πράξη παράτασης ισχύος
πιστοδοτικού ορίου της ως άνω σύμβασης πί-
στωσης σε ανοικτό (αλληλόχρεο) λογαριασμό
ποσού 600.000,00 € μέχρι τις 30/11/2005. 

Οι προρρηθείσες πρόσθετες πράξεις αποτε-
λούν προσάρτημα και αναπόσπαστο μέρος της
αρχικής σύμβασης, της οποίας όλοι οι όροι και
συμφωνίες διατηρήθηκαν σε πλήρη και απόλυ-
τη ισχύ, εκτός αυτών που τροποποιήθηκαν με
τους όρους των ως άνω πράξεων, ενώ οι ίδιοι
ως άνω εγγυητές, μεταξύ των οποίων και ο
ενάγων, εγγυήθηκαν τις παραπάνω μεταβολές
με τους ίδιους ακριβώς όρους και συμφωνίες
της κύριας σύμβασης. Στις 05/01/2006 υπεγρά-
φη στο Κρανίδι Αργολίδας μεταξύ των νομίμων
εκπροσώπων της εναγόμενης Τράπεζας και της
ανώνυμης εταιρείας υπό την επωνυμία «...», ως
οφειλέτιδας - πιστούχου, η υπ’ αριθμ. 04/04.
01.2006 σύμβαση τοκοχρεωλυτικού δανείου,
δυνάμει της οποίας η Τράπεζα παρείχε στην ως
άνω οφειλέτιδα τοκοχρεολυτικό δάνειο
300.000,00 €, σύμφωνα με το καταστατικό της
και τις ισχύουσες αποφάσεις των Νομισματι-
κών Αρχών. Το δάνειο αυτό παρασχέθηκε από
την εναγομένη με σκοπό την αγορά πάγιου
εξοπλισμού της ιχθυοκαλλιεργητικής μονάδας
από την οφειλέτιδα εταιρεία. Ο ενάγων, από
κοινού με την εταιρεία περιορισμένης ευθύνης
υπό την επωνυμία «...» και τους..., αποδέχθηκε
τους όρους της ανωτέρω σύμβασης και εγγυή-
θηκε προς την εναγομένη την τήρηση όλων
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των υποχρεώσεων της οφειλέτιδας και την
πλήρη και ολοσχερή εξόφληση του δανείου κα-
τά κεφάλαιο, τόκους, επιβαρύνσεις, έξοδα και
ανατοκισμούς, παραιτούμενος από κάθε δικαί-
ωμά του που απορρέει από το άρθρο 855 ΑΚ,
ευθυνόμενος ως αυτοφειλέτης. Ακολούθως, με
την υπ’ αριθμ. πρωτ. 1607/16.10.2008 αίτηση
της Διευθύντριας του Καταστήματος Κρανιδίου
προς τον Υποθηκοφύλακα Μάσσητος, η εναγο-
μένη ζήτησε, με βάση το άρθρο 12 της σύμβα-
σης της 27/06/ 1929 μεταξύ του Ελληνικού Δη-
μοσίου και της Εθνικής Τραπέζης Ελλάδος, που
κυρώθηκε με τον Ν. 4332/1919, όπως ίσχυε κα-
τά τον χρόνο υποβολής της αίτησης, και με βά-
ση τα ως άνω δανειστικά έγγραφα, τα οποία
αποτελούσαν, σύμφωνα με τον νόμο, εκτελε-
στούς τίτλους, να εγγραφεί υποθήκη στα βι-
βλία υποθηκών του Υποθηκοφυλακείου Μάσ-
σητος στα κάτωθι περιγραφόμενα ακίνητα του
εγγυητή ενάγοντος, για ασφάλεια των απαιτή-
σεών της, οι οποίες ανέρχονταν συνολικώς στο
ποσό των 750.000,00 €, ήτοι κεφάλαιο
600.000,00 €, συμβατικοί τόκοι οι ανάλογοι,
πλέον τόκων υπερημερίας και εξόδων μέχρι
ολοσχερούς εξόφλησης.

Έτσι, κατόπιν της ως άνω αίτησης μονομε-
ρούς εγγραφής υποθήκης της εναγομένης,
ενεγράφη στα βιβλία υποθηκών του Υποθηκο-
φυλακείου Μάσσητος στις 16/10/2008 στον τό-
μο 389 υπό αύξοντα αριθμό 9 υποθήκη υπέρ
της εναγομένης για ποσό 750.000,00 € στα κά-
τωθι ακίνητα ιδιοκτησίας του ενάγοντος, που
βρίσκονται στην κτηματική περιφέρεια του Δη-
μοτικού Διαμερίσματος Θερμησίας του Δήμου
Ερμιόνης του Νομού Αργολίδας, ήτοι: 1) Επί
ενός αγροτεμαχίου που βρίσκεται στην θέση
«Κακκογιάννη», έκτασης ολικής 19.645,00 τ.μ.,
μετά των υπαρχόντων σε αυτό εκατόν πενήντα
(150) ελαιοδένδρων περίπου ή όσων είναι και
παντός παραρτήματος, παρακολουθήματος,
συστατικού και εξαρτήματος αυτού, και φαίνε-
ται με τον αριθμό δύο σε κύκλο (2) και περιμε-
τρικώς με τους αριθμούς 22-2-3-4-5-6-7-8-9-10-
11-12-13-22 στο από Δεκεμβρίου 2001 σχετικό

τοπογραφικό διάγραμμα του τοπογράφου μη-
χανικού..., όπου υπάρχει υπεύθυνη δήλωση του
μηχανικού, σύμφωνα με τον Ν. 651/1977 ότι το
ακίνητο είναι εκτός οικισμού, άρτιο και οικοδο-
μήσιμο και δεν οφείλει εισφορά σε γη και χρή-
μα, σύμφωνα με τον Ν. 1337/1983, το οποίο
προσαρτάται στο υπ’ αριθμ. 7731/2003 αγορα-
πωλητήριο συμβόλαιο της Συμβολαιογράφου
Κρανιδίου Π.Π.Π. και αποτελεί αναπόσπαστο
τμήμα αυτού, και συνορεύει νοτιοανατολικώς
με ιδιοκτησία κληρονόμων... επί τεθλασμένης
πλευράς του διαγράμματος 22-2-3-4 μήκους
110,85 μ., βορειοανατολικώς με πρώην ιδιοκτη-
σία... και ήδη ιδιοκτησία... επί τεθλασμένης
πλευράς του διαγράμματος 4- 5-6-7-8-9 μήκους
219,05 μ., βορειοδυτικώς με πρώην ιδιοκτη-
σία... και νυν ιδιοκτησία... επί ευθείας πλευράς
του διαγράμματος 9-10 μήκους 37,74 μ., βορει-
οανατολικώς ομοίως με πρώην ιδιοκτησία... επί
ευθείας πλευράς του διαγράμματος 10-11 μή-
κους 49,84 μ., νοτιοδυτικώς με ιδιοκτησία... επί
ευθείας πλευράς του διαγράμματος 11-12 μή-
κους 97,19 μ., βορειοδυτικώς με ιδιοκτησία...
επί ευθείας πλευράς του διαγράμματος 12-13
μήκους 14,37 μ. και νοτιοδυτικώς με το αγροτε-
μάχιο που φαίνεται στο ως άνω τοπογραφικό
διάγραμμα με τον αριθμό ένα σε κύκλο (1) ιδιο-
κτησίας... και... επί ευθείας πλευράς του δια-
γράμματος 13-22 μήκους 139,29 μ.

2) Επί ετέρου αγροτεμαχίου που βρίσκεται
στην θέση «ΚΟΚΚΙΝΑΡΙ», έκτασης 37.778,00 μ.,
μετά των υπαρχόντων εξακοσίων πενήντα (650)
ελαιοδένδρων περίπου ή όσων είναι και παντός
παραρτήματος, παρακολουθήματος, συστατι-
κού και εξαρτήματος αυτού, και φαίνεται με τον
αριθμό ένα σε κύκλο (1) και περιμετρικώς με
τους αριθμούς 5- 6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-
55- 412-54-53-52-51-67-46-47-48-49-50-1-2-3-
4-5 στο από Δεκεμβρίου 2001 σχετικό τοπογρα-
φικό διάγραμμα του ιδίου ως άνω τοπογράφου
μηχανικού..., όπου υπάρχει υπεύθυνη δήλωση
του μηχανικού, σύμφωνα με τον Ν. 651/1977,
ότι το ακίνητο είναι εκτός οικισμού, άρτιο και οι-
κοδομήσιμο και δεν οφείλει εισφορά σε γη και
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χρήμα, σύμφωνα με τον Ν. 1337/1983, το οποίο
προσαρτάται στο υπ’ αριθμ. 7.731/15.07.2003
αγοραπωλητήριο συμβόλαιο ποσοστών της
Συμβολαιογράφου Κρανιδίου... και αποτελεί
αναπόσπαστο τμήμα αυτού, και συνορεύει βο-
ρειοδυτικώς με αγροτικό δρόμο πλάτους 5,00 μ.
επί τεθλασμένης πρόσοψης του διαγράμματος
46- 47-48-49-50-1- 2-3-4-5 μήκους 214,78 μ.,
νοτίως εν μέρει με ιδιοκτησία... επί τεθλασμέ-
νης πλευράς του διαγράμματος 5-6-7-8-9-10-
11 μήκους 117,61 μ. και εν μέρει με ιδιοκτησία...
επί τεθλασμένης πλευράς του διαγράμματος
11-12-13 μήκους 50,28 μ., νοτιοδυτικώς με ιδιο-
κτησία... επί ευθείας πλευράς του διαγράμμα-
τος 13-14 μήκους 96,63 μ., νοτίως εν μέρει με
πρώην ιδιοκτησία... επί τεθλασμένης πλευράς
του διαγράμματος 14-15- 16-55 μήκους 58,51 μ.
και εν μέρει με το αγροτεμάχιο που φαίνεται
στο ως άνω τοπογραφικό διάγραμμα με τον
αριθμό δύο σε κύκλο (2) ιδιοκτησίας... και... επί
ευθείας πλευράς του διαγράμματος 55-412 μή-
κους 55,39 μ., βορειοανατολικώς εν μέρει με το
αγροτεμάχιο που φαίνεται στο αυτό ως άνω το-
πογραφικό διάγραμμα με τον αριθμό δύο σε κύ-
κλο (2) ιδιοκτησίας... επί τεθλασμένης πλευράς
του διαγράμματος 412- 54-53-52-51-67 μήκους
340,46 μ. και εν μέρει με το αγροτεμάχιο που
φαίνεται στο αυτό ως άνω τοπογραφικό διά-
γραμμα με τον αριθμό τρία (3) σε κύκλο ιδιοκτη-
σίας... και... επί ευθείας πλευράς του διαγράμ-
ματος 67-46 μήκους 9,07 μ. 

3) Επί του ½ εξ αδιαιρέτου φρέατος, μετά
των αντλητικών και αρδευτικών μηχανημάτων
μετά της γύρωθεν αυτού περιοχής που βρίσκε-
ται στην θέση «Κοκκινάρι» της κτηματικής πε-
ριφέρειας του Δημοτικού Διαμερίσματος Θερ-
μησίας του Δήμου Ερμιόνης, έκτασης ολικής
328,00 τ.μ. και φαίνεται με τον αριθμό τρία (3)
και περιμετρικώς με τους αριθμούς 46-45-44-
43-69-67-46 στο τοπογραφικό διάγραμμα του
τοπογράφου μηχανικού..., το οποίο προσαρτά-
ται στο υπ’ αριθμ. 7.731/15.07. 2003 συμβόλαιο
της Συμβολαιογράφου Κρανιδίου Π.Π., και συ-
νορεύει βορειοδυτικώς με αγροτικό δρόμο πλά-

τους 5,00 μ. επί τεθλασμένης πρόσοψης του
διαγράμματος 43-44-45-46 μήκους 34,22 μ., νο-
τιοδυτικώς με το αγροτεμάχιο με τον αριθμό
δύο (2) του ίδιου ως άνω διαγράμματος πρώην
ιδιοκτησίας... και ήδη ιδιοκτησίας... επί ευθείας
πλευράς του διαγράμματος 46-67 μήκους 9,07
μ., νοτιοανατολικώς με το αγροτεμάχιο με τον
αριθμό ένα (1) του ίδιου ως άνω διαγράμματος
ιδιοκτησίας... και... επί ευθείας πλευράς του
διαγράμματος 67-69 μήκους 29,99 μ. και ανα-
τολικώς ομοίως με το αγροτεμάχιο με τον αριθ-
μό ένα (1) του ίδιου ως άνω διαγράμματος ιδιο-
κτησίας... επί ευθείας πλευράς του διαγράμμα-
τος 69-43 μήκους 8,10 μ. 

Τα ανωτέρω πρώτο και δεύτερο ακίνητα πε-
ριήλθαν κατά πλήρη κυριότητα στον ενάγοντα
εγγυητή δυνάμει των: α) υπ’ αριθ. 7.731/15.07.
2003 αγοραπωλητήριου συμβολαίου (ποσοστού
½ εξ αδιαιρέτου) της Συμβολαιογράφου Κρανι-
δίου Π.Π.Π., νομίμως μεταγεγραμμένου στα βι-
βλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Μάσ-
σητος στον τόμο 1442 και υπό αύξοντα αριθμό
21, και β) του υπ’ αριθμ. 7.732/15.07.2003 συμ-
βολαίου γονικής παροχής (ποσοστού ½ εξ αδι-
αιρέτου) της Συμβολαιογράφου Κρανιδίου Π.Π.,
νομίμως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγρα-
φών του Υποθηκοφυλακείου Μάσσητος στον
τόμο 1442 υπό αύξοντα αριθμό 22. Το τρίτο ακί-
νητο (κατά ποσοστό ½ εξ αδιαιρέτου) περιήλθε
στον ενάγοντα εγγυητή δυνάμει του υπ’ αριθμ.
7.732/15. 07.2003 συμβολαίου γονικής παροχής
(ποσοστού ½ εξ αδιαιρέτου) της Συμβολαιογρά-
φου Κρανιδίου Π.Π., νομίμως μεταγεγραμμένου
στα βιβλία μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου
Μάσσητος στον τόμο 1442 υπό αύξοντα αριθμό
22. 4) Επί ενός αγροτεμαχίου εκτός σχεδίου πό-
λης, άρτιου και οικοδομήσιμου, που βρίσκεται
στην θέση «Άμπουλο» της κτηματικής περιφέ-
ρειας του Δημοτικού Διαμερίσματος Θερμησίας
του Δήμου Ερμιόνης, έχει έκταση 4.353,40 τ.μ.,
εμφαίνεται με τα περιμετρικά στοιχεία ΑΒΓ2
ΕΖΗΑ στο από Οκτωβρίου 2005 τοπογραφικό
διάγραμμα του πολιτικού μηχανικού..., το οποίο
προσαρτάται στο υπ’ αριθμ. 2.103/ 17.11.2005
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συμβόλαιο της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ε. Β.
και συνορεύει βορείως με πλευρά ΑΒ μήκους
73,00 μ. με ιδιοκτησία..., ανατολικώς με πλευρά
ΒΓ2 συνολικού μήκους 55,05 μ., ήτοι ΒΓ 30,72
μ. και Γ2 μήκους 23,33 μ., με ιδιοκτησία κληρο-
νόμων..., νοτίως σε πρόσοψη 2Ε μήκους 61,49
μ. με αιγιαλό, αγροτική οδό, αμμώδη περιοχή
και πέραν αυτών με θάλασσα και δυτικώς σε
πλευρά ΕΖΗΑ συνολικού μήκους 69,31 μ., ήτοι
σε πλευρά ΕΖ μήκους 20,28 μ., ΖΗ μήκους
25,14 μ. και ΗΑ μήκους 23,89 μ., με αγροτική
οδό. Το παραπάνω ακίνητο περιήλθε στον ενά-
γοντα εγγυητή δυνάμει του ως άνω υπ’ αριθμ.
2.103/17.11.2005 αγοραπωλητηρίου συμβολαί-
ου της Συμβολαιογράφου Αθηνών Ε. Β., νομί-
μως μεταγεγραμμένου στα βιβλία μεταγραφών
του Υποθηκοφυλακείου Μάσσητος στον τόμο
1532 υπό αύξοντα αριθμό 29. 5) Επί του ½ εξ
αδιαιρέτου του δικαιώματος υψούν (απεριορί-
στως) εκ του πρώτου υπέρ του ισογείου ορό-
φου επί του δώματος της ήδη υφιστάμενης ισο-
γείου οικίας στεγασμένης με πλάκα από οπλι-
σμένο σκυρόδεμα επί εμβαδού καλυπτόμενης
επιφάνειας 78,69 τ.μ., προς την δυτική πλευρά
αυτής της ισογείου οικίας, καθώς και παντός
παραρτήματος και συστατικού της, που βρίσκε-
ται εντός του χωριού Θερμησίας Ερμιονίδας,
εντός οικισμού και εντός οικιστικής ζώνης, επί
οικοπέδου συνολικής έκτασης 157,39 τ.μ., που
φαίνεται και απεικονίζεται στο από 1η Νοεμβρί-
ου 1985 τοπογραφικό διάγραμμα του τεχνολό-
γου μηχανικού..., που προσαρτάται στο υπ’
αριθμ. 10.080/10.01.1986 συμβόλαιο γονικής
παροχής της τότε Συμβολαιογράφου Κρανιδίου
Μ.Π., περικλειόμενο υπό τα περιμετρικά αλφα-
βητικά στοιχεία ΑΒΓΔΕΑ και συνορεύει γύρω-
θεν αρκτικώς με ιδιοκτησία... επί πλευράς με τα
στοιχεία ΑΒ του ως άνω τοπογραφικού δια-
γράμματος μήκους 13,10 μ., ανατολικώς με
διερχόμενη δημοτική οδό επί πλευράς με τα
στοιχεία ΒΓ του ίδιου ως άνω τοπογραφικού
διαγράμματος μήκους 440,00 μ., νοτιοανατολι-
κώς επίσης με διερχόμενη δημοτική οδό μήκους
4,50 μ. επί πλευράς με τα στοιχεία ΓΔΕ του ίδι-

ου ως άνω τοπογραφικού διαγράμματος και συ-
νολικού μήκους 19,80 μ. και δυτικώς επίσης με
διερχόμενη δημοτική οδό επί πλευράς με τα
στοιχεία ΕΑ του ιδίου ως άνω τοπογραφικού
διαγράμματος και μήκους 16,75 μ. Το παραπάνω
ακίνητο περιήλθε στον ενάγοντα δυνάμει του
υπ’ αριθμ. 10.080/10.01.1986 συμβολαίου γονι-
κής παροχής της τότε Συμβολαιογράφου Κρανι-
δίου Μ.Π., νομίμως μετεγγραμμένου στα βιβλία
μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Μάσση-
τος στον τόμο 827 υπό αύξοντα αριθμό 37. 

Σύμφωνα, όμως, με όσα εκτέθηκαν στην μεί-
ζονα σκέψη της παρούσας, η ως άνω μονομερής
εγγραφή υποθήκης της εναγομένης στα προπε-
ριγραφέντα ακίνητα του ενάγοντος δεν μπορεί
να θεωρηθεί έγκυρη, διότι το άρθρο 12 του Ν.
4332/1929, στο οποίο αυτή βασίσθηκε, έχει ήδη
καταργηθεί με τις διατάξεις των άρθρων 26 §§ 8
και 9 και 29 του Ν. 2076/1992. Αλλά, και εάν ακό-
μη το προνόμιο αυτό, το οποίο εγκαθιδρύθηκε
υπέρ της ΑΤΕ με τον Ν. 4332/1929, δεν είχε ρη-
τώς καταργηθεί με τον Ν. 2076/1992, θα έπρεπε,
σε κάθε περίπτωση, να παραμείνει ανεφάρμο-
στο, ως μη συμβιβαζόμενο με θεμελιώδεις εγ-
γυήσεις που κατοχυρώνονται από το Σύνταγμα
και τις διεθνείς συμβάσεις, όπως και με το κοινο-
τικό δίκαιο, κατά τα προεκτεθέντα στην οικεία
νομική σκέψη της παρούσας. Επομένως, εφ’
όσον η δυνατότητα της εναγομένης να εγγρά-
φει μονομερώς υποθήκη έχει πλέον καταργηθεί,
άλλως αντίκειται στο Σύνταγμα, τις διεθνείς
συνθήκες και το κοινοτικό δίκαιο, η ένδικη υπο-
θήκη στα ως άνω ακίνητα του ενάγοντος βασίζε-
ται σε ανύπαρκτο τίτλο και, ως εκ τούτου, η εγ-
γραφή αυτής είναι άκυρη.

Κατ’ ακολουθίαν των ανωτέρω και σύμφωνα
με όσα εκτέθηκαν στην νομική σκέψη της από-
φασης αυτής, η υπό κρίση αγωγή πρέπει να γίνει
δεκτή και ως ουσιαστικώς βάσιμη και να διατα-
χθεί η εξάλειψη της εν λόγω άκυρης υποθήκης,
κατά τα ειδικότερα διαλαμβανόμενα στο διατα-
κτικό της παρούσας. Τέλος, η εναγομένη, η
οποία νικήθηκε, πρέπει να καταδικασθεί να πλη-
ρώσει τα δικαστικά έξοδα του ενάγοντος, κατά
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παραδοχή του οικείου αγωγικού αιτήματος του
τελευταίου (άρθρα 106, 176 εδ. α΄, 189 § 1 εδ.
α΄ και γ΄, 191 § 2 ΚΠολΔ), όπως ορίζεται ειδικό-
τερα στο διατακτικό της απόφασης αυτής.

ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ 
Aριθ. 6841/2011 (Μον.)

Πρόδηλο σφάλμα. Εσφαλμένη καταχώριση
πράξης εφαρμογής πολεοδομικής μελέτης,
που κυρώθηκε νόμιμα με απόφαση του Νομάρ-
χη. Με την κύρωση της πράξης εφαρμογής
οριστικοποιούνται οι αναφερόμενες σε αυτήν
εδαφικές μεταβολές σε σχέση με τους φερό-
μενους ιδιοκτήτες, οι οποίοι από της μεταγρα-
φής αποκτούν κυριότητα στις αναγραφόμενες
ιδιοκτησίες με τρόπο πρωτότυπο, υπό την
προϋπόθεση ότι είναι οι πραγματικοί κύριοι
των ακινήτων που αποτέλεσαν τη βάση δια-
μόρφωσης των νέων ιδιοκτησιών. Άμεση από-
σβεση κάθε δικαιώματος τρίτου στα μεταβαλ-
λόμενα ακίνητα. Ειδικά στις περιπτώσεις που
με την πράξη εφαρμογής συντελείται απαλλο-
τρίωση, η μεταβολή στην κυριότητα επέρχεται
με την καταβολή της αποζημίωσης ή τη δημο-
σίευση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως της
παρακατάθεσης αυτής. Εσφαλμένη καταχώρι-
ση της πράξης εφαρμογής από την προϊσταμέ-
νη του Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς
κατόπιν μη νόμιμου ελέγχου ουσίας των τίτ-
λων κυριότητας προ της πράξεως εφαρμογής
και άρνηση διόρθωσης αυτής με τη διαδικασία
του πρόδηλου σφάλματος. 

Στην κρινόμενη ανωτέρω αίτηση, όπως το πε-
ριεχόμενό της εκτιμάται από το Δικαστήριο, ο
αιτών ιστορεί ότι υπέβαλε, ενώπιον του Κτημα-
τολογικού Γραφείου Καλαμαριάς, τη με αριθμό
πρωτοκόλλου 30/7813/25-6-2010 αίτησή του
περί διόρθωσης πρόδηλου σφάλματος κατ’ άρ-
θρο 18 παρ.1α΄ Ν. 2664/1998, με την οποία ζη-
τούσε να καταχωρηθεί στο κτηματολογικό
φύλλο του με Κ. 190435819001/0/0 ακινήτου η
πράξη εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης
της περιοχής επέκτασης του δ.δ. Θέρμης του

δήμου Θέρμης του νομού Θεσσαλονίκης, που
κυρώθηκε με την υπ’ αριθμ. 29/59151/14-12-
2005 απόφαση του Νομάρχη Θεσσαλονίκης
ώστε να καταχωρισθεί ο ίδιος αποκλειστικός
κύριος της ανωτέρω ιδιοκτησίας και ακολού-
θως να καταργηθούν οι εγγραφές δύο κάθετων
ιδιοκτησιών με Κ. 190435821001/2/0 και
190435819001/2/0, που αφορούν σε ανύπαρ-
κτες ιδιοκτησίες και ότι η Προϊσταμένη του
Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς, με την
από 13-7-2010 πράξη της, αρνήθηκε να προβεί
στην αιτούμενη καταχώριση, για τους λόγους
που αναλυτικά εκτίθενται στην αίτηση και ότι οι
λόγοι αυτοί άρνησης δεν ήταν σύννομοι επίσης
κατά τα αναλυτικά εκτιθέμενα στην αίτηση. Ζη-
τεί δε να υποχρεωθεί η Προϊσταμένη του ως
άνω Κτηματολογικού Γραφείου να προβεί στην
αιτούμενη, με την ανωτέρω αίτησή της, κατα-
χώριση και διόρθωση. 

Η ανωτέρω αίτηση αντιρρήσεων αρμοδίως
και παραδεκτώς εισάγεται για να συζητηθεί
ενώπιον αυτού του Δικαστηρίου με την προκεί-
μενη διαδικασία της εκούσιας δικαιοδοσίας, εγ-
γράφηκε δε στα κτηματολογικά φύλλα των ακι-
νήτων με Κ. 190435819001/0/0, 1904358
19001/2/0 και 190435821001/2/0 (βλ. το με
αριθμ. πρωτοκόλλου 31/9847/30.8.2010 πιστο-
ποιητικό καταχώρισης εγγραπτέας πράξης του
Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς), ενώ
περαιτέρω ασκήθηκε εντός προθεσμίας 15 ερ-
γάσιμων ημερών από την ημερομηνία, που ο αι-
τών έλαβε γνώση της απορριπτικής απόφασης
(βλ. την από 16-7-2010 απόδειξη παραλαβής
εγγράφου). Περαιτέρω, η αίτηση είναι νόμιμη
διότι στηρίζεται στις διατάξεις των άρθρων 18
παρ.1α και 2, 16 §5 ν. 2664/1998, όπως αυτή
ισχύει μετά την αντικατάσταση των εδ. β΄ και
γ΄ με το άρθρο 2 §8 ν. 3127/2003 (ΦΕΚ Α’/67/
19.3.2003) και του εδ. α΄ με το άρθρο 2 §10 ν.
3481/2006 (ΦΕΚ Α΄/162/2.8.2006), σε συνδυα-
σμό με τις διατάξεις του άρθρου 791 §§2-4
ΚΠολΔ, που εφαρμόζονται αναλόγως. Πρέπει
επομένως η αίτηση να ερευνηθεί περαιτέρω και
ως προς την ουσιαστική της βασιμότητα. 
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Α. Από τις διατάξεις του άρθρου 12 του ν.
1337/1983 για επέκταση των πολεοδομικών σχε-
δίων και οικιστική ανάπτυξη, σε συνδυασμό με
εκείνες του άρθρου 49 §§ 2 και 3 του ν. 947/1979
περί οικιστικών περιοχών, συνάγεται ότι με την
κύρωση της πράξης εφαρμογής της πολεοδομι-
κής μελέτης οριστικοποιούνται οι αναφερόμενες
σ’ αυτήν εδαφικές μεταβολές σε συσχετισμό με
τους φερόμενους ιδιοκτήτες τους, οι οποίοι από
της μεταγραφής της αποκτούν πρωτότυπα κυ-
ριότητα επί των αναγραφομένων ιδιοκτησιών,
υπό την προϋπόθεση όμως ότι είναι οι πραγματι-
κοί κύριοι των ακινήτων που αποτέλεσαν τη βάση
διαμόρφωσής του. Αν δεν συντρέχει η προϋπό-
θεση αυτή, ο αληθινός και μόνο κύριος του ως
άνω βασικού ακινήτου δύναται να διεκδικήσει το
αντίστοιχο που διαμορφώθηκε, ασκώντας τη
σχετική αγωγή κατά του φερόμενου στον κτημα-
τολογικό πίνακα ως δικαιούχου ή των διαδόχων
του (ΑΠ 261/2003 ΕλΔ 45.800, πρβλ. και ΟλΑΠ
1236/1982 ΝοΒ 31.1174, ΟλΣτΕ 1730/2000) και
επομένως και αναγνωριστική αγωγή κυριότητας.
Από το συνδυασμό περαιτέρω των διατάξεων
των άρθρων 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9 και 12 του
ν.1337/1983 «Επέκταση των πολεοδομικών σχε-
δίων, οικιστική ανάπτυξη και σχετικές ρυθμίσεις»
(άρθρα 37, 38, 39, 43, 44, 45, 46 και 48 του Π.Δ.
της 14/27-7-1999 «Κώδικας βασικής πολεοδομι-
κής νομοθεσίας») προκύπτει ότι για την επέκτα-
ση σχεδίων πόλεων, καθώς και οικισμών που
υπάρχουν πριν από το έτος 1923, όπως και για
την ένταξη σε πολεοδομικό σχέδιο και επέκταση
οικισμών μεταγενέστερων του 1923, καταρτίζε-
ται και εγκρίνεται με απόφαση του Υπουργού
ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. γενικό πολεοδομικό σχέδιο, ακολού-
θως συντάσσεται και εγκρίνεται με Π.Δ/μα, που
εκδίδεται με πρόταση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε.
πολεοδομική μελέτη και τέλος καταρτίζεται πρά-
ξη εφαρμογής της πολεοδομικής μελέτης, η
οποία κυρώνεται με απόφαση του Νομάρχη και
μεταγράφεται στο οικείο Υποθηκοφυλακείο. Η
έγκριση της πολεοδομικής μελέτης έχει τις συ-
νέπειες της έγκρισης σχεδίου πόλης. Για τη δημι-
ουργία των κοινόχρηστων χώρων που αυτή προ-

βλέπει, καθιερώνεται, σε αρμονία με το άρθρο 24
παρ. 3 του Συντάγματος, υποχρέωση εισφοράς
σε γη. Η υποχρέωση αυτή πραγματοποιείται με
την πράξη εφαρμογής της πολεοδομικής μελέ-
της. Η πράξη εφαρμογής προσδιορίζει τα τμήμα-
τα που ρυμοτομούνται για κοινόχρηστους χώ-
ρους ή καταλαμβάνονται από κοινωφελείς χώ-
ρους και μπορεί, για να γίνει δυνατή η διάθεση
της εισφοράς γης για τους σκοπούς του νόμου,
να επιφέρει σημαντικές διαρρυθμίσεις στα τμή-
ματα που προέρχονται από εισφορά γης, καθώς
και σε κάθε ιδιοκτησία γενικά, όπως μετακινή-
σεις, τακτοποιήσεις, προσκυρώσεις, ανταλλα-
γές, καθώς και αλλαγές της μορφής των ιδιοκτη-
σιών. Μετά την κύρωσή της με απόφαση του Νο-
μάρχη, η πράξη εφαρμογής γίνεται οριστική και
αμετάκλητη και αποτελεί ταυτοχρόνως και πρά-
ξη βεβαίωσης για την εκπλήρωση των υποχρεώ-
σεων εισφοράς σε γη, όπως και κάθε μεταβολής
που επέρχεται στα ακίνητα.

Ειδικότερα, σύμφωνα με το άρθρο 12 παρ. 7
περ. α΄ του ν.1337/1983 (άρθρο 48 παρ.7 περ.
α΄ του από 14/27-7-1999 Π.Δ/τος - Κ.Β.Π.Ν), με
τη μεταγραφή της πράξης εφαρμογής επέρχο-
νται όλες οι αναφερόμενες σε αυτήν μεταβο-
λές στις ιδιοκτησίες, εκτός από εκείνες για τις
οποίες οφείλεται αποζημίωση και για τη συντέ-
λεση των οποίων πρέπει να ολοκληρωθούν οι
διαδικασίες του ν.δ. από 17-7/16-8-1923 και του
ν.δ. 797/1971 (ήδη του ν. 2882/2001 - ΚΑΑ). Οι
μεταβολές των ιδιοκτησιών χωρίζονται, δηλα-
δή, σε δύο κατηγορίες. Στην πρώτη κατηγορία
ανήκουν οι μεταβολές που συνίστανται σε ει-
σφορά σε γη, με την αφαίρεσή τους και τη διά-
θεσή τους για τους προβλεπόμενους στο νόμο
σκοπούς, μεταξύ των οποίων είναι και η δημι-
ουργία κοινόχρηστων χώρων (άρθρο 8 παρ. 8
του ν. 1337/1983 - άρθρο 45 παρ. 8 Κ.Β.Π.Ν.).
Με τη μεταγραφή της πράξης εφαρμογής
επέρχονται όλες οι μεταβολές της κατηγορίας
αυτής στις ιδιοκτησίες. Στη δεύτερη κατηγορία
μεταβολών ανήκουν εκείνες που αφορούν προ-
σκυρώσεις, τακτοποιήσεις και ρυμοτομήσεις ή
και δεσμεύσεις ιδιοκτησιών για την ανέγερση
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κοινωφελών κτιρίων, πέραν της οφειλόμενης
εισφοράς σε γη. Οι επεμβάσεις αυτές, εφόσον
συνίστανται σε αναγκαστικές αφαιρέσεις ιδιο-
κτησιών ή τμημάτων ιδιοκτησιών επιπλέον
εκείνων που περιλαμβάνονται στην καθορισμέ-
νη έκταση εισφοράς σε γη, δεν ολοκληρώνο-
νται με τη μεταγραφή της πράξης εφαρμογής,
αλλά, σύμφωνα με το άρθρο 17 παρ. 2 του Συ-
ντάγματος, θα πρέπει να προηγηθεί η πλήρης
αποζημίωση των θιγόμενων ιδιοκτησιών και μό-
νο μετά τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης των
εν λόγω ακινήτων, με την καταβολή της αποζη-
μίωσης ή τη δημοσίευση στην Εφημερίδα της
Κυβερνήσεως της παρακατάθεσής της, επέρ-
χεται μεταβολή στην κυριότητα των ακινήτων
της κατηγορίας αυτής. Αν, λοιπόν, πρόκειται
για μεταβολή της πρώτης κατηγορίας, η οποία
συνεπάγεται και την άμεση απόσβεση κάθε
εμπράγματου δικαιώματος τρίτου που υπήρχε
στα μεταβαλλόμενα ακίνητα (άρθρο 12 παρ.7
περ.γ του ν. 1337/1983 - άρθρο 48 παρ.7 περ.
γ΄ Κ.Β.Π.Ν.), αμέσως μετά την κύρωση και με-
ταγραφή της πράξης εφαρμογής της πολεοδο-
μικής μελέτης, ο ΟΤΑ, το Δημόσιο ή τα ν.π.δ.δ.,
καθώς και κάθε ενδιαφερόμενος, μπορούν,
σύμφωνα με το άρθρο 12 παρ.7 περ. β΄ του ν.
1337/1983 (άρθρο 48 παρ. 7 περ. 3 Κ.Β.Ν.Π.),
να καταλάβουν τα νέα ακίνητα που διαμορφώ-
θηκαν με την πράξη εφαρμογής και περιέρχο-
νται σε αυτούς και σε περίπτωση άρνησης του
νομέα ή κατόχου να παραδώσει το ακίνητο που
του αφαιρείται, μέσα σε προθεσμία δέκα πέντε
(15) ημερών από την έγγραφη πρόσκληση προς
αυτόν, διατάσσεται η αποβολή του από το δικα-
στήριο (μονομελές πρωτοδικείο). Αν όμως πρό-
κειται για μεταβολή της δεύτερης κατηγορίας,
για ακίνητα δηλαδή επιπλέον εκείνων που περι-
λαμβάνονται στην καθορισμένη εισφορά σε γη,
για τα οποία οφείλεται αποζημίωση, μόνο αφού
προηγηθεί η συντέλεση της απαλλοτρίωσής
τους, με τον καθορισμό και την καταβολή της
αποζημίωσης ή τη δημοσίευση της παρακατά-
θεσής της, είναι επιτρεπτή η αποβολή του νο-
μέα ή κατόχου από αυτά. Περαιτέρω, δικαιώμα-

τα της περίπτωσης δ΄ της ίδιας παραγράφου
(του άρθρου 12 παρ. 7 του ν. 1337/1983, άρ-
θρου 48 παρ. 7 του Κ.Β.Ν.Π.) μετατρέπονται σε
ενοχική αξίωση για αποζημίωση. Εξάλλου, με
την ως άνω πράξη επέρχονται, μετά την κύρω-
ση και μεταγραφή της, οι αναγκαίες για την
εφαρμογή του ρυμοτομικού σχεδίου εμπράγ-
ματες μεταβολές στα ακίνητα της περιοχής.
Κατά τον ρητό δε ορισμό αλλά και την έννοια
της ως άνω διατάξεως της περ. ε΄ της παρ. 7
του άρθρου 12 του ν. 1337/1983, η πράξη αυτή
καθίσταται οριστική και αμετάκλητη μετά την
κύρωσή της. Συνεπώς, δεν είναι δυνατή, είτε
αυτεπαγγέλτως είτε κατόπιν αιτήματος ενδια-
φερομένου, η επάνοδος της διοικήσεως επί
του θέματος, οι πράξεις δε αυτές δεν υπόκει-
νται σε ανάκληση ή ανασύνταξη ούτε για λό-
γους νομιμότητας. Οι ρυθμίσεις αυτές είναι συ-
νταγματικώς θεμιτές, διότι δικαιολογούνται
από την ανάγκη ταχείας εκκαθαρίσεως των
σχετικών διαφορών και αποφυγής της διηνε-
κούς αμφισβητήσεως του επιβληθέντος με την
πράξη εφαρμογής νέου ιδιοκτησιακού καθε-
στώτος της περιοχής αλλά και από την ανάγκη
προστασίας των καλοπίστως αποκτωμένων κα-
τόπιν μεταγραφής της πράξεως εφαρμογής
εμπραγμάτων δικαιωμάτων (ΟλΣτΕ 1731/2000,
τράπεζα νομικών πληροφοριών Νόμος). Η ανά-
γκη δε αυτή για διατήρηση του διαμορφωθέ-
ντος ιδιοκτησιακού καθεστώτος και συνακό-
λουθα της ασφάλειας των συναλλαγών επέβα-
λε, σύμφωνα με τη διάταξη της περ. γ΄ της
παρ. 7 του άρθρου 12 του ν.1337/1983, που ορί-
ζει ότι η μεταβολή ακινήτων σύμφωνα με την
παρ. 3 και την πράξη εφαρμογής συνεπάγεται
την άμεση απόσβεση κάθε εμπραγμάτου δικαι-
ώματος τρίτου και που υφίσταται στα μεταβαλ-
λόμενα ακίνητα, την ανάλογη εφαρμογή των
παραγράφων 2 έως και 9 του άρθρου 49 του ν.
947/1979 «περί οικιστικών περιοχών». Σύμφω-
να δε με τις παρ. 2 και 3 του άρθρου αυτού «2.
Από της μεταγραφής του παραχωρητηρίου, ο
προς ον η παραχώρησις του νέου ακινήτου
απόλλυσι παν δικαίωμα επί του ή των εισφερο-
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μένων εις τον αναδασμόν ακινήτων του και
αποκτά πρωτοτύπως κυριότητα επί του εις αυ-
τόν παραχωρουμένου ακινήτου, δικαιούμενος
να επιληφθεί της νομής του... . 3. Εάν το εισφε-
ρόμενον ακίνητον διεκδικείται υπό τρίτου, από
της μεταγραφής του παραχωρητηρίου αντικεί-
μενον της δίκης καθίσταται το νέον ακίνητον.
Επί διεκδικήσεως τμήματος ή ιδανικού μεριδίου
επί του εισφερομένου ακινήτου αντικείμενον
αυτής καθίσταται από της ως άνω μεταγραφής
η αξία του, επιφυλασσομένης της εφαρμογής
των άρθρων 1097 και 1099 του αστικού κώδι-
κος...». Με βάση λοιπόν τα παραπάνω και συ-
γκεκριμένα ότι η πράξη εφαρμογής, μετά την
κύρωσή της, καθίσταται οριστική και αμετάκλη-
τη και δεν ανακαλείται ούτε για λόγους νομιμό-
τητας, σε συνδυασμό με τα οριζόμενα στη διά-
ταξη της παρ. 2 του άρθρου 49 του ν. 947/1979
(που εφαρμόζεται αναλογικά), ότι δηλαδή από
της μεταγραφής της πράξεως εφαρμογής ο
ιδιοκτήτης αποκτά πρωτότυπη κυριότητα στο
ακίνητο το οποίο παραχωρείται σ’ αυτόν, ως και
τη διάταξη της περ. γ΄ της παρ. 7 του άρθρου
12 του ν. 1337/1983, ότι δηλαδή η μεταβολή
των ακινήτων σύμφωνα με την πράξη εφαρμο-
γής συνεπάγεται την άμεση απόσβεση κάθε
εμπραγμάτου δικαιώματος τρίτου στα μετα-
βαλλόμενα ακίνητα, συνάγεται ότι οποιαδήπο-
τε διεκδίκηση του ακινήτου, η οποία έπεται της
κυρώσεως και μεταγραφής της πράξεως εφαρ-
μογής, μόνο ενοχικό χαρακτήρα μπορεί να
έχει. Ο ισχυριζόμενος ότι είναι ιδιοκτήτης έχει
ενοχική εκ του νόμου αξίωση μόνον κατά του
δικαιούχου στη μερίδα του οποίου σημειώθηκε
η πράξη εφαρμογής και εάν υπάρχει αδυναμία
παροχής του νέου κτήματος διότι αυτό έχει με-
ταβιβασθεί σε τρίτους, θεμελιώνεται κατά του
δικαιοπαρόχου αξίωση αποζημιώσεως. Επίσης,
δικαίωμα ενοχικής έστω διεκδικήσεως του νέ-
ου ακινήτου κατά των καλοπίστων τρίτων που
απέκτησαν δικαιώματα από επαχθή αιτία δεν
θεμελιώνεται. Περαιτέρω, σύμφωνα με το ως
άνω άρθρο 49 παρ. 3 του ν. 947/1979, που
εφαρμόζεται εδώ αναλογικά, από της μεταγρα-

φής της πράξεως εφαρμογής αντικείμενο της
δίκης καθίσταται είτε το νέο ακίνητο, είτε, όταν
διεκδικείται τμήμα ή ιδανικό μερίδιο του εισφε-
ρομένου ακινήτου, η αξία του. Η διάταξη αυτή
αφορά τόσο την περίπτωση κατά την οποία η
αγωγή ασκείται μετά την μεταγραφή της πρά-
ξεως εφαρμογής, όσο και την περίπτωση κατά
την οποία η σχετική αγωγή εκκρεμεί ήδη κατά
το χρόνο μεταγραφής της πράξεως. Έτσι, σε
κάθε περίπτωση, όταν η δίκη έχει ως αντικείμε-
νο τμήμα ή ιδανικό μερίδιο επί του εισφερομέ-
νου ακινήτου, αντικείμενό της καθίσταται μόνο
η αξία των εξ αδιαιρέτου ποσοστών του νέου
ακινήτου (ΕΦΘεσ 647/2005, Βλ. και την από 10-
3-2004 γνωμοδότηση της Καλλιόπης Μακρί-
δου, Αν. Καθηγήτριας Νομικής Α.Π.Θ). 

Β. Το άρθρο 1 του ν.δ. 1024/1971 «περί διη-
ρημένης ιδιοκτησίας» ορίζει ότι: «1. Εν τη έν-
νοια του άρθρου 1 του ν. 3741/1929 και των άρ-
θρων 1002 και 1117 του Αστικού Κώδικα δύνα-
ται να συσταθεί οριζόντιος ιδιοκτησία και επί
πλειόνων αυτοτελών οικοδομημάτων ανεγει-
ρομένων επί ενιαίου οικοπέδου ανήκοντος εις
ένα ή πλείονας ως και επί ορόφων ή μερών των
οικοδομημάτων τούτων, επιφυλασσομένων
των πολεοδομικών διατάξεων. 2. Η προηγούμε-
νη παράγραφος δεν εφαρμόζεται επί οικοπέ-
δων κειμένων εκτός εγκεκριμένων σχεδίων πό-
λεων, ει μη μόνον εφόσον τα επ’ αυτών, κατά
την § 1 οικοδομήματα, ανεγείρονται κατά το
υπό του α.ν. 395/1968 προβλεπομένον σύστη-
μα ελευθέρας δομήσεως ή πρόκειται περί πε-
ριοχής εκτός εγκεκριμένου σχεδίου, δι’ ην κα-
θορίσθηκαν όροι δομήσεως κατά την § 2 του
άρθρου 9 του από 17.7/16.8.1923 ν.δ. «περί
σχεδίων πόλεων κ.λπ.», ως αντικατεστάθη δια
του άρθρου 1 του α.ν. 625/1968, επιφυλασσο-
μένων των διατάξεων του ν.δ. 1003/1971 «περί
ενεργού πολεοδομίας» με το οποίο έγινε εξο-
μοίωση της κάθετης συνιδιοκτησίας με την ορι-
ζόντια ιδιοκτησία του ν. 3742/1929 και των άρ-
θρων 1117 ΑΚ. Από την παραπάνω διάταξη της
παραγράφου 2 του άρθρου 1 του ως άνω ν.δ.
συνάγεται ότι η σύσταση της λεγόμενης κάθε-
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της ιδιοκτησίας επιτρέπεται κατ’ αρχήν σε οικό-
πεδα που βρίσκονται εντός εγκεκριμένου σχε-
δίου πόλεως. Κατ’ εξαίρεση επιτρέπεται η σύ-
σταση αυτής και σε οικόπεδα που βρίσκονται
εκτός εγκεκριμένου σχεδίου πόλεως υπό τις
εξής προϋποθέσεις: α) τα διάφορα οικοδομή-
ματα ν’ ανεγείρονται σε οικόπεδα κατά το σύ-
στημα της ελεύθερης δομήσεως (άρθρο 3 του
α.ν. 395/1968, στο οποίο αναφέρεται το άρθρο
1 § 2 του ν.δ. 1024/1971, καταργήθηκε με το
άρθρο 52 § 5 του ν.δ. 8/1973 «περί ΓΟΚ») β) να
πρόκειται για περιοχή εκτός σχεδίου πόλεως,
για την οποία έχουν θεσπισθεί κατά τον α.ν.
625/1968 ειδικοί όροι δομήσεως ή να έχει χα-
ρακτηρισθεί η έκταση αυτή ως «ζώνη ενεργού
πολεοδομίας» (βλ. Γνωμοδότηση Αποστ. Γεωρ-
γιάδη σε Σύσταση οριζόντιας ή κάθετης ιδιο-
κτησίας σε οικοδόμημα που έχει ανεγερθεί
εκτός σχεδίου πόλεως σε ΝοΒ 1986 σελίς 661,
Δημ. Χριστοφιλόπουλο, Σε ποίους οικισμούς
επιτρέπεται η σύσταση κάθετης συνιδιοκτησίας
Ν. 1985 σελ. 381. CONTRA Κ. Β. Η κάθετη ιδιο-
κτησία έκδ. 1987 σελ. 76-77 δεχόμενος ότι εί-
ναι δυνατή η σύσταση διηρημένης ιδιοκτησίας
σ’ όλα τα εκτός σχεδίου ακίνητα αρκεί να μην
προσκρούει στις εκάστοτε ισχύουσες πολεο-
δομικές διατάξεις). Ο σκοπός δε για τον οποίο
ο νομοθέτης του ως άνω ν.δ. δεν επέτρεψε τη
σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας είναι διότι θεωρεί
ότι επέρχεται με τον τρόπο αυτό κατάτμηση
γηπέδων, η οποία αυξάνει την καλυπτόμενη
επιφάνεια και την οποία θεωρεί παράνομη (βλ.
Δ. Χ. όπου ανωτέρω). Την ίδια βούλησή του ο
νομοθέτης, να θεωρεί παράνομη την κατάτμη-
ση των γηπέδων, η οποία επέρχεται με την επί
των εκτός σχεδίων ακινήτων σύσταση διηρημέ-
νων ιδιοκτησιών επανέλαβε πλέον σαφέστερα
στον ν. 2052/3.6.1992 ο οποίος αντικατέστησε
την § 2 του άρθ. 1 του ν.δ. 1024/1971 ως εξής:
«η προηγούμενη παράγραφος εφαρμόζεται μό-
νο επί οικοπέδων κειμένων εντός σχεδίων πό-
λεως, εντός ορίων οικισμών προ του έτους
1923 και εντός ορίων οικισμών κάτω των 2.000
κατοίκων, που καθορίζονται βάσει του από

24.4.1985 Π.Δ. (ΦΕΚ 181Δ) όπως ισχύει. Συ-
στάσεις διηρημένων ιδιοκτησιών σε οικόπεδα
που βρίσκονται μέσα στους ανωτέρω οικι-
σμούς, που έγιναν μέχρι την έναρξη του παρό-
ντος νόμου είναι έγκυρες, εκτός αν κηρύχθη-
καν άκυρες με αμετάκλητη δικαστική απόφα-
ση». Με τη νέα αυτή διάταξη, λόγω του ότι η
διατύπωση του ερμηνευτικού νόμου 1024/71
δημιούργησε αμφιβολίες αν υπήρχε ή όχι κενό
νόμου, και κατά συνέπεια αν ήταν επιτρεπτή ή
όχι η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας επί ακινή-
των κειμένων εντός των ορίων οικισμών που
προϋφίσταντο του 1923 ως και επί ακινήτων
κειμένων εντός ορίων οικισμών κάτω των 2.000
κατοίκων (βλ. Χ. ό.π.) ο νομοθέτης θέλησε αφ’
ενός να συμπεριλάβει ρητά και τα ακίνητα αυτά
στη ρύθμιση του ν.δ. 1024/71, λόγος για τον
οποίο άλλωστε και όρισε ότι είναι έγκυρες οι
μέχρι την έναρξη ισχύος αυτού συστάσεις διη-
ρημένων ιδιοκτησιών στα ακίνητα των εν λόγω
κατηγοριών, αφετέρου να αντιταχθεί στη δο-
θείσα από μέρος της θεωρίας, την οποία και
ακολούθησε και μέρος της νομολογίας άποψη
ότι ήταν επιτρεπτή υπό την ισχύ του ν.δ. 1024/
1971 πριν αντικατασταθεί με τον ν. 2052/1992 η
σύσταση διηρημένης ιδιοκτησίας σ’ όλα ανε-
ξαρτήτως τα εκτός σχεδίου ακίνητα υπό το πε-
ριεχόμενο των ισχυουσών πολεοδομικών δια-
τάξεων, θέληση η οποία εκφράζεται από τον
νομοθέτη του τελευταίου ως άνω νόμου εναρ-
γέστατα στην εισηγητική του έκθεση στην
οποία τονίζεται ότι «σκοπός της νέας ρύθμισης
είναι να διευκρινισθεί και αρθεί η ασάφεια και η
αμφιβολία σχετικά με το ισχύον νομοθετικό κα-
θεστώς με τις επανειλημμένες τροποποιήσεις
της σχετικής νομοθεσίας αναφορικά με τις
εκτός σχεδίου πόλεως ευρισκόμενες ιδιοκτη-
σίες, τη σύσταση διηρημένων ιδιοκτησιών επ`
αυτών και την παράνομη με τον τρόπο αυτό κα-
τάτμηση γηπέδων». Εντεύθεν δε και η διάταξη
του άρθρου 4 § 2 το οποίο (άρθρο προστέθηκε
μετά το άρθρο 3 του ν.δ. 1024/71 κατά την
οποία η κάθε δικαιοπραξία, με την οποία συνι-
στάται διηρημένη κατά το παρόν νομοθετικό
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διάταγμα ιδιοκτησία μετά τη δημοσίευση του
παρόντος και κατά παράβαση των διατάξεων
του παρόντος νόμου, είναι αυτοδικαίως και εξ
υπαρχής απολύτως άκυρη», δεν έχει την έν-
νοια ότι οι προ της ισχύος του νόμου 2052/1992
δικαιοπραξίες είναι έγκυρες, αφού αν θεωρού-
σε τέτοιες αυτές θα φρόντιζε να τις καλύψει με
ιδιαίτερη διάταξη, όπως έπραξε και επί των
εντός οικισμών ακινήτων με τις παραπάνω δια-
κρίσεις (βλ. περί του ακαλύπτου των συστάσε-
ων καθέτων ιδιοκτησιών σε ακίνητα έξω από τα
όρια οικισμών οι οποίες είχαν ήδη υπογραφεί
πριν την ισχύ του ν. 2052/1992 Κ. Β. σε Ε.ΔΠολ.
1992 σελ. 167), αλλά ρητά πλέον και κατηγορη-
ματικά εξέφρασε με την εν λόγω διάταξη ο νο-
μοθέτης την βούλησή του για απόλυτη ακυρό-
τητα των δικαιοπραξιών με τις οποίες συνιστά-
ται διηρημένη ιδιοκτησία κατά παράβαση των
διατάξεων αυτού, μάλιστα δε, στις επόμενες
παραγράφους του άρθρου αυτού, προκειμένου
να είναι αποτελεσματικότερη η ρύθμιση, ο νο-
μοθέτης προέβλεψε κυρώσεις για τους παρα-
νόμως δικαιοπρακτούντες ή συμπράττοντες
στις δικαιοπραξίες αυτές (βλ. σχετ. εισηγητική
έκθεση του ως άνω νόμου). 

Γ. Περαιτέρω, σύμφωνα με τη διάταξη του
άρθρου 2 παρ. 1 του ν.δ. 690/1948, η οποία είχε
καταργηθεί με το άρθρο 3 παρ. 1 του α.ν. 625/
1968, αλλά επαναφέρθηκε σε ισχύ με το άρθρο
6 του ν. 651/1977 (27-7-1977) (άρθρο 417 παρ. 1
του Π.Δ. της 14/27-7-1999 «Κώδικας βασικής
πολεοδομικής νομοθεσίας»), απαγορεύεται η
μεταβίβαση της κυριότητας οικοπέδων που συ-
νεπάγεται τη δημιουργία μη άρτιων οικοπέδων
είτε κατά το ελάχιστο εμβαδόν, είτε κατά το
ελάχιστο πρόσωπο, είτε κατά το βάθος, ενώ
σύμφωνα με την παρ. 3 του ίδιου άρθρου (παρ. 4
άρθρου 417 του Π.Δ. της 14/27-7-1999) κάθε δι-
καιοπραξία εν ζωή ή αιτία θανάτου που έχει
αντικείμενο μεταβίβαση κυριότητας που απαγο-
ρεύεται από την προηγούμενη παράγραφο είναι
αυτοδικαίως και εξυπαρχής απολύτως άκυρη.
Κατά την αληθινή έννοια των διατάξεων αυτών,
απαγορεύεται και είναι απολύτως άκυρη η δι-

καιοπραξία με την οποία γίνεται μεταβίβαση της
κυριότητας οικοπέδου, εξαιτίας της οποίας δη-
μιουργούνται μη άρτια οικόπεδα. Συνεπώς, δεν
απαγορεύεται και δεν είναι άκυρη η δικαιοπρα-
ξία με την οποία μεταβιβάζεται οικόπεδο το
οποίο είναι ήδη μη άρτιο, ούτε αποκλείεται η
απόκτηση κυριότητας σε τμήμα οικοπέδου με
έκτακτη χρησικτησία, έστω και αν αυτή συνεπά-
γεται τη δημιουργία οικοπέδου μη αρτίου (ΑΠ
982/2007, ΑΠ 894/2001). Σύμφωνα δε με τη διά-
ταξη του άρθρου 1045 ΑΚ, εκείνος που έχει στη
νομή του για μια εικοσαετία πράγμα κινητό ή
ακίνητο γίνεται κύριος με έκτακτη χρησικτησία,
κατά δε το άρθρο 974 του ίδιου Κώδικα όποιος
απέκτησε τη φυσική πάνω στο πράγμα (κατοχή)
είναι νομέας, αν ασκεί την εξουσία αυτή με διά-
νοια κυρίου. Με τις διατάξεις αυτές για την κτή-
ση της κυριότητας με έκτακτη χρησικτησία
απαιτείται άσκηση νομής επί συνεχή εικοσαετία
με τη δυνατότητα εκείνου που απέκτησε τη νο-
μή του πράγματος με καθολική ή με ειδική δια-
δοχή να συνυπολογήσει στο χρόνο της δικής
του νομής και το χρόνο νομής του δικαιοπαρό-
χου του κατ’ άρθρο 1051 ΑΚ. άσκηση νομής,
προκειμένου για ακίνητο, συνιστούν εμφανείς
υλικές ενέργειες επάνω σ’ αυτό που προσιδιά-
ζουν στη φύση και τον προορισμό του, με τις
οποίες εκδηλώνεται η βούληση του νομέα να το
εξουσιάζει (ΑΠ 696/2009). 

Από όλα τα μετ’ επικλήσεως προσκομιζόμενα
έγγραφα, αποδεικνύονται τα ακόλουθα πραγμα-
τικά περιστατικά: Δυνάμει της 1107/1969 απο-
φάσεως του Μονομελούς Πρωτοδικείου Θεσσα-
λονίκης, που μεταγράφηκε νόμιμα στα βιβλία
μεταγραφών του Υποθηκοφυλακείου Θεσσαλο-
νίκης στον τόμο 595 και με α.α. 375 περιήλθε
στην κυριότητα αρχικώς του Π. Μ. του Κ. και της
Σ. το υπ’ αριθμ. 528 Β΄ κατηγορίας κληροτεμά-
χιο εμβαδού 3.200 τ.μ., που βρίσκεται στο Δήμο
Θέρμης του νομού Θεσσαλονίκης. Από το ανω-
τέρω κληροτεμάχιο ρυμοτομήθηκε από τη δυτι-
κή του πλευρά ένα τμήμα εμβαδού 840 τ.μ. δυ-
νάμει της υπ’ αριθμ. 4223/3618/29-5-1969 απο-
φάσεως του Νομάρχη Θεσσαλονίκης για τη διά-
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νοιξη της οδού Θ. - Π. και η έκταση πλέον του ως
άνω κληροτεμαχίου ήταν πλέον 2.360 τ.μ., ενώ
στη συνέχεια και δυνάμει της υπ’ αριθμ.
62951/3-4-1971 αποφάσεως του Νομάρχη Θεσ-
σαλονίκης επιβάλλεται συμπληρωματική απαλ-
λοτρίωση σε τμήμα του ως άνω ακινήτου εκτά-
σεως 117 τ.μ. Περαιτέρω, με το υπ’ αριθμ.
11.592/30-9-1970 πωλητήριο συμβόλαιο του
Συμβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Ι. Ν. Ν., που
μεταγράφηκε νόμιμα στα βιβλία μεταγραφών
του Υποθηκοφυλακείου Θεσσαλονίκης στον τό-
μο 641 και με α.α. 16 και που συντάχθηκε σε
χρόνο, που δεν ίσχυε μεν ο νόμος 1024/1971,
πλην όμως με το νόμο αυτό αναγνωρίστηκε ανα-
δρομικά η σύσταση κάθετων ιδιοκτησιών πριν
την έναρξη ισχύος του, ο Π. Μ. του Κ. φέρεται
ότι εκ του εναπομείναντος τμήματος του αρχι-
κού ακινήτου εμβαδού 2.360 τ.μ. (μετά την ανω-
τέρω πρώτη απαλλοτρίωση) πωλεί και μεταβιβά-
ζει κατά πλήρη κυριότητα προς τον Γ. Μ. του Σ.
το δικαίωμα ανοικοδομήσεως επί ενός διαιρετού
τμήματος αυτού εμβαδού 800 τ.μ. όπως το τμή-
μα αυτό λεπτομερώς περιγράφεται στο ανωτέ-
ρω συμβόλαιο και ποσοστό 80/236 εξ αδιαιρέτου
επί του όλου κληροτεμαχίου. Περαιτέρω, όμως,
στο ανωτέρω συμβόλαιο αναφέρεται ότι ο πω-
λητής (βλ. 2ο φύλλο 2η σελίδα του ως άνω συμ-
βολαίου) «αποξενούται... παντός δικαιώματος
κυριότητας του επί του ως άνω περιγραφόμενου
ακινήτου», που ως τέτοιο στην 1η σελίδα του
ανωτέρω φύλλου περιγράφεται το ανωτέρω δι-
αιρετό τμήμα των 800 τ.μ., ενώ περαιτέρω στο
3ο φύλλο 2η σελίδα του ως άνω συμβολαίου
αναφέρεται ότι επισυνάπτεται η υπ’ αριθμ.
2377/1968 βεβαίωση του Ελληνικού Οργανι-
σμού Τουρισμού εμφαίνουσα (σύμφωνα με τη
διατύπωση του σχετικού συμβολαίου) ότι η
Επαρχία Θεσσαλονίκης στην οποία υπάγεται η
κοινότητα Θέρμης έχει ανακηρυχθεί τουριστικός
τόπος, διατύπωση, βέβαια, η οποία περιλαμβά-
νεται πάντοτε στο κείμενο συμβολαίων όταν δι
αυτών λαμβάνει χώρα κατάτμηση κληροτεμα-
χίων, που είναι κατ’ εξαίρεση επιτρεπτή παρά τη
γενική απαγόρευση κατάτμησης των κληροτε-

μαχίων, μεταξύ άλλων περιπτώσεων και στην
περίπτωση, που αυτά βρίσκονται εντός τουριστι-
κής περιοχής. Η Προϊσταμένη του Κτηματολογι-
κού Γραφείου Καλαμαριάς στα πλαίσια της γενι-
κής άρνησης, που προέβαλε για καταχώριση της
υπ΄ αριθμ. 69 (όχι 65) πράξεως εφαρμογής, που
κυρώθηκε με την υπ’ αριθμ. 29/59151/14-12-
2005 απόφαση του Νομάρχη Θεσσαλονίκης (βλ.
την από 13-7-2010 πράξη απορρίψεως αιτήσεως
και αρνήσεως εγγραφής στα κτηματολογικά βι-
βλία του Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμα-
ριάς) έκρινε ουσιαστικά, στα πλαίσια άσκησης
του ελέγχου νομιμότητας, που επικαλέστηκε,
ότι με το ανωτέρω συμβόλαιο έλαβε χώρα και δη
σε χρόνο, που δεν ίσχυε ο σχετικός νόμος, σύ-
σταση κάθετης ιδιοκτησίας, που ισχυροποιήθηκε
αναδρομικά βάσει των διατάξεων του Ν. 1024/
1971. Όμως, με την κρίση αυτή, πέραν του ότι η
παραδοχή περί συστάσεως κάθετης ιδιοκτησίας
ελέγχεται εν προκειμένω για ακυρότητα δεδο-
μένου ότι σύμφωνα με τις προαναφερόμενες
στη μείζονα σκέψη διατάξεις η σύσταση κάθε-
της ιδιοκτησίας δεν επιτρέπεται κατ’ αρχήν σε
ακίνητα, που βρίσκονται εκτός σχεδίου, όπως το
ανωτέρω κληροτεμάχιο και αποτελεί ζήτημα ου-
σίας εάν επ’ αυτού ισχύουν οι εξαιρέσεις του νό-
μου περί άρσης της απαγόρευσης αυτής, με την
ανωτέρω κρίση η Προϊσταμένη του Κτηματολο-
γικού Γραφείου Καλαμαριάς υπεισήλθε και σε
έλεγχο ουσίας δεδομένου ότι εξαιτίας των ανω-
τέρω διατυπώσεων του αμέσως ανωτέρω συμ-
βολαίου (του έτους 1970), που παραπέμπουν εί-
τε σε σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας (ελεγχόμε-
νης, μάλιστα, κατά τα ανωτέρω, για ακυρότητα),
είτε σε μεταβίβαση ποσοστού εξ αδιαιρέτου επί
του όλου ακινήτου, είτε σε μεταβίβαση διαιρε-
τού τμήματος αυτού εμβαδού 800 τ.μ. (με κατά-
τμηση δηλ. του όλου του ακινήτου) και ως εκ
των ως άνω διατυπώσεων λόγω της σχετικής
ασάφειας, που ανακύπτει, η κρίση περί του εάν
έλαβε χώρα μία από τις ανωτέρω μορφές μετα-
βιβάσεων συνιστά ζήτημα ερμηνείας των σχετι-
κών δηλώσεων των συμβαλλομένων μέρων κατ’
άρθρα 173 και 200 ΑΚ στα πλαίσια των οποίων
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διενεργείται έλεγχος ουσίας και όχι μόνο έλεγ-
χος νομιμότητας. Ακολούθως, με το υπ’ αριθμ.
5227/29-11-1973 αγοραπωλητήριο συμβόλαιο
του Συμβολαιογράφου Θεσσαλονίκης Δ.Α.Α.,
που μεταγράφηκε νόμιμα στα βιβλία μεταγρα-
φών του Υποθηκοφυλακείου Θεσσαλονίκης
στον τόμο 805 και με α.α. 238 ο αρχικός κύριος
του όλου ακινήτου Π. Μ. εκ του ανωτέρω ακινή-
του και κατ’ επιτρεπτή κατάτμηση αυτού μεταβί-
βασε προς τον αιτούντα τμήμα του ως άνω ακι-
νήτου εμβαδού 1.200 τ.μ. περίπου, όπως αυτό
περιγράφεται στο ανωτέρω συμβόλαιο, ενώ τό-
σο κατά την περιγραφή του τμήματος αυτού και
της αναφοράς ότι αυτό συνορεύει νότια με υπό-
λοιπο ακίνητο ιδιοκτησίας Γ. Μ. όσο και από το
κείμενο του ως άνω συμβολαίου προκύπτει ότι
μετά και την ως άνω δεύτερη μεταβίβαση ο ανω-
τέρω πωλητής (κ. Μ.) αποξενώθηκε κάθε δικαιώ-
ματος του επί του όλου ακινήτου. Άλλωστε ου-
δέποτε ο ίδιος όταν η περιοχή εντάχθηκε σε
σχέδιο και συντάχθηκε η κάτωθι αναφερόμενη
πράξη εφαρμογής δήλωσε οιοδήποτε δικαίωμα
του επί του ανωτέρω εισφερθέντος ακινήτου, αν
και έλαβε γνώση της σχετικής διαδικασίας, που
σημειωτέον είναι χρονοβόρα, ούτε βέβαια ζήτη-
σε οιαδήποτε τροποποίηση αυτής. 

Η κρίση της Προϊσταμένης του Κτηματολογι-
κού Γραφείου Καλαμαριάς περί του ότι το ως
άνω συμβόλαιο είναι άκυρο επειδή συνιστά με-
ταβολή της αρχικής κάθετης ιδιοκτησίας στην
οποία δεν συμβλήθηκε ο αρχικός αγοραστής (Γ.
Μ.) επιστηρίζεται σε εσφαλμένη προϋπόθεση
και δη σε έλεγχο ουσίας του ανωτέρω πρώτου
συμβολαίου και στην κρίση ότι με αυτό συστήθη-
κε κάθετη ιδιοκτησία, που, μάλιστα εν προκειμέ-
νω ως προεκτέθηκε ελέγχεται και για ακυρότη-
τα (η ερμηνεία ότι συστήθηκε κάθετη ιδιοκτη-
σία). Σημειώνεται επίσης ότι με το ανωτέρω δεύ-
τερο συμβόλαιο του έτους 1973 δεν έλαβε χώρα
άκυρη κατάτμηση του ως άνω κληροτεμαχίου
ακόμη και αν δημιουργήθηκαν μη άρτια τμήματα
δεδομένου ότι ακόμη και αν γίνει δεκτό ότι οι
αναφερόμενες στην υπό στοιχ. Γ μείζονα σκέψη
διατάξεις εφαρμόζονται και επί του ανωτέρω

ακινήτου το σχετικό συμβόλαιο συντάχθηκε σε
χρόνο (1973), που δεν ίσχυε η σχετική απαγό-
ρευση. Περαιτέρω, δε, ακόμη και αν υποτεθεί ότι
με το ως άνω πρώτο συμβόλαιο έλαβε χώρα πώ-
ληση ποσοστού εξ αδιαιρέτου επί του ως άνω
ακινήτου (80/236) η μεταβίβαση του ως άνω διαι-
ρετού τμήματος των 1.200 τ.μ. περίπου εκ του
ανωτέρω ακινήτου και κατά το ποσοστό αυτό
προς τον αιτούντα έλαβε χώρα παρά μη κυρίου,
που δεν έχει βέβαια ως έννομη συνέπεια την
ακυρότητα του συμβολαίου, πλην όμως επειδή
αυτός (αιτών) από το χρόνο σύνταξης του ως
άνω συμβολαίου (1973) και θεωρώντας καλόπι-
στα ότι απέκτησε την κυριότητα του ανωτέρω δι-
αιρετού τμήματος με το ανωτέρω συμβόλαιο
ασκούσε συνεχώς και αδιαλείπτως πράξεις νο-
μής επί του ανωτέρω ακινήτου συνιστάμενες
στην καλλιέργεια του ως άνω διαιρετού τμήμα-
τος και στη συνεχή επίβλεψή του μέχρι την
έναρξη του Κτηματολογίου στην περιοχή της
Θέρμης (6-12-2004) κατέστη κύριος του διαιρε-
τού αυτού τμήματος τόσο με τα προσόντα της
τακτικής χρησικτησίας (ήδη από το έτος 1983)
όσο βέβαια και σε κάθε περίπτωση και με τα
προσόντα της έκτακτης χρησικτησίας. Κατά τις
αρχικές εγγραφές στο Κτηματολόγιο και στα
κτηματολογικά βιβλία του Κτηματολογικού Γρα-
φείου Καλαμαριάς το ανωτέρω ακίνητο εμβαδού
1200 τ.μ., που περιήλθε κατά τα ανωτέρω στην
κυριότητα του αιτούντος καταχωρίσθηκε με τον
αριθμό Κ. 1904313030 30/0/0 εμβαδού 1.285 τ.μ.
επί του οποίου ως δικαιούχος κυριότητας με πο-
σοστό 100% καταχωρίσθηκε, πράγματι, ο αιτών
με τίτλο κτήσεως το ανωτέρω αναφερόμενο
συμβόλαιο έτους 1973. Αποδείχθηκε δε, περαι-
τέρω, ότι σε χρόνο μεταγενέστερο της έναρξης
του Κτηματολογίου στην περιοχή της Θέρμης
και με την υπ’ αριθμ. 29/59151/14-12-2005 από-
φαση του Νομάρχη Θεσσαλονίκης κυρώθηκε η
υπ’ αριθμ. 69 πράξη εφαρμογής πολεοδομικής
μελέτης με την οποία εγκρίθηκε το πολεοδομικό
σχέδιο τμήματος οικισμού της Θέρμης η οποία
από την κύρωση της κατέστη αμετάκλητη. 

Σύμφωνα δε με τον κτηματολογικό πίνακα
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της ανωτέρω πράξεως εφαρμογής αποδόθηκε
στον αιτούντα κατά ποσοστό 100% το με αριθ-
μό 01 οικόπεδο του Γ-472 Ο.Τ. εμβαδού 946
τ.μ., που βρίσκεται στο Δήμο Θέρμης του νο-
μού Θεσσαλονίκης επί της συμβολής των οδών
Π. - Θ. και ανωνύμων και συνορεύει γύρω βό-
ρεια σε πλευρά 52,60 γρ.μ. με οδό, νότια σε
πλευρά 52,60 γρ.μ. με οδό Π. - Θ., ανατολικά σε
πλευρά 18 γρ.μ. με ανώνυμη οδό και δυτικά σε
πλευρά 18 γρ.μ. επίσης με ανώνυμη οδό. Σημει-
ώνεται δε, ότι αντί του αρχικού υπ’ αριθμ. 528
κληροτεμαχίου και μετά την ανωτέρω πράξη
εφαρμογής δημιουργήθηκαν δύο ιδιοκτησίες
και δη η με αριθμό κτηματολογικού πίνακα
0205008 και η με αριθμό 0205026 και όχι τρεις
ως εσφαλμένα διαλαμβάνεται στην αρνητική
απάντηση του ανωτέρω Κτηματολογικού Γρα-
φείου, ενώ η με αριθμό 0205028 του κτηματο-
λογικού πίνακα της πράξεως εφαρμογής ιδιο-
κτησία αφορά στο υπ’ αριθμ. 530 κληροτεμάχιο
και όχι στο υπ’ αριθμ. 528. Ουδέποτε δε κατά το
στάδιο της εφαρμογής της πολεοδομικής μελέ-
της προέβαλε οιαδήποτε δικαιώματα επί του
υπ’ αριθμ. 528 κληροτεμαχίου ο αρχικός ιδιο-
κτήτης Π. Μ. για τον οποίο μάλιστα το Κτημα-
τολογικό Γραφείο αβάσιμα ισχυρίζεται (με ερ-
μηνεία, μάλιστα συμβολαίων, που συνιστά
έλεγχο ουσίας) ότι είχε ποσοστό συγκυριότη-
τας επί του εισφερθέντος ακινήτου. Το σημα-
ντικότερο όμως όλων και πέραν των όσων ανω-
τέρω έχουν εκτεθεί για την ιστορία και μόνο
του ιδιοκτησιακού ζητήματος είναι ότι με την
κύρωση της ανωτέρω πράξεως εφαρμογής δη-
μιουργήθηκαν νέα ακίνητα και έλαβε χώρα
πρωτότυπος τρόπος κτήσεως κυριότητας επ’
αυτών. Συνεπώς ο αιτών κατά πρωτότυπο τρό-
πο κτήσεως κατέστη αναμφισβήτητος πλέον
κύριος της νέας δημιουργηθείσας ιδιοκτησίας
εμβαδού 946 τ.μ., ενώ τα υφιστάμενα μέχρι την
κύρωση της πράξεως εφαρμογής εισφερθέντα
ακίνητα λογίζονται πλέον ως μη υφιστάμενα
μετά την κύρωσή της. Και βέβαια η πράξη
εφαρμογής με την οποία δεν δύναται να λάβει
χώρα σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας, προσβάλ-

λεται με συγκεκριμένη διοικητική διαδικασία,
που ορίζει ο νόμος, αναφορικά δε με την επίδι-
κη ιδιοκτησία ουδόλως από τον οιονδήποτε
προσβλήθηκε. Ακολούθως, η πράξη αυτή εφαρ-
μογής απεστάλη στο Κτηματολογικό Γραφείο
Καλαμαριάς και καταχωρίσθηκε στα κτηματο-
λογικά βιβλία την 18-8-2006 με αριθμ. πρωτ.
10861/18-8-2006. Ακολούθως, δε έλαβαν χώρα
οι εξής αλλαγές: Η ανωτέρω με Κ. 19043130
3030/0/0 αρχική ιδιοκτησία εμβαδού 1285 τ.μ.
κατέστη ιστορική ιδιοκτησία (ορθώς). Ακολού-
θως, δημιουργήθηκε νέο κτηματολογικό φύλλο
με Κ. 190435819001/0/0 εμβαδού 946 τ.μ., που
αφορά στο ανωτέρω οικόπεδο του αιτούντος,
που του αποδόθηκε με την ανωτέρω πράξη
εφαρμογής και με τη σχετική χωρική μεταβολή.
Επί του κτηματολογικού αυτού, όμως, φύλλου
δεν καταχωρίσθηκε ως ιδιοκτήτης ο αιτών, αλ-
λά ουδείς και ακολούθως, χωρίς καν η πράξη
εφαρμογής να αποδίδει κάθετες ιδιοκτησίες
(που δεν ήταν άλλωστε νομικά δυνατόν), δημι-
ουργήθηκε μία κάθετη ιδιοκτησία με Κ.
190435819001/2/0 με ποσοστό συνιδιοκτησίας
στο ανωτέρω οικόπεδο των 946 τ.μ. 508,
50000/1000 εξ αδιαιρέτου και με δικαιούχο αυ-
τής τον αιτούντα και υπό τη σημείωση ότι η
άνω ιδιοκτησία χρήζει διόρθωσης της αρχικής
εγγραφής, ενώ περαιτέρω δημιουργήθηκε μία
κάθετη ιδιοκτησία με Κ. 19043 5821001/2/0 με
ποσοστό συνιδιοκτησίας στο οικόπεδο, που
αφορά, 508, 50000/1000 εξ αδιαιρέτου και με
δικαιούχο αυτής τον αιτούντα και υπό τη σημεί-
ωση επίσης ότι η άνω ιδιοκτησία χρήζει διόρθω-
σης της αρχικής εγγραφής. Οι ανωτέρω δε εγ-
γραφές έγιναν επειδή η Προϊσταμένη του Κτη-
ματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς θεώρησε
από την αρχή ότι με το ανωτέρω αναφερόμενο
συμβόλαιο έτους 1970 έλαβε χώρα σύσταση
κάθετης ιδιοκτησίας επί του αρχικού ακινήτου
και ότι περαιτέρω το δεύτερο ως άνω συμβό-
λαιο έτους 1973 υπήρξε άκυρο. Πλην, όμως,
πέραν των όσων ανωτέρω έχουν εκτεθεί ανα-
φορικά με τα συμβόλαια αυτά, για την ιστορία
και μόνο της υπόθεσης δεδομένου ότι μετά τη
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μεσολάβηση και κύρωση της ανωτέρω πράξε-
ως εφαρμογής επέρχεται πρωτότυπος τρόπος
κτήσεως κυριότητας στα νέα ακίνητα, οι ανω-
τέρω ενέργειες και η άρνηση της Προϊσταμέ-
νης του Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς
να μην κάμει δεκτή τη με αριθμό πρωτ/λου
30/7813/25-6-2010 αίτηση του αιτούντος περί
διόρθωσης πρόδηλου σφάλματος κατ’ άρθρο
18 παρ.1α Ν. 2664/1998 (που αφορά και μετα-
γενέστερες εγγραφές) και με την οποία ζητού-
σε να καταχωρηθεί στο κτηματολογικό φύλλο
του με Κ. 190435819001/0/0 ακινήτου η υπ’
αριθμ. 69 πράξη εφαρμογής, που κυρώθηκε με
την υπ’ αριθμ. 29/59151/14-12-2005 απόφαση
του Νομάρχη Θεσσαλονίκης ώστε να καταχω-
ρισθεί ο ίδιος αποκλειστικός κύριος της ανωτέ-
ρω ιδιοκτησίας και ακολούθως να καταργηθούν
οι εγγραφές των ανωτέρω δύο κάθετων ιδιο-
κτησιών με Κ. 190435821001/2/0 και 1904 358
19001/2/0 δεν υπήρξε σύννομη και δη συμπε-
ρασματικά για τους εξής βασικούς λόγους: α)
διότι οι ανωτέρω εγγραφές αποτελούν ουσια-
στικά τροποποίηση της πράξεως εφαρμογής
χωρίς να έχει τηρηθεί η νόμιμη διαδικασία από
τον έχοντα έννομο συμφέρον, β) διότι δημιουρ-
γήθηκαν κάθετες ιδιοκτησίες χωρίς να έχουν
αποδοθεί τέτοιες με την πράξη εφαρμογής και
βέβαια δεν είναι δυνατή η σύσταση κάθετης με
πράξη εφαρμογής, γ) διότι η ανωτέρω πράξη
εφαρμογής μετά την κύρωση της κατέστη αμε-

τάκλητη, δ) διότι με την κύρωση της πράξεως
εφαρμογής επέρχεται πρωτότυπος τρόπος
κτήσεως της κυριότητας στο νέο (ακίνητο) οι-
κόπεδο, ανεξαρτήτως του οιουδήποτε προη-
γούμενου ιδιοκτησιακού καθεστώτος και ε) διό-
τι, κατά δεύτερο λόγο, με την επισημείωση των
σχετικών παρατηρήσεων στα ανωτέρω κτημα-
τολογικά φύλλα των ανωτέρω δημιουργηθέ-
ντων καθέτων ιδιοκτησιών εισάγεται ανεπίτρε-
πτος έλεγχος των αρχικών εγγραφών. Σημειώ-
νεται δε ότι τυχόν τήρηση ή όχι των σχετικών
πολεοδομικών διατάξεων ανοικοδόμησης του
άνω ακινήτου είναι διάφορο του ιδιοκτησιακού
ζητήματος θέμα. Επομένως, με βάση τα ανωτέ-
ρω, εφόσον οι ανωτέρω λόγοι άρνησης δεν εί-
ναι βάσιμοι, πρέπει να γίνει δεκτή ως βάσιμη
κατ’ ουσίαν η κρινόμενη αίτηση και να υποχρε-
ωθεί η Προϊσταμένη του Κτηματολογικού Γρα-
φείου Καλαμαριάς να προβεί στις σχετικές κα-
ταχωρίσεις ώστε να καταχωρισθεί ο ίδιος ο αι-
τών αποκλειστικός κύριος της ανωτέρω ιδιο-
κτησίας και ακολούθως να καταργηθούν οι εγ-
γραφές δύο κάθετων ιδιοκτησιών με Κ.
190435821001/2/0 και 1904358 19001/2/0, κα-
τά τα ειδικότερα οριζόμενα στο διατακτικό της
παρούσας, με χρόνο καταχώρισης και εξάλει-
ψης, αντιστοίχως, την ημερομηνία υποβολής
της αρχικής αίτησης για καταχώριση και εξά-
λειψη, ήτοι την 25-6-2010. 
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ΠEPIEXOMENA 

Ο Συμβολαιογραφικός θεσμός, η συνάντηση και η σχέση του με τον χριστιανισμό στην
ιστορική διαδρομή. Ηλίας Κωτσάκης τ. Πρόεδρος του Συμβολαιογραφικού Συλλόγου
Εφετείων Αθηνών – Πειραιώς – Αιγαίου και Δωδεκανήσου  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

APΘPA-MEΛETEΣ

Η εξασφάλιση των μερών στην σύμβαση αγοραπωλησίας ακινήτου στα πλαίσια της προ-
ληπτικής δικαιοσύνης κατά το γερμανικό δίκαιο. Μία συγκριτική μελέτη.
Παναγιώτη Βασ. Καμπόλη, Συμβολαιογράφου Αθηνών  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

NOMOI

ΝΟΜΟΣ ΥΠ’ ΑΡΙΘΜ. 4015/2011 (ΦΕΚ Α΄ 210/21.9.2011). Θεσμικό πλαίσιο για τους αγροτι-
κούς συνεταιρισμούς, τις συλλογικές οργανώσεις και την επιχειρηματικότητα του αγρο-
τικού κόσμου - Οργάνωση της εποπτείας του Κράτους.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

ΠPOEΔPIKA ΔIATAΓMATA

ΠΡΟΕΔΡΙΚΟ ΔΙΑΤΑΓΜΑ ΥΠ’ ΑΡΙΘΜ. 86/ΦΕΚ Α΄ 208/20-9-2011. Προσαρμογή της ελληνι-
κής νομοθεσίας προς τις διατάξεις της Οδηγίας 2009/109/ΕΚ του Ευρωπαϊκού Κοινοβου-
λίου και του Συμβουλίου, της 16ης Σεπτεμβρίου 2009, για την τροποποίηση των Οδηγιών
77/91/ΕΟΚ, 78/855/ΕΟΚ, 82/891/ΕΟΚ του Συμβουλίου και της Οδηγίας 2005/56/ΕΚ όσον
αφορά τις απαιτήσεις υποβολής εκθέσεων και τεκμηρίωσης σε περίπτωση συγχωνεύσε-
ων και διασπάσεων (Επίσημη Εφημερίδα των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων L 259/14/2.10.
2009)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

YΠOYPΓIKEΣ AΠOΦAΣEIΣ

Απόφαση υπ’ αριθ. 1984 ΦΕΚ Β΄/07.09.2011/ΠΟΛ 1171/4-8-2011. Καθορισμός της υπηρε-
σίας και των αναγκαίων λεπτομερειών για την παραλαβή των συμβολαίων μεταβίβασης
ακινήτων στα οποία συμβαλλόμενος είναι αλλοδαπή εταιρεία ή άλλο νομικό πρόσωπο ή
οντότητα ή ημεδαπή εταιρεία στην οποία μετέχει αλλοδαπή εταιρεία ή νομικό πρόσωπο
ή οντότητα, σύμφωνα με τη διάταξη της παρ. 4 του άρθρου 17 του ν. 3091/ 2002, όπως
έχει αναριθμηθεί με την παρ. 2 του άρθρου 57 του ν. 3842/2010 και ισχύει.  . . . . . . . . . . .
Απόφαση υπ’ αριθ. 37842/2011 ΦΕΚ Β΄ 2288/13-10-2011. Περιεχόμενο και μορφή του
Κτηματογραφικού Διαγράμματος - Δωρεάν χορήγηση Κτηματογραφικού Διαγράμματος
σε δημόσιες αρχές.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Απόφαση υπ’ αριθ. 64854/2011 ΦΕΚ Β΄ 2009/9.9.2011. Καθορισμός της αναλογικής αμοι-
βής των Συμβολαιογράφων.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

AΠOΦAΣEIΣ

Απόφ. υπ’ αριθ. 526/03/12.9.2011 (ΦΕΚ 2140/26.9.2011 (τ. Β΄) Ο.Κ.Χ.Ε. Περαίωση της δια-
δικασίας κτηματογράφησης στο Τοπικό Διαμέρισμα Προαστίου (πρώην Κοινότητα Προα-
στίου) του Δήμου Παλαμά του Νομού Καρδίτσης.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
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Απόφ. υπ’ αριθ. 528/03/12.9.2011 (ΦΕΚ 2140/26.9.2011 (τ. Β΄) Ο.Κ.Χ.Ε. Καταχώριση πρώ-
των εγγραφών στο κτηματολογικό βιβλίο και έναρξη ισχύος του Κτηματολογίου στο Το-
πικό Διαμέρισμα Προαστίου (πρώην Κοινότητα Προαστίου) του Δήμου Παλαμά του Νο-
μού Καρδίτσης.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

EΓKYKΛIOI-EΓΓPAΦA 

Έγγραφο Kτηματολογίου A.E. Α.Π.: Οικ.1125711/27-09-2011. Απάντηση της ΚΤΗΜΑΤΟ-
ΛΟΓΙΟ Α.Ε. σε ερωτήματα Προϊσταμένων Κτηματολογικών Γραφείων για την υποχρέω-
ση επισύναψης δήλωσης και βεβαίωσης με το περιεχόμενο που ορίζει το άρθρ. 23 παρ. 4
Ν. 4014/2011 (ρύθμιση αυθαιρέτων) στις δικαστικές αποφάσεις που διατάσσουν την εγ-
γραφή προσημείωσης υποθήκης.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

ΓNΩMOΔOTHΣEIΣ

Γνωμοδότησης 12/2011 Εισ. ΑΠ. Απάντηση στο υπ’ αριθμ. 153/7-7-2011 ερώτημα του Συμ-
βολαιογραφικού Συλλόγου Θράκης, εάν φυσικά ή νομικά πρόσωπα με ιθαγένεια ή έδρα
εντός της Ευρωπαϊκής Ένωσης ή της Ευρωπαϊκής Ζώνης Ελεύθερων Συναλλαγών μπο-
ρούν να αποκτήσουν εμπράγματο ή ενοχικό δικαίωμα επί ακινήτων παραμεθορίων περιο-
χών, καθώς και εάν επιτρέπεται η μεταβίβαση μετοχών ή εταιρικών μεριδίων ή η μεταβολή
του προσώπου εταίρων εταιρειών με έδρα εντός της Ευρωπαϊκής Ένωσης ή της Ευρωπαϊ-
κής Ζώνης Ελεύθερων Συναλλαγών, που έχουν στην κυριότητά τους ακίνητα στις παραμε-
θόριες περιοχές, χωρίς να απαιτείται απόφασης άρσης τυχόν απαγόρευσης.  . . . . . . . . . .

NOMOΛOΓIA ΔIKAΣTHPIΩN

ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ Αριθ. 469/2009 (Τμ. E΄). Δεν προβλέπεται αυτοδίκαιη ανά-
κληση των ρυμοτομικών απαλλοτριώσεων μετά την άπρακτη πάροδο ορισμένου χρονι-
κού διαστήματος από την κήρυξή τους. Kαι αυτές, όμως, οι αναγκαστικές απαλλοτριώ-
σεις, εφόσον μετά την κήρυξή τους διατηρούνται, χωρίς να πραγματοποιείται η συντέ-
λεσή τους σύμφωνα με τον νόμο, επί μακρό χρονικό διάστημα, το οποίο, υπό τις ιδιαίτε-
ρεςσυνθήκες, που συντρέχουν σε κάθε περίπτωση,  υπερβαίνει τα κατά την κρίση του
αρμοδίου δικαστηρίου εύλογα όρια, αποτελούν νομικό και οικονομικό βάρος της ιδιο-
κτησίας, το οποίο είναι αντίθετο προς την συνταγματική προστασία της. Eπομένως στις
περιπτώσεις αυτές, όπως και στις περιπτώσεις ρυμοτομικού βάρους, το οποίο συνεπά-
γεται ο χαρακτηρισμός ακινήτου ως χώρου κοινωφελών χρήσεων, ανακύπτει υποχρέω-
ση της Διοικήσεως να άρει την αναγκαστική απαλλοτρίωση ή το ρυμοτομικό βάρος, η
υποχρέωση δε αυτή δεν αναιρείται από το γεγονός, ότι για την άρση απαιτείται η τροπο-
ποίηση του ρυμοτομικού σχεδίου, για την οποία ο νόμος προβλέπει την τήρηση ορισμέ-
νων διατυπώσεων, διότι η τροποποίηση με σκοπό την άρση της ρυμοτομικής απαλλο-
τριώσεως ή άλλου ρυμοτομικού βάρους είναι υποχρεωτική για την Διοίκηση.  . . . . . . . .
ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ Αριθ. 4533/2009 (Τμ. E΄). Aπό τις διατάξεις του άρθρου 11
παρ. 2-4 του Kώδικα Aναγκαστικών Aπαλλοτριώσεων Aκινήτων, N. 2882/01 συνάγεται
ότι με μόνη τη δημοσίευση της δικαστικής απόφασης, με την οποία βεβαιώνεται η αυτο-
δίκαιη άρση της απαλλοτρίωσης  ή του ρυμοτομικού βάρους, το ακίνητο δεν καθίσταται
οικοδομήσιμο, αλλά μέχρι την ολοκλήρωση, της τροποποίησης του σχεδίου πόλεως ή
της πολεοδομικής μελέτης, παραμένει πολεοδομικώς αρρύθμιστο. Περαιτέρω σύμφωνα
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με το άρθρο 3 παρ. 6 περ. ε΄ του N. 998/79, ακίνητα, τα οποία είχαν κηρυχθεί αναγκαστι-
κώς απαλλοτριωτέα κατ’ εφαρμογή της νομοθεσίας περί σχεδίων πόλεων, αλλά των
οποίων η αναγκαστική απαλλοτρίωση ήρθη αυτοδικαίως λόγω μη συντέλεσής της παρα-
μένουν πολεοδομικώς  αρρύθμιστα, διότι το οικείο σχέδιο πόλεως ή η πολεοδομική με-
λέτη δεν έχουν τροποποιηθεί, ώστε αυτά να καταστούν και πάλι οικοδομήσιμα, ούτε έχει
επανεπιβληθεί σ’ αυτά ρυμοτομική απαλλοτρίωση, δεν εμπίπτουν στην έννοια των πε-
ριοχών, «διά τας οποίας υφίστανται εγκεκριμένα έγκυρα σχέδια πόλεως», και, επομέ-
νως, δεν εξαιρούνται εξ αυτού και μόνο του λόγου της εφαρμογής της δασικής νομοθε-
σίας. Ως εκ τούτου, τα ακίνητα αυτά δεν αποκλείεται να χαρακτηρισθούν ως δασικά ή να
κηρυχθούν ως αναδασωτέα. Δέχεται την αίτηση και ακυρώνει την απόφαση του Γενικού
Γραμματέα Περιφέρειας Aττικής με την οποία κηρύχθηκε αναδασωτέα έκταση 10 στρεμ-
μάτων στην θέση «Λόφος Πανί» κατά το μέρος που αφορά έκταση που εμπίπτει στο OT
1570 του Δήμου Aλίμου. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ Αριθ. 3921/2010 (Oλ.). Mε τη διάταξη του άρθρου 8 παρ. 5
του N. 3044/2002 επιτρέπεται η εξαίρεση από την κατεδάφιση νέων αυθαίρετων κατα-
σκευών (μετά 31.1.83) ή μη επιτρεπόμενων χρήσεων, οι οποίες ανατρέπουν ή επηρεά-
ζουν τον ορθολογικό σχεδιασμό και αποδυναμώνουν την εφαρμογή των όρων δομήσε-
ως και των περιορισμών χρήσεως που έχουν θεσπισθεί ως οι προσφερότεροι για ορισμέ-
νη περιοχή, και, πάντως, επέρχεται επιδείνωση των όρων διαβιώσεως, στην εξασφάλι-
ση των οποίων αποβλέπει το πολεοδομικό σχέδιο, λαμβανομένου επί πλέον υπόψη, ότι
οι προϋποθέσεις της εξαιρέσεως αναφέρονται αυτοτελώς σε κάθε εξεταζόμενο κτίσμα,
χωρίς να εκτιμάται η συνολική επιβάρυνση της περιοχής, όπου το ακίνητο, από την τυ-
χόν εφαρμογή του μέτρου σε άλλες περιπτώσεις νέων αυθαιρέτων. Aνατρέπεται, έτσι, ο
σύμφωνος με τη συνταγματική επιταγή του άρθρου 24 κανόνας που έχει τεθεί με το άρ-
θρο  17 παρ. 1 του ν. 1337/1983 και το άρθρο 22 παρ. 3 του Γ.O.K. 1985 και κατά τον
οποίο, προκειμένου να μη νοθευτεί ο πολεοδομικός σχεδιασμός, απαγορεύεται η εξαί-
ρεση από την κατεδάφιση νέων αυθαίρετων κατασκευών ή μη επιτρεπομένων χρήσεων.
Συνεπώς, η επίμαχη διάταξη του άρθρου 8 παρ. 5 του ν. 3044/2002 είναι αντισυνταγματι-
κή, διότι αντιβαίνει στο άρθρο 24 παρ. 2 και προκειμένου περί παραδοσιακού οικισμού
και στην παρ. 6, του Συντάγματος, και επομένως, ανίσχυρη.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΣYMBOYΛIO EΠIKPATEIAΣ Αριθ. 1407/2011 (Tμ. E΄). Προστασία υδατορεμάτων. Το κρά-
τος οφείλει να διατηρεί τα πάσης φύσεως υδατορέματα στην φυσική τους κατάσταση,
αφού προηγηθεί οριοθέτησή τους. Επιτρέπεται η εκτέλεση όσων τεχνικών έργων διευ-
θέτησης της κοίτης και των πρανών τους είναι απολύτως απαραίτητα για τη διασφάλιση
της ελεύθερης ροής των υδάτων. Πότε είναι επιτρεπτή η ένταξη των ρεμάτων σε πολεο-
δομική ρύθμιση, καθώς και η τμηματική οριοθέτησή τους. Οι διατάξεις της παρ. 2 του άρ-
θρου 6 της ΥΑ 3044/304/1989, με τις οποίες προβλέπεται ο καθορισμός προσωρινής
οριογραμμής ρέματος και η δόμηση σε ορισμένη απόσταση από αυτήν, κείνται εκτός νο-
μοθετικής εξουσιοδότησης. Οι αιτούντες ζητούν τη διευθέτηση του τμήματος του ρέμα-
τος που διέρχεται από την ιδιοκτησία τους κατά τρόπο που δεν είναι νόμιμος και νομί-
μως απορρίφθηκε σιωπηρώς η αίτησή τους. Απορρίπτεται η αίτηση ακύρωσης. . . . . . . .
APEIOY ΠAΓOY Aρ. 30/2010 (Tμ. A1 Πολ). Νομικά πρόσωπα. Μετά τη λύση αυτών ακο-
λουθεί το στάδιο της εκκαθάρισης. Ανώνυμη εταιρεία. Η χρονική διάρκεια της εκκαθάρι-
σης μιας Α.Ε. είναι μέχρι πέντε έτη. Κατόπιν απαιτείται σχετική άδεια του Υπουργού
Εμπορίου. Κατά το στάδιο της εκκαθάρισης υφίσταται το ν.π. αλλάζει όμως ο σκοπός
του. Το πέρας της εκκαθάρισης σηματοδοτεί και το πέρας του ν.π. Χρονικό σημείο πέρα-
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τος της Α.Ε. Οι προθεσμίες της εκκαθάρισης της Α.Ε. δεν είναι αποκλειστικές. Δικονο-
μία πολιτική. Αναιρετικοί λόγοι. Έννοια «πραγμάτων» κατ’ αρ. 559 περ. 8 ΚΠολΔ. Η δια-
γραφή της Α.Ε. από το Μ.Α.Ε. δεν συνεπάγεται και την ανυπαρξία αυτής δεν συνεπάγε-
ται και την ανυπαρξία αυτής ως ν.π., εφόσον συνεχίζουν οι εργασίες της εκκαθάρισης.
Δεδικασμένο. Αντικειμενικά όρια αυτού. Αν η τελεσίδικη απόφαση έκρινε την αγωγή ως
απαράδεκτη ή αόριστη, τότε το δεδικασμένο δεν καλύπτει τη βάση αυτής. Άκυρη δικαιο-
πραξία λόγω αντίθεσής της στα χρηστά ήθη. Διαφοροποιείται από την ακυρότητα της
αισχροκερδούς δικαιοπραξίας, συνεπώς δεν πρόκειται περί της ιδίας βάσεως. Έννοια
χρηστών ηθών. Διοικητής ν. π. Φύση και αρμοδιότητες αυτού. Σύναψη δικαιοπραξίας
από αντιπρόσωπο. Τα ελαττώματα αυτής κρίνονται στο πρόσωπο του αντιπροσώπου.
Άμεση αντιπροσώπευση. Εκκαθάριση Α.Ε. Οι εκκαθαριστές αντιπροσωπεύουν τα ν.π.
της εταιρείας. Αίτηση των εκκαθαριστών για δικαστική άδεια εκποίησης της εταιρικής
περιουσίας. Αναιρείται η προσβαλλόμενη απόφαση λόγω ελλείψεως νομίμου βάσεως
στο ζήτημα αν η επίδικη δικαιοπραξία αντιβαίνει ή όχι τα χρηστά ήθη. (Αναιρεί την υπ’
αριθμ. 6859/2006 απόφαση ΕφΑθ).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
APEIOY ΠAΓOY Aρ. 225/2010 (Tμ. A2 Πολ). Πτώχευση (σύμφωνα με τον ΕμπΝ). Διαδικα-
σία επαληθεύσεως. Σ’ αυτήν υποβάλλονται και οι με γενικό προνόμιο εξοπλισμένες
απαιτήσεις, γιατί στερούνται του δικαιώματος για επίσπευση της αναγκαστικής εκτελέ-
σεως. Αν επισπευθεί πλειστηριασμός πριν από το στάδιο της ενώσεως των πιστωτών,
τότε οι προνομιούχοι δανειστές αναγγέλλονται μέσω του συνδίκου. Προϋποθέσεις πα-
ραδεκτού της ανακοπής κατά του πίνακα κατάταξης, ασκουμένης από τους πιστωτές.
Δεν μπορούν να προτείνουν ισχυρισμό του ουσιαστικού δικαίου. Γενικό προνόμιο των
απαιτήσεων των δικηγόρων. Προσδιορισμός των χρονικών ορίων του προνομίου αυτού.
Ειδικότερα ο προσδιορισμός της ημερομηνίας του πρώτου πλειστηριασμού και της κή-
ρυξης της πτώχευσης. Αναιρείται η απόφαση λόγω ανεπαρκών αιτιολογιών στο ζήτημα,
αν η επίδικη απαίτηση είχε υποβληθεί ή όχι στην πτωχευτική διαδικασία. (Αναιρεί την
υπ’ αριθμ. 562/2004 ΕφΝαυπλίου).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
APEIOY ΠAΓOY Aρ. 1038/2010 (Tμ. A1 Πολ). Αφανής εταιρεία. Φύση και λειτουργία αυ-
τής. Διάκριση εμφανών και αφανών εταίρων. Συνέπειες ως προς την ευθύνη τους έναντι
των τρίτων. Λύση της αφανούς εταιρείας. Δεν απαιτείται το στάδιο της εκκαθαρίσεως.
(Επικυρώνει την υπ’ αριθμ. 2443/2007 απόφαση ΕφΑθ).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
APEIOY ΠAΓOY Aριθ. 1628/2010 (Tμ. A΄ Πολ). Ε.Π.Ε. Δυνατότητα εξόδου ενός εταίρου
από την εταιρεία για σπουδαίο λόγο. Διαδικασία εξόδου. Απαιτείται σχετική απόφαση
του Μονομελούς Πρωτοδικείου, το οποίο δικάζει σύμφωνα με τη διαδικασία των ασφα-
λιστικών μέτρων. Η απόφαση όμως τέμνει οριστικά και όχι προσωρινά την επίδικη δια-
φορά. Παραδεκτά προσβάλλεται η απόφαση αυτή με έφεση και αναίρεση. Με την ιδία
απόφαση καθορίζεται και η αξία της μερίδας συμμετοχής του εξερχομένου εταίρου.
Προσδιορισμός της πραγματικής αξίας των μεριδίων του εξερχομένου εταίρου. Κρίσι-
μος χρόνος, στον οποίο γίνεται αυτός. Λογιστικός προσδιορισμός της εταιρικής περιου-
σίας. Διάκριση της αξίας της εταιρικής μερίδας αφ’ ενός σε ονομαστική και αφ’ ετέρου
σε πραγματική. Αναιρείται η προσβαλλόμενη απόφαση λόγω ανεπαρκών και αντιφατι-
κών αιτιολογιών σχετικά με τα στοιχεία προσδιορισμού της εταιρικής περιουσίας. (Αναι-
ρεί την υπ’ αριθμ. 909/2008 ΕφΠειρ).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
EΦETEIOY ΠEIPAIA Αριθ. 16/2010. Ναυτικά προνόμια (άρθρο 205 ΚΙΝΔ). Έχον εμπράγμα-
το χαρακτήρα και διέπονται από το δίκαιο της πολιτείας, τη σημαία της οποίας φέρει το
πλοίο (άρθρο 9 KINΔ). Eιδικότερα, το δίκαιο αυτό ρυθμίζει τη γένεση, έκταση, διάρκεια
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και απόσβεση των ναυτικών προνομίων, ανεξερτήτως αν οι απαιτήσεις που ασφαλίζονται
διέπονται από το δίκαιο άλλης πολιτείας. Όμως, η σειρά κατάταξης των προνομίων κρί-
νεται κατά το δίκαιο του τόπου της εκτέλεσης (lex fori), αφού η λόγω προνομίου προτίμη-
ση στην κατάταξη δεν αποτελεί στοιχείο της απαίτησης αλλά αφορά στη σχέση των απαι-
τήσεων μεταξύ τους και κανονίζεται από το δικονομικό δίκαιο. Συνεπώς, αν εκπλειστη-
ριασθεί στην Eλλάδα αλλοδαπό πλοίο, δεν προηγείται της ναυτικής υποθήκης οποιοδή-
ποτε προνόμιο επί του πλοίου αναγνωρίζεται από το ουσιαστικό δίκαιο της σημαίας του
πλοίου, αλλά μόνον τα προνόμια που είναι όμοιά τους, κατά τη φύση και τον χαρακτήρα,
προβλέπει το άρθρο 205 KINΔ, στο οποίο παραπέμπει η διάταξη του άρθρου 1012§4
KΠολΔ. Προνομιούχες επί του πλοίου και του ναύλου είναι οι απαιτήσεις για έξοδα φύλα-
ξης και συντήρησης του πλοίου, εφόσον έγιναν μετά τον κατάπλου του πλοίου στο τελευ-
ταίο λιμάνι (άρθρο 205 περ. α΄ KINΔ) Ως έξοδα συντήρησης του πλοίου νοούνται όσα δα-
πανήθηκαν από την είσοδο του πλοίου στο τελευταίο λιμάνι, όπου επακολούθησε η ανα-
γκαστική του κατάσχεση, τα οποία είναι αναγκαία για την αποκατάσταση των φθορών
που προκλήθηκαν από τη πάροδο του χρόνου και τη λειτουργία του, ώστε να διατηρηθεί
σε ικανότητα προς εκπλήρωση του προορισμού του ως οικονομικής μονάδας, κατάλλη-
λου για αυτοδύναμη κίνηση και ναυτιλιακή εκμετάλλευση, αλλά και για να αποφεχθεί η
μείωση της αξίας του. Δηλαδή, στα έξοδα συντήρησης περιλαμβάνονται οι δαπάνες από
τον κατάπλου στο τελευταίο λιμάνι, οι οποίες συντέλεσαν να διατηρηθεί το πλοίο στο λι-
μάνι και μέχρι τον πλειστηριασμό του στην κατάσταση που βρίσκεται, σώο και αναλλοίω-
το. Aντιθέτως, αποκλείονται του προνομίου οι κάθε φύσης δαπάνες εκμετάλλευσης του
πλοίου σύμφωνα με τον προορισμό του, καθώς οι δαπάνες αυτές γίνονται προς τον σκο-
πό της μεθοδικής χρήσης του πράγματος που τείνει στην πραγματοποίηση της λειτουρ-
γίας του, η οποία προσπορίζει οικονομικό κέρδος, καθώς και οι κάθε φύσης δαπάνες για
την επισκευή του πλοίου, που αποβλέπουν στη βελτίωση ή τη μεταβολή της κατάστασής
του και στην επαύξηση και όχι στη διατήρηση της αξίας του..  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
EΦETEIOY IΩANNINΩN Aριθ. 40/2010. Μεταβίβαση μετοχών μη εισηγμένων στο χρηματι-
στήριο. Τύπος, διαδικασία. Κρίση ότι οι διατυπώσεις για τη μεταβίβαση των μετοχών αυ-
τών καθιερώνουν δηλωτικό και όχι συστατικό τύπο μεταβίβασης, αφού θεσπίστηκαν για
λόγους φορολογικών συμφερόντων του Δημοσίου και όχι για να καθιερώσουν συστατικό
τύπο κατά την έννοια του άρθρου 159 ΑΚ, συνεπώς η μη θεώρηση του σχετικού ιδιωτικού
συμφωνητικού μεταβίβασης από τον προϊστάμενο της αρμόδιας Δ.Ο.Υ. δεν επιδρά επί
του κύρους των εννόμων αποτελεσμάτων της μεταβίβασης. Λόγοι. Περιστατικά.  . . . . . .
ΕΦΕΤΕΙΟ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ Aριθ. 526/2010. Προσβολή προσωπικότητας - Αδικοπραξία.
Καθιερώνεται αντικειμενική ευθύνη μόνον ως προς την αξίωση για την άρση της προ-
σβολής, ενώ για την αξίωση αποζημίωσης και τη χρηματική ικανοποίηση λόγω ηθικής
βλάβης απαιτείται παράνομη και υπαίτια προσβολή· προϋποθέσεις για την άρση του πα-
ράνομου χαρακτήρα της προσβολής της προσωπικότητας· ο παράνομος χαρακτήρας
της προσβολής δεν αίρεται, αν πρόκειται για συκοφαντική δυσφήμηση ή συνάγεται σκο-
πός εξύβρισης. Προϋποθέσεις για τη γέννηση ευθύνης από την υποστήριξη ή διάδοση
αναληθών ειδήσεων· κριτήρια για την επιδίκαση χρηματικής ικανοποίησης λόγω ηθικής
βλάβης. Οι εναγόμενοι συμπεριέλαβαν σε δικόγραφα ισχυρισμούς ότι η ενάγουσα συμ-
βολαιογράφος συνέταξε δημόσια διαθήκη και συμβόλαιο δωρεάς βεβαιώνοντας ψευδώς
ότι ο διαθέτης/δωρητής είχε συνείδηση των πράξεών του και γνώριζε την ελληνική
γλώσσα, ενώ -σύμφωνα με τους ισχυρισμούς τους- τις υπογραφές έθεσαν άλλοι συγγε-
νείς σε συνεργασία με την ενάγουσα· το δικαστήριο κρίνει ότι πρόκειται για περιστατι-
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κά, από τα οποία άλλα γνώριζαν με βεβαιότητα ότι ήταν αναληθή και άλλα τα αγνοούσαν
τουλάχιστον από βαριά αμέλεια· απορρίπτεται ο ισχυρισμός των εναγόμενων ότι ενήρ-
γησαν με τον τρόπο αυτό για να προστατεύσουν το κληρονομικό τους δικαίωμα.  . . . . .
EΦETEIOY ΘEΣΣAΛONIKHΣ Αριθ. 913/2010. Αρνητική αγωγή: η αρνητική αγωγή ασκεί-
ται σε περίπτωση μερικής προσβολής της κυριότητας, δηλαδή όταν ο κύριος διαταράσ-
σεται στη νομή που ασκεί στο πράγμα και όχι όταν προσβάλλεται με άλλο τρόπο, όπως
αφαίρεση ή κατακράτηση του πράγματος, οπότε προστατεύεται με τη διεκδικητική αγω-
γή· έννοια διατάραξης· αρνητική αγωγή και συγκυριότητα. Οριζόντια ιδιοκτησία: ο κα-
θορισμός των διαιρετών ιδιοκτησιών, των κοινόκτητων και των κοινόχρηστων μερών
μιας οικοδομής γίνεται με τη συστατική της οροφοκτησίας πράξη και όχι με το εργολα-
βικό, που δημιουργεί μόνον ενοχικές αξιώσεις ή υποχρεώσεις μεταξύ οικοπεδούχου και
εργολάβου· δώμα που προβλέπεται στη συστατική της οροφοκτησίας πράξη ή τα αρχικά
κατασκευαστικά σχέδια δεν αποτελεί προσθήκη αυτού που έχει παρακρατήσει το δικαί-
ωμα της καθ’ ύψος επέκτασης και, αν δεν ορίστηκε ως διαιρετή ιδιοκτησία, ανήκει στα
κοινόκτητα και κοινόχρηστα μέρη της οικοδομής· δυνατή η συμφωνία που περιλαμβάνε-
ται στον κανονισμό, σύμφωνα με την οποία η αποκλειστική χρήση του δώματος ανήκει
σε ορισμένο συνιδιοκτήτη, αρκεί η χρήση αυτή να συνάδει με τις λειτουργικές χρησιμό-
τητές του (λ.χ. άπλωμα ρούχων, τοποθέτηση γλαστρών)· η μετατροπή του σε στεγασμέ-
νο χρόνο ή σε επαγγελματική στέγη προϋποθέτει ομόφωνη απόφαση όλων των συνιδιο-
κτητών, η εγκυρότητα της οποίας δεν θίγεται από τις πολεοδομικές διατάξεις, εκτός αν
προβλέπεται ρητά σχετική απαγόρευση. Κατάχρηση δικαιώματος: ειδικότερες μορφές
αποτελούν η αποδυνάμωση του δικαιώματος και η μεταβολή της προηγούμενης συμπε-
ριφοράς του δικαιούχου. Προϋποθέσεις για τη θεμελίωση της καταχρηστικότητας. Η
αδράνεια του δικαιούχου όσο αναμένει τις ενέργειες δημόσιας υπηρεσίας δεν αρκεί για
να θεμελιώσει τη σχετική ένσταση του εναγομένου.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
EΦETEIOY ΘEΣΣAΛONIKHΣ Αριθ. 572/2011. Σύμβαση πώλησης ακινήτου. Εικονική ενο-
χική δικαιοπραξία. Η υπό την εικονική δικαιοπραξία καλυπτόμενη σύμβαση είναι έγκυρη
αν τα συμβαλλόμενα μέρη την ήθελαν και συντρέχουν οι όροι που απαιτούνται για τη
σύσταση της. Εάν στη σύμβαση της πώλησης το τίμημα είναι εικονικό, τότε η πώληση εί-
ναι άκυρη ως εικονική. Μεταβίβαση της κυριότητας ακινήτου. Η εξασφάλιση απαιτήσε-
ως εκείνου προς τον οποίο γίνεται η μεταβίβαση δεν αναγνωρίζεται από το νόμο ως νό-
μιμη αιτία μεταβίβασης κυριότητας. Η εμπράγματη σύμβαση μεταβίβασης της κυριότη-
τας ακινήτου που γίνεται για εξασφάλιση απαιτήσεως του αποκτώντος (καταπιστευτι-
κή) είναι άκυρη. Σύμφωνο εξώνησης σε σύμβαση μεταβίβασης ακινήτου. Υποκρύπτει
υπό συγκεκριμένες περιστάσεις καταπιστευτική μεταβίβαση ακινήτου. Ακυρότητα της
αναγκαστικής εκτέλεσης που επισπευστηκε από τον αποκτήσαντα την κυριότητα ακινή-
του με βάση το συμβολαιογραφικό έγγραφο που συντάχθηκε για τη μεταβίβαση του ακι-
νήτου με άκυρη αιτία (εικονική σύμβαση πώλησης, πραγματική αιτία της μεταβίβασης η
εξασφάλιση απαίτησης).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ KAΛAMATAΣ Αριθ 456/2009 (Mον.). Κτηματολόγιο - Διόρθωση ανακρι-
βούς πρώτης εγγραφής. Σε περίπτωση που το ακίνητο για το οποίο ζητείται η διόρθωση
της πρώτης εγγραφής έχει έκταση μεγαλύτερη από αυτήν που αποτυπώνεται στο κτη-
ματολογικό διάγραμμα, η αίτηση διόρθωσης της κτηματολογικής εγγραφής για ακίνητο
αγνώστου ιδιοκτήτη, απαράδεκτα εισάγεται για το τμήμα αυτό του ακινήτου με την
εκουσία δικαιοδοσία αλλά έπρεπε να ακολουθηθεί η τακτική διαδικασία, διότι πρόκειται
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ουσιαστικά για αγωγή αναγνωριστική της κυριότητας της έκτασης αυτής. (Άρθρο 6§§ 2
και 3 ν. 2664/1998).  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΠPΩTOΔIKEIO ΣYPOY (Πολ.) Αριθμός Απόφασης 48/2010. Διεκδικητική αγωγή και διόρ-
θωση κτηματολογικής πρώτης εγγραφής. Κρίση για τη δυνατότητα χρησικτησίας ή μη
επί παρακλητικής σχέσεως ή/και επί χρησιδανείου και αντισυνταγματικότητα μονομε-
ρούς συμβολαιογραφικής πράξεως (δηλώσεως) του άρθρου 62 παρ. 1 Ν. 590/1977 (περί
του καταστατικού χάρτη της εκκλησίας της Ελλάδος), ως αντιβαίνουσας (α) στο σύ-
νταγμα και (β) στις διατάξεις του άρθρου 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της
Ευρωπαϊκής Σύμβασης για την προστασία των δικαιωμάτων του ανθρώπου και των θε-
μελιωδών ελευθεριών και επί πλέον (γ) μη δυναμένης να εφαρμοσθεί κατά Ο.Τ.Α., βάσει
του Ν.Δ. 28.11/2.12.1968.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ NAYΠΛIOY (ΠOΛ.) Αριθ. 419/2010. Αγροτική Τράπεζα της Ελλάδος, νομι-
κή φύση αυτής. Ειδικό νομοθετικό καθεστώς που επιτρέπει στην ΑΤΕ να εγγράφει μονο-
μερώς υποθήκη σε ακίνητα των οφειλετών της. Κρίση ότι σε νομοθετικό επίπεδο το σχε-
τικό προνόμιο του άρθρου 12 του καταστατικού Ν. 4332/1929 έχει καταργηθεί με το Ν.
2076/1992 (άρθρα 26 παρ. 8-9 και 29), με τον οποίο εναρμονίσθηκε και ενσωματώθηκε
στην εθνική τραπεζική νομοθεσία η Δεύτερη Κοινοτική Οδηγία 89/646/ ΕΟΚ/15.12.1989).
Κρίση ότι σε υπερνομοθετικό επίπεδο (Σύνταγμα, Διεθνείς Συνθήκες, Κοινοτικό Δίκαιο),
το ίδιο ως άνω άρθρο 12 του καταστατικού Ν. 4332/1929 είναι ανίσχυρο, ως αντικείμενο
στη συνταγματική αρχή της ισότητας (άρθρο 4 παρ. 1 του Σ), στο συνταγματικό δικαίω-
μα της ιδιοκτησίας (άρθρο 17 παρ. 1 του Σ), στην ΕΣΔΑ και το ΔΣΑΠΔ, στο κοινοτικό δί-
καιο του ελεύθερου ανταγωνισμού. Μετά τη μετατροπή της ΑΤΕ σε ανώνυμη τραπεζική
εταιρεία τυχόν μονομερής εγγραφή υποθήκης από την ΑΤΕ ΑΕ είναι άκυρη. Πραγματικά
περιστατικά, διατάσσεται η εξάλειψη της εγγραφής υποθήκης στα ακίνητα του εγγυητή
- αυτοφειλέτη.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
ΠΡΩΤΟΔΙΚΕΙΟ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ Aριθ. 6841/2011 (Μον.). Πρόδηλο σφάλμα. Εσφαλμένη
καταχώριση πράξης εφαρμογής πολεοδομικής μελέτης, που κυρώθηκε νόμιμα με από-
φαση του Νομάρχη. Με την κύρωση της πράξης εφαρμογής οριστικοποιούνται οι αναφε-
ρόμενες σε αυτήν εδαφικές μεταβολές σε σχέση με τους φερόμενους ιδιοκτήτες, οι
οποίοι από της μεταγραφής αποκτούν κυριότητα στις αναγραφόμενες ιδιοκτησίες με
τρόπο πρωτότυπο, υπό την προϋπόθεση ότι είναι οι πραγματικοί κύριοι των ακινήτων
που αποτέλεσαν τη βάση διαμόρφωσης των νέων ιδιοκτησιών. Άμεση απόσβεση κάθε δι-
καιώματος τρίτου στα μεταβαλλόμενα ακίνητα. Ειδικά στις περιπτώσεις που με την πρά-
ξη εφαρμογής συντελείται απαλλοτρίωση, η μεταβολή στην κυριότητα επέρχεται με την
καταβολή της αποζημίωσης ή τη δημοσίευση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως της πα-
ρακατάθεσης αυτής. Εσφαλμένη καταχώριση της πράξης εφαρμογής από την προϊστα-
μένη του Κτηματολογικού Γραφείου Καλαμαριάς κατόπιν μη νόμιμου ελέγχου ουσίας
των τίτλων κυριότητας προ της πράξεως εφαρμογής και άρνηση διόρθωσης αυτής με τη
διαδικασία του πρόδηλου σφάλματος.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
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ΣΥΜΒOΛΑΙOΓΡΑΦΙΚΗ ΕΠΙΘΕΩΡΗΣΗ
ΔΙΜΗΝΙΑΙO ΠΕΡΙOΔΙΚO

Kωδικός 6064

ΕΚΔOΤΗΣ - ΥΠΕΥΘΥΝOΣ ΣΥΝΤΑΞΗΣ: ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΟΣ ΒΛΑΧΑΚΗΣ

Πρόεδρος Συντονιστικής Επιτροπής
Συμβολαιογραφικών Συλλόγων Ελλάδος
Αφροδίτης 1, Βάρκιζα Αττικής 166 72
Τηλ. 210 8970054, 210 8971939

ΙΔΙOΚΤΗΤΗΣ: ΣΥΜΒOΛΑΙOΓΡΑΦΙΚOΣ ΣΥΛΛOΓOΣ EΦETEIΩN

ΑΘΗΝΩΝ-ΠEIPAIΩΣ-AIΓAIOY KAI ΔΩΔEKANHΣOY

Γ. Γενναδίου 4 – Αθήνα 106 78
Τηλ. 210 33 07 450, 210 33 07 460
Fax: 210 38 48 335, 210 38 12 249
E-mail: notaries@notariat.gr

ΕΠΙΜΕΛΕΙΑ ΥΛΗΣ: ΠOΛΥΧΡOΝΗΣ ΜΠΙΡΗΣ

Νομικός Σύμβουλος του Συμβολαιογραφικού Συλλόγου
Εφετείων Αθηνών-Πειραιώς-Αιγαίου και Δωδεκανήσου
Γ. Γενναδίου 4 – Αθήνα 106 78
Τηλ. 210 33 07 470, 210 33 07 480

ΕΚΔOΤΙΚΗ ΠΑΡΑΓΩΓΗ: Κ. ΠΛΕΤΣΑΣ – Ζ. ΚΑΡΔΑΡΗ O.Ε.

Χαρ. Τρικούπη 107, Αθήνα 114 73
Τηλ: 210 36 07 132, 210 38 20 148
Fax: 210 38 20 148
e-mail: info@typografio.gr

Μετά την κατάργηση του Ειδικού Λογαριασμού του άρθρου 30 του Ν. 4507/1966 , η δαπάνη εκτύ-

πωσης της Συμβολαιογραφικής Επιθεώρησης βαρύνει τον κρατικό προϋπολογισμό, στον φορέα

17-130 (υποθηκοφυλακεία) και τον ΚΑΕ 08000843.


