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Π Ρ Ο Λ Ο Γ Ο Σ 
  

Ο θεσµός του Εθνικού Κτηµατολογίου, µε την έννοια της ύπαρξης ενός 

συστήµατος δηµόσιας καταγραφής της νοµικής κατάστασης των ακινήτων1, 

αποτέλεσε σχεδόν από συστάσεως του Ελληνικού Κράτους αντικείµενο 

διαβουλεύσεων2 αλλά και επιµέρους προσπαθειών κτηµατογράφησης3, οι οποίες 

είτε ήταν αποσπασµατικές κατά ρυθµιστικό περιεχόµενο ή τοπική εµβέλεια είτε 

εγκαταλείφθηκαν προτού ολοκληρωθούν.   

 

Σήµερα όµως, ο θεσµός του Εθνικού Κτηµατολογίου, όχι µόνον έχει πλέον πλήρως 

θεσµοθετηθεί εδραζόµενος σε δύο βασικά νοµοθετήµατα4, ήτοι το Ν. 2308/1995 

και το Ν. 2664/1998, αλλά αποτελεί πραγµατικότητα για τον έλληνα νοµικό, 

δεδοµένου ότι ήδη ανά την Ελληνική Επικράτεια υφίστανται και λειτουργούν 

συνολικά ενενήντα εννέα (99) κτηµατολογικά γραφεία, εκ των οποίων δεκαπέντε 

(15) στο Νοµό Αττικής και πέντε (5) στο Νοµό Θεσσαλονίκης, ενώ ήδη από την 

17 Ιουνίου 2008 βρίσκονται υπό κτηµατογράφηση εκατόν επτά (107) νέες 

περιοχές, οι οποίες καλύπτουν χωρικά 3,1 εκατοµµύρια στρέµµατα, 

καταλαµβάνουν 6,7 εκατοµµύρια δικαιώµατα ιδιοκτησίας και αφορούν τα 2/3 του 

                                                           
1 Πρβλ. Τσολακίδης «Ακύρωση δικαιοπραξίας µε αντικείµενο ακίνητο και προστασία των τρίτων 
κατά το σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών και κατά το Εθνικό Κτηµατολόγιο», 2003, σελ. 202-
203, όπου λεπτοµερώς αναφέρεται ότι σκοπός του Εθνικού Κτηµατολογίου είναι η δηµιουργία 
µιας δηµόσιας βάσης δεδοµένων στην οποία να περιέχονται όλες οι εµπράγµατες σχέσεις που 
αφορούν το ακίνητο.    
2 Ιστορική αναδροµή στις προσπάθειες καταρτίσεως κτηµατολογίου στην Ελλάδα, πρβλ. Γαζής «Το 
κτηµατολόγιο και τα κτηµατικά βιβλία» (ανάτυπο), σελ, 2 επ., και πρβλ. Βαρβαρέσος «Ο θεσµός 
των κτηµατικών βιβλίων», σελ. 21 επ., όπου αναλυτικώς εκτίθεται όλη η ιστορική αναδροµή του 
Εθνικού Κτηµατολογίου.    
3 Χαρακτηριστικό είναι το νοµοσχέδιο της 16ης ∆εκεµβρίου 1988 «περί συστάσεως Τµήµατος 
Χαρτογραφίας παρά τω Υπουργείω Στρατιωτικών», καρπός δε της εργασίες που θεσπίσθηκε δι’ 
αυτού είναι οι βάσεις των µετέπειτα χαρτογραφικών υπηρεσιών του στρατού και η ίδρυση της 
Γεωγραφικής Υπηρεσίας Στρατού, όπως επίσης και ο νόµος ΓΧΝΖ/1910 «περί του κτηµατικού 
χάρτου και οροθεσίας ακινήτων κτηµάτων», αλλά και το νοµοθετικό διάταγµα της 8/22.09.1923 
δυνάµει του οποίου και ιδρύθηκε το Κτηµατολόγιο Πρωτευούσης, λειτουργούν µέχρι σήµερα για 
τις περιοχές του Π. Φαλήρου και της Καλλιθέας.  
4 Ο Ν. 2308/1995 «Κτηµατογράφηση για τη δηµιουργία του Εθνικού Κτηµατολογίου. ∆ιαδικασία 
έως τις πρώτες εγγραφές στα κτηµατολογικά βιβλία και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιηθείς 
ισχύει, ρυθµίζει τα περί συντάξεως του κτηµατολογίου (δηλώσεις εγγραπτέων δικαιωµάτων, 
κατάρτιση κτηµατολογικών διαγραµµάτων και πινάκων, διόρθωση στοιχείων, περαίωση 
κτηµατογράφησης και ολοκλήρωση των πρώτων εγγραφών, ενώ ο Ν. 2664/1998 «Εθνικό 
Κτηµατολόγιο και άλλες διατάξεις», όπως τροποποιηθείς ισχύει, ρυθµίζει τα περί της λειτουργίας 
του Κτηµατολογίου, ήτοι το µετά τη µετάβαση από το σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών στο 
σύστηµα του εθνικού κτηµατολογίου διάστηµα (πρώτες εγγραφές, διόρθωση αυτών, 
οριστικοποίηση των πρώτων εγγραφών, µεταγενέστερες εγγραφές, κ.λ.π.).       
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πληθυσµού της χώρας5. Τα ανωτέρω στοιχεία υποδηλώνουν ευκρινώς ότι η 

µετάβαση της χώρας από το προσωποκεντρικό σύστηµα µεταγραφών και 

υποθηκών6 στο κτηµατοκεντρικό σύστηµα του Εθνικού Κτηµατολογίου7 αποτελεί 

πλέον γεγονός.  

 

Ο θεσµός του Κτηµατολογίου διαχωρίζεται σε δύο επιµέρους βασικές φάσεις: την 

περίοδο της κτηµατογράφησης, κατά την οποία εξακολουθεί η λειτουργία των 

κατά τόπον Υποθηκοφυλακείων, και την περίοδο της έναρξης και µετέπειτα 

λειτουργίας των κτηµατολογικών γραφείων σε υποκατάσταση πλέον της 

λειτουργίας των Υποθηκοφυλακείων, τα οποία εξακολουθούν να υφίστανται µόνο 

για λόγους αρχειοφυλακής των παλαιότερων εµπράγµατων δικαιοπραξιών και εν 

γένει πράξεων που αφορούν τη νοµική κατάσταση των ακινήτων.  

 

Ορόσηµο για τη µετάβαση από την περίοδο κτηµατογράφησης στη λειτουργία 

πλέον του Κτηµατολογίου αποτελούν οι «πρώτες εγγραφές»8. Ήδη από την πρώτη 

επισκόπηση των δύο βασικών νοµοθετηµάτων του κτηµατολογίου, το Ν. 

2308/1995 και το Ν. 2664/1998, καθίσταται µονοσήµαντα σαφές ότι οι «πρώτες 

εγγραφές» αποτελούν µείζονος σηµασίας νοµική έννοια, οριοθετούσα το 

ρυθµιστικό εύρος αµφοτέρων των ως άνω νοµοθετηµάτων: Ο µεν Ν. 2308/1995 

εισάγει τις διαδικασίες που απαιτούνται προκειµένου να προκύψουν οι «πρώτες 

εγγραφές», ο δε Ν. 2664/1998 θέτει το νοµικό πλαίσιο και το καθεστώς που διέπει 

τις «πρώτες εγγραφές», προ και µετά την οριστικοποίησή τους, αλλά και κάθε, 

επόµενη αυτών, «µεταγενέστερη εγγραφή».  

 

                                                           
5 Οι σχετικές πληροφορίες ελήφθησαν από την επίσηµη ιστοσελίδα της εταιρείας «Κτηµατολόγιο 
Α.Ε.», www.ktimatologio.gr.   
6 Πρβλ. Γεωργιάδης «Εµπράγµατο ∆ίκαιο», τόµος ΙΙ, σελ. 270.     
7 Πρβλ. εισηγητική έκθεση του Ν. 2664/1998 παρ. Α 16, επίσης ∆ωρής  «Κτηµατογράφηση για τη 
δηµιουργία Εθνικού Κτηµατολογίου. ∆ιαδικασία έως τις πρώτες εγγραφές στα κτηµατολογικά 
βιβλία, Εισήγηση στην ηµερίδα που οργανώθηκε από το ∆ικηγορικό Σύλλογο Κέρκυρας στις 19-05-
2000. Ανάτυπο από την Ιόνιο Επιθεώρηση του ∆ικαίου, τεύχος 1/∆εκέµβριος 2001, σελ. 7, ο ίδιος 
Εισήγηση, «Εθνικό Κτηµατολόγιο – Νοµικά Ζητήµατα, Αρµεν. 1995, σελ. 1564.   
8 Πρβλ. Ματθαίου «Το Εθνικό Κτηµατολόγιο – Νοµικές ∆ιαστάσεις», 2000, σελ. 190 επ. όπου 
χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι οι «πρώτες εγγραφές» αποτελούν τη βάση πάνω στην οποία 
στηρίζεται όλο το σύστηµα του Κτηµατολογίου, έχουν δε τεράστια σηµασία για την ασφαλή 
λειτουργία του, καθ’ όσον εξ αυτών και της µετέπειτα οριστικοποίησής του θα προέλθει το αµάχητο 
τεκµήριο ακρίβειάς τους αναφορικά µε τις περιεχόµενες σε αυτές εµπράγµατες σχέσεις και 
δικαιώµατα.  
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Οι «πρώτες εγγραφές» απαρτίζονται από την πλήρη νοµική και χωρική 

πληροφορία, όπως τούτη έχει συλλεγεί, επεξεργασθεί και διορθωθεί κατά την 

περίοδο της κτηµατογράφησης. Αυτό πρακτικά σηµαίνει ότι στις «πρώτες 

εγγραφές» απαντώνται τόσο η χωρική - γεωγραφική αποτύπωση των ακινήτων - 

«κτηµάτων», όσο και το νοµικό καθεστώς, ήτοι οι εµπράγµατες σχέσεις και τα 

εµπράγµατα δικαιώµατα που υφίσταται επί τούτων, όπως αυτά προέκυψαν µέσα 

από τη διαδικασία της υποβολής, συλλογής και επεξεργασίας των δηλώσεων 

εγγραπτέων δικαιωµάτων από τους δικαιούχους αυτών. Η ολοκλήρωση της 

κτηµατογράφησης, ήτοι απάντων των διαδικασιών σύνταξης, συλλογής και 

επεξεργασίας του συνόλου των ανωτέρω πληροφοριών, χωρικής και νοµικής, 

αναφορικά µε κάθε ακίνητο της κτηµατογραφούµενης περιοχής, πιστοποιείται µε 

την έκδοση της προβλεποµένης διαπιστωτικής πράξης περαίωσης της 

κτηµατογράφησης από τον Οργανισµό Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων 

Ελλάδος (Ο.Κ.Χ.Ε.) (άρθρο 12 Ν. 2308/1995). Μετά την έκδοση αυτής της 

διαπιστωτικής πράξης του Ο.Κ.Χ.Ε., όλες οι µέχρι τότε συλλεγείσες πληροφορίες, 

χωρικές και νοµικές, καταχωρούνται στο κτηµατολογικό βιβλίο για όλα τα ακίνητα 

της περιοχής που κτηµατογραφήθηκε και αποτελούν τις «πρώτες εγγραφές».  

 

Συνεπώς, οι «πρώτες εγγραφές» είναι οι πληροφορίες αυτές που προέκυψαν µέσα 

από τη σύνθετη διοικητική διαδικασία της κτηµατογράφησης και αποτελούν τη 

βάση του Κτηµατολογίου9. Ρητώς δε στο άρθρο 6§1 εδ. β’ του Ν. 2664/1998 

ορίζεται ότι, υπό το καθεστώς δηµοσιότητας των εµπραγµάτων δικαιωµάτων που 

εισάγεται πλέον µε το θεσµό του Κτηµατολογίου, κάθε επόµενη εγγραφή πρέπει 

να εδράζεται στην «πρώτη εγγραφή»10, ενώ στο ίδιο πνεύµα κινείται και το άρθρο 

16§1 περ. ε’ του Ν. 2664/1998, όπου ειδικώς προβλέπεται ότι ο διενεργούµενος 

έλεγχος νοµιµότητας από τον Προϊστάµενο του Κτηµατολογικού Γραφείου 

περιλαµβάνει µεταξύ άλλων και έλεγχο αναφορικά µε το αν το πρόσωπο, το οποίο 

προβαίνει σε εκποίηση ή του οποίου το δικαίωµα επιδιώκεται να επιβαρυνθεί η να 

δεσµευθεί, αναγράφεται στο κτηµατολογικό βιβλίο ως δικαιούχος.  

 

                                                           
9 Πρβλ. ανωτέρω υποσ. 8.     
10 Το σύστηµα του Εθνικού Κτηµατολογίου απαιτεί ως δοµή κάθε εγγραφή να τελεί σε λογική 
νοµική ακολουθία µε την προηγηθείσα αυτής, γεγονός που σηµαίνει ότι τελικώς κάθε 
µεταγενέστερη εγγραφή απολήγει να εδράζεται στις «πρώτες εγγραφές». 
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Προκύπτει δηλαδή ευκρινώς εκ των ανωτέρω ότι, καίτοι οι «πρώτες εγγραφές» 

αποτελούν το απαύγασµα της διοικητικής διαδικασίας της κτηµατογράφησης κατά 

τρόπο διαπιστωτικό και ουχί διαπλαστικό11, ωστόσο δε στερούνται εννόµων 

συνεπειών, ακριβώς λόγω της άµεσης νοµικής εξάρτησης της δηµοσιότητας κάθε 

επόµενης αυτών εγγραφής από το γεγονός της νοµικής και λογικής ακολουθίας του 

περιεχοµένου της µε το περιεχόµενο των «πρώτων εγγραφών»12. 

 

Η σπουδαιότητα δε της ανωτέρω αδιαµφισβήτητης έννοµης συνέπειας των 

«πρώτων εγγραφών», ήτοι η εξάρτηση της δηµοσιότητας κάθε µεταγενέστερης των 

«πρώτων εγγραφών» πράξης από το περιεχόµενο αυτών, καθίσταται προφανής όχι 

µόνο σε επίπεδο εκποίησης και εν γένει µεταβίβασης της κυριότητας ακινήτου από 

πρόσωπο που δεν εµφαίνεται ως δικαιούχος του στο κτηµατολογικό βιβλίο, αλλά 

πολύ περισσότερο στις περιπτώσεις εµπραγµάτων ασφαλειών (υποθηκών, 

προσηµειώσεων) και εγγραφής κατασχέσεων επί ακινήτων. Στις περιπτώσεις 

αυτές, η δηµοσιότητα αποτελεί στοιχείο µείζονος σηµασίας όχι µόνο για τη 

γενικότερη ασφάλεια των συναλλαγών και την προς τρίτους πίστη, αλλά ακόµα 

και για αυτήν την ίδια την προάσπιση των εννόµων συµφερόντων του δανειστή 

που επιδιώκει την επιβάρυνση ή τη δέσµευση των εξουσιών του οφειλέτη του επί 

συγκεκριµένου ακινήτου κυριότητας του τελευταίου.  

 

Η υποθήκη, όπως αυτή καταστρώνεται στον Αστικό Κώδικα (ΑΚ 1257 επ.), και 

συνακόλουθα αυτής και η προσηµείωση υποθήκης (ΑΚ 1274 επ.), ως εµπράγµατες 

ασφάλειες13, αποσκοπούν στην προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης από την αξία της βεβαρηµένης κυριότητας και µάλιστα έναντι 

                                                           
11 Σχετ. ΟλΣτΕ 3829/1997 Πειρ∆ικ 1998,247 επ. 
12 Πρβλ. Χοροµίδης «Το δίκαιο της ρυµοτοµίας και του πολεοδοµικού σχεδιασµού», 2002, σελ. 
169-170, όπου διατυπώνεται προβληµατισµός αναφορικά µε την αντιστροφή του βάρους 
απόδειξης και τη de facto λειτουργία των «πρώτων εγγραφών» υπέρ του αναγραφόµενου σε αυτές 
ως έννοµη συνέπεια των «πρώτων εγγραφών» προ της οριστικοποίησής τους.     
13 Η παροχή εµπράγµατης ασφάλειας αποσκοπεί να διασφαλίσει το δανειστή υφιστάµενης ή 
µέλλουσας απαίτησης από τυχόν δυσµενείς µεταβολές στην περιουσιακή κατάσταση του 
οφειλέτη, ώστε ακόµα και στην περίπτωση αναγκαστικού πλειστηριασµού της ακινήτου 
περιουσίας του τελευταίου, ο ενυπόθηκος δανειστής να µπορεί να ικανοποιηθεί προνοµιακά από 
το προϊόν του εκπλειστηριάσµατος έναντι των λοιπών δανειστών. Ωστόσο, η αξία της υποθήκης 
δεν είναι πάντοτε απόλυτη, δεδοµένου ότι υφίσταται το ενδεχόµενο σε περίπτωση αναγκαστικού 
πλειστηριασµού του ενυπόθηκου ακινήτου να παρουσιαστούν προνοµιακές απαιτήσεις διαφόρων 
δανειστών (πρβλ. άρθρο 975 ΚΠολ∆), οι οποίες κατατάσσονται προ της ενυποθήκου απαιτήσεως, 
ενώ παράλληλα ο δανειστής δεν είναι δυνατόν να προστατευθεί έναντι τούτων λόγω της µη 
καταχώρισής τους σε κάποιο δηµόσιο βιβλίο. Πρβλ. Σχετικά Χρόνης «Η εξασθένησις και η 
κατάργησις των δικαιωµάτων του ενεχύρου και της υποθήκης», ΑρχΝ 14, 3.     
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πάντων14. Η αρχή της δηµοσιότητας συνδέεται άρρηκτα τόσο µε την υποθήκη όσο 

και µε την προσηµείωση υποθήκης, δεδοµένου ότι η εγγραφή15 του τίτλου εφ’ ου 

τούτες κατά νόµον εδράζονται στα οικεία δηµόσια βιβλία αποτελεί συστατικό 

τύπο (ΑΚ 1260, 1268, 1275). Προτού δε χωρήσει η κατά νόµον απαιτούµενη ως 

συστατική των εµπραγµάτων ασφαλειών προϋπόθεση της εγγραφής τους στα 

δηµόσια βιβλία, ακόµα και αν υπάρχει έγκυρος τίτλος, τούτος ουδεµία έννοµη 

συνέπεια εκ των προσδοκώµενων υπέρ του δανειστή (προνόµιο) δύναται να 

παράξει, η δε εµπράγµατη ασφάλεια, είτε υπό µορφή υποθήκης είτε υπό µορφή 

προσηµείωσης υποθήκης, δεν υπάρχει16.  

 

∆ια της κατασχέσεως ακινήτου, η οποία εντάσσεται στο µηχανισµό αναγκαστικής 

εκτελέσεως του ΚΠολ∆ και αποτελεί ius cogens, επιδιώκεται η ικανοποίηση των 

δανειστών του κυρίου ακινήτου µέσω της αναγκαστικής εκποιήσεως της ακίνητης 

περιουσίας του τελευταίου. Ως κριτήριο του επιτρεπτού της κατασχέσεως 

ακινήτων επιβάλλει ο νόµος την κυριότητα του οφειλέτη17, όπως τούτη προκύπτει 

από τα δηµόσια βιβλία, ενώ µε την επιβολή κατασχέσεως επί ακινήτου, ο 

οφειλέτης αποστερείται πλέον της εξουσίας διαθέσεως αυτού. Στην επιβολή 

κατασχέσεως επί ακινήτου δηλαδή απαιτείται τρόπον τινά διπλή δηµοσιότητα: ι) η 

κυριότητα του οφειλέτη επί του ακινήτου που διώκεται να κατασχεθεί πρέπει να 

διαπιστώνεται από τα δηµόσια βιβλία, ιι) η κατάλυση της εξουσίας του οφειλέτη 

για τη διάθεση του ακινήτου του – καίτοι για τον ίδιο τον οφειλέτη ισχύει µετά την 

προς αυτόν επίδοση της κατασχετήριας εκθέσεως – για κάθε δε τρίτο – τυχόν 

                                                           
14 Πρβλ. Γεωργιάδης – Σταθόπουλος «Αστικός Κώδικας κατ’ άρθρο ερµηνεία», Τόµος VI, 
Εµπράγµατο ∆ίκαιο, εισαγωγικές παρατηρήσεις στα άρθρα 1257 επ., όπου συνοπτικά εκτίθενται 
τα πλεονεκτήµατα υπέρ του ενυπόθηκου δανειστή συνεπεία του εµπραγµάτου χαρακτήρα του 
δικαιώµατος της υποθήκης.    
15 Πρβλ. Γαζής «Εκποίησις και υποθήκευσις αλλότριου ακινήτου», 1943, σελ. 4, Γεωργιάδης – 
Σταθόπουλος «Αστικός Κώδικας κατ’ άρθρο ερµηνεία», Τόµος VI, Εµπράγµατο ∆ίκαιο, ερµηνεία 
υπό του άρθρου 1260, όπου αναφέρεται ότι η νοµότυπη ολοκλήρωση της εγγραφής άγει σε κτήση 
του εµπραγµάτου δικαιώµατος της υποθήκης, διαπιστώνοντας όµως ότι η εγγραφή της υποθήκης, 
ως άλλωστε και η µεταγραφή της εκποιητικής ακινήτου δικαιοπραξίας, δεν αποτελεί τµήµα του 
κατά νόµον πραγµατικού της εκποιήσεως, αλλά µάλλον είναι conditio juris.  
16 Πρβλ. Βαθρακοκοίλης, ΕρΝοµΑΚ υπό των άρθρων 1257 επ. ΑΚ, όπου αναλυτικώς εκτίθεται η 
φύση της εγγραφής της υποθήκης και της προσηµείωσης υποθήκης ως συστατικός τύπος των 
εµπραγµάτων ασφαλειών και ως όρος του υποστατού τους.   
17 Πρβλ. 992ΚΠολ∆, όπου αναγράφεται ότι δύναται να κατασχεθεί είτε το ακίνητο που ανήκει κατά 
κυριότητα στον οφειλέτη είτε το εµπράγµατο δικαίωµα επί ακινήτου (π.χ. επικαρπία), εφόσον ο 
οφειλέτης είναι δικαιούχος αυτού. Συνεπώς, κατάσχεση ακινήτου υφίσταται µόνον όταν ο 
οφειλέτης τυγχάνει κύριος του ακινήτου, ενώ στις περιπτώσεις που τούτος δεν είναι ο κύριος αλλά 
δικαιούχος άλλου εµπραγµάτου δικαιώµατος επί ακινήτου, τότε δεν κατάσχεται το ακίνητο, αλλά 
το εµπράγµατο δικαίωµα επ’ αυτού.   
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συναλλασσόµενο µε τον οφειλέτη, ενδεχοµένως και παρά την προς τον τελευταίο 

κοινοποίηση της κατασχετήριας εκθέσεως, η απαγόρευση της διαθέσεως του 

ακινήτου ισχύει από την εγγραφή της κατασχετήριας εκθέσεως στα οικεία δηµόσια 

βιβλία (997 ΚΠολ∆). Καθίσταται δηλαδή µονοσήµαντα σαφές ότι και στην 

περίπτωση της κατάσχεσης, η δηµοσιότητα, δια της εγγραφής της στα οικεία 

βιβλία, αποτελεί βασική και απαραίτητη προϋπόθεση, προκειµένου η απαγόρευση 

της εξουσίας διαθέσεως του οφειλέτη να ισχύει erga omnes, προστατεύοντας κατ’ 

αυτόν τον τρόπο ο νοµοθέτης και τον επισπεύδοντα δανειστή αλλά και τους 

τρίτους – συναλλασσόµενους µε τον οφειλέτη από τυχόν επιχειρούµενες από 

αυτόν πράξεις διαθέσεως18.  

 

Καταλήγουµε λοιπόν στο συµπέρασµα ότι τόσο οι εµπράγµατες ασφάλειες επί 

ακινήτων (υποθήκη και προσηµείωση υποθήκης), όσο και οι απαγορεύσεις της 

εξουσίας διαθέσεως ακινήτων (κατάσχεση), καταστρώνονται στο δικαιϊκό µας 

σύστηµα ως θεσµοί χρήζοντες µέγιστες διατυπώσεις δηµοσιότητας, άρρηκτα 

συνυφασµένες µε το υποστατό τους και την παραγωγή των εννόµων 

αποτελεσµάτων τους. Στα πλαίσια του Εθνικού Κτηµατολογίου, όµως, εγγραφή, η 

οποία δε συνάδει και δεν εδράζεται στις «πρώτες εγγραφές», δεν τελεί δηλαδή σε 

νοµική και λογική ακολουθία κατά περιεχόµενο, καταρχήν δεν µπορεί να τύχει 

δηµοσιότητας. Αυτή λοιπόν τη συνδεσµολογία ανάµεσα στις ρυθµίσεις του 

ουσιαστικού δικαίου και του Ν. 2664/1998 ήρθε να επιτύχει η προσθήκη του 

άρθρου 7α δια της νοµοθετικής µεταβολής του Ν. 3127/2003, θα επιχειρηθεί δε 

στα πλαίσια της παρούσας µελέτης να εκτεθεί τόσο η προβληµατική (πρακτικά 

προβλήµατα, συνταγµατικές επιφυλάξεις) που οδήγησε στη θέσπιση της διατάξεως 

του άρθρου 7α Ν. 2664/1998, όσο και να αναλυθεί το περιεχόµενο των επιµέρους 

ρυθµίσεων περιπτωσιολογικά και από δικονοµικής – πρακτικής απόψεως και εν 

τέλει να αξιολογηθεί η νέα ρύθµιση.       

 

 

 

                
                                                           

18 Πρβλ. Βαθρακοκοίλης, ΕρΝοµΚΠολ∆ υπό των άρθρων 992 επ. ΚΠολ∆, όπου αναλυτικώς 
εκτίθεται η σπουδαιότητα της καταχώρισης στα δηµόσια βιβλία της περίληψης κατασχετήριας 
εκθέσεως, προς κατάλυση τόσο της εξουσίας διαθέσεως του οφειλέτη, όσο και προς κάµψη του 
τεκµηρίου της καλής πίστης των τρίτων συναλλασσοµένων µε τον οφειλέτη.  
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Α’    Μ Ε Ρ Ο Σ 

Θ Ε Ω Ρ Η Τ Ι Κ Η   Ε Π Ι Σ Κ Ο Π Η Σ Η    

ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 7α Ν. 2664/1998 
 

Ι. Η αρχική ρύθµιση του Ν. 2664/1998 προ της προσθήκης του άρθρου 7α. 

 

Από την έναρξη της λειτουργίας του Κτηµατολογικού Γραφείου της εκάστοτε 

περιοχής οποιαδήποτε πράξη εκποίησης, επιβάρυνσης ή δέσµευσης της εξουσίας 

διαθέσεως εµπραγµάτου δικαιώµατος επί ακινήτου, παύει πλέον να καταχωρείται 

στα βιβλία µεταγραφών και υποθηκών των Υποθηκοφυλακείου, αλλά αποκτά 

πλέον δηµοσιότητα δια της καταχώρησής στα κτηµατολογικά βιβλία του κατά 

τόπον αρµόδιου Κτηµατολογικού Γραφείου19. Ωστόσο, ως ειπώθηκε και στον 

πρόλογο της παρούσας µελέτης, η καταχώρηση κάθε επόµενης της πρώτης 

εγγραφής πράξεως απαιτείται να εδράζεται στην πρώτη εγγραφή, άλλως δεν 

επιτρέπεται να καταχωρηθεί στα κτηµατολογικά βιβλία20.  

 

Στην αρχική του µορφή, ο Ν. 2664/1998, όριζε στις §§ 2 και 3 του άρθρου 6, ότι 

για τη διόρθωση των πρώτων εγγραφών απαιτείτο σε κάθε περίπτωση η έκδοση 

αµετάκλητης προς τούτο δικαστικής απόφασης. Ο «έχων έννοµο συµφέρον» να 

διορθωθεί η πρώτη εγγραφή, µπορούσε να εγείρει αγωγή αναγνωριστική ή 

διεκδικητική στο κατά τόπον και καθ’ ύλην αρµόδιο Πρωτοδικείο στρέφοντάς τη 

σε βάρος του αναγραφόµενου ως δικαιούχου του δικαιώµατος στο οποίο 

αφορούσε η πρώτη εγγραφή. Εάν δε επρόκειτο για ακίνητο «αγνώστου ιδιοκτήτη», 

η αγωγή έπρεπε να στρέφεται σε βάρος του Ελληνικού ∆ηµοσίου. Ταυτόχρονα 

ρυθµίζονταν και δικονοµικής υφής θέµατα, όπως απαιτήσεις κοινοποιήσεως της 

αγωγής στο Προϊστάµενο του Κτηµατολογικού Γραφείου, εγγραφή της αγωγής 

στα κτηµατολογικά βιβλία, υπαγωγή της υποθέσεως στην αµφισβητούµενη 

δικαιοδοσία των πολιτικών δικαστηρίων, προθεσµίες και χρόνος άσκησης της 

αγωγής. Αίτηµα της αγωγής του άρθρου 6 § 2 Ν. 2664/1998 στην αρχική του 
                                                           

19 Στο άρθρο 12 Ν. 2664/1998 αναφέρονται άπασες οι καταχωρουµένες στα κτηµατολογικά βιβλία 
πράξεις λεπτοµερώς.  
20 Πρόκειται ουσιαστικά για την αρχή του ελέγχου νοµιµότητας που διέπει το Εθνικό Κτηµατολόγιο, 
ως τούτη απορρέει από το άρθρο 2 περ. 2 και 16 του ν. 2664/1998, σύµφωνα µε τα οποία ο 
διενεργούµενος από τον Προϊστάµενο του Κτηµατολογικού Γραφείο ουσιαστικός και τυπικός 
έλεγχος νοµιµότητας των προς καταχώριση πράξεων αφορά κάθε επόµενη των πρώτων εγγραφή, 
ανεξαρτήτως του αν οι πρώτες εγγραφές έχουν οριστικοποιηθεί ή όχι.  
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µορφή έπρεπε να είναι η αναγνώριση του δικαιώµατος που προσβάλλεται µε την 

«πρώτη εγγραφή» και η διόρθωση αυτής. Ο νοµοθέτης δηλαδή, αναγνωρίζοντας 

ότι είναι πιθανόν µετά το πέρας της κτηµατογράφησης και της δηµιουργίας των 

«πρώτων εγγραφών» να έχουν εµφιλοχωρήσει σφάλµατα σε αυτές, παρείχε τη 

δυνατότητα διόρθωσής τους µέσω της προσφυγής στη δικαιοσύνη δια του 

δικονοµικού οχήµατος της αγωγής του άρθρου 6 § 2. Ωστόσο, υπό το πνεύµα ότι 

τυχόν διόρθωση των «πρώτων εγγραφών» πρέπει να περιβάλλεται µε µέγιστα 

εχέγγυα ασφάλειας, έθεσε ως απαραίτητη προϋπόθεση την έκδοση αµετάκλητης 

δικαστικής απόφασης, Ο νοµοθέτης έκρινε ότι ο µόνος τρόπος να διασφαλιστεί η 

ορθότητα της διορθώσεως των πρώτων εγγραφών ήταν η έκδοση αµετακλήτου 

δικαστικής αποφάσεως.   

 

Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης, εκκινώντας από τη λογική ότι οι «πρώτες εγγραφές» 

µετά την οριστικοποίησή τους παράγουν το αµάχητο τεκµήριο του άρθρου 7 § 1 

για τα δικαιώµατα που περιέχουν, θέλησε για την περίπτωση διόρθωσής τους να 

υπάρξει η µέγιστη δυνατή εξασφάλιση, θέτοντας ως απαραίτητη προϋπόθεση το 

αµετάκλητο της δικαστικής αποφάσεως. Σκοπός του νόµου είναι να µετατεθεί ο 

χρόνος της δικονοµικής ωριµότητας από την τελεσιδικία στο αµετάκλητο µόνο 

όµως για τις περιπτώσεις των αποφάσεων που οδηγούν στη διόρθωση της πρώτης 

εγγραφής. Το αµετάκλητο ως δικονοµική προϋπόθεση της εκτελεστότητας 

εµπραγµάτου αποφάσεως δεν απαντάται στο υπόλοιπο εµπράγµατο δίκαιο21, αλλά 

και ο ίδιος ο Ν. 2664/1998 στο άρθρο 12 § 1 περ. ε’ και στ’ ουδόλως 

διαφοροποιείται από το υπόλοιπο εµπράγµατο δίκαιο παραπέµποντας ευθέως στις 

διατάξεις του κοινού εµπραγµάτου δικαίου του ΑΚ.   

 

Παρά λοιπόν το γεγονός ότι ούτε στην αρχική µορφή του Ν. 2664/1998 οι «πρώτες 

εγγραφές» παρήγαγαν κάποιου είδους τεκµήριο (µαχητό ή αµάχητο) υπέρ του 

αναγραφοµένου στα κτηµατολογικά βιβλία ως δικαιούχου του εµπραγµάτου 

δικαιώµατος22, εντούτοις, προκειµένου τούτες να διορθωθούν και να περιλάβουν 

                                                           
21 Πρβλ. ΑΚ 1192 περ. 4 και 5, όπου ο νόµος απαιτεί τελεσιδικία.  
22 Βλ. Κιτσαράς «Οι πρώτες εγγραφές στο Εθνικό Κτηµατολόγιο», ο οποίος επισηµαίνει τη µη 
δηµιουργία κανενός είδους τεκµηρίου εκ των πρώτων εγγραφών, σελ. 26 επ.. Σε αντιπαραβολή 
Χοροµίδης «Το Εθνικό (ελληνικό) Κτηµατολόγιο και ο έλεγχος της νοµιµότητας των 
προσκοµιζοµένων σε αυτό τίτλων, Ανάτυπο Εισήγησης στο 3ο Πανελλήνιο Συνέδριο της Ένωσης 
Αστικολόγων στη Ρόδο 1998, ο οποίος θεωρεί ότι de lege ferenda και δεδοµένου ότι ο ενάγων κατ’ 
άρθρο 6 παρ. 2 – όπως τούτο ίσχυε προ της τροποποίησης εκ του Ν. 3127/2003 – και µη 
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και εµπράγµατα δικαιώµατα ενδεχοµένως υπαρκτά, αλλ’ ωστόσο µη 

καταχωρισθέντα, θα έπρεπε να προηγηθεί η διαδικασία εκδόσεως αµετακλήτου 

δικαστικής αποφάσεως.   

 

Από τη συνδυαστική λοιπόν προσέγγιση αφ’ ενός µεν της § 1 εδ. β’ του άρθρου 6 

του Ν. 2664/1998 και αφ’ ετέρου των §§ 2 και 3 του αυτού άρθρου, προέκυπτε ότι 

για το διάστηµα µέχρις εκδόσεως της αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως και 

διορθώσεως της πρώτης εγγραφής, αφ’ ενός µεν ο δικαιούχος του υπαρκτού µεν 

αλλά µη καταχωρισθέντος δικαιώµατός του δεν µπορούσε να µεταβιβάσει, 

αλλοιώσει ή κατ’ οιονδήποτε τρόπο διαθέσει τούτο κατά τρόπο που η οικεία 

εκποιητική πράξη να απολαύει δηµοσιότητας και ισχύος έναντι παντός, αφ’ ετέρου 

δε ο µόνος τυπικώς νοµιµοποιούµενος στη διενέργεια των ανωτέρω πράξεων ήταν 

ο αναγραφόµενος στα κτηµατολογικά βιβλία ως δικαιούχος του εµπραγµάτου 

δικαιώµατος, ακόµα και αν αυτός δεν ήταν ο αληθής δικαιούχος. Η συνέπεια αυτή 

οφείλεται κυρίως στο γεγονός ότι µε βάση το δίκαιό µας, προϋπόθεση για την 

έγκυρη µεταβίβαση, επιβάρυνση ή δέσµευση ενός δικαιώµατος είναι µεταξύ 

άλλων ότι ο µεταβιβάζων, ο επιβαρυνόµενος ή ο καθ’ ου η δέσµευση είναι και ο 

δικαιούχος του µεταβιβαζόµενου, επιβαρυνόµενου ή διωκόµενου να δεσµευθεί 

δικαιώµατος. Πρόκειται για τη γενική αρχή του δικαίου «ουδείς µετάγει πλέον ου 

έχει δικαιώµατος», γεγονός που σηµαίνει ότι για την κατά παράγωγο τρόπο κτήση 

δικαιώµατος εκ µέρους του δικαιοδόχου απαιτείται ο δικαιοπάροχος να είναι 

δικαιούχος αυτού23.     

 

Από τον τρόπο που ήταν αρχικώς καταστρωµένο το άρθρο 6 του Ν. 2664/1998 

διαφαίνεται ότι καταρχήν ο νοµοθέτης ήταν σαφώς προσηλωµένος στο δικαίωµα 

της κυριότητας. Χαρακτηριστική περίπτωση διόρθωσης πρώτης εγγραφής δεν 
                                                                                                                                                                      

καταχωρισθείς δικαιούχος πρέπει κατ’ άρθρο 338 παρ. 1 ΚΠολ∆ να αποδείξει τα θεµελιωτικά του 
δικαιώµατός του πραγµατικά περιστατικά τελικώς ο αναγραφόµενος ως δικαιούχος στις πρώτες 
εγγραφές αποκτά τουλάχιστον δικονοµικό πλεονέκτηµα έναντι του ενάγοντος, αφού ο τελευταίος 
φέρει το βάρος απόδειξης των ισχυρισµών του. Ωστόσο, όπως ορθά επισηµαίνεται στην κριτική 
του Κιτσαρά πάνω στο ζήτηµα αυτό το δικονοµικό προβάδισµα υφίσταται µόνο στην περίπτωση 
που ο εµφαινόµενος στα κτηµατολογικά φύλλα έχει την ιδιότητα του εναγοµένου, ενώ στην 
αντίθετη περίπτωση, δηλαδή αν αυτός ασκήσει αγωγή σε βάρος τρίτου, τότε ο ίδιος ο 
αναγραφόµενος στις πρώτες εγγραφές ως δικαιούχος φέρει το βάρος απόδειξης των ισχυρισµών 
του, µη νοµιµοποιούµενος να επικαλεσθεί καθ’ οιονδήποτε τρόπο ως θεµελιωτικό στοιχείο του 
δικαιώµατός του την καταχώρησή του στις πρώτες εγγραφές.      
23 Πρβλ. Γεωργιάδης «Γενικές Αρχές Αστικού ∆ικαίου, γ’ έκδοση, σελ. 259, επίσης Χριστακάκου 
«Πράξη Εφαρµογής Πολεοδοµικής Μελέτης σύµφωνα µε το Ν. 1337/1983 και ακίνητο αγνώστων 
ιδιοκτητών», ΝοΒ 50, σελ. 304.  
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µπορούσε παρά να είναι αυτή του αληθούς κυρίου ο οποίος δεν εµφαίνεται στα 

κτηµατολογικά βιβλία ως τέτοιος, είτε επειδή δεν υπέβαλλε δήλωση κατά τη 

διάρκεια της κτηµατογράφησης, είτε κυρίως και προεχόντως, επειδή κάποιο άλλο 

πρόσωπο ενεγράφη, γεγονός που προδήλως υποδηλώνει αµφισβήτηση της 

κυριότητάς του. Καίτοι στη γραµµατική διατύπωση της εν λόγω διατάξεως δεν 

επελέγη ο όρος «κύριος», αλλά ο όρος «δικαιούχος εµπραγµάτου δικαιώµατος», 

από τον τρόπο µε τον οποίο τελικώς ρυθµιζόταν η διαδικασία διόρθωσης των 

«πρώτων εγγραφών»,  καθίστατο σαφές ότι ο νοµοθέτης πιθανολογούσε ότι η 

διόρθωση των «πρώτων εγγραφών» θα επιδιωχθεί ως επί το πλείστον σε 

περιπτώσεις αντιδικίας για την κυριότητα ακινήτων, µετά το πέρας των οποίων 

αποδεδειγµένα θα αναδεικνυόταν ο αληθής κύριος.   

 

Πράγµατι το δικαίωµα της κυριότητας αποτελεί την κορωνίδα των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων, τη µετουσίωση του περιουσιακού δικαιώµατος και τόσο από 

οικονοµικής όσο και από κοινωνικής σκοπιάς χαίρει προϊούσας σηµασίας. 

Ωστόσο, πέραν της κυριότητας υφίστανται και τα λοιπά περιορισµένα εµπράγµατα 

δικαιώµατα επί ακινήτων (δουλείες, υποθήκη), αλλά και οι δηµοσίας τάξεως 

κανόνες περί δεσµεύσεως της εξουσίας διαθέσεως και περί αναγκαστικής 

εκτελέσεως σε βάρος της ακίνητης περιουσίας οφειλέτη (κατασχέσεις, 

πλειστηριασµοί, κατακύρωση του εκπλειστηριασθέντος ακινήτου). Όλες αυτές οι 

µορφές εµπραγµάτων εννόµων σχέσεων, δεν υποδηλώνουν αµφισβήτηση του 

κυριαρχικού δικαιώµατος της κυριότητας, τουναντίον µάλιστα εδράζονται επ’ 

αυτού, στοιχειοθετώντας αλλοιώσεις, επιβαρύνσεις και δεσµεύσεις του υπέρ 

προσώπων που στην πλειονότητα των περιπτώσεων τελούν σε σύγκρουση 

συµφερόντων µε τον κύριο του ακινήτου. Η προϋπόθεση της εκδόσεως 

αµετάκλητης δικαστικής απόφασης για τη διόρθωση της πρώτης εγγραφής κατά τη 

διαδικασία του άρθρου 6 §§ 2 και 3 του νόµου στην αρχική του µορφή, ανεφάνη 

σύντοµα ότι δεν µπορούσε να ανταποκριθεί στις ανάγκες όχι µόνο της νοµικής 

πραγµατικότητας, αλλά και αυτής της ίδιας της οικονοµικής και κοινωνικής ζωής 

της σύγχρονης πραγµατικότητας, στα πλαίσια της οποίας η παροχή εµπράγµατης 

ασφάλειας επί ακινήτου µε τη σύσταση υποθήκης ή την εγγραφή προσηµείωσης 

υποθήκης αλλά και η ικανοποίηση απαιτήσεων δι’ αναγκαστικής εκποιήσεως των 

ακινήτων δεν µπορεί να τελεί υπό την αναµονή εκδόσεως αµετακλήτου 

αποφάσεως. Και αυτό µάλιστα σε µια εποχή που η ταχύτητα των συναλλαγών δεν 
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µπορεί να είναι δέσµια της ταχύτητας απονοµής δικαιοσύνης. Σε µια ευνοµούµενη 

πολιτεία λειτουργούσα υπό το κράτος των κανόνων της ιδιωτικής οικονοµίας η 

αδυναµία άσκησης εµπραγµάτων δικαιωµάτων προ του ελέγχου τους - και µάλιστα 

σε αναιρετικό επίπεδο – κατ’ ουσίαν άγει σε καθήλωση και αδρανοποίηση τους.     

 
ΙΙ. Η προβληµατική και η αναγκαιότητα που οδήγησε στην προσθήκη του 

άρθρου 7α. 

 

Καίτοι αναφέρθηκε και ανωτέρω ότι βασικός λόγος της εισαγωγής της διάταξης 

του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, µε τη νοµοθετική µεταβολή που επήλθε µε το Ν. 

3127/2003, ήταν η παροχή στο δικαιούχο εµπραγµάτων δικαιωµάτων µη 

καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές της δυνατότητας ασκήσεώς τους, 

ανεξαρτήτως του χρόνου που θα απαιτείτο για την έκδοση αµετακλήτου 

δικαστικής αποφάσεως διορθωτικής των πρώτων εγγραφών, ωστόσο, και επί 

σκοπώ αναδείξεως των πρακτικών ζητηµάτων που προέκυπταν προ της εισαγωγής 

της εν λόγω ρυθµίσεως, αξίζει να παρατεθεί µια ενδεικτική περιπτωσιολογία.  

 

Κατά την αρχική µορφή του Ν. 2664/1998, ο κύριος ακινήτου που δεν είχε 

περιληφθεί στις πρώτες εγγραφές, προκειµένου να επιτύχει την καταχώρησή του 

στα κτηµατολογικά βιβλία, απαιτείτο να ασκήσει την αγωγή του άρθρου 6 § 2. 

Μετά δε την αµετάκλητη ευδοκίµηση αυτής, θα ακολουθούσε η διόρθωση της 

πρώτης εγγραφής.  

 

Καθ’ όλο το διάστηµα αυτό, ήτοι από την έναρξη της λειτουργίας του 

Κτηµατολογικού Γραφείου (δηµιουργία «πρώτων εγγραφών») µέχρι την έκδοση 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως διορθωτικής των πρώτων εγγραφών24: 

  
                                                           

24 Όπως επισηµαίνεται στην εισηγητική έκθεση του Ν. 2664/1998 (προ της νοµοθετικής µεταβολής 
µε το Ν. 3127/2003) σκοπός του κτηµατολογίου δεν είναι σε καµιά περίπτωση να επιφέρει 
εµπράγµατες µεταβολές, αλλά αντίθετα να αποτυπώσει µε ασφάλεια δικαίου τα υφιστάµενα 
εµπράγµατα και λοιπά εγγραπτέα δικαιώµατα επί ακινήτων. Γι’ αυτό άλλωστε τονίζεται ο 
διαπιστωτικός χαρακτήρας των µη οριστικοποιηµένων πρώτων εγγραφών, ενώ επισηµαίνεται και 
το γεγονός ότι η ανακριβής πρώτη και µη οριστικοποιηµένη εγγραφή δεν επάγεται έκπτωση 
του αληθούς δικαιούχου από το µη καταχωρισθέν στις πρώτες εγγραφές δικαίωµά του. 
Ωστόσο, στην αρχική του µορφή ο Ν. 2664/1998 και παρά τα ανωτέρω περιεχόµενα στην 
εισηγητική του έκθεση δεν είχε περιλάβει ουδεµία πρόβλεψη αναφορικά µε την παροχή 
δυνατότητας ασκήσεως των υπαρκτών µεν αλλά µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων στο δικαιούχο 
τους, αναστέλλοντας την άσκηση τούτων µέχρις εκδόσεως της διορθωτικής των πρώτων εγγραφών 
αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως.    

 15



• Ο αληθής µεν αλλά µη εµφαινόµενος στα κτηµατολογικά βιβλία κύριος του 

ακινήτου δεν µπορούσε να εκποιήσει το ακίνητό του. Η όποια επιχειρούµενη υπ’ 

αυτού εµπράγµατη δικαιοπραξία εκποιήσεως δεν µπορούσε να επιφέρει το 

προσδοκώµενο έννοµο αποτέλεσµα της µεταβιβάσεως της κυριότητας. Και τούτο 

διότι δεν ήταν δυνατή ως νόµιµη η συντέλεση της µεταγραφής του µεταβιβαστικού 

συµβολαίου (ΑΚ 1033) στα κτηµατολογικά βιβλία. Εκ του διενεργηθέντος 

ελέγχου νοµιµότητας του Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου (άρθρο 16 

§ 1 περ. ε’ Ν. 2664/1998), η προς καταχώριση εκποιητική δικαιοπραξία ήταν 

απορριπτέα, λόγω απουσίας λογικής και νοµικής ακολουθίας του περιεχοµένου 

του µεταβιβαστικού συµβολαίου µε το περιεχόµενο των πρώτων εγγραφών, αφού 

ο εκποιών το ακίνητο δεν αναγράφετο στις πρώτες εγγραφές ως κύριος αυτού. 

  

• Ο αληθής µεν αλλά µη εµφαινόµενος στα κτηµατολογικά βιβλία κύριος του 

ακινήτου δεν µπορούσε να αξιοποιήσει οικονοµικά το ακίνητό του ως υπέγγυα 

περιουσία. Στη σύγχρονη κοινωνία, η χρηµατοδότηση συντελείται κατεξοχήν 

µέσω των πιστωτικών ιδρυµάτων, τα οποία προ της εκταµιεύσεως οποιουδήποτε 

προϊόντος δανείου, απαιτούν και µάλιστα αδιαπραγµάτευτα, ο εκάστοτε 

δανειολήπτης να τους παρέχει εµπράγµατη ασφάλεια επί ακινήτου. Η εγγραφή 

υποθήκης ή προσηµείωσης υποθήκης στα κτηµατολογικά βιβλία ως απαραίτητος 

συστατικός όρος της εµπράγµατης ασφάλειας δεν µπορούσε να συντελεσθεί (ΑΚ 

1260, 1268 και 1276). Εκ του διενεργηθέντος ελέγχου νοµιµότητας του 

Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου (άρθρο 16 §  1 περ. ε’ Ν. 

2664/1998), ο προς καταχώριση τίτλος υποθήκης ή προσηµείωσης υποθήκης ήταν 

απορριπτέος, αφού ο βεβαρηµένος µε την υποθήκη ή προσηµείωση οφειλέτης δεν 

εµφαίνετο στις πρώτες εγγραφές ως δικαιούχος του ακινήτου. Εφόσον ο 

βεβαρηµένος οφειλέτης δεν είχε περιληφθεί ως δικαιούχος του δικαιώµατος της 

κυριότητας επί του ακινήτου, πράξεις που εδράζονται σε αυτήν και την 

επιβαρύνουν, ως η υποθήκη ή η προσηµείωση υποθήκης, δεν µπορούσαν να 

καταρτιστούν.    

 

• Ο προσηµειούχος δανειστής, από την άλλη πλευρά, σε περίπτωση που η υπέρ 

αυτού και σε βάρος του κυρίου υφιστάµενη προσηµείωση δεν είχε περιληφθεί στις 

πρώτες εγγραφές, ακόµα και αν ο ίδιος ο κύριος είχε περιληφθεί σε αυτές, θα 
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βρισκόταν σε δυσµενέστατη θέση σε περίπτωση επισπεύσεως αναγκαστικής 

εκτελέσεως του προσηµειωµένου ακινήτου. Και τούτο διότι προκειµένου να 

τρέψει την υπέρ αυτού προσηµείωση σε υποθήκη (ΑΚ 1278) και συνακόλουθα να 

καταστεί ενυπόθηκος δανειστής ικανοποιούµενος κατά προνόµιο έναντι των 

λοιπών δανειστών, έπρεπε – πέραν των λοιπών προϋποθέσεων που θέτει το 

ουσιαστικό δίκαιο – να εγείρει και την αγωγή του άρθρου 6 § 2 και να αναµένει 

την έκδοση αµετάκλητης δικαστικής αποφάσεως, δια της οποίας και θα 

αναγνωρίζετο η ύπαρξη της υπέρ αυτού προσηµείωσης κατά το χρόνο των 

«πρώτων εγγραφών». Σε διαφορετική περίπτωση εκ του διενεργηθέντος ελέγχου 

του Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου (άρθρο 16 § 1 περ. ε’ Ν. 

2664/1998), η προς καταχώριση δήλωση τροπής της προσηµείωσης σε υποθήκη, 

ήταν απορριπτέα, λόγω απουσίας λογικής και νοµικής ακολουθίας της δήλωσης 

τροπής της προσηµείωσης σε υποθήκη, δεδοµένου ότι το ακίνητο στις πρώτες 

εγγραφές εµφαίνετο ελεύθερο βάρους.  

   

• Τέλος, ακόµα και ίδια η διαδικασία της αναγκαστικής εκτελέσεως βράδυνε 

δραµατικά, αφού, προκειµένου να κατασχεθεί ακίνητο οφειλέτη, ο οποίος δεν  

εµφαίνετο κύριος αυτού στις πρώτες εγγραφές, ο επισπεύδων την κατάσχεση, δεν 

µπορούσε να καταχωρήσει στα κτηµατολογικά βιβλία την περίληψη 

κατασχετήριας εκθέσεως και να καταλύσει την εξουσία διαθέσεως του ακινήτου 

από τον οφειλέτη του, προ της εκδόσεως αµετακλήτου αποφάσεως διορθώσεως 

των «πρώτων εγγραφών» και καταχώρησης του οφειλέτη ως κυρίου του υπό 

κατάσχεση ακινήτου. Αλλά και στην περίπτωση που είχε µεν επιβληθεί κατάσχεση 

σε ακίνητο οφειλέτη προ των «πρώτων εγγραφών», χωρίς όµως η περίληψη 

κατασχετήριας εκθέσεως να έχει καταχωρηθεί στα κτηµατολογικά βιβλία ως 

«πρώτη εγγραφή», τυχόν συνέχιση της διαδικασίας της αναγκαστικής εκτελέσεως, 

ήτοι διενέργεια πλειστηριασµού, σύνταξη κατακυρωτικής εκθέσεως, µεταγραφή 

της περιλήψεώς της και µετάθεση της κυριότητας του εκποιηθέντος αναγκαστικά 

ακινήτου στον υπερθεµατιστή και ικανοποίηση του κατασχόντος από το 

εκπλειστηρίασµα, προϋπέθετε ότι ο επισπεύδων δανειστής έχει εγείρει την αγωγή 

του άρθρου 6 § 2, προκειµένου να αναγνωρισθεί το δικαίωµά του να επισπεύσει 

τον αναγκαστικό πλειστηριασµό σε βάρος του οφειλέτη του, και να εκδώσει 

αµετάκλητη προς τούτο απόφαση.  
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Είναι σαφές δηλαδή εκ των ανωτέρω αναφεροµένων ενδεικτικώς περιπτώσεων ότι 

η αρχική πρόβλεψη του Ν. 2664/1998 και η νοµοθετική επιλογή της εκδόσεως 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, ως µόνης δυνατότητας διορθώσεως των 

πρώτων εγγραφών, εφ’ ων εδράζεται κάθε επόµενη πράξη, παρείχε µεν το εχέγγυο 

της δικαστικής κρίσης, ωστόσο ταυτόχρονα οδηγούσε σε µέγιστη επιβράδυνση 

των διαδικασιών, ειδικά αναφορικά µε τις εµπράγµατες ασφάλειες και την 

αναγκαστική εκτέλεση και ελλόχευε µείζονες κινδύνους τελικώς τόσο για κάθε 

τρίτο – συναλλασσόµενο, αλλά κυρίως και προεχόντως για αυτό τον ίδιο τον 

ενυπόθηκο ή προσηµειούχο δανειστή ή τον επισπεύδοντα την εκτελεστική 

διαδικασία. Οδηγούσε δε εν τέλει σε καθήλωση ολόκληρου του εµπραγµάτου 

δικαίου, αφού τελικώς η απονοµή δικαιοσύνης κατέληγε να παρίσταται ως 

προϋπόθεση για την άσκηση δικαιωµάτων και όχι ως ο δρόµος επίλυσης των 

διαφορών από την ανώµαλη εξέλιξη των εννόµων σχέσεων.  

 

Τα ανωτέρω δε προβλήµατα παίρνουν διαστάσεις τελείως εξωπραγµατικές, αν 

αναλογιστεί κανείς την πολυπλοκότητα των εµπραγµάτων σχέσεων που υφίσταται 

στις σύγχρονες συναλλαγές. Στο περιβάλλον της σύγχρονης οικονοµίας, η 

απλουστευµένη σχέση ένα (1) ακίνητο = ένα (1) δικαίωµα αποτελεί την εξαίρεση, 

αφού η ελεύθερη οικονοµία επιτάσσει την αξιοποίηση της ιδιοκτησίας κατά τρόπο 

που κατά κανόνα επί του αυτού ακίνητου εδράζονται πολύ περισσότερα του ενός 

εµπράγµατα δικαιώµατα, αλληλένδετα µεταξύ τους µεν, ωστόσο στην πλειονότητα 

των περιπτώσεων ενσωµατώνουν αντικρουόµενα µεταξύ τους συµφέροντα25.   

                                                           
25 Ας αναλογιστεί κανείς το ακόλουθο παράδειγµα: Στα κτηµατολογικά βιβλία έχει καταχωρηθεί 
ένα ακίνητο ως «αγνώστου ιδιοκτήτη» και χωρίς καµιά περαιτέρω καταχώρηση βαρών, 
κατασχέσεων, διεκδικήσεων, κ.λ.π.. Στην πραγµατικότητα όµως τα υφιστάµενα επί του ακινήτου 
αυτού δικαιώµατα είναι τα εξής: ο Α τυγχάνει ψιλός συγκύριος αυτού κατά ποσοστό 50% εξ 
αδιαιρέτου, ο Β τυγχάνει ψιλός συγκύριος αυτού κατά το υπόλοιπο ποσοστό του 50% εξ 
αδιαιρέτου, η Γ τυγχάνει επικαρπώτρια αυτού, ο Ψ τραπεζικό ίδρυµα έχει εγγράψει προσηµείωση 
υποθήκης επί του όλου ακινήτου σε βάρος απάντων των ανωτέρω προσώπων και ο Ε, έχοντας 
εκδώσει διαταγή πληρωµής σε βάρος του Α, διώκει να συνεχίσει πλειστηριασµό συνεπεία 
κατάσχεσης που είχε επιβάλλει στο ποσοστό της ψιλής κυριότητας του Α. Σε µια τέτοια περίπτωση  
η αναµονή εκδόσεως αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, επί σκοπώ διορθώσεως των πρώτων 
εγγραφών, δι’ αυθεντικής διαγνώσεως των εµπραγµάτων δικαιωµάτων, που υπό καθεστώς 
Υποθηκοφυλακείου, θα µπορούσαν άπαντα να ασκηθούν άνευ ετέρου τινός, δηµιουργεί 
ασύλληπτες αγκυλώσεις στο εµπράγµατο δίκαιο. Αγκυλώσεις που δύνανται να απολήξουν ακόµα 
και σε πλήρη αποδυνάµωση του σκληρού πυρήνα των εκατέρωθεν δικαιωµάτων των µερών, ειδικά 
του ενυπόθηκου δανειστή και του επισπεύδοντος την αναγκαστική εκτέλεση, στην υποθετική 
περίπτωση που καθ’ έκαστο των εµπλεκοµένων προσώπων προέβαινε ατοµικά στην έγερση της 
αγωγής του άρθρου 6 παρ. 2 κατά την αρχική µορφή του Ν. 2664/1998, ήτοι διανοίγοντο στο 
παράδειγµά µας πέντε (5) δίκες, µε την έγερση και καταχώριση στα κτηµατολογικά βιβλία πέντε 
(5) χωριστών αγωγών του άρθρου 6 παρ. 2, οι οποίες θα έπρεπε να απολήξουν άπασες στην έκδοση 
αµετακλήτων δικαστικών αποφάσεων.   
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ΙΙΙ. Θέµατα Συνταγµατικότητας & ∆ιεθνούς ∆ικαίου - Η αρχή της 

αναλογικότητας.  

 

ΙΙΙα. Ζητήµατα συνταγµατικής και υπερνοµοθετικής κατοχύρωσης των 

εµπραγµάτων και ενοχικών δικαιωµάτων.        

 

Μετά την εισαγωγή του Ν. 2664/1998 αναπτύχθηκε έντονος νοµικός 

προβληµατισµός και διατυπώθηκαν διάφορες, πολλές φορές και αντικρουόµενες 

απόψεις, αναφορικά µε το κατά πόσο εκ του νοµοθετικού του πλαισίου 

δηµιουργούνται προβλήµατα συνταγµατικότητας. Το µείζον µέρος της 

αναπτυχθείσας προβληµατικής εστίαζε κυρίως στη ρύθµιση του άρθρου 7 § 1 του 

Ν. 2664/1998, ήτοι στο υπό των οριστικοποιηµένων «πρώτων εγγραφών» 

παραγόµενο αµάχητο τεκµήριο ακρίβειας του περιεχοµένου τους και των 

δικαιωµάτων που περιέχονται σε αυτές. Ο επιστηµονικός δε διάλογος εντείνετο 

ειδικότερα αναφορικά µε την περίπτωση που η οριστικοποίηση των «πρώτων 

εγγραφών» ήταν προϊόν, όχι εκδόσεως αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως επί 

της διορθώσεώς τους, αλλά παρόδου άπρακτης της αποσβεστικής προθεσµίας 

αµφισβήτησής τους26 κατά το άρθρο 6 § 2 του νόµου. Τελικώς όµως φαίνεται ότι η 

κρατούσα άποψη συνηγορεί υπέρ της συνταγµατικότητας του αµαχήτου τεκµηρίου 

των οριστικοποιηµένων «πρώτων εγγραφών».   

 

Ωστόσο, αντικείµενο ελέγχου συνταγµατικότητας στα πλαίσια της παρούσας 

µελέτης, δεν αποτελεί το αµάχητο τεκµήριο του άρθρου 7 § 1 του Ν. 2664/1998, 

αλλά το κατά πόσο υπό την αρχική µορφή του Ν. 2664/1998, ήτοι προ της 

εισαγωγής του άρθρου 7α, η επιλεγείσα από το νοµοθέτη µόνη διαδικασία 

διορθώσεως των πρώτων εγγραφών δι’ εκδόσεως αµετακλήτου αποφάσεως, ως 

                                                           
26 Πρβλ. Κιτσαράς, ο.π. σελ 67 επ. όπου ευθέως τάσσεται υπέρ της συνταγµατικότητας του 
αµαχήτου τεκµηρίου των πρώτων εγγραφών µετά την οριστικοποίησή τους. Σχετικά επίσης, 
Χοροµίδης, ∆ΕΕ1997, 811, κατά τον οποίο οι διατάξεις του Ν. 2664/1998 είναι σύµφωνες µε τις 
επιταγές του άρθρου 17 Σ και του άρθρου 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α, και 
µάλιστα παρά το γεγονός ότι κατά την άποψή του το αµάχητο τεκµήριο των πρώτων εγγραφών 
αποτελεί πρωτότυπο τρόπο κτήσεως κυριότητας. Αντίθετα, ∆ιατσίδης «Θέµατα Εθνικού 
Κτηµατολογίου, Το αµάχητο τεκµήριο του Εθνικού Κτηµατολογίου και η συνταγµατικότητά του» 
Αρµ 2000, σελ. 476 επ.. Επίσης,  Χριστοδούλου, ΚριτΕ 1998/2, σελ. 152 επ., ο οποίος διατυπώνει 
ενστάσεις ως προς τη συνταγµατικότητα των αµαχήτων τεκµηρίων γενικώς και διερωτάται αν στην 
περίπτωση του άρθρου 7 πρόκειται για απαλλοτρίωση υπό την έννοια του άρθρου 17 Σ, 
καταλήγοντας όµως τελικώς να αποκρούει την εκδοχή της αντισυνταγµατικότητας της διατάξεως.    
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τούτη ανωτέρω αναλυτικώς εκτέθηκε, ήταν συνταγµατικώς ανεκτή, στο βαθµό που 

τούτη άγει σε καθυστέρηση ή αδρανοποίηση, ή ακόµα και σε εκ του 

αποτελέσµατος αποστέρηση της δυνατότητας άσκησης των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων και εξουσιών που απορρέουν υπέρ του ενυπόθηκου ή προσηµειούχου 

δανειστή ή υπέρ του επισπεύδοντος αναγκαστική εκτέλεση.  

 

Σύµφωνα µε το άρθρο 17 § 1 Συντάγµατος «Η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία 

του Κράτους, τα δικαιώµατα όµως που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να 

ασκούνται σε βάρος του γενικού συµφέροντος». Στην αυτή κατεύθυνση στο άρθρο 1 

του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Σύµβασης ∆ικαιωµάτων 

του Ανθρώπου (Ε.Σ.∆.Α.) ορίζεται ότι «Παν φυσικόν ή νοµικόν πρόσωπον 

δικαιούται σεβασµού της περιουσίας του. Ουδείς δύναται να στερηθεί της 

ιδιοκτησίας αυτού ειµή δια λόγους δηµόσιας ωφέλειας και υπό τους 

προβλεπόµενους, υπό του νόµου και των γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου 

όρους». Τέλος δε, στο άρθρο 25 § 1 εδ. α’ Συντάγµατος ορίζεται ότι «Τα 

δικαιώµατα του ανθρώπου ως ατόµου και ως µέλους του κοινωνικού συνόλου και η 

αρχή του κοινωνικού κράτους δικαίου τελούν υπό την εγγύηση του Κράτους.». 

 

Η ατοµική ιδιοκτησία υπήρξε ιστορικά ένα από τα κλασσικά ατοµικά δικαιώµατα 

πρώτης γενιάς27, ενώ η κατοχύρωσή της ως ατοµικό δικαίωµα περιέχεται σε όλα 

τα Συντάγµατα του Ελληνικού Κράτους από το Σύνταγµα του 1844 µέχρι και 

σήµερα. Η θεσµική εγγύηση της ιδιοκτησίας από το Σύνταγµα σηµαίνει ότι η 

ιδιοκτησία αποτελεί µεν θεµελιώδες στοιχείο της έννοµης τάξης µας, η ακριβής 

όµως διαµόρφωση του περιεχοµένου της, µε τη συνακόλουθη επιβολή, αν είναι 

ανάγκη, των ανάλογων περιορισµών, ανατίθεται στον κοινό νοµοθέτη. Όπως 

παγίως γίνεται δεκτό στη θεωρία, στο πεδίο της συνταγµατικής προστασίας της 

ιδιοκτησίας η περιοριστική ρήτρα του γενικού συµφέροντος ταυτίζεται τελικά µε 

µια γενική επιφύλαξη υπέρ του νόµου28. Ο συντακτικός νοµοθέτης ανέκαθεν 

καθιέρωνε ως ατοµικό δικαίωµα το δικαίωµα στην ιδιοκτησία, και όχι το δικαίωµα 

στην κυριότητα, το οποίο, ως έννοια είδους, εµπεριέχεται στην ιδιοκτησία, η 

                                                           
27 Ήδη στο άρθρο 17 της γαλλικής διακήρυξης των δικαιωµάτων του Ανθρώπου και του Πολίτη 
του 1789 αναφέρει τούτη ως ατοµικό δικαίωµα.  
28 Πρβλ. Βενιζέλος «Το γενικό συµφέρον και οι περιορισµοί των συνταγµατικών δικαιωµάτων», 
1990 σελ. 57.  
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οποία, ως αναλυτικώς κατωτέρω θα εκτεθεί, θα πρέπει να εκληφθεί ως η περιουσία 

του προσώπου.  

 

Ανέκαθεν η θεωρία29 και η νοµολογία30 συνηγορούσαν υπέρ της άποψης ότι η 

κατοχύρωση της ιδιοκτησίας ως ατοµικό δικαίωµα, εκ των ων ουκ άνευ σηµαίνει 

προστασία του δικαιώµατος της κυριότητας. Ωστόσο, αντικείµενο µέγιστου 

διαλόγου και διάσταση απόψεων ανάµεσα στη θεωρία και στη νοµολογία 

παρουσιάζεται καθ’ ο µέρος αφορά τα λοιπά εµπράγµατα δικαιώµατα, ως η 

υποθήκη, αλλά και τα ενοχικά και εν γένει περιουσιακά δικαιώµατα.  

 

Για τους θεωρητικούς, η προστασία της ιδιοκτησίας ανέκαθεν περιελάµβανε όχι 

µόνο την προστασία της κυριότητας, αλλά και απάντων των λοιπών εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων. Εντούτοις, σχετικά µε την προστασία των ενοχικών δικαιωµάτων 

από το άρθρο 17 § 1 Συντάγµατος αναπτύχθηκε έντονη προβληµατική µε 

εξεταζόµενο ζήτηµα το αν υπό το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας του άρθρου 

17 § 1 Συντάγµατος εµπίπτουν και τα ενοχικά δικαιώµατα, ήτοι αν 

καταλαµβάνεται άπαν το περιουσιακό δίκαιο - ως τούτο καταστρώνεται στον 

Αστικό Κώδικα στα κεφάλαια εµπραγµάτου, ενοχικού και κληρονοµικού δικαίου. 

 

Η νοµολογία31 φαίνεται να παρίσταται σταθερά προσηλωµένη στην άποψη ότι δεν 

υφίσταται τέτοια συνταγµατική προστασία των ενοχικών δικαιωµάτων, η δε 

θεωρία32 όµως φαίνεται προσανατολισµένη ολοένα και περισσότερο προς την 

αντίθετη κατεύθυνση, ενώ αρκετοί υποστηρίζουν33 ότι στην προστασία της 

ιδιοκτησίας πρέπει να περιληφθούν και δικαιώµατα πάνω σε άϋλα αγαθά, ήτοι η 

πνευµατική και βιοµηχανική ιδιοκτησία.    

 

Γενικότερα, θα µπορούσαµε να πούµε ότι, ιδιαίτερα κατά το παρελθόν, η 

νοµολογία της χώρας υιοθετούσε συστηµατικά µια πραγµατοπαγή αντίληψη για 

                                                           
29 Πρβλ. Σαρίπολος, «Σύστηµα Συνταγµατικού ∆ικαίου της Ελλάδος» Γ’, 1923, 235 επ., 248 επ.  
30 ΑΠ 363/1995, ΤοΣ 1996, 1050, ΣτΕ 2705/1991, Ε∆∆1992, 456.  
31 Χαρακτηριστική επί του θέµατος είναι η εκτενής ανάλυση της νοµολογίας από τον  
Μποτσόπουλο, «Η προστασία της µετοχής», Ελλ∆νη 1994, σελ. 274 επ..  
32 Πρβλ. ∆αγτόγλου «Ατοµικά ∆ικαιώµατα, Β’ 1991, σελ. 901 επ., Τάχος, «∆ιοικητικό Οικονοµικό 
∆ίκαιο», 1992, σελ. 251 επ., ∆ρόσος «Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και 
αποζηµίωση», 1997, σελ. 105 επ..  
33 Πρβλ. Λιακοπούλου «Η συνταγµατική προστασία της βιοµηχανικής ιδιοκτησίας», 1986, σελ. 25 
επ..  
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την ιδιοκτησία, και υπό το πρίσµα αυτής ερµήνευε και τη διάταξη του άρθρου 17 § 

1 Συντάγµατος, αντίληψη όµως η οποία, ενδεχοµένως να παρίσταται υπό το 

πρίσµα των τρεχουσών οικονοµικών δοµών, κάπως παρωχηµένη.  

 

Το ίδιο το άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής 

Σύµβασης ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (Ε.Σ.∆.Α.), ως ανωτέρω παρατέθηκε, δεν 

κάνει λόγο για «ιδιοκτησία», αλλά χρησιµοποιεί τη λέξη «περιουσία». Η σύνδεση 

του όρου ιδιοκτησία µε την ύπαρξη κυριότητας πάνω σε πράγµατα του Αστικού 

Κώδικα αποτελεί σήµερα αδικαιολόγητη ερµηνευτική προσέγγιση, ιδία τη στιγµή 

που η κυριότητα πλέον χρησιµοποιείται κατεξοχήν προκειµένου επ’ αυτής να 

εδραστούν τα λοιπά περιουσιακά δικαιώµατα (εµπράγµατα και ενοχικά) και να 

λειτουργήσει ο µηχανισµός του κεφαλαιουχικού συστήµατος. Γι’ αυτό άλλωστε 

στο Πρόσθετο Πρωτόκολλο Ε.Σ.∆.Α. γίνεται λόγος για «περιουσία». Η  έννοια της 

περιουσίας34 περιλαµβάνει «κάθε ιδιωτικό δικαίωµα, το οποίο αναλύεται σε µια 

κληρονοµήσιµη αξία»35, ή ακόµα και απλά οικονοµικά συµφέροντα36. Προς την 

κατεύθυνση αυτής της ερµηνευτικής άποψης του περιεχοµένου της ιδιοκτησίας 

κινήθηκε ήδη από παλιά το Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου 

(Ε.∆.∆.Α.).  

 

Η πρόβλεψη του άρθρου 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ε.Σ.∆.Α., αλλά και η 

επ’ αυτού πλούσια και ευρύτατη νοµολογία του Ε.∆.∆.Α., είχε ως αποτέλεσµα και 

τα ελληνικά δικαστήρια σταδιακά να υιοθετούν τόσο τον όρο «περιουσία» όσο και 

την ανωτέρω αναφερόµενη ερµηνευτική προσέγγισή του.  

 

Ωστόσο, και σήµερα ακόµα, η νοµολογία υιοθετεί µια συσταλτική ερµηνεία της 

συνταγµατικής εγγύησης της ιδιοκτησίας, όταν, δε, βρίσκεται αντιµέτωπη µε 

καταστάσεις που χρήζουν προστασίας της περιουσίας των προσώπων, αντί να 

                                                           
34 ∆εδοµένου ότι ο όρος «περιουσία» αντί του όρου «ιδιοκτησία» απαντάται στο Πρώτο Πρόσθετο 
Πρωτόκολλο της Ευρωπαϊκής Σύµβασης ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (Ε.Σ.∆.Α.), η νοµολογία των 
οργάνων της Ε.Σ.∆.Α. παρίσταται δεόντως ευρεία στην υπαγωγή περιπτώσεων δικαιωµάτων ή 
ακόµα και απλών οικονοµικών συµφερόντων στην έννοια της περιουσίας.   
35 Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, υπόθεση van de Marle κ.λ.π., απόφαση της 
26.6.1986, Α αρ.101, παρ. 41.  
36 Ευρωπαϊκό ∆ικαστήριο ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, υπόθεση Tre Traktorer AB κατά Σουηδίας, 
απόφαση της 7.7.1989, Α αρ. 159, παρ. 3, όπου χαρακτηριστικά αναγνωρίστηκε ότι αποτελεί και 
εµπίπτει στην έννοια της περιουσίας η άδεια πώλησης ποτών σε εστιατόριο, δεδοµένου ότι τούτη 
ενσωµατώνει ένα οικονοµικό συµφέρον υπέρ του ιδιοκτήτη του εστιατορίου.  
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άγεται στη δικαστική της κρίση µέσα από µια τέτοια ερµηνευτική προσέγγιση του 

άρθρου 17 § 1 του Συντάγµατος, αποφεύγει πλήρως αυτό και επιλέγει να 

προκρίνει ως υπερνοµοθετικώς προστατευτέο έννοµο αγαθό την περιουσία εκ του 

συνδυασµού του άρθρου 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου Ε.Σ.∆.Α. και του άρθρου 

28  § 1 Συντάγµατος37.    

 

Τέλος, αξίζει να σηµειωθεί ότι η τάση της ελληνικής νοµολογίας για συσταλτική 

ερµηνεία της συνταγµατικής εγγύησης της ιδιοκτησίας, φαίνεται να επεκτείνεται 

όχι µόνο στα ενοχικά δικαιώµατα, αλλά και στα υπόλοιπα, πλην της κυριότητας 

εµπράγµατα δικαιώµατα38. 

 

Ωστόσο, και ανεξάρτητα από την προσήλωση της εθνικής νοµολογίας στην 

παρωχηµένη έννοια της ιδιοκτησίας, ως το δικαίωµα κυριότητας πάνω στα 

πράγµατα του Αστικού Κώδικα, όπως τούτη µόλις ανωτέρω εκτέθηκε, και παρά τις 

περί του αντιθέτου βάσιµα υποστηριζόµενες απόψεις των θεωρητικών της νοµικής 

επιστήµης, και ακόµα και αν ήθελε δογµατικά γίνει δεκτή η άποψη ότι το άρθρο 

17 § 1 Συντάγµατος δεν προστατεύει ούτε τα λοιπά εµπράγµατα δικαιώµατα 

(υποθήκη – προσηµείωση υποθήκης), ούτε τα ενοχικά δικαιώµατα (ως τούτα που 

διατηρεί ο επισπεύδων την κατάσχεση δανειστής), τότε σε κάθε περίπτωση τα 

δικαιώµατα αυτά σίγουρα απολαύουν της προστασίας που απορρέει εκ του άρθρου 

1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Σύµβασης ∆ικαιωµάτων 

του Ανθρώπου (Ε.Σ.∆.Α.), το οποίο σε συνδυασµό µε το άρθρο 28 § 1 του 

Συντάγµατος, χαίρει υπερνοµοθετικής ισχύος, ήτοι υπερισχύει πάσας άλλης 

διάταξης κοινού νόµου αντικείµενου σε αυτό39. Ενώ δε θα µπορούσε να µην 

υπολάβει τις ότι η οικονοµική ελευθερία, ως τούτη κατοχυρώνεται από το άρθρο 5 

§ 1 Συντάγµατος, ως ειδικότερη µορφή της ελεύθερης ανάπτυξης της 
                                                           

37 Χαρακτηριστική είναι η ΟλΑΠ 40/1998, ΤοΣ 1999, σελ. 103, όπου η Ολοµέλεια του Αρείου 
Πάγου διατυπώνει την παραδοχή πως στην έννοια της «περιουσίας» του Πρώτου Πρόσθετου 
Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Σύµβασης ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (Ε.Σ.∆.Α.) 
περιλαµβάνονται όχι µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα αλλά και όλα τα δικαιώµατα περιουσιακής 
φύσεως ακόµα και τα κεκτηµένα οικονοµικά συµφέροντα. Στο ίδιο πνεύµα έχουν κινηθεί και 
εφετειακές αποφάσεις: ΕφΑθ 8266/1998, Ελλ∆νη 2000, σελ. 151, ∆ιοικΕφΑθ 811/1999, ∆ι∆ικ 
2000, σελ. 1140, ΕφΑθ 2013/2000, ΝοΒ 2000, σελ. 1585.   
38 Χαρακτηριστικά ΣτΕ 13/1994 Ελλ∆νη 1994, σελ, 873, δια της οποίας έγινε δεκτό ότι, όταν νέα 
ρύθµιση σχετική µε τη σειρά των προνοµίων για την ικανοποίηση των δανειστών θίγει το 
εκπηγάζον από το δικαίωµα υποθήκης προνόµιο, δεν υπάρχει αντίθεση προς τη συνταγµατική 
προστασία της ιδιοκτησίας, διότι αυτή δεν εκτείνεται επί των ασφαλιζοµένων µε την υποθήκη 
απαιτήσεων.  
39 Πρβλ. Μητσόπουλος, «Η προστασία των περιουσιακών δικαιωµάτων», ΤοΣ 1987, σελ. 230 επ..  
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προσωπικότητας του ατόµου, δεν περιλαµβάνει και κάθε µορφή διαχειρίσεως της 

περιουσίας επί σκοπώ εξασφαλίσεως (υποθήκη – προσηµείωση) ή και επί σκοπώ 

ευθείας επιδίωξης της ικανοποίησης των απαιτήσεων (κατάσχεση).     

 

Ο θεσµός του Εθνικού Κτηµατολογίου, ως το σύστηµα κανόνων δικαίου που 

ρυθµίζει τα περί καταγραφής και δηµοσιότητας των εµπραγµάτων δικαιωµάτων 

επί των ακινήτων, αποτελεί την κατεξοχήν εξωτερική εκδήλωση του δικαιώµατος 

ελεύθερης διαχείρισης της περιουσίας του ατόµου, ως τούτη ανωτέρω εκτέθηκε.  

 

Η αρχική πρόβλεψη του νοµοθέτη ότι κάθε επόµενη της «πρώτης εγγραφής» 

µεταγενέστερη εγγραφή πρέπει να εδράζεται στην πρώτη (άρθρο 6 § 1), σε 

περίπτωση δε που η «πρώτη εγγραφή» τυγχάνει εσφαλµένη απαιτείται η έκδοση 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως (άρθρο 6 §§ 2 και 3) να προηγηθεί της τυχόν 

όποιας επόµενης εγγραφής, εισήγαγε σίγουρα έναν νοµοθετικό περιορισµό στην 

ευχέρεια άσκησης των εµπραγµάτων δικαιωµάτων. Προ της εκδόσεως 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως και διόρθωσης της «πρώτης εγγραφής», ο 

νοµοθέτης αποστερούσε πλήρως το δικαίωµα  µεταβολών (εκποιήσεις, 

επιβαρύνσεις, δεσµεύσεις της εξουσίας διαθέσεως) των υπαρκτών µεν, αλλ’ 

ωστόσο µη καταχωρηµένων στις «πρώτες εγγραφές» εµπραγµάτων δικαιωµάτων. 

Η µη έκδοση αµετάκλητης αποφάσεως διορθώσεως των «πρώτων εγγραφών» 

αποτελούσε κώλυµα σύστασης εµπράγµατης ασφάλειας απαιτήσεως επί ακινήτου 

(υποθήκη και προσηµείωση υποθήκης), αποτελούσε νοµικό κώλυµα επιδίωξης της 

ικανοποίησης απαίτησης µέσω αναγκαστικής εκποίησης της περιουσίας του 

οφειλέτης (κατάσχεση - πλειστηριασµός), καίτοι τα οικεία δικαιώµατα, εφ’ ων θα 

εδράζονταν οι περαιτέρω αυτές δεσµεύσεις ή επιβαρύνσεις, ήτοι η κυριότητα του 

προσώπου που επρόκειτο να επιβαρυνθεί ή να δεσµευθεί αναγκαστικώς, όχι µόνο 

είχε νοµίµως συσταθεί αλλά ήταν και πλήρως ενεργός.  

 

Αυτός ο περιορισµός που εισήχθη υπό το Ν. 2664/1998 στην αρχική του µορφή 

δεν καταργούσε τις διατάξεις ουσιαστικού δικαίου, ούτε αναιρούσε τα εµπράγµατα 

δικαιώµατα. Ωστόσο, η αναγκαστική αδρανοποίηση της άσκησης των 

εµπραγµάτων δικαιωµάτων για όσο χρόνο εκκρεµούσε η έκδοση αµετακλήτου 

δικαστικής αποφάσεως διορθώσεως των «πρώτων εγγραφών», προκειµένου η 

δηµόσια καταγραφή των εµπραγµάτων σχέσεων του ακινήτου στα κτηµατολογικά 
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βιβλία να συµφωνεί µε τις αληθείς υφιστάµενες επ’ αυτού έννοµες σχέσεις, 

δηµιουργούσε πρόσθετο εµπόδιο και µέγιστη επιβάρυνση στον τρόπο και στους 

όρους άσκησης των δικαιωµάτων αυτών, τα οποία, ως αναλυτικώς εκτέθηκε 

ανωτέρω, αποτελούν έκφανση τόσο του ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και 

της περιουσίας, όσο και της ελεύθερης ανάπτυξης της προσωπικότητας, ατοµικά 

δικαιώµατα.  

 

Απ’ όσα ανωτέρω µόλις εκτέθηκαν προκύπτει ευκρινώς ότι η αρχική επιλογή του 

κτηµατολογικού νοµοθέτη του Ν. 2664/1998 για αδρανοποίηση του δικαιώµατος 

της ιδιοκτησίας, είτε υπό την ειδικότερη έκφανση του δικαιώµατος της 

κυριότητας, είτε υπό τις λοιπές εκφάνσεις των περιορισµένων εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων και εν γένει εµπραγµάτων σχέσεων επί των ακινήτων, µέχρι τη 

διόρθωση των πρώτων εγγραφών δι’ αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, 

αποτελούσε µια τρόπον τινά de facto και άρα συνταγµατικώς µη ανεκτή 

απαλλοτρίωση: Το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας του άρθρου 17 του 

Συντάγµατος περιλαµβάνει την ελευθερία του προσώπου να διαθέτει εν ζωή ή 

αιτία θανάτου την ιδιοκτησία του40, γεγονός που σηµαίνει ότι οι αρχικές ρυθµίσεις 

του Ν. 2664/1998, δια των οποίων δεν επιτρεπόταν καµιά πράξη εκποίησης, 

επιβάρυνσης ή δέσµευσης της εξουσίας διαθέσεως δικαιωµάτων µη 

καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές, ήγειραν έντονα ζητήµατα αµφισβήτησης 

ως προς τη συνταγµατικότητά τους.   

 

 

ΙΙΙβ. Η αρχική ρύθµιση του Ν. 2664/1998 και η αρχή της αναλογικότητας.  

 

Στο εδ. δ’ του άρθρου 25 § 1 Συντάγµατος ρητώς ορίζεται ότι, οι τυχόν 

επιβαλλόµενοι από τον κοινό νοµοθέτη περιορισµοί στην άσκηση των ατοµικών 

δικαιωµάτων, κατόπιν επιφύλαξης υπέρ αυτού από το ίδιο το Σύνταγµα προς 

τούτο, πρέπει σε κάθε περίπτωση να σέβονται την αρχή της αναλογικότητας. 

 

                                                           
40 Πρβλ. ∆αγτόγλου «Συνταγµατικό ∆ίκαιο, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β’», σελ. 898, επίσης Γεωργιάδης 
«Εµπράγµατο ∆ίκαιο Ι», εκδ. Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα 1991, ανατύπωση 1995, σελ. 2.   
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Η αρχή της αναλογικότητας, καίτοι από παλαιότερα γινόταν νοµολογιακά41 δεκτή 

ως απορρέουσα από το Σύνταγµα, εντούτοις το πρώτον ρητώς ενσωµατώθηκε σε 

αυτό µε την αναθεώρησή του το 2001.   

 

Κατά περιεχόµενο, η αρχή της αναλογικότητας επιβάλλει στον κοινό νοµοθέτη τη 

διενέργεια ελέγχου προ της θεσπίσεως οποιουδήποτε περιορισµού στα ατοµικά 

δικαιώµατα. Στον αυτό δε έλεγχο θα προβεί και ο έλληνας δικαστής κατά τον 

παρεµπίπτοντα έλεγχο της συνταγµατικότητας των εφαρµοζοµένων κατά 

περίπτωση περιοριστικών των ατοµικών δικαιωµάτων διατάξεων.  

 

Κατά πρώτον, ο νοµοθέτης θα πρέπει να θεµελιώνει τον επιβαλλόµενο περιορισµό, 

ως επέµβασή του στο συνταγµατικώς προστατευόµενο ατοµικό δικαίωµα, σε 

ανταποκρινόµενες προς τα πράγµατα και έλλογες παραµέτρους δηµοσίου 

συµφέροντος, χωρίς να του επιτρέπεται να καταχρασθεί της νοµοθετικής εξουσίας 

για σκοπούς ξένους προς τη φύση του πράγµατος. Στη φάση αυτή δηλαδή 

ερευνητέος τυγχάνει ο δηλωµένος σκοπός του νόµου, όπως αυτός έχει διατυπωθεί 

στην αιτιολογική του έκθεση και στην συζήτηση στη Βουλή, ο οποίος δε θα πρέπει 

να αντίκειται στο Σύνταγµα. Ωστόσο, αυτό που υπονοείται εν προκειµένω κατ’ 

ουσίαν ουδέν άλλο αποτελεί παρά θεµελίωση του τεκµηρίου συνταγµατικότητας 

των νόµων, δεδοµένου ότι καταρχήν δεν ελέγχεται η κατάχρηση της νοµοθετικής 

εξουσίας από τα δικαστήρια42.   

 

Στη δεύτερη φάση του ελέγχου, θα πρέπει να αξιολογηθεί κατά πόσον το µέσον 

που χρησιµοποιεί ο νοµοθέτης είναι κατάλληλο και αναγκαίο για την επίτευξη του 

επιδιωκόµενου σκοπού. Ήδη προ της ευθείας συνταγµατικής κατοχύρωσης της 

αρχής της αναλογικότητας µε την αναθεώρηση του Συνάγµατος το 2001, τα 

ελληνικά δικαστήρια43 είχαν αναπτύξει πλήρεις θεωρητικές προσεγγίσεις 

                                                           
41 Ενδεικτικές είναι οι αποφάσεις ΣτΕ 21/1958, 1456/1966, 1961/1966, 202/1974, 58/1977, ΟλΣτΕ 
811/1977, ΟλΣτΕ 1340 και 1341/1982 και ΑΠ 782/1979, στις οποίες η αρχή της αναλογικότητας 
υπονοείται ως συνταγµατική αρχή, ενώ χαρακτηριστική είναι η απόφαση του ΣτΕ 2112/1984, ΤοΣ 
1985, σελ. 63 επ. όπου ευθέως πλέον διατυπώνεται η αρχή της αναλογικότητας ως συνταγµατική 
αρχή υπό την εξής διατύπωση: «Οι εκ µέρους του νοµοθέτου και της διοικήσεως επιβαλλόµενοι 
περιορισµοί εις την άσκησιν των ατοµικών δικαιωµάτων απαιτείται να είναι µόνον οι αναγκαίοι και 
να συνάπτονται προς τον υπό του νόµου επιδιωκόµενον σκοπόν».     
42 ΟλΣτΕ 3/1956, ΝοΒ 1956, σελ. 481-482, ΟλΣτΕ 1806/1983, ΤοΣ 1983, σελ. 483 επ., ΟλΣτΕ 
2152/1993, ΤοΣ 1994, σελ. 117 επ..  
43 Πρβλ. υποσηµείωση αρ. 41.  
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αναφορικά µε την καταλληλότητα του µέσου και ήταν εξοικειωµένα στον έλεγχο 

του κατά πόσο υπήρχε συνάφεια µέσων και σκοπού. ∆υσκολότερος παρίσταται ο 

έλεγχος ο συναρτώµενος µε την αναγκαιότητα του µέσου, καθώς δι’ αυτού 

εγκυµονούνται κίνδυνοι δικαστικής αποδοκιµασίας των νοµοθετικών επιλογών. Η 

νοµολογία44, προκειµένου να αποφύγει τον ανωτέρω σκόπελο, αντί της έρευνας 

της αναγκαιότητας, προβαίνει θα µπορούσε να πει κανείς σε αντίστροφο έλεγχο, 

ήτοι εξετάζει κατά πόσο ο περιορισµός υπερβαίνει το αναγκαίο µέτρο.    

 

Τέλος, σε κάθε δε περίπτωση θα πρέπει να ελέγχεται, ιδίως σε επίπεδο εφαρµογής 

πλέον του περιορισµού σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση, κατά πόσο δι’ αυτού 

παραβλάπτεται ή θίγεται η ουσία ή ο σκληρός πυρήνας του ατοµικού δικαιώµατος. 

Η αποδοχή του απαραβίαστου του πυρήνα των ατοµικών δικαιωµάτων παγίως 

γίνεται δεκτή τόσο από τη θεωρία45 όσο και από τα ελληνικά δικαστήρια46. Ο 

πυρήνας των συνταγµατικών δικαιωµάτων πρέπει να εκληφθεί µε την απόλυτη 

έννοια47, ήτοι ότι δεν µπορεί δια του νοµοθετικού περιορισµού να απολήγουµε σε 

πλήρη απαγόρευση της άσκησης του δικαιώµατος, ούτε ο περιορισµός να είναι 

απεριόριστος σε έκταση ή σε χρονική διάρκεια48.   

 

Τέλος, θα πρέπει να δεχθούµε ότι η µη προσβολή του πυρήνα του συνταγµατικού 

δικαιώµατος δεν καταλαµβάνει µόνο την αντικειµενική του διάσταση και την όλη 

λειτουργία του στον κοινωνικό και πολιτικό βίο της χώρας, αλλά θα πρέπει να 

καλύπτει και τις αξιώσεις καθενός συγκεκριµένου φορέα δικαιώµατος. 

 

Υπό το πρίσµα απάντων, λοιπόν, των ανωτέρω, η επιλογή του κτηµατολογικού 

νοµοθέτη να θέσει ως απαραίτητη προϋπόθεση για την άσκηση των δικαιωµάτων 

που δεν είχαν καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές την έκδοση αµετακλήτου 

δικαστικής αποφάσεως διορθωτικής τούτων, δεδοµένης της συνακόλουθης του 

γεγονότος αυτού αδυναµίας δηµοσιότητας των µεταγενεστέρων εγγραφών, εκ του 

λόγου ότι τούτες δε συνάδουν και δε συναρτώνται µε την πρώτη και µη εισέτι 
                                                           

44 ΣτΕ 1158/1988, ΤοΣ 1988, σελ. 521 επ., ΣτΕ 2959/1990, Ε∆∆ 1991, σελ. 608, ΣτΕ 392/1993, 
ΤοΣ 1994, σελ. 150, ΣτΕ 2195/1993, Αρµ 1994, σελ. 738. 
45 Πρβλ. Σβώλου/ Βλάχου «Το Σύνταγµα της Ελλάδας», τοµ. Α’, 1954, σελ. 95.  
46 ΑΠ 794/1976, ΤοΣ 1977, σελ. 173 επ., ΑΠ1241/1976, ΤοΣ 1976, σελ. 176 επ., ΑΠ 926/1979 
ΕΕΝ 1979, σελ. 737 επ., ΣτΕ 3621/1981, ΤοΣ 1982, σελ. 283 επ., ΣτΕ 2753/1988, ΤοΣ 1989, σελ. 
149 επ., ΣτΕ 2930/1989, ΤοΣ 1989, σελ. 478 επ., και πολλές άλλες.  
47 Πρβλ. Παντέλη, «Ζητήµατα συνταγµατικών επιφυλάξεων», 1984 σελ. 285.  
48 Πρβλ. Μάνεση «Ατοµικές Ελευθερίες», 1982, σελ. 77.  
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αµετάκλητα διορθωµένη εγγραφή, οδηγούσε ουσιαστικά σε απαγόρευση - 

περιορισµό ασκήσεως των δικαιωµάτων αυτών µέχρις εκδόσεως της αµετακλήτου 

αποφάσεως.  

 

Κατά την εξέταση λοιπόν του ανωτέρω περιορισµού υπό το πρίσµα της 

συνταγµατικής αρχής της αναλογικότητας καταλήγουµε στα εξής:  

 

Καταρχήν η εν θέµατι απαγόρευση – περιορισµός της εξουσίας ασκήσεως των µη 

καταχωρισθέντων εµπραγµάτων δικαιωµάτων πράγµατι ετέθη από τον 

κτηµατολογικό νοµοθέτη προκειµένου να ικανοποιηθεί το γενικότερο δηµόσιο 

συµφέρον: Η παροχή της µέγιστης δυνατής πίστης και ασφάλειας δικαίου κατά τις 

συναλλαγές, κατά τρόπον µάλιστα ώστε να µπορεί να δικαιολογηθεί µετέπειτα και 

το αµάχητο τεκµήριο ακρίβειας που οι πρώτες εγγραφές θα παράγουν για τις 

περιεχόµενες σε αυτές εµπράγµατες σχέσεις µετά την οριστικοποίησή τους. Είναι 

σαφές ότι ο κτηµατολογικός νοµοθέτης προέκρινε τη δηµόσια πίστη των πρώτων 

εγγραφών του Κτηµατολογίου ως ζήτηµα µείζονος δηµοσίου συµφέροντος, 

αξιολόγηση µάλιστα πράγµατι σηµαντική, δεδοµένου ότι πλέον είχε παραστεί 

αδήριτα η ανάγκη στους κόλπους της οικονοµικής ζωής της χώρας τα δηµόσια 

βιβλία για τα ακίνητα να µην δηµιουργούν µόνο τυπική δηµοσιότητα, αλλά και 

ουσιαστική δηµοσιότητα, και ο κάθε τρίτος συναλλασσόµενος να ενισχύεται στην 

πίστη του στα δηµόσια βιβλία και στην απορρέουσα εξ αυτών ασφάλειά του κατά 

τις συναλλαγές. 

 

Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης όµως, ως φαίνεται, στην αρχική σύλληψη του 

νόµου, προφανώς επηρεασµένος από την ανωτέρω κοινωνική ανάγκη και 

διαισθανόµενος αυτήν, έθεσε κατά τέτοιον τρόπο τη ρύθµιση, ώστε τούτη να 

κινείται σε µια γενική εκτίµησή της οριακά εντός των συνταγµατικών επιταγών, 

χωρίς να αποκλείεται ανάδειξη θεµάτων αντισυνταγµατικότητάς της κατά την 

κατά περίπτωση εφαρµογή της.  

 

Ειδικότερα, δε φαίνεται να ελέγχθηκε βάσιµα κατά πόσο η επιβαλλόµενη 

διαδικασία αναµονής στην άσκηση των εµπραγµάτων δικαιωµάτων που δεν έχουν 

καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές έως την έκδοση αµετακλήτου αποφάσεως 

διορθώσεώς τους αποτελεί το κατάλληλο και το αναγκαίο µέσο για τον 
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επιδιωκόµενο σκοπό, δηλ. τη δηµόσια πίστη και ασφάλεια εκ των πρώτων 

εγγραφών, πολύ δε περισσότερο δεν φαίνεται να απασχόλησε ιδιαίτερα το γεγονός, 

µήπως σε επίπεδο πλέον εφαρµογής της, τούτη ενδεχοµένως να παραβλάπτει και 

τον σκληρό πυρήνα των «εν αναµονή» ή «αδρανοποιηµένων» δικαιωµάτων.  

 

Σε µια πρώτη προσέγγιση καταρχήν, η προβλεφθείσα διαδικασία αναµονής του 

δικαιούχου του υπαρκτού µεν αλλά µη καταχωρισθέντος εµπραγµάτου 

δικαιώµατος έως της εκδόσεως αµετακλήτου αποφάσεως φαίνεται ότι τελεί σε 

συνάφεια και σε σχέση προσφορότητας µε τον επιδιωκόµενο σκοπό. Πράγµατι, ο 

αρχικώς εισαχθείς µηχανισµός θα επιτύγχανε απόλυτα τον επιδιωκόµενο σκοπό, 

ήτοι τη µέγιστη δυνατή ασφάλεια στις συναλλαγές και τη δηµόσια πίστη των 

πρώτων εγγραφών, γεγονός αδιαµφισβήτητο, δεδοµένου αφ’ ενός µεν του 

αµετάβλητου της πρώτης και µη οριστικοποιηµένης εγγραφής υπό αµφισβήτηση 

και αφ’ ετέρου του τελικού καθορισµού του οριστικού και αµαχήτου ακριβείας  

πλέον περιεχοµένου της µε την ad hoc µεσολάβηση της δικαστικής εξουσίας, όχι 

µόνο κατά τους δύο βαθµούς δικαιοδοσίας, αλλά και σε επίπεδο αναιρετικό.  

 

Ωστόσο, από πλευράς αναγκαιότητας αυτού του περιορισµού, ανακύπτουν εύλογα 

ερωτηµατικά, ιδία αν επιχειρήσει κανείς να ελέγξει ευθέως την αναγκαιότητα της 

επιβαλλόµενης διαδικασίας, και όχι αντιστρόφως κατά τον προσφιλή στα ελληνικά 

δικαστήρια τρόπο. Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης όµως, και ανεξαρτήτως του 

(αντιστρόφου κατά τα ανωτέρω) ελέγχου της αναγκαιότητας στον οποίο προβαίνει 

η δικαιοσύνη, είχε συνταγµατική υποχρέωση εκ του θεσµικού του ρόλου, προτού 

καταστρώσει έτσι την περιοριστική διάταξη, να προβεί ο ίδιος σε έναν ευθύ έλεγχο 

της αναγκαιότητας της διαδικασίας αναµονής ασκήσεως των µη καταχωρισθέντων 

εµπραγµάτων δικαιωµάτων µέχρις εκδόσεως αµετακλήτου αποφάσεως 

διορθώσεως των πρώτων εγγραφών. Στα πλαίσια λοιπόν αυτού του ελέγχου όφειλε 

όπως αναζητήσει άλλες λύσεις, άλλους περιορισµούς, ηπιότερους του επιλεγέντος 

τελικώς, οι οποίοι θα υπηρετούν παράλληλα και τον επιδιωκόµενο σκοπό. Τα 

ελληνικά δικαστήρια, που, ως προς το σκέλος της αναγκαιότητας περιορίζονται 

στον έλεγχο της µη υπέρβασης του αναγκαίου µέτρου, ίσως κατά την 

παρεµπίπτουσα αξιολόγηση της ρυθµίσεως να µην κατέληγαν σε 

αντισυνταγµατικότητα αυτής. Ωστόσο, η αναγκαιότητα του περιορισµού, ιδία σε 
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επίπεδο νοµοθέτησης, δεν αρκεί να διαπιστώνεται αρνητικά, αλλά απαιτείται 

θετικά να µην υπάρχει άλλη λύση, να µην υπάρχει εναλλακτική.  

 

Τέλος, αµφισβητούµενο παρίσταται και το ζήτηµα κατά πόσο  - στην αρχική της 

µορφή - η ρύθµιση του Ν. 2664/1998, αναφορικά µε την αναµονή ασκήσεως 

δικαιωµάτων που δεν έχουν καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές έως την έκδοση 

αµετακλήτου αποφάσεως διορθώσεώς τους, παραβλάπτει ή όχι τον σκληρό πυρήνα 

των δικαιωµάτων αυτών. Η ρύθµιση σίγουρα δεν απέληγε σε καθολική 

απαγόρευση των µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων, ενώ καταρχήν και το στάδιο 

της αναµονής έως την έκδοση αµετακλήτου αποφάσεως φαίνεται ότι εισάγει 

απαγορεύσεις στα θιγόµενα δικαιώµατα και εξουσίες χρονικά περιορισµένες και 

ουχί εκτεινόµενες στο διηνεκές. Ωστόσο, αν υπάρξει µια πιο πρακτική και 

κοινωνικοοικονοµική προσέγγιση αυτού του διαστήµατος «αδράνειας», εύκολα 

µπορεί να φανταστεί κανείς ότι ούτε οι ατοµικές αξιώσεις του φορέα των 

δικαιωµάτων µπορούσαν να εξυπηρετηθούν δια της προβλεποµένης αρχικώς 

διαδικασίας, αλλά και σε γενικότερο επίπεδο, καθηλώνονταν οι οικονοµικές 

συναλλαγές οι σχετιζόµενες µε ακίνητα προς εξυπηρέτηση της παραγωγής 

ασφάλειας και δηµόσιας πίστης εκ των πρώτων εγγραφών. Στην υποθετική και 

µόνο περίπτωση που το ήµισυ εκ των υφισταµένων εµπραγµάτων σχέσεων δεν είχε 

καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές ολόκληρη η οικονοµική ζωή της χώρας θα 

έπεφτε σε τέλµα: αδράνεια των µεταβιβάσεων, αδράνεια των αντιπαροχών, µη 

είσπραξη Φ.Μ.Α., αδράνεια στην είσπραξη επισφαλών απαιτήσεων µέσω 

εκτελέσεως της ακινήτου περιουσίας, κ.λ.π.. Και πέραν των µεµονωµένων δηλαδή 

περιπτώσεων εκάστου δικαιούχου εµπραγµάτου δικαιώµατος, η αναµονή που 

επιβλήθηκε από τον κτηµατολογικό νοµοθέτη στην άσκηση των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων µέχρις εκδόσεως αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, θα µπορούσε 

να έχει δραµατικές επιπτώσεις στην οικονοµική ζωή του κοινωνικού συνόλου και 

αυτού του ίδιου του Κράτους, απολήγοντας εν τέλει η δηµόσια πίστη και ασφάλεια 

των συναλλαγών να προκρίνεται ως περισσότερο αναγκαία από αυτές τις ίδιες τις 

συναλλαγές.           
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IV. Ratio Legis του άρθρου 7α 49.  

 

Ήδη από όλη την ανωτέρω προηγηθείσα ανάλυση κατέστη προφανές ότι η 

αναµονή και η εκ του νόµου επιβαλλόµενη «αδράνεια» των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων που δεν είχαν καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές µέχρις εκδόσεως 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2, 

δηµιουργούσε µείζονα ζητήµατα τόσο σε επίπεδο νοµικό, υπό την έννοια των 

ενστάσεων συνταγµατικότητας της ρυθµίσεως, ως τούτες ανωτέρω αναλύθηκαν, 

αλλά και σε επίπεδο αµιγώς πρακτικό, κοινωνικό και οικονοµικό, ως τούτο 

ανωτέρω αναφέρθηκε.  

 

Είναι σαφές ότι η νοµοθετική επιλογή της επιβράδυνσης ή της πρόσκαιρης 

αδρανοποίησης των εµπραγµάτων εννόµων σχέσεων, οι οποίες κατεξοχήν 

µετουσιώνουν πράξεις διαχείρισης της ατοµικής περιουσίας, διογκώνουν τον 

κύκλο εργασιών της εθνικής οικονοµίας και οδηγούν εν τέλει στη «ροή του 

χρήµατος», απαραίτητη για τη συντήρηση των κοινωνικών δοµών ενός σύγχρονου 

κράτους, επέτασσε άµεση λύση, άµεση διορθωτική νοµοθετική επέµβαση, ώστε 

τελικώς να διαµορφωθεί κατά τέτοιο τρόπο η νοµοθετική βούληση της προστασίας 

των συναλλαγών και της δηµόσιας πίστης των κτηµατολογικών στοιχείων, όχι 

µονάχα προς την κατεύθυνση της ενίσχυσης της αλήθειας των πρώτων εγγραφών, 

αλλά συνακόλουθα αυτής και στην κατεύθυνση της ταχύτητας στη διενέργειά 

τους. Η δηµόσια πίστη και η ασφάλεια των συναλλαγών δεν µπορούν να ιδωθούν 

αποκοµµένες από το συνυφασµένο µε αυτές στοιχείο των διαρκών µεταβολών.  

 

Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης, αντιλαµβανόµενος την ανωτέρω 

κοινωνικοοικονοµικοπολιτική αναγκαιότητα, δια της προσθήκης του άρθρου 7α µε 

τη νοµοθετική µεταβολή που εισήχθη µε το Ν. 3127/2003, αυτή τη σκοπιµότητα 

ήθελε να υπηρετήσει: Ήτοι τη συνέχιση των εµπραγµάτων συναλλαγών και τη µη 

αδρανοποίηση των εµπραγµάτων δικαιωµάτων.  

 

Επεδίωξε δηλαδή ο κτηµατολογικός νοµοθέτης, χωρίς να αποµακρυνθεί από τη 

βασική του επιλογή ως προς τον τρόπο οριστικοποίησης των πρώτων εγγραφών 

                                                           
49 Πρβλ. Εισηγητική Έκθεση Ν. 3127/2003.  
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(πάροδος απράκτου της αποσβεστικής προθεσµίας διορθώσεως ή έκδοση 

αµετακλήτου αποφάσεως), να θεσπίσει διατάξεις που θα αποτρέπουν την 

αδρανοποίηση των µη καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές δικαιωµάτων στο 

µεσοδιάστηµα και θα καθιστούν εφικτή την άσκηση απάντων των εξουσιών που 

απορρέουν από αυτά. Υπό αυτό το πνεύµα λοιπόν έδωσε δια της νοµοθετικής 

µεταβολής του Ν. 3127/2003 τη δυνατότητα άσκησης των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων και των απορρεόντων από αυτά εξουσιών και προ της εκδόσεως 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, πάντοτε όµως υπό την επιφύλαξη της 

εκδόσεώς της.  

 

Με το νέο άρθρο 7α Ν. 2664/1998 ο κτηµατολογικός νοµοθέτης θέλησε να 

ρυθµίσει τον τρόπο µε τον οποίο θα ασκούνται τα εµπράγµατα δικαιώµατα και οι 

απορρέουσες από αυτά εξουσίες για το µεσοδιάστηµα από την πρώτη εγγραφή, 

στην οποία τούτα δεν έχουν περιληφθεί, µέχρι την οριστικοποίησή της, θέτοντας 

πάντοτε ως προϋπόθεση την έκδοση αµετάκλητης δικαστικής απόφασης. Με αυτό 

λοιπόν το κριτήριο και µε το λεπτοµερή τρόπο που εκτίθεται στο άρθρο 7α του Ν. 

2664/1998, ο δικαιούχος εµπραγµάτου δικαιώµατος, µπορεί να ασκήσει τούτο και 

άπασες τις από αυτό απορρέουσες εξουσίες, παρά το γεγονός ότι δεν έχει 

περιληφθεί στις πρώτες εγγραφές, υπό την απαραίτητη όµως προϋπόθεση της 

εγέρσεως αγωγής κατά τους ορισµούς του άρθρου 6 § 2. Μετά λοιπόν την άσκηση 

των ενδίκων βοηθηµάτων που προβλέπονται στο άρθρο 6, το οποίο οµοίως εδέχθη 

πλείονες τροποποιήσεις εκ του Ν. 3127/2003 προς αυτή την ίδια κατεύθυνση, ήτοι 

µετά την έγερση της αγωγής διόρθωσης κατ’ άρθρο 6 § 2 της αµφισβητούµενης 

πρώτης εγγραφής, είναι δυνατή η καταχώριση στα κτηµατολογικά βιβλία απάντων 

των πράξεων που συναρτώνται άρρηκτα, όχι πλέον µε την αµφισβητούµενη πρώτη 

εγγραφή, η οποία έχει τεθεί υπό δικαστική διόρθωση, αλλά µε την περιεχόµενη σε 

αυτή καθ’ εαυτή την αγωγή διόρθωσης νοµική πληροφορία.  

 

Οι µεταγενέστερες της αγωγής του άρθρου 6 § 2 πράξεις καταχωρούνται στα 

κτηµατολογικά φύλλα του κάθε ακινήτου ως «προσωρινές εγγραφές» ή ως 

«εγγραφές υπό αίρεση», οι οποίες, εφόσον ευδοκιµήσει το ασκηθέν ένδικο 

βοήθηµα, θα καταστούν αναδροµικώς «επιγενόµενες εγγραφές». Ενώ, σε 

περίπτωση απόρριψης του ασκηθέντος ενδίκου βοηθήµατος της διορθώσεως της 

πρώτης εγγραφής κατ’ άρθρο 6 § 2, οι πράξεις που εδράζονται κατά περιεχόµενο 
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και τελούν σε λογική και νοµική ακολουθία µε αυτήν θα λογισθούν αναδροµικώς 

ως µηδέποτε γενόµενες, λόγω ακριβώς της αναντιστοιχίας τους µε την πρώτη 

εγγραφή που τελικώς δε διορθώθηκε. Ο νοµοθέτης δηλαδή δια της προσθήκης του 

άρθρου 7α υπολαµβάνει το αίτηµα της διορθώσεως της πρώτης εγγραφής, ως 

οιονεί πρώτη εγγραφή, εφ’ ης δύνανται νόµιµα να εδράζονται άπασες οι επόµενες 

εγγραφές, µε την έκδοση δε αµετακλήτου αποφάσεως επ’ αυτού, κατά το χρόνο 

που τούτη θα λάβει χώρα, θα κριθεί τελικώς και θα επέλθει η έννοµη συνέπεια 

τούτων.   
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Β’   Μ Ε Ρ Ο Σ 

Π Ρ Α Κ Τ Ι Κ Η   Ε Π Ι Σ Κ Ο Π Η Σ Η  

ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 7α Ν. 2664/1998  

 
ΕΙ∆ΙΚΟΤΕΡΑ Η ΥΠΟΘΗΚΗ, Η ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ & Η 

ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ - ΠΕΡΙΠΤΩΣΙΟΛΟΓΙΑ 

 

Ι. Γενική θεώρηση της ρύθµισης 

 

Σε περίπτωση ανακριβούς πρώτης εγγραφής η διαδικασία που πρέπει να 

ακολουθήσει ο έχων έννοµο συµφέρον προς τούτο, ορίζεται στα άρθρα 6 & 7 του 

Ν. 2664/1998, όπως τροποποιήθηκε και ισχύει σήµερα. Μέχρι την 

οριστικοποίηση, όµως, των ανακριβών πρώτων εγγραφών ανακύπτουν διάφορα 

νοµικά προβλήµατα, ιδία για τον τρίτο δανειστή, τα οποία ο νοµοθέτης 

συστηµατικά και περιπτωσιολογικά επιχειρεί να επιλύσει µε τη θέσπιση του 

άρθρου 7α του ως άνω νόµου.  

 

Σκοπός της εισαγωγής της συγκεκριµένης διάταξης, όπως προκύπτει και από την 

εισηγητική έκθεση του Ν. 3127/2003, υπήρξε η ρύθµιση της άσκησης των 

εξουσιών που πηγάζουν από τα µη καταχωρισθέντα στις πρώτες εγγραφές, αλλά 

ενδεχοµένως υπαρκτά δικαιώµατα στο µεσοδιάστηµα µεταξύ ενάρξεως και 

λειτουργίας του κτηµατολογίου και διορθώσεως της πρώτης εγγραφής µε 

αµετάκλητη δικαστική απόφαση50, ως άλλωστε εκτενώς τούτο αναλύθηκε 

ανωτέρω. Με το νέο άρθρο 7α, καθίσταται σαφές ότι ο κτηµατολογικός νοµοθέτης 

αντιµετωπίζει πλέον τα µη καταχωρισθέντα στις πρώτες και µη οριστικοποιηµένες 

εγγραφές ως επί της ουσίας νοµίµως υφιστάµενα, αφού µεταβιβάζονται, 

επιβαρύνονται και δεσµεύονται, όπως άλλωστε συµβαίνει και µε τα 

καταχωρισθέντα στις πρώτες και µη οριστικοποιηµένες εγγραφές. 

 

 

 

 
                                                           

50 Πρβλ. Εισηγητική Έκθεση Ν. 3127/2003 
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Ια. Μεταβίβαση µη καταχωρισθείσας στις πρώτες εγγραφές κυριότητας – Η 

ρύθµιση της περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α. 

 

 

Κατ’ αρχήν, πρέπει να αναφερθεί ότι ο νοµοθέτης ορίζει στην περίπτωση α’ της § 

1 του άρθρου 7α ότι τα µη καταχωρισθέντα στις πρώτες εγγραφές δικαιώµατα 

µεταβιβάζονται και επιβαρύνονται σύµφωνα µε τις οικείες γι’ αυτά διατάξεις του 

ουσιαστικού δικαίου, ήτοι µε την τήρηση όλων των προβλεποµένων 

προϋποθέσεων, εξαιρώντας όµως για αυτές τις περιπτώσεις των δικαιωµάτων την 

προϋπόθεση της τήρησης της τυχόν προβλεπόµενης στις διατάξεις αυτές 

υποχρέωσης της εγγραφής της σχετικής πράξης στα κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου.  

 

Πρώτη, λοιπόν, ρυθµιζόµενη περίπτωση, δε θα µπορούσε παρά να είναι η παροχή 

της δυνατότητας µεταβίβασης της µη καταχωρισθείσας στα κτηµατολογικά φύλλα 

κυριότητας. Όπως προκύπτει από τις ρυθµίσεις των εδαφίων α’ και β’ της 

περίπτωσης α’ της § 1 του άρθρου 7α, καθίσταται πλέον δυνατή η µεταβίβαση της 

κυριότητας από τον – µη εµφαινόµενο στις πρώτες εγγραφές των κτηµατολογικών 

βιβλίων αλλά – αληθή κύριο του ακινήτου, εφόσον είτε αυτός είτε ο εξ αυτού 

αποκτών την κυριότητα ασκήσουν την αγωγή του άρθρου 6 § 2, ήτοι προ της 

εκδόσεως της αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως που θα διατάσσει την 

καταχώριση του µεταβιβάζοντος ως κυρίου του ακινήτου και ταυτόχρονα θα 

οριστικοποιεί την πρώτη αυτή εγγραφή (άρθρο 7 § 3).  

 

Σύµφωνα µε τη διάταξη του άρθρου 1033 ΑΚ για τη µεταβίβαση κυριότητας 

ακινήτου απαιτούνται α) η ιδιότητα του µεταβιβάζοντος ως κυρίου του προς 

µεταβίβαση ακινήτου, β) συµφωνία µεταξύ του µεταβιβάζοντος-κυρίου και του 

αποκτώντος για τη µεταβίβαση του ακινήτου επί τη βάσει κάποιας νόµιµης αιτίας, 

γ) η τήρηση συµβολαιογραφικού τύπου για τη µεταβιβαστική δικαιοπραξία και δ) 

η τήρηση διατυπώσεων δηµοσιότητας51 για τη µεταβιβαστική δικαιοπραξία. Η 

τήρηση των διατυπώσεων δηµοσιότητας σε περιβάλλον Υποθηκοφυλακείου 

εξυπηρετείται µέσω της µεταγραφής του µεταβιβαστικού συµβολαίου κατά τα 

                                                           
51 Για τις προϋποθέσεις µεταβίβασης κυριότητας κατ’ ΑΚ 1033 πρβλ. Γεωργιάδης «Εµπράγµατο 
∆ίκαιο», τόµος Ι, σελ. 392 επ..   
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άρθρα 1192, 1193 και 1198 του Αστικού Κώδικα, ενώ σε περιβάλλον 

Κτηµατολογίου, ως προκύπτει εκ του άρθρου 12 §§1 και 3 του Ν. 2664/1998, 

εξυπηρετείται µέσω της καταχώρισης του µεταβιβαστικού συµβολαίου στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. Κατά την κρατούσα δε στη θεωρία άποψη52, 

η µεταγραφή στα βιβλία µεταγραφών ή η καταχώριση στα κτηµατολογικά φύλλα, 

ανάλογα µε το αν το ακίνητο εµπίπτει σε περιβάλλον Υποθηκοφυλακείου ή 

Κτηµατολογίου, της µεταβιβαστικής δικαιοπραξίας, δεν αποτελεί προϋπόθεση του 

κύρους της, αλλά όρο του ενεργού της. «Όρος του ενεργού» είναι κάθε γεγονός που 

πρέπει να συντρέξει µετά την έγκυρη κατάρτιση µιας δικαιοπραξίας, προκειµένου 

τούτη να επιφέρει το προσδοκώµενο έννοµο αποτέλεσµα, ήτοι εν προκειµένω τη 

µετάθεση της κυριότητας από τον µεταβιβάζοντα στον αποκτώντα και µάλιστα µε 

erga omnes ισχύ.    

    

Στην περίπτωση λοιπόν της µη καταχωρισθείσας στα κτηµατολογικά φύλλα του 

ακινήτου κυριότητας, η τυχόν µεταβίβασή της θα λάβει χώρα µε τήρηση απάντων 

των λοιπών διατυπώσεων του νόµου, πλην αυτής της καταχώρισης στα 

κτηµατολογικά φύλλα του ακινήτου του µεταβιβαστικού συµβολαίου. 

Προκειµένου ωστόσο να εξυπηρετηθούν οι ανάγκες δηµοσιότητας της οικείας 

πράξης που επιβάλλεται εκ της βασικής αρχής του κτηµατολογίου για την 

ασφάλεια των συναλλαγών, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης προβλέπει είτε ότι ο 

µεταβιβάζων τη µη καταχωρισθείσα κυριότητα θα έχει ασκήσει την αγωγή του 

άρθρου 6 § 2 για την αναγνώριση του δικαιώµατός του και τη διόρθωση των 

πρώτων εγγραφών, επί σκοπώ να εγγραφεί ο ίδιος κύριος του µεταβιβαζοµένου 

ακινήτου κατά το χρόνο των πρώτων εγγραφών, ήτοι της έναρξης του 

Κτηµατολογίου, είτε ο αποκτών τη µη καταχωρισθείσα κυριότητα, ως προδήλως 

έχων έννοµο προς τούτο συµφέρον, θα προβεί στην άσκηση της αγωγής του 

άρθρου 6 § 2, εφόσον αυτή δεν έχει ασκηθεί από το µεταβιβάζοντα, µε αίτηµα 

αυτής την αναγνώριση του δικαιοπαρόχου του ως κυρίου του µεταβιβασθέντος σε 

αυτόν ακινήτου κατά το χρόνο των πρώτων εγγραφών.  

 

Εφόσον η αγωγή του άρθρου 6 § 2 δεν έχει ασκηθεί από το µεταβιβάζοντα την 

κυριότητα, αλλά τούτη ασκείται εκ µέρους του αποκτώντος, είναι σαφές ότι δια 

                                                           
52 Πρβλ. Γεωργιάδης «Γενικές Αρχές Αστικού ∆ικαίου», σελ. 333 επ..  
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της εγγραφής της αγωγής αυτής στα κτηµατολογικά βιβλία, θα εξυπηρετηθούν 

πλήρως οι ανάγκες της δηµοσιότητας αναφορικά µε το δικαίωµα της κυριότητας 

επί του επίµαχου ακινήτου, δεδοµένου ότι από αυτό καθ’ εαυτό το δικόγραφο της 

αγωγής ευκρινώς θα προκύπτουν α) ότι αµφισβητείται η ακρίβεια της πρώτης 

εγγραφής, β) ότι αληθής κύριος φέρεται ο δικαιοπάροχος του ενάγοντος και γ) ότι 

ο ενάγων τυγχάνει διάδοχος (ειδικός ή καθολικός) του προσώπου που έπρεπε να 

έχει καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές ως κύριος του ακινήτου.  

 

Εφόσον όµως προ της µεταβίβασης της µη καταχωρισθείσας κυριότητας, ο µη 

εµφαινόµενος στις πρώτες εγγραφές κύριος έχει ασκήσει ήδη την αγωγή του 

άρθρου 6 § 2, τότε για την έγκυρη κατάρτιση της µεταβιβαστικής δικαιοπραξίας 

δεν απαιτείται και η εκ µέρους του αποκτώντος άσκηση της αυτής αγωγής, ως 

τούτο προδήλως προκύπτει εκ του γράµµατος της ίδιας της διάταξης. Ωστόσο, σε 

µια τέτοια περίπτωση όπου ο µεταβιβάζων θα έχει ασκήσει την αγωγή του άρθρου 

6 § 2 και ακολούθως εγκύρως θα µεταβιβάσει την κυριότητα, χωρίς όµως το 

µεταβιβαστικό συµβόλαιο να απαιτείται να καταχωρηθεί στα κτηµατολογικά 

βιβλία, είναι σαφές ότι δηµιουργείται πρόβληµα ως προς τη γενόµενη µεταβίβαση, 

δεδοµένου ότι αφ’ ενός µεν η µεταβιβαστική δικαιοπραξία εγκύρως θα έχει 

καταρτιστεί και θα παράγει πλήρως τα έννοµα αποτελέσµατά της έναντι παντός 

χωρίς να απαιτούνται οι διατυπώσεις δηµοσιότητας, αφ’ ετέρου όµως οι τρίτοι δεν 

θα µπορούν να λάβουν γνώση της γενόµενης µεταβίβασης ακριβώς εξαιτίας του 

ότι σε µια τέτοια περίπτωση δεν προβλέπεται ρητά εκ του γράµµατος του νόµου 

κάποια άλλη µορφή δηµοσιότητας.  

 

Στο συγκεκριµένο θέµα εκ του συνδυασµού των εδ’ α’ και β’ της περ. α’ της § 1 

του άρθρου 7α προκύπτει ότι υφίσταται νοµοθετικό κενό53, δεδοµένου ότι ο 

κτηµατολογικός νοµοθέτης δεν προέβλεψε την τήρηση διατυπώσεων 

δηµοσιότητας για την περίπτωση που η αγωγή του άρθρου 6 § 2 έχει ήδη ασκηθεί 

από το µεταβιβάζοντα. Η διαπίστωση της ύπαρξης του ανωτέρω νοµοθετικού 

κενού εξάγεται τόσο από την τελολογική όσο και από τη συστηµατική 

ερµηνευτική προσέγγιση των ανωτέρω διατάξεων. Και τούτο διότι, σκοπός του 
                                                           

53 Για τον ορισµό του κενού ως ρύθµισης που ελλείπει ενώ θα έπρεπε µε βάση τις αξιολογήσεις που 
απορρέουν από την έννοµη τάξη να υφίστατο πρβλ. ∆ωρής «Σκέψεις για τη διαπίστωση και 
πλήρωση των κενών στο δίκαιο» (µε αφορµή τις ΟλΑΠ 20/2000 και ΑΠ 899/2001), ΧρΙ∆ Γ/2003, 
σελς. 577 επ..  
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συστήµατος του Κτηµατολογίου είναι η εξασφάλιση της εµπιστοσύνης των 

καλόπιστων συναλλασσοµένων αναφορικά µε την αλήθεια των εγγραφών του 

κτηµατολογικού βιβλίου, ήτοι η επίτευξη µέσω του θεσµού του κτηµατολογίου 

τόσο της τυπικής όσο και της ουσιαστικής δηµοσιότητας των οικείων εγγραφών54. 

Ιδία η εξασφάλιση της ουσιαστικής δηµοσιότητας υπήρξε ο λόγος µετάβασης από 

το σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών στο σύστηµα του Κτηµατολογίου, 

δεδοµένου ότι το πρώτο, καίτοι εξασφάλιζε την τυπική δηµοσιότητα, εντούτοις 

παρίστατο ατελές στην ικανοποίηση της ουσιαστικής τοιαύτης55. Πέραν όµως 

τούτου και εκ της συστηµατικής προσέγγισης του Ν. 2664/1998, που στο σύνολό 

του διατρέχεται από τη βασική επιδίωξη επίτευξης ουσιαστικής δηµοσιότητας των 

εµπραγµάτων σχέσεων επί των ακινήτων, η παράλειψη του κτηµατολογικού 

νοµοθέτη να θέσει προϋπόθεση δηµοσιότητας για την εν θέµατι περίπτωση, 

αντιφάσκει σε αυτήν την ίδια τη φύση των εµπραγµάτων δικαιωµάτων ως 

απολύτων, ήτοι ενεργούντων έναντι παντός, γι’ αυτό άλλωστε ανέκαθεν 

προβλεπόταν εκ της εννόµου τάξεως η τήρηση δηµοσιότητας56 ως προς αυτά, ώστε 

οι τρίτοι, υποχρεούµενοι στο σεβασµό της άµεσης και απόλυτης εξουσίας που 

προσπορίζουν τα εµπράγµατα δικαιώµατα στο δικαιούχο τους, να µπορούν να 

γνωρίζουν ποια είναι τούτα, υπέρ ποίου υφίστανται.  

 

Η πλήρωση του ανωτέρω νοµοθετικού κενού για το ποια και τι είδους 

δηµοσιότητα θα πρέπει να λάβει το µεταβιβαστικό της κυριότητας συµβόλαιο σε 

περίπτωση που ο µεταβιβάζων έχει ήδη ασκήσει την αγωγή του άρθρου 6 § 2, και 

ως εκ τούτου παρέλκει η άσκησή της εκ του αποκτώντος, έρχεται να καλυφθεί µε 

τη µέθοδο της αναλογίας. Θα πρέπει δηλαδή να εφαρµοσθεί αναλογικά διάταξη 

που να προβλέπει την τήρηση διατυπώσεων δηµοσιότητας σε περίπτωση 

µεταβιβάσεως και εν γένει διαθέσεως µη καταχωρισθείσας στις πρώτες εγγραφές 

κυριότητας. Τέτοια δυνάµενη να τύχει αναλογικής εφαρµογής διάταξη θέτει ο ν. 

2664/1998 στο εδ. ε’ της περ. α της § 1 του άρθρου 7α, όπου προβλέπεται ότι στην 

περίπτωση της περαιτέρω (δεύτερης και κάθε επόµενης) µεταβίβασης της µη 
                                                           

54 Σχετικά µε την αρχή της διασφάλισης της δηµόσιας πίστης, ως αρχής διέπουσας το 
Κτηµατολόγιο, πρβλ. Εισηγητική Έκθεση ν. 2664/1998, παρ. Α 16, υπό του άρθρου 2 και υπό του 
άρθρου 13.  
55 Πρβλ. Γεωργιάδης «Εµπράγµατο ∆ίκαιο», Τόµος Ι, σελ. 23 επ., επίσης Σταθόπουλος σε ΑΚ 
Γεωργιάδη – Σταθόπουλου, Εισαγωγικές Παρατηρήσεις στα άρθρα 1192-1208, αριθµ. 6, επίσης 
∆ωρής «Εισήγηση Εθνικό Κτηµατολόγιο – Νοµικά Ζητήµατα», Αρµεν. 1995, σελ. 1565 επ..   
56 Για την αρχή της δηµοσιότητας των εµπραγµάτων δικαιωµάτων πρβλ. Γεωργιάδης 
«Εµπράγµατο ∆ίκαιο», Τόµος Ι, σελ. 20 επ..  
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καταχωρισθείσας κυριότητας, τούτη καταχωρίζεται στο κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου ως σηµείωση. Με τον παραπεµπτικό κανόνα57 του εδ. ε’ ρυθµίζονται τα 

της δηµοσιότητας της µεταβίβασης στην περίπτωση που η µη καταχωρισθείσα και 

µεταβιβασθείσα το πρώτον κατά τους ορισµούς των δύο πρώτων εδαφίων της περ. 

α’ της § 1 του άρθρου 7α κυριότητα µεταβιβάζεται περαιτέρω (για δεύτερη και 

κάθε επόµενη φορά), ήτοι σε χρόνο που η αγωγή διόρθωσης του άρθρου 6 § 2 έχει 

ήδη ασκηθεί κατά την πρώτη µεταβίβαση (είτε εκ του µεταβιβάζοντος είτε εκ του 

αποκτώντος). Σε αυτήν την περίπτωση, η άσκηση και πάλι της αγωγής του άρθρου 

6 § 2 για τη διόρθωση της πρώτης εγγραφής παρέλκει, δεδοµένου ότι ήδη 

υφίσταται τέτοιου περιεχοµένου αγωγή, αρκούσας να καλύψει τις ανάγκες 

δηµοσιότητας της σχετικής σηµείωσης της περαιτέρω µεταβίβασης στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου.  

 

Παρατηρούµε δηλαδή ότι σε αναπλήρωση της καταχώρισης στα κτηµατολογικά 

βιβλία του µεταβιβαστικού συµβολαίου, ήτοι προς ικανοποίηση της δηµοσιότητας 

της µεταβίβασης της µη καταχωρισθείσας κυριότητας, εφόσον ο µεταβιβάζων έχει 

ασκήσει την αγωγή του άρθρου 6 § 2, απαιτείται εκ της κατά τα ανωτέρω 

αναλογικής εφαρµογής του εδ. ε’ να καταχωρισθεί στο κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου σχετική της γενόµενης µεταβίβασης σηµείωση, εφόσον δε ο αποκτών 

ασκεί την αγωγή του άρθρου 6 § 2, η δηµοσιότητα ικανοποιείται εκ της εγγραφής 

της αγωγής του άρθρου 6 § 2 στα κτηµατολογικά βιβλία.  

 

Ιβ. Επιβάρυνση µη καταχωρισθείσας στις πρώτες εγγραφές κυριότητας – 

Σύσταση Προσωπικών και Πραγµατικών ∆ουλειών – Η ρύθµιση της περ. α’ 

της § 1 του άρθρου 7α.   

 

Τα ανωτέρω αναφερόµενα σχετικά µε τη µεταβίβαση της µη καταχωρισθείσας 

κυριότητας ισχύουν mutatis mutandis και για την επιβάρυνσή της µε σύσταση 

δουλείας, δεδοµένου ότι στην περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α ο νοµοθέτης από 

κοινού ρυθµίζει τόσο της µεταβίβαση όσο και την επιβάρυνση της µη 

καταχωρισθείσας κυριότητας. Πρόκειται για την περίπτωση που συστήνεται το 

                                                           
57 Πρβλ. ∆ωρής «Εισαγωγή στο Αστικό ∆ίκαιο», εγχειρίδιο, τεύχος Α’ σελ. 146 επ., όπου δίδεται 
η έννοια των παραπεµπτικών κανόνων. 
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περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα της δουλείας58, είτε προσωπικής59 είτε 

πραγµατικής60, επιβαρύνοντας δικαίωµα κυριότητας που δεν έχει καταχωρισθεί 

στις πρώτες εγγραφές. Σε αυτήν την περίπτωση και πάλι για τη σύσταση της 

δουλείας δεν απαιτείται η προϋπόθεση της εγγραφής της πράξης σύστασης της 

δουλείας στο κτηµατολογικό φύλλο ως διατύπωση δηµοσιότητας, τίθεται όµως ως 

απαραίτητη προϋπόθεση η άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2. Την αγωγή αυτή 

την ασκεί είτε ο µη καταχωρηµένος στις πρώτες εγγραφές κύριος, του οποίου το 

δικαίωµα επιβαρύνεται µε τη σύσταση του περιορισµένου εµπραγµάτου 

δικαιώµατος της δουλείας, προ ή και µετά της συµβολαιογραφικής συστάσεως του 

περιορισµένου εµπραγµάτου δικαιώµατος, είτε ο αποκτών το περιορισµένο 

εµπράγµατο δικαίωµα, µετά την συµβολαιογραφική του σύσταση, είτε και οι δύο 

από κοινού. Επίσης, ως ρητώς ορίζεται στο εδ. δ’ της περ. α’ της § 1 του άρθρου 

7α, η ως άνω αγωγή του άρθρου 6 § 2 απαιτείται να καταχωρισθεί στα 

κτηµατολογικά φύλλα του ακινήτου, αναδεικνυόµενη έτσι και πάλι η βασική 

επιλογή του κτηµατολογικού νοµοθέτη σχετικά µε την αναπλήρωση της 

δηµοσιότητας της συστατικής του περιορισµένου εµπραγµάτου δικαιώµατος 

πράξης µέσω δηµοσιότητας που θα επιτευχθεί εκ της εγγραφής της αγωγής 

διόρθωσης του άρθρου 6 § 2 στα κτηµατολογικά φύλλα.  

 

Η επιχειρούµενη από τον κτηµατολογικό νοµοθέτη αναπλήρωση δηµοσιότητας 

µέσω της εγγραφής στα κτηµατολογικά βιβλία της αγωγής του άρθρου 6 § 2 

προφανώς και εξυπηρετείται στις περιπτώσεις όπου την ανωτέρω αγωγή ασκούν 

                                                           
58 ∆εδοµένης της ειδικής ρύθµισης των περ. β’ και γ’ της παρ. 1 του άρθρου 7α Ν. 2664/1998 για 
την περίπτωση της υποθήκης και της προσηµείωσης υποθήκης αλλά και των λοιπών εµπραγµάτων 
βαρών και δεσµεύσεων της εξουσίας διαθέσεως του ακινήτου (κατασχέσεις, διεκδικήσεις, κ.λ.π.), η 
αναφορά στην περ. α’ της παρ. 1 του άρθρου 7α σε «σύσταση περιορισµένου εµπράγµατου 
δικαιώµατος» επί µη καταχωρηµένου στις πρώτες εγγραφές δικαιώµατος καταλαµβάνει µονάχα τη 
σύσταση πραγµατικών και προσωπικών δουλειών, κατά την πάγια αρχή ότι ο ειδικότερος νόµος 
υπερισχύει του γενικότερου.   
59 Προσωπικές δουλείες είναι περιορισµοί των απορρεόντων από την κυριότητα εξουσιών επί ενός 
ακινήτου υπέρ τρίτου προσώπου, οι οποίες συνδέονται άρρηκτα µε το πρόσωπο του ωφελούµενου 
τρίτου. Προσωπική δουλεία είναι η επικαρπία (ΑΚ 1142), η οίκηση (ΑΚ 1183) και οι περιορισµένες 
προσωπικές δουλείες (ΑΚ 1188).   
60 Πραγµατική δουλεία κατ’ ΑΚ 1118 πραγµατική δουλεία είναι η απόκτηση εµπραγµάτου 
δικαιώµατος επί ακινήτου υπέρ του εκάστοτε κυρίου άλλου ακινήτου, εκ της οποίας παρέχεται 
κάποια ωφέλεια, αφού κατ’ ΑΚ 1119 µε τη σύσταση πραγµατικής δουλείας ο κύριος του 
δουλεύοντος ακινήτου φέρει το βάρος να ανέχεται κάποια χρησιµοποίηση του ακινήτου του από 
τον κύριο του δεσπόζοντος ακινήτου, ή να παραλείπει κάποιες πράξεις επί του ακινήτου του, τις 
οποίες εφόσον δεν υπήρχε η δουλεία, θα µπορούσε ακώλυτα να πραγµατοποιεί ως κύριος. 
Χαρακτηριστική περίπτωση πραγµατικής δουλείας είναι η δουλεία διόδου.  
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είτε µόνο ο αποκτών το περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα, είτε από κοινού ο µη 

εµφαινόµενος στις πρώτες εγγραφές κύριος του ακινήτου και ο αποκτών το 

περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα. Και στις δύο αυτές περιπτώσεις µέσω του 

δικογράφου της αγωγής του άρθρου 6 § 2 θα προκύπτει τόσο η αµφισβήτηση της 

πρώτης εγγραφής και η επικαλούµενη ιδιότητα του βαρυνόµενου ως κυρίου του 

ακινήτου όσο και η υπέρ του αποκτώντος το περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα 

επιβάρυνση της µη καταχωρισθείσας στις πρώτες εγγραφές κυριότητας. Ωστόσο, 

δεν ισχύει το ίδιο, ήτοι δεν ικανοποιείται η ανάγκη δηµοσιότητας της σύστασης 

του περιορισµένου εµπραγµάτου δικαιώµατος, στις περιπτώσεις όπου την αγωγή 

του άρθρου 6 § 2 ασκεί µόνος του ο µη καταχωρηµένος στα κτηµατολογικά βιβλία 

κύριος του ακινήτου, δεδοµένου ότι σε αυτήν την περίπτωση δεν είναι ούτε 

υποχρεωτικό αλλά ούτε και δεδοµένο ότι στο δικόγραφο της αγωγής που αυτός θα 

έχει ασκήσει και θα εγγράψει στα κτηµατολογικά φύλλα του ακινήτου θα 

µνηµονεύεται και η σύσταση του περιορισµένου εµπραγµάτου δικαιώµατος επί της 

µη καταχωρισθείσας κυριότητάς του. Πρόκειται και πάλι για το αυτό νοµοθετικό 

κενό που διαπιστώθηκε και ανωτέρω61 στην περίπτωση µεταβίβασης µη 

καταχωρισθείσας κυριότητας, όταν η αγωγή του άρθρου 6 § 2 έχει ασκηθεί από το 

µεταβιβάζοντα. Και σε αυτήν την περίπτωση, το διαπιστούµενο νοµοθετικό κενό 

θα καλυφθεί εκ της αναλογικής εφαρµογής του εδ. ε’ της περ. α’ της § 1 του 

άρθρου 7α, ήτοι ο αποκτών το περιορισµένο εµπράγµατο δικαίωµα θα πρέπει να 

καταχωρίσει στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου σχετική σηµείωση 

αναφορικά µε την υπέρ αυτού επιβάρυνση της µη καταχωρισθείσας κυριότητας.   

 

Άπαντα δε τα ανωτέρω ισχύουν αναλόγως και για κάθε µεταγενέστερη περαιτέρω  

επιβάρυνση του δικαιώµατος, για την οποία – δεδοµένου ότι η αγωγή διόρθωσης 

του άρθρου 6 § 2 θα έχει ήδη ασκηθεί κατά την πρώτη επιβάρυνση – η 

δηµοσιότητα αναπληρώνεται µέσω της καταχώρισης σχετικής σηµείωσης της 

περαιτέρω επιβάρυνσης στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου, όπως ορίζεται 

στο εδ’ ε’ της περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α.  

 

 

                                                           
61 Πρβλ. ανωτέρω Μέρος Β’ παρ. Ια.  

 41



Ιγ. Επιβάρυνση ή δέσµευση της εξουσίας διαθέσεως της µη καταχωρισθείσας 

στις πρώτες εγγραφές κυριότητας – Εισαγωγή στις ρυθµίσεις των περ. β’ και 

γ’ της § 1 και στην § 2 του άρθρου 7α.  

 

∆ια των περ. β’ και γ’ της § 1 του άρθρου 7α, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης θέλησε 

να ρυθµίσει λεπτοµερώς και ειδικώς τα περί εγγραφής βαρών και κατασχέσεων 

στις περιπτώσεις δικαιωµάτων µη καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές, κατά 

τρόπο µάλιστα που να προστατεύει όχι µονάχα τους τρίτους και τη γενικότερη 

αρχή της ασφάλειας των συναλλαγών, αλλά και αυτόν τον ίδιο το δανειστή. 

Πρόκειται ουσιαστικά για τη ρύθµιση δύο διαφορετικών περιπτώσεων:  

 

α) Στην περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α ο κτηµατολογικός νοµοθέτης παρέχει στο 

δανειστή τη δυνατότητα να εγγράψει υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης και 

κατάσχεση µετά τις πρώτες εγγραφές επί δικαιώµατος, όµως, το οποίο δεν έχει 

καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές και δεν έχει στο µεταξύ µεταβιβασθεί ή 

επιβαρυνθεί σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στην § 1  περ. α’ του άρθρου 7α.  

 

β) Στην περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α ο κτηµατολογικός νοµοθέτης θέλησε να 

ρυθµίσει προς τον τρόπο δράσης και αξιοποίησης των δικαιωµάτων του δανειστή 

στην περίπτωση που αυτός έχει ήδη προ των πρώτων εγγραφών νοµίµως εγγράψει 

υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης ή κατάσχεση επί δικαιώµατος, το οποίο έχει 

καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές, ωστόσο το οικείο βάρος ή δέσµευση της 

εξουσίας διαθέσεως δεν εµφαίνεται στις πρώτες εγγραφές.  

 

Τέλος, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης στην § 2 του άρθρου 7α προβλέπει ρητά και 

επί ποινή ακυρότητας ότι η υποχρέωση επίδοσης της κατασχετήριας έκθεσης κατ’ 

άρθρο 999 § 3 εδάφιο α’ ΚΠολ∆, αλλά και η υποχρέωση µνείας του αριθµού των 

υποθηκών και προσηµειώσεων στο δηµοσιευµένο απόσπασµα της κατασχετήριας 

έκθεσης κατ’ άρθρο 999 §§ 1 και 3 εδάφιο β ΚΠολ∆, αφορά τόσο στις 

εγγεγραµµένες στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου υποθήκες και 

προσηµειώσεις υποθηκών, όσο και στις υποθήκες και προσηµειώσεις υποθηκών, 

που βαρύνουν το ακίνητο, σύµφωνα µε τις εγγραφές του βιβλίου υποθηκών, που 

τηρούσε το αρµόδιο υποθηκοφυλακείο µέχρι την έναρξη λειτουργίας του 

Κτηµατολογικού Γραφείου. 
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Ωστόσο, αξίζει να προχωρήσουµε περαιτέρω στην λεπτοµερή επισκόπηση των 

οικείων διατάξεων.  

 

ΙΙ. Η περίπτωση της εγγραφής υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης ή 

κατάσχεσης σε δικαίωµα το οποίο δεν έχει καταχωρισθεί στις πρώτες 

εγγραφές και δεν έχει µεταβιβασθεί ή επιβαρυνθεί σύµφωνα µε τις οικείες 

προς τούτο διατάξεις – Η ρύθµιση του άρθρου 7α § 1 περ. β’.   

 

Στην περίπτωση β’ της § 1 του άρθρου 7α ο νοµοθέτης παρέχει στο δανειστή, ο 

οποίος έχει σχετικό δικαίωµα, τη δυνατότητα να εγγράψει υποθήκη, προσηµείωση 

υποθήκης ή κατάσχεση σε δικαίωµα, το οποίο δεν έχει καταχωριστεί στις πρώτες 

εγγραφές και δεν έχει µεταβιβασθεί ή επιβαρυνθεί σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην 

περ. α’ της § 1, ήτοι σύµφωνα µε τις ουσιαστικού δικαίου διατάξεις και χωρίς να 

απαιτείται η καταχώριση της οικείας πράξης στο κτηµατολόγιο.  

 

Η βασική παραδοχή που οδήγησε στην εισαγωγή του άρθρου 7α, ως λεπτοµερώς 

αναλύθηκε στο πρώτο µέρος της παρούσας µελέτης, ήταν ότι τα µη 

καταχωρισθέντα στις πρώτες και µη οριστικοποιηµένες εγγραφές δικαιώµατα δεν 

αποσβέννυνται, ούτε καθίστανται ανύπαρκτα και ανυπόστατα, αλλά παραµένουν 

υπαρκτά και καθ’ όλα ενεργά, δυνάµενα να εκποιηθούν, επιβαρυνθούν ή 

δεσµευθούν. Συνεπής προς αυτήν, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης επιδίωξε µέσω της 

εν λόγω λεπτοµερούς ρυθµίσεως να διασφαλίσει τα συµφέροντα του τρίτου 

δανειστή έναντι του οφειλέτη του, παρέχοντας στον πρώτο τη δυνατότητα να 

επιβαρύνει ή να δεσµεύσει την περιουσία του οφειλέτη του, ακόµα και αυτήν, της 

οποίας ο ίδιος ο οφειλέτης δεν έχει καταχωρηθεί ως δικαιούχος στις πρώτες 

εγγραφές, είτε σκόπιµα, ήτοι µε σκοπό να βλάψει τους δανειστές του απείχε της 

διαδικασίας κτηµατογράφησης της ακινήτου περιουσίας του, είτε από απλή 

παράλειψη, αµέλεια ή έλλειψη σχετικής γνώσης, δεν προέβη στη δήλωση του 

εγγραπτέου δικαιώµατός κατά τους ορισµούς του Ν. 2308/1995 και ως εκ τούτου 

δεν περιλήφθηκε στις πρώτες εγγραφές62.  

 

                                                           
62 ∆ηµήτριος Β. Αργυρίου, «Το δίκαιο του Κτηµατολογίου», 2008. σελ. 159 
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Οι προϋποθέσεις, που αξιώνει ο νοµοθέτης και πρέπει να συντρέχουν σωρευτικά 

για την άσκηση του οικείου δικαιώµατος του δανειστή περί εγγραφής υποθήκης, 

προσηµείωσης υποθήκης ή κατάσχεσης είναι συνοπτικά οι εξής: α) η τήρηση των 

προϋποθέσεων του ουσιαστικού και δικονοµικού δικαίου, β) η εγγραφή των βαρών 

στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου και γ) η άσκηση της αγωγής του άρθρου 6  

§ 2 του Ν. 2664/1998. 

 

ΙΙα. Η τήρηση των προϋποθέσεων του ουσιαστικού και δικονοµικού δικαίου. 

 

Στο εδ. α’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998 σαφώς ορίζεται ως 

πρώτη προϋπόθεση για τη σύσταση των ως άνω βαρών η τήρηση των όσων 

προβλέπουν οι ισχύουσες για τη σύστασή τους διατάξεις. Εποµένως, για την 

εγγραφή υποθήκης – προσηµείωσης υποθήκης εφαρµόζονται και σε περιβάλλον 

λειτουργούντος κτηµατολογίου πρωτίστως οι διατάξεις των άρθρων 1260 επ. του 

Α.Κ.  

 

Ως εκ τούτου: Για την απόκτηση υποθήκης απαιτείται τίτλος που χορηγεί 

δικαίωµα υποθήκης και εγγραφή στα δηµόσια βιβλία. Ως τίτλος νοείται ο νόµιµος 

λόγος που χορηγεί στο δανειστή δικαίωµα για την εγγραφή υποθήκης63. Τίτλοι που 

χορηγούν το δικαίωµα στον οφειλέτη να εγγράψει υποθήκη αποτελούν, κατ’ άρθρο 

1261 ΑΚ, ο νόµος (νόµιµος τίτλος)64, η δικαστική απόφαση65 και η ιδιωτική 

βούληση (ιδιωτικός τίτλος)66. 

 

Για την εγγραφή προσηµείωσης υποθήκης απαιτείται οµοίως τίτλος, ο οποίος δεν 

µπορεί παρά να είναι αποκλειστικώς και µόνο δικαστική απόφαση (ΑΚ 1274). Η 

                                                           
63 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, «Εµπράγµατο ∆ίκαιο», τόµος ΙΙ, σελ. 136 
64 Η ΑΚ 1262 ορίζει περιοριστικά τις περιπτώσεις νόµιµου τίτλου για την εγγραφή υποθήκης, 
αποκλειοµένης µ’ αυτόν τον τρόπο της δυνατότητας αναλογικής επέκτασης της διάταξης αυτής και 
σε άλλες περιπτώσεις.  
65 Σύµφωνα µε την ΑΚ 1263 τίτλο για την εγγραφή υποθήκης αποτελούν οι τελεσίδικες αποφάσεις 
των πολιτικών, ποινικών και διοικητικών ή άλλων ειδικών δικαστηρίων, εφόσον επιδικάζουν 
χρηµατική ή άλλη αποτιµητή σε χρήµα παροχή, καθώς και οι εκτελεστές αποφάσεις διαιτητικών ή 
αλλοδαπών δικαστηρίων. Επίσης, υποθήκη εγγράφεται και βάσει διαταγής πληρωµής (ΚΠολ∆ 
632), υπό την προϋπόθεση ότι έχει αποκτήσει ισχύ δεδικασµένου, µετά την άπρακτη πάροδο 
άσκησης ανακοπής ή την τελεσίδικη απόρριψη τυχόν ασκηθείσας. 
66 Ως ιδιωτικός τίτλος νοείται εκείνος, που στηρίζεται  στη θέληση του οφειλέτη ή του τρίτου 
κυρίου του ακινήτου. Σύµφωνα µε τα οριζόµενα από τις ΑΚ 1265-1266, ο ιδιωτικός τίτλος είναι 
δικαιοπραξία µονοµερής, εµπράγµατη, αιτιώδης και τυπική.  
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προσηµείωση εγγράφεται όπως η υποθήκη, µε τη µνεία όµως ότι το ακίνητο 

προσηµειώνεται (ΑΚ 1276).  

 

Καίτοι ο νοµοθέτης αναγνωρίζει ως µόνο τίτλο ικανό να προσπορίσει στο 

δανειστή προσηµείωση υποθήκης την έκδοση δικαστικής αποφάσεως, γεγονός που 

σηµατοδοτεί το χαρακτήρα της ως σε κάθε περίπτωση αναγκαστικώς επιβληθείσας 

και παρά τη διαφαινόµενη και εικαζόµενη περί του αντιθέτου βούληση του 

οφειλέτη ή του κυρίου του υπό προσηµείωση ακινήτου, στην νοµική πρακτική η 

επίτευξη εκδόσεως της δικαστικής αποφάσεως επιτάσσουσας την εγγραφή 

προσηµείωσης, συχνά απαντάται υπό τη µορφήν συνοµολόγησης της αιτήσεως 

περί εγγραφής προσηµειώσεως από τον καθ’ ου αυτή. Γι’ αυτό άλλωστε στη 

νοµική καθηµερινότητα συχνά γίνεται λόγος για «συναινετική προσηµείωση», όρος 

καταρχήν αδόκιµος τύποις, ωστόσο απτώς υποδηλών ότι ο οφειλέτης, οικεία 

βουλήσει, συνοµολογεί («συναινεί») ενώπιον του ∆ικαστή του κατά τόπον 

αρµοδίου Μονοµελούς Πρωτοδικείου το αίτηµα του δανειστή του περί εγγραφής 

προσηµείωσης υποθήκης σε ακίνητό του προς εξασφάλιση της απαίτησης του 

πρώτου. Ωστόσο, και σε αυτήν την περίπτωση, καίτοι η συνοµολόγηση του 

αιτήµατος του δανειστή από τον οφειλέτη κατ’ ουσίαν άγει σε επί της ουσίας 

δεσµευτική κρίση του αρµόδιου αποφαινόµενου επ’ αυτής ∆ικαστή, εξαιτίας της 

καθιερούµενης στον ΚΠολ∆ βασικής αρχής του συζητητικού συστήµατος στην 

πολιτική δίκη67, δεν παύει ως εκ της νοµικής φύσεως της δικαστικής αποφάσεως 

ως πράξης εξουσίας να πρόκειται περί αναγκαστικής εγγραφής προσηµείωσης 

υποθήκης.  

 

Τούτο καθίσταται ακόµα πιο σαφές, στην περίπτωση, που ο οφειλέτης αρνείται να 

παράσχει στο δανειστή το δικαίωµα εγγραφής προσηµείωσης υποθήκης, οπότε 

αυτή εγγράφεται αναγκαστικά, είτε µε δικαστική απόφαση εκδοθείσα κατά τη 

διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων (άρθρο 706 ΚΠολ∆ σε συνδ. µε 686 ΚΠολ∆ 

                                                           
67 Πρόκειται για τη διάταξη του άρθρου 106 ΚΠολ∆, δια της οποίας και καθιερώνεται στην 
πολιτική δίκη η αρχή του συζητητικού συστήµατος. Ο πολιτικός δικαστής κρίνει µε βάση τους 
προβληθέντες ενώπιόν του ισχυρισµούς και αιτιάσεις, µη δυνάµενος να επιδικάσει κάτι 
περισσότερο ή διάφορο από το αιτηθέν υπό των διαδίκων, αρχή η οποία, σε συνδυασµό µε την 
διάταξη του άρθρου 352 παρ. 1 ΚΠολ∆, σύµφωνα µε την οποία η δικαστική οµολογία του διαδίκου 
αποτελεί πλήρη απόδειξη εναντίον εκείνου που οµολόγησε, καθιστά προφανές ότι σε περίπτωση 
συνοµολόγησης από τον οφειλέτη αιτήσεως περί εγγραφής προσηµειώσεως, πλέον η εξουσία του 
πολιτικού δικαστηρίου να διατάξει την εγγραφή της προσηµειώσεως είναι δέσµια.   
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επ.), είτε βάσει διαταγής πληρωµής κατ’ άρθρο 724 § 1 ΚΠολ∆, η εκτελεστότητα 

της οποίας, όµως δεν έχει ανασταλεί68. 

 

Με την εγγραφή κατασχέσεως, η οποία είναι πράξη εξουσίας, τα κρατικά όργανα 

δεσµεύουν περιουσιακά στοιχεία του οφειλέτη για την ικανοποίηση της 

απαιτήσεως του δανειστή69. Η κατάσχεση διακρίνεται σε αναγκαστική και 

συντηρητική. Η αναγκαστική κατάσχεση επιβάλλεται, σύµφωνα µε τα άρθρα 992 

§ 1 ΚΠολ∆ επ., σε ακίνητο ή σε εµπράγµατο δικαίωµα του οφειλέτη. Απαραίτητη 

προϋπόθεση για την επιβολή της και γενικά την επίσπευση ή τη συνέχιση της 

διαδικασίας αναγκαστικής εκτέλεσης, αποτελεί η ύπαρξη εκτελεστού τίτλου κατά 

τα οριζόµενα στο άρθρο 904 ΚΠολ∆. Η συντηρητική κατάσχεση σε ακίνητο ή 

εµπράγµατο δικαίωµα του οφειλέτη επιβάλλεται είτε βάσει δικαστικής απόφασης, 

ληφθείσας κατά τη διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων σύµφωνα µε τα 

οριζόµενα στο άρθρο 707 ΚΠολ∆, είτε βάσει διαταγής πληρωµής, ακόµα και αν 

έχει ανασταλεί η εκτελεστότητά της, σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο άρθρο 724 § 1 

ΚΠολ∆.  

 

IIβ. Η εγγραφή των βαρών στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου – Ο 

έλεγχος νοµιµότητας της εγγραφής.  

 

Conditio sine qua non αποτελεί και η εγγραφή των ως άνω βαρών στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου, προκειµένου τούτα να απολαύουν της 

ορισθείσας ως συστατικού αυτών τύπου δηµοσιότητας και να προσπορίσουν στο 

δανειστή τις εξ αυτών απορρέουσες εξουσίες. 

  

Η προϋπόθεση αυτή – πέραν της προβλέψεώς της στον Αστικό Κώδικα στο περί 

υποθήκης (και προσηµείωσης υποθήκης) κεφάλαιό του, και στον Κώδικα 

Πολιτικής ∆ικονοµίας (στο περί αναγκαστικής εκτελέσεως κεφάλαιό του) – 

θεσπίζεται ρητά – συµπληρωµατικά και στο άρθρο 12 § 1 περ. η’ του Ν. 

2664/1998, σύµφωνα µε το οποίο στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου 

εγγράφονται οι δικαιοπραξίες, καθώς και κάθε άλλου είδους τίτλοι, που παρέχουν 

                                                           
68 Χαρίκλεια Α. Απαλαγάκη, «Προσηµείωση Υποθήκης – Η δικονοµική της θεώρηση», 2005, σελ. 
34 επ. 
69 Πελαγία Γέλσιου Φαλτσή, «∆ίκαιο Αναγκαστικής Εκτέλεσης – Ειδικό Μέρος», 2001, σελ. 163. 
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δικαίωµα εγγραφής υποθήκης και προσηµείωσης υποθήκης. Επίσης, στην 

περίπτωση ια’ του ιδίου άρθρου προβλέπεται ότι οι κατασχέσεις (αναγκαστικές και 

συντηρητικές) εγγράφονται στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. Επιπρόσθετα, 

για την περίπτωση εγγραφής υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης και κατάσχεσης, 

ρητώς προβλέπεται στην § 3 του άρθρου 12 του Ν. 2664/1998 ότι η µη εγγραφή 

τους στα κτηµατολογικά φύλλα άγει σε µε επέλευση του επιδιωκόµενου µε την 

εγγραπτέα πράξη αποτελέσµατος, ήτοι το βάρος ή η δέσµευση δε λογίζονται ως 

υπαρκτά και νοµίµως υφιστάµενα.  

 

Στο σηµείο τούτο παρατηρείται µια έκδηλη διαφοροποίηση µεταξύ των 

προβλεποµένων στα εδ. α’ και β’ της περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α και των 

αντιστοίχων της περ. β’ του αυτού άρθρου. Ενώ δηλαδή ο κτηµατολογικός 

νοµοθέτης αναφορικά µε τη µεταβίβαση της µη καταχωρισθείσας κυριότητας στην 

περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α ορίζει ότι τούτη συντελείται µε την τήρηση όλων 

των προϋποθέσεων που προβλέπουν οι ουσιαστικού δικαίου διατάξεις, εξαιρώντας 

ρητώς από τις προϋποθέσεις του εγκύρου και ενεργού της καταρτίσεώς της την 

καταχώριση του µεταβιβαστικού συµβολαίου στα κτηµατολογικά φύλλα70, ως 

προς τη σύσταση εµπραγµάτων ασφαλειών και δεσµεύσεων της εξουσίας 

διαθέσεως δεν προχωρεί στην ίδια εξαίρεση δηµοσιότητας, τουναντίον µάλιστα, 

ρητώς και ευθέως επιτάσσει την καταχώριση της συστατικής του βάρους πράξης ή 

της εγγραπτέας περί επιβολής κατασχέσεως πράξης στα κτηµατολογικά φύλλα του 

ακινήτου.  Η επιλογή αυτή του νοµοθέτη αναφορικά µε την υποχρεωτική εγγραφή 

της υποθήκης, της προσηµείωσης υποθήκης και της κατάσχεσης στα 

κτηµατολογικά βιβλία είναι όλως συνειδητή, γεγονός που αποδεικνύεται 

πρωτίστως από τα εδ. ζ’ και η’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α, όπου έχει 

περιληφθεί ειδική ρύθµιση για το διενεργούµενο σε αυτές τις περιπτώσεις έλεγχο 

νοµιµότητας υπό του Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου. Ειδικότερα:  

 

Προ της εισαγωγής του άρθρου 7α, ο διενεργούµενος έλεγχος νοµιµότητας εκ του 

Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου κατά την καταχώριση µιας 

εγγραπτέας πράξεως υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης ή κατάσχεσης θα  

περιελάµβανε µεταξύ άλλων και έλεγχο του κατά πόσο το πρόσωπο του οποίου το 

                                                           
70 Πρβλ. Σχετική ανάλυση στην παρ. Ια – Μέρος Β’ της παρούσας.  
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δικαίωµα διώκεται να επιβαρυνθεί µε υποθήκη ή προσηµείωση υποθήκης ή να 

δεσµευθεί µε κατάσχεση τυγχάνει δικαιούχος του δικαιώµατος αυτού στις πρώτες 

εγγραφές (άρθρο 16 § 1 περ. ε’). Η ανωτέρω διάταξη τελούσε σε πλήρη  συµφωνία 

µε την πρόβλεψη του εδ. β’ του άρθρου 6 § 1 του νόµου, σύµφωνα µε την οποία 

κάθε επόµενη της πρώτης εγγραφή επιβάλλεται να στηρίζεται στην πρώτη 

εγγραφή.  

 

Με δεδοµένα λοιπόν ότι αφ’ ενός µεν για τη σύσταση υποθήκης ή προσηµείωσης 

υποθήκης επί ακινήτου και για τη δέσµευση της εξουσίας διαθέσεως εµπραγµάτου 

δικαιώµατος επί ακινήτου µε την επιβολή κατασχέσεως απαιτείτο η τήρηση 

διατυπώσεων δηµοσιότητας ως συστατικού των ανωτέρω πράξεων τύπου, αφ’ 

ετέρου δε ότι ο Προϊστάµενος του Κτηµατολογικού Γραφείου υποχρεούτο να 

απέχει της καταχώρισης στα κτηµατολογικά βιβλία των ανωτέρω πράξεων 

επιβάρυνσης ή δέσµευσης του δικαιώµατος αν διαπίστωνε ότι ο καθ’ ου οι πράξεις 

αυτές δεν εµφαίνεται στις πρώτες εγγραφές ως δικαιούχος του οικείου προς 

επιβάρυνση ή δέσµευση δικαιώµατος, ως αναπτύχθηκε εκτενώς στο πρώτο µέρος 

της παρούσας µελέτης, απέληγε ο Ν. 2664/1998 να αποκλείει την εγγραφή και άρα 

και τη σύσταση των εν λόγω βαρών και δεσµεύσεων επί των δικαιωµάτων που δεν 

έχουν καταχωρηθεί στις πρώτες εγγραφές, αδρανοποιώντας συνακόλουθα, µέχρι 

εκδόσεως της αµετάκλητης δικαστικής απόφασης περί καταχωρίσεως του προς 

επιβάρυνση ή δέσµευση δικαιώµατος, οποιαδήποτε διαδικασία εγγραφής βάρους 

επ’ αυτών.  

  

Ωστόσο, µετά τη νοµοθετική µεταβολή που επέφερε ο Ν. 3127/2003 και την 

εισαγωγή του άρθρου 7α στο Ν. 2664/1998 παρασχέθηκε η δυνατότητα σύστασης 

και εγγραφής βαρών επί µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων, ο δε νοµοθέτης, 

επέλεξε ειδικώς ως προς τούτα να µην παρεκκλίνει της προϋπόθεσης της 

δηµοσιότητας αναφορικά µε τις συστατικές τους πράξεις, ως έπραξε για τη 

µεταβίβαση της µη καταχωρισθείσας κυριότητας, αλλά να παρεκκλίνει του 

καθιερούµενου στο άρθρο 16 Ν. 2664/1998 ελέγχου νοµιµότητας71. Συγκεκριµένα, 

                                                           
71 Η επιλογή του νοµοθέτη να µην εξαιρέσει εφαρµογής τις διατάξεις της δηµοσιότητας στις 
περιπτώσεις εγγραφής βαρών επί µη καταχωρισθείσας κυριότητας τη στιγµή που στην περ. α’ του 
αυτού άρθρου 7α παρ. 1 έχει εξαιρέσει εφαρµογής τις διατάξεις της δηµοσιότητας στις περιπτώσεις 
µεταβίβασης της µη καταχωρισθείσας κυριότητας ή σύστασης δουλείας επ’ αυτής είναι εξαιρετικά 
δύσκολο να αιτιολογηθεί. Και οι δύο περιπτώσεις (άρθρο 7α παρ. 1α και άρθρο 7α  παρ. 1β) 
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πρόκειται για την εισαγωγή του εδ. ζ’  της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 

2664/1998, σύµφωνα µε το οποίο, ειδικά για τις περιπτώσεις επιβάρυνσης ή 

δέσµευσης εµπραγµάτων δικαιωµάτων που δεν έχουν καταχωρηθεί στις πρώτες 

εγγραφές, ο έλεγχος νοµιµότητας από τον Προϊστάµενο του Κτηµατολογικού 

Γραφείου θα πραγµατοποιηθεί µε βάση αποκλειστικώς και µόνο τις ρυθµίσεις του 

άρθρου 7α, εξαιρώντας για αυτή και µόνο την περίπτωση τη συνδροµή των 

προϋποθέσεων της περ. ε’ του άρθρου 16 § 1 του νόµου. Εποµένως, ο 

Προϊστάµενος του Κτηµατολογικού Γραφείου κατά τον έλεγχο νοµιµότητας θα 

περιοριστεί στη διακρίβωση µόνο της συνδροµής των ουσιαστικών προϋποθέσεων 

για τη νοµότυπη εγγραφή εκάστου βάρους και στον έλεγχο της συνδροµής των 

λοιπών στοιχείων της § 1 του άρθρου 16 Ν 2664/1998, χωρίς να ελέγξει αν το 

πρόσωπο, του οποίου το δικαίωµα επιδιώκεται να επιβαρυνθεί ή δεσµευθεί 

αναγράφεται στο κτηµατολογικό βιβλίο ως δικαιούχος72. Σε µια διαφορετική 

περίπτωση, ήτοι αν δεν είχε ρητώς προβλεφθεί η εξαίρεση της εφαρµογής του 

άρθρου 16 § 1 περ. ε’ του Ν. 2664/1998 στο άρθρο 7α § 1 περ. β’ για τις σε αυτό 
                                                                                                                                                                      

παρουσιάζουν έκδηλη οµοιότητα, γεγονός που θα ανέµενε τις να οδηγήσει το νοµοθέτη στην αυτή 
επιλογή. Ενδεχοµένως η διαφοροποίηση να οφείλεται στο ότι κατά το άρθρο 11 παρ. 4 περ. β’ του 
Ν. 2664/1998 τα προσδιοριστικά της κυριότητας στοιχεία του ακινήτου καταχωρούνται σε χωριστό 
τµήµα του κτηµατολογικού φύλλου, ενώ τα προσδιοριστικά των λοιπών εγγραπτέων επί ακινήτου 
δικαιωµάτων καταχωρούνται σε έτερο τµήµα αυτού. Ωστόσο, η ανωτέρω προσέγγιση της 
δικαιολογητικής βάσης της εν θέµατι ρύθµισης παρίσταται ίσως υπεραπλουστευµένη, δεδοµένου ότι 
επιχειρείται η αναζήτηση της βούλησης του νοµοθέτη µέσα από τον πρακτικό – τεχνικό τρόπο µε 
τον οποίο τηρούνται και καταστρώνονται τα κτηµατολογικά φύλλα. Κατά την άποψη της 
γράφουσας την παρούσα µελέτη, ο λόγος της διαφοροποίησης του νοµοθέτη άπτεται της 
διαφορετικής στάσης αυτού του ίδιου του µη καταχωρισθέντος δικαιούχου στις πρώτες εγγραφές 
απέναντι στην προς καταχώριση πράξη µεταβίβασης, επιβάρυνσης ή δέσµευσης του δικαιώµατός 
του: Είναι σαφές ότι όταν οµιλούµε περί µεταβίβασης της κυριότητας ή περί σύστασης δουλείας 
(π.χ. επικαρπίας) επί µη καταχωρισθείσας κυριότητας, ο ίδιος ο µη εµφαινόµενος στα 
κτηµατολογικά φύλλα κύριος επιθυµεί στα πλαίσια της ιδιωτικής αυτονοµίας την αλλοίωση της µη 
καταχωρισθείσας κυριότητάς του. Όταν όµως οµιλούµε περί εγγραφής βάρους, είτε πρόκειται περί 
υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης ή κατάσχεσης, ο µη εµφαινόµενος στα κτηµατολογικά βιβλία 
δικαιούχος του προς υποθήκη, προσηµείωση ή κατάσχεση δικαιώµατος, τελεί σε προφανή 
αντιδιαστολή συµφερόντων µε τον επιδιώκοντα τη σύσταση και εγγραφή των ανωτέρω βαρών, η 
οποία – ακόµα και στην περίπτωση εγγραφής προσηµείωσης µέσω συνοµολόγησης της αίτησης του 
δανειστή από οφειλέτη ενώπιον του ∆ικαστηρίου ή ακόµα και στη συµβολαιογραφική σύσταση 
υποθήκης – ενέχει το στοιχείο του εξαναγκασµού του σε µια δυσµενή περιουσιακή µεταβολή του. 
∆ε θα µπορούσε λοιπόν ο νοµοθέτης σε αυτές τις περιπτώσεις να µην επιλέξει την τήρηση των 
διατυπώσεων της πλήρους δηµοσιότητας ως προς τις πράξεις αυτές, αλλά να αρκεστεί σε µια 
αναπλήρωση της δηµοσιότητας είτε µέσω ενός δικογράφου διορθωτικής αγωγής είτε µέσω µιας 
απλής σηµείωσης στα κτηµατολογικά φύλλα. Πρόκειται για επιλογή του νοµοθέτη που έρχεται να 
προστατεύσει τα συµφέροντα πρωτίστως αυτού του ίδιου του δανειστή όχι τόσο έναντι του οφειλέτη 
και µη καταχωρηµένου ως δικαιούχου στα κτηµατολογικά φύλλα, αλλά κυρίως και προεχόντως 
έναντι παντός τρίτου. Τα οικεία δικαιώµατα του δανειστή θα πρέπει να είναι πλήρως κατοχυρωµένα 
έναντι των τρίτων προκειµένου να περιληφθούν του σεβασµού τους και να προσπορίσουν στο 
δανειστή την προσδοκώµενη ωφέλεια, µε πλήρη δηµοσιότητα αυτού καθ’ εαυτού του συστατικού 
του βάρους εγγράφου και όχι να προκύπτει το περιεχόµενό του µέσω άλλων εγγραπτέτων πράξεων, 
ως το δικόγραφο της αγωγής του άρθρου 6 παρ. 2 ή η σχετική σηµείωση στα κτηµατολογικά φύλλα. 
72 ∆ηµήτριος Β. Αργυρίου, «Το δίκαιο του Κτηµατολογίου», 2008. σελ. 161. 
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ρυθµιζόµενες περιπτώσεις, θα απολήγαµε σε προφανή αντίθεση και αντινοµία, 

στην ύπαρξη αντικρουόµενων διατάξεων, και σε επικίνδυνους «ερµηνευτικούς 

ακροβατισµούς» για την επίλυση του αναφυοµένου προβλήµατος. Η εξαίρεση στις 

προϋποθέσεις του ελέγχου νοµιµότητας του Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού 

Γραφείου του άρθρου 16 § 1 περ. ε’ Ν. 2664/1998 ήταν τελικώς η σηµαντικότερη 

των περιλαµβανοµένων στο άρθρο 7α ρυθµίσεων, διότι δι’ αυτής εισάγεται, για 

λόγους πλέον σκοπιµότητας συναρτώµενους µε την αληθή παροχή της 

δυνατότητας ασκήσεως µη καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές δικαιωµάτων, 

τοµή στον ίδιο το θεσµό ουσιαστικής και τυπικής νοµιµότητας του 

Κτηµατολογίου, µε ευθεία απόκλιση από το σύστηµα των διαδοχικών και 

αλληλένδετων εγγραφών. Ακριβώς επειδή δια του άρθρου 7α ο νοµοθέτης 

καινοτοµώντας διώκει την επίτευξη πρωτίστως ασκήσεως των υπαρκτών αλλά µη 

καταχωρισθέντων δικαιωµάτων, κατέστρωσε κατά τέτοιο τρόπο το νέο άρθρο 7α, 

ώστε να καθίσταται εφικτή η άσκησή τους (µεταβίβαση, επιβάρυνση ή δέσµευση), 

ακόµα και αν τούτη προϋποθέτει δηµοσιότητα, γεγονός που επιτυγχάνεται µε τη 

συνδροµή τελικώς της τρίτης και κατωτέρω αναφερόµενης προϋπόθεσης.   

 

ΙΙγ. Η άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998 - ∆ικονοµικά.   

 

Σ’ ότι αφορά την τρίτη προϋπόθεση, η οποία πρέπει να συντρέχει σωρευτικά, αυτή 

αναφέρεται στην άσκηση της προβλεπόµενης στο άρθρο 6 § 2 του νόµου 

2664/1998 αγωγής, την οποία µάλιστα  οφείλει ο δανειστής µε δική του επιµέλεια 

να την καταχωρίσει στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. 

 

Έννοµο συµφέρον για την άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του νόµου 

2664/1998 και νοµιµοποιούµενος ενεργητικά στην περίπτωση αυτή είναι ο τρίτος 

δανειστής, ο οποίος δικαιούται να εγγράψει βάρος (υποθήκη ή προσηµείωση 

υποθήκης) ή κατάσχεση σε δικαίωµα του οφειλέτη, καθόσον προϋπόθεση για την 

εγκυρότητα της εγγραφής του βάρους είναι το πρόσωπο, του οποίου το δικαίωµα 

επιδιώκεται να επιβαρυνθεί να είναι δικαιούχος του δικαιώµατος αυτού. Η αγωγή 

στρέφεται κατά τους ορισµούς του άρθρου 6 § 2 Ν. 2664/1998 κατά του 

αναγραφόµενου ως δικαιούχου δικαιώµατος στο οποίο αφορά η πρώτη εγγραφή, ο 

οποίος τυγχάνει παθητικά νοµιµοποιούµενος, και πρέπει επί ποινή απαραδέκτου 

της συζητήσεως να κοινοποιηθεί στον Προϊστάµενο του Κτηµατολογικού 
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Γραφείου. Η προθεσµία για την άσκηση της αγωγής, η οποία είναι αποκλειστική, 

είναι οκταετής για τους ιδιώτες και µόνιµα διαµένοντες στην Ελλάδα και δεκαετής 

για το ∆ηµόσιο ή τους µόνιµα διαµένοντες στο εξωτερικό, σύµφωνα µε τα 

λεπτοµερώς οριζόµενα στην § 2 του άρθρου 6 του ως άνω νόµου, αρχόµενη τούτη 

από τη δηµοσίευση στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως της απόφασης του 

Οργανισµού Κτηµατολογίου και Χαρτογραφήσεων Ελλάδος, που προβλέπει το 

άρθρο 1 § 3 του ιδίου νόµου. 

 

Όλα τα ανωτέρω ισχύουν βέβαια υπό την προϋπόθεση ότι η επιχειρούµενη 

εγγραφή βάρους ή κατασχέσεως αφορά σε δικαίωµα, το οποίο δεν έχει 

καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές, υπό την απαραίτητη περαιτέρω προϋπόθεση 

ότι τούτο δεν έχει µεταβιβασθεί ή επιβαρυνθεί περαιτέρω κατά τους ορισµούς του 

άρθρου 7α § 1 περ. α’. ∆ηλαδή, κατά τα οριζόµενα στο εδ. θ’ της περ. β’ της § 1 

του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, αν το µη καταχωρισθέν στις πρώτες εγγραφές 

δικαίωµα µεταβιβάσθηκε ή επιβαρύνθηκε σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στην περ. 

α’ της § 1 του ιδίου άρθρου, το κτηθέν δικαίωµα του αποκτώντος κατά το 7α § 1 

περ. α’, µπορεί να επιβαρυνθεί µε υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης ή κατάσχεση, 

χωρίς σε αυτή την περίπτωση να απαιτείται η άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 

2 του Ν. 2664/1998 από τον επιδιώκοντα την εγγραφή του βάρους δανειστή. Η 

επιλογή αυτή του κτηµατολογικού νοµοθέτη, όχι µόνο είναι λογική, αλλά τελεί και 

σε πλήρη νοµική ακολουθία και συνέπεια µε την πρόθεση του νοµοθέτη να µην 

ασκούνται περισσότερες από µία αγωγές διόρθωσης του άρθρου 6 § 2 για την 

αναγνώριση του αυτού µη καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές δικαιώµατος. 

Αν προ της εφαρµογής της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του νόµου, ήτοι προ της 

σύστασης του βάρους (υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης ή κατάσχεσης), ο µη 

καταχωρισθείς στις πρώτες εγγραφές δικαιούχος του προς επιβάρυνση ή δέσµευση 

δικαιώµατος έχει προβεί σε µεταβίβαση ή επιβάρυνση του δικαιώµατός του µε 

δουλεία κατά τους ορισµούς της περ. α’ της αυτής διατάξεως, τότε η αγωγή 

διόρθωσης του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998 θα έχει ήδη ασκηθεί και 

καταχωρηθεί στα κτηµατολογικά φύλλα κατά τη µεταβίβαση ή τη σύσταση της 

δουλείας. Ως εκ τούτου, κατά το χρόνο που ο τρίτος δανειστής θα επιχειρήσει την 

εγγραφή του βάρους, η απαραίτητη προϋπόθεση της διόρθωσης της πρώτης 

εγγραφής, επί σκοπώ νοµικής και ουσιαστικής αλληλουχίας κάθε επόµενης αυτής 

εγγραφής, θα έχει ήδη ικανοποιηθεί προ και ανεξαρτήτως της συστάσεως του 
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βάρους, καθ’ όσον ήδη κατά τη µεταβίβαση του µη καταχωρηθέντος δικαιώµατος 

ο αποκτών της περ. α’ § 1 του αυτού άρθρου ή ακόµα και ο δικαιοπάροχος αυτού – 

µη καταχωρισθείς δικαιούχος ή και οι δύο από κοινού, θα έχουν ήδη ασκήσει τη 

διορθωτική των πρώτων εγγραφών αγωγή του άρθρου 6 § 2.  

 

Η επιβολή της εν προκειµένω εξεταζόµενης προϋπόθεσης για άσκηση της αγωγής 

του άρθρου 6 § 2 και εκ µέρους του δανειστή που συστήνει το βάρος ή που διώκει 

να δεσµεύσει την εξουσία διαθέσεως του οφειλέτη του, παρά την προηγηθείσα ήδη 

άσκησή της στα πλαίσια της περ. α’ της § 1 του άρθρου 7α,  θα παρίστατο άνευ 

νοήµατος και δε θα υπηρετούσε καµιά σκοπιµότητα. Η διάταξη του εδ. θ’ της περ. 

β’ της § 1 του άρθρου 7α αποτυπώνει ακριβώς τη βούληση του νοµοθέτη περί µη 

άσκησης δεύτερης κατ’ ουσίαν αγωγής του άρθρου 6 § 2 για διόρθωση των 

πρώτων εγγραφών, δεδοµένου ότι η αγωγή θα έχει ήδη ασκηθεί στα πλαίσια 

προγενέστερης µεταβίβασης ή επιβάρυνσης µε δουλεία του µη καταχωρισθέντος 

στις αρχικές εγγραφές δικαιώµατος73. Σε διαφορετική περίπτωση, ήτοι αν δεν είχε 

προβλεφθεί η απαλλαγή του δανειστή από την υποχρέωση ασκήσεως της αγωγής 

του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998 σε αυτήν την περίπτωση, τότε µεταξύ της 

πρώτης αγωγής του άρθρου 6 § 2 κατά τους ορισµούς της περ. α’ της § 1 του 

άρθρου 7α και της δεύτερης αγωγής του άρθρου 6 § 2 κατά τους ορισµούς της περ. 

β’ του αυτού άρθρου, θα δηµιουργούνταν ζητήµατα εκκρεµοδικίας74, ενώ κατά την 

έκδοση επ’ αυτών αποφάσεων θα αναφύοντο και ζητήµατα δεδικασµένου75.   

 

Αίτηµα της ως άνω αγωγής αποτελεί η αναγνώριση του οφειλέτη ως δικαιούχου 

του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές δικαιώµατος, το οποίο πρόκειται 

να επιβαρυνθεί από το δανειστή µε την εγγραφή βάρους. Αυτό προκύπτει από τα 

οριζόµενα στο εδ. η’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, 

σύµφωνα µε το οποίο τα βάρη και οι δεσµεύσεις της εξουσίας διάθεσης, που 

                                                           
73 ∆ηµήτριος Β. Αργυρίου, «Το δίκαιο του Κτηµατολογίου», 2008. σελ. 162 
74 Πρβλ. 222 επ. ΚΠολ∆ και σχετική ερµηνεία Βαθρακοκοίλης, ΕρµΚΠολ∆, περί των 
υποκειµενικών ορίων της εκκρεµοδικίας, όπου σαφώς αναφέρεται ότι ενόψει της δεσµευτικότητας 
της δίκης που διεξάγεται από το δικαιοπάροχο του ειδικού διαδόχου που απέκτησε το επίδικο 
δικαίωµα στη διάρκεια της εκκρεµοδικίας, είναι ανεπίτρεπτη η διενέργεια µεταγενέστερης δίκης 
από ή κατά του ειδικού διαδόχου, γιατί αποκρούεται µε την παρεµβολή της ένστασης της 
εκκρεµοδικίας.  
75 Πρβλ. 321 επ. ΚΠολ∆, ιδία δε 325 περ. 2 ΚΠολ∆ και σχετική ερµηνεία Βαθρακοκοίλης 
ΕρµΚΠολ∆, όπου εκτενώς αναλύονται τα υποκειµενικά όρια του δεδικασµένου, το οποίο 
εκτείνεται και έναντι των ειδικών διαδόχων των διαδίκων, διότι σε διαφορετική περίπτωση τα 
αποτελέσµατα της δίκης θα εξανεµίζονταν από το τυχαίο γεγονός της διαδοχής.  
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καταχωρίζονται στο κτηµατολογικό φύλλο επί δικαιώµατος µη καταχωρηθέντος 

στις αρχικές εγγραφές τελούν υπό την αναβλητική αίρεση της έκδοσης 

αµετάκλητης απόφασης επί της αγωγής του δανειστή, µε την οποία ο οφειλέτης θα 

αναγνωρίζεται ως δικαιούχος του µη καταχωρισθέντος δικαιώµατος. 

 

Ο νοµοθέτης όρισε µε τα αναφερόµενα στα εδ. γ’, ε’ και στ’ της περ. β’ της § 1 

του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998 την επί ποινή απαραδέκτου προσεπίκληση του 

φεροµένου ως δικαιούχου του µη καταχωρισθέντος δικαιώµατος οφειλέτη. Τούτο 

δικαιολογείται προφανώς από το γεγονός ότι η αγωγή του 6 § 2 που θα ασκηθεί 

από το δανειστή (ενάγων - προσεπικαλών) δεν µπορεί παρά να βάλλει σε βάρος 

του φερόµενου και εγγεγραµµένου ως δικαιούχου του εγγραπτέου δικαιώµατος 

(εναγόµενος), το οποίο διώκει να επιβαρύνει ή να δεσµεύσει ο δανειστής, 

ισχυριζόµενος όµως ότι τούτο, δεν ανήκει στον εµφαινόµενο ως δικαιούχο του, 

αλλά σε άλλο πρόσωπο µη εγγεγραµµένο στα κτηµατολογικά φύλλα, ήτοι στον 

οφειλέτη του (προσεπικαλούµενος). Ως εκ τούτου, άνευ της προσεπικλήσεως, το 

πρόσωπο του οποίου το δικαίωµα πράγµατι διώκεται να επιβαρυνθεί ή να 

δεσµευθεί, ήτοι ο αληθής αλλά µη εγγεγραµµένος δικαιούχος του εµπραγµάτου 

δικαιώµατος, δε θα ελάµβανε µέρος στη δίκη, ούτε γνώση περί του γεγονότος ότι 

διώκεται εκ του δανειστή του η αναγνώριση του εµπραγµάτου δικαιώµατός του επί 

σκοπώ δεσµεύσεως και επιβαρύνσεώς του.  

 

Υπόχρεος στην προσεπίκληση είναι ο ενάγων δανειστής, ενώ σε περίπτωση που 

τούτη παραλειφθεί, το ∆ικαστήριο, ενώπιον του οποίου εκκρεµεί η συζήτηση της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998, και ανεξαρτήτως αιτήµατος από 

κάποιον εκ των διαδίκων (ενάγοντος - δανειστή και εναγοµένου - φερόµενου ως 

δικαιούχου του εγγραπτέου δικαιώµατος), υποχρεωτικά και κατ’ ενάσκηση 

δέσµιας αρµοδιότητας απαιτείται να απόσχει της συζήτησης της αγωγής και να 

τάξει προθεσµία για την προσεπίκληση του αληθούς αλλά µη εγγεγραµµένου 

δικαιούχου του εγγραπτέου δικαιώµατος. Αν η ανωτέρω προθεσµία παρέλθει 

άπρακτη, ήτοι χωρίς εντός των ορίων αυτής να προσεπικληθεί ο αληθής 

δικαιούχος του µη καταχωρισθέντος δικαιώµατος – οφειλέτης, η αγωγή του 

άρθρου 6 § 2 εκ µέρους του δανειστή απορρίπτεται ως απαράδεκτη.  
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Είναι σαφές ότι ο νοµοθέτης, δεδοµένου ότι ο εικαζόµενος ως αληθής αλλά µη 

εγγεγραµµένος ως δικαιούχος του εγγραπτέου δικαιώµατος θα επηρεαστεί στα 

δικαιώµατά του δραµατικά εκ της διανοιγείσας µε πρωτοβουλία του δανειστή του 

δίκης του άρθρου 6 § 2, καθώς δι’ αυτής διώκεται και η απόκτηση ενός 

εµπραγµάτου δικαιώµατος από αυτόν, αλλά εν τέλει και η επιβάρυνση ή δέσµευσή 

του, θέτει την προσεπίκληση ως απαραίτητη προϋπόθεση για την ευδοκίµηση της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2.  

 

Ερευνητέα τυγχάνει περαιτέρω η φύση της κατά τα ανωτέρω προβλεπόµενης 

προσεπίκλησης, ως άλλωστε και η µετέπειτα αυτής στάση του προσεπικαλούµενου 

οφειλέτη.  

 

Σύµφωνα µε την πάγια θεωρία76 και νοµολογία77, οι απαριθµούµενες στον ΚΠολ∆ 

περιπτώσεις προσεπίκλησης, ήτοι διεύρυνσης των υποκειµενικών ορίων της 

έννοµης σχέσης της δίκης, τυγχάνουν περιοριστικές, εξαντλούµενες στις εξής 

περιπτώσεις: α) προσεπίκληση αναγκαίων οµοδίκων (άρθρο 86 ΚΠολ∆), όπου ο 

ενάγων καλεί σε συµµετοχή στην υπ’ αυτού διανοιγείσα δίκη προσώπων που 

τελούν σε κοινωνία δικαιώµατος µε αυτόν (αναγκαίοι οµόδικοι), β) προσεπίκληση 

αληθούς κυρίου ή νοµέα (άρθρο 87 ΚΠολ∆), όπου ο εναγόµενος σε εµπράγµατη 

αγωγή καλεί σε συµµετοχή στη δίκη τον αληθή κύριο ή νοµέα του επιδίκου 

πράγµατος, εκ του οποίου αντλεί το δικαίωµά του, και γ) προσεπίκληση 

δικονοµικού εγγυητή (άρθρο 88 ΚΠολ∆), όπου ο ενάγων ή ο εναγόµενος ή ο 

κυρίως παρεµβαίνων καλούν σε συµµετοχή στη δίκη το πρόσωπο από το οποίο επί 

τη βάση µιας έννοµης σχέσης που απορρέει είτε εκ του νόµου είτε εκ συµβάσεως 

είτε εξ αδικοπραξίας θα µπορέσουν να αποζηµιωθούν σε περίπτωση ήττας τους 

στην κύρια δίκη.  

 

Από την επισκόπηση των ανωτέρω τριών περιπτώσεων που ρυθµίζονται στον 

ΚΠολ∆, προκύπτει ότι η προβλεπόµενη στο άρθρο 7α § 1 περ. β’ Ν. 2664/1998 

προσεπίκληση του οφειλέτη, σίγουρα δεν µπορεί να υπαχθεί στις δύο πρώτες 

µορφές προσεπίκλησης, ήτοι αυτών της προσεπίκλησης των αναγκαίων οµοδίκων 

                                                           
76 Πρβλ. Βαθρακοκοίλης, Κατ’ άρθρον ερµηνεία ΚΠολ∆, υπό του άρθρου 86 ΚΠολ∆.   
77 ΕφΑθ 4432/1986 ΑρχΝ 38 σελ. 776, ΕφΠειρ 438/1981 ∆νη 23 σελ. 627, ΠολΠρωτΠειρ 460/1985 
Αρµ 39 σελ. 750, κ.α.   
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και του αληθούς κυρίου ή νοµέα. Ως προς την τρίτη µορφή προσεπίκλησης, ήτοι 

αυτής του δικονοµικού εγγυητή, ενδεχοµένως, ο µη καταχωρισθείς δικαιούχος του 

προς επιβάρυνση ή δέσµευση δικαιώµατος, σε περίπτωση απορρίψεως της αγωγής 

του άρθρου 6 § 2 του δανειστή του, να ενέχει αδικοπρακτική ευθύνη έναντι αυτού 

εξαιτίας της µαταίωσης της έγκυρης σύστασης του βάρους, µε νοµική βάση αυτής 

το γενικό κανόνα του άρθρου 914 ΑΚ συνδυαζόµενου µε τις επιµέρους 

υποχρεώσεις του οφειλέτη που θα υφίστανται υπέρ του δανειστή και θα 

απορρέουν εκ του τίτλου του βάρους. Ωστόσο, ακόµα και η προσεπίκληση 

δικονοµικού εγγυητή κατ’ άρθρο 88 ΚΠολ∆, δεν µπορεί επ’ ουδενί να υποληφθεί 

ότι περιέχει εντός του ρυθµιστικού της εύρους ως ειδικότερη αυτής µορφή την 

καθιερούµενη από το άρθρο 7α § 1 περ. β’ προσεπίκληση του ενάγοντος δανειστή 

σε βάρος του προσεπικαλούµενου µη καταχωρισθέντος στα κτηµατολογικά φύλλα 

οφειλέτη του.  

 

∆ια της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης έθεσε µια νέα 

µορφή προσεπίκλησης, πρόσθετη σε αυτές που έχουν προβλεφθεί από τον Κώδικα 

Πολιτικής ∆ικονοµίας, η οποία µάλιστα παρουσιάζει έκδηλη και µονοσήµαντη 

διαφοροποίηση από αυτές. Η προβλεπόµενη στην προκείµενη διάταξη 

προσεπίκληση δεν αποτελεί δικαίωµα, ούτε απόκειται στην ευχέρεια του δανειστή 

η άσκησή της, αλλά αποτελεί ευθεία εκ του νόµου υποχρέωσή του, συναρτώµενη 

άµεσα µε την έγκυρη σύσταση του επιδιωκόµενου προς επιβολή βάρους. Ενώ 

δηλαδή οι τρεις (3) περιπτώσεις προσεπίκλησης που προβλέπονται στον ΚΠολ∆ 

καταστρώνονται ως δικαιώµατα των διαδίκων, στην προκείµενη ρύθµιση ο 

δανειστής που επιδιώκει να εγγράψει βάρος σε µη καταχωρισθέν δικαίωµα του 

οφειλέτη του υποχρεούται απόλυτα και µονοσήµαντα να τον προσεπικαλέσει. Ο 

υποχρεωτικός αυτός χαρακτήρας της προβλεπόµενης από την εν λόγω διάταξη 

προσεπίκλησης είναι σαφές ότι έρχεται να υπηρετήσει όχι µόνο τον οφειλέτη σε 

βάρος του οποίου διώκεται η εγγραφή του βάρους δια της αγωγής του άρθρου 6 § 

2, αλλά κυρίως και προεχόντως την ασφάλεια των συναλλαγών και την προστασία 

των τρίτων. Η άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 από το δανειστή, χωρίς 

προαπαιτούµενη και υποχρεωτική τη δυνατότητα συµµετοχής και του αληθούς 

δικαιούχου του µη καταχωρισθέντος δικαιώµατος – οφειλέτη, θα ελλόχευε τον 

κίνδυνο της διόρθωσης των πρώτων εγγραφών και της οριστικοποίησής τους, δια 

της εκδοθησοµένης αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως, χωρίς ο ίδιος ο φορέας 
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του δικαιώµατος να έχει πιστοποιήσει την αλήθεια της ύπαρξης και του υποστατού 

του δικαιώµατός του. Μια τέτοια επιλογή δε θα µπορούσε να είναι ανεκτή από τον 

κτηµατολογικό νοµοθέτη, ο οποίος διώκει τη δηµιουργία οριστικοποιηµένων 

πρώτων εγγραφών µε ισχύ αµαχήτου αλήθειας και ακρίβειας έναντι πάντων, πόσο 

µάλλον έναντι και αυτού του ίδιου του φορέα των σε αυτές αναγραφόµενων 

δικαιωµάτων.  

 

Όσον αφορά δε τον τρόπο συµµετοχής του µη καταχωρισθέντος στα 

κτηµατολογικά φύλλα οφειλέτη στη διανοιγείσα εκ του δανειστή του δίκη του 

άρθρου 6 § 2 αξίζει να τεθούν ορισµένες παράµετροι.   

 

Μέσω της υποχρεωτικής προσεπίκλησης του άρθρου 7α § 1 περ. β’ Ν. 2664/1998 

είναι σαφές ότι διώκεται η επέκταση των ορίων του δεδικασµένου, προκειµένου 

τούτο να καταλάβει και τον οφειλέτη – µη καταχωρισθέντα δικαιούχο. Ο 

οφειλέτης, συνεπεία της σε βάρος του ασκηθείσας προσεπίκλησης, θα δεσµεύεται 

καταρχήν εκ του δεδικασµένου της εκδοθησόµενης αποφάσεως ως διάδικος στην 

επί της προσεπίκλησης δίκη. Ήτοι το δεδικασµένο θα καταλαµβάνει τον 

προσεπικαλούµενο µόνο στις σχέσεις του προς τον προσεπικαλέσαντα αυτόν 

δανειστή του και δε θα εκτείνεται και στην επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2 δίκη, 

ήτοι µεταξύ του εµφαινοµένου στα κτηµατολογικά φύλλα ως δικαιούχου του 

δικαιώµατος και του οφειλέτη – αληθούς δικαιούχου του δικαιώµατος, καίτοι είναι 

σαφές ότι λόγω πρόδηλης συνάφειας της αγωγής του άρθρου 6 § 2 και της εν 

θέµατι προσεπίκλησης θα εκδοθεί κοινή επ’ αυτών απόφαση.  

 

∆ε θα µπορούσε βάσιµα να υποστηριχθεί η άποψη ότι µόνη η προσεπίκληση του 

αληθούς και µη καταχωρισθέντος δικαιούχου του εµπραγµάτου δικαιώµατος από 

το δανειστή του αρκεί προκειµένου να θεωρηθεί ότι το δεδικασµένο της απόφασης 

επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2 καταλαµβάνει και τις σχέσεις µεταξύ του 

εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά φύλλα και φερόµενου ως δικαιούχου του 

δικαιώµατος (εναγοµένου) προς τον οφειλέτη - µη καταχωρισθέντα δικαιούχο 

(προσεπικαλούµενο). Η µη ύπαρξη δεδικασµένου µεταξύ εναγοµένου – 

προσεπικαλουµένου εκ µόνης της άσκησης της προσεπίκλησης ενισχύεται από το 

γεγονός ότι η αγωγή του άρθρου 6 § 2 που ασκεί ο δανειστής προκειµένου να 

διορθωθούν οι πρώτες εγγραφές και να καταχωρισθεί ο οφειλέτης του – 
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προσεπικαλούµενος ως δικαιούχος του εµπραγµάτου δικαιώµατος αποτελεί 

ειδικότερη µορφή πλαγιαστικής αγωγής78 του άρθρου 72 ΚΠολ∆, όπου ο 

δανειστής νοµιµοποιείται ως µη δικαιούχος διάδικος στην άσκηση δικαιωµάτων 

του οφειλέτη, εφόσον ο ίδιος ο οφειλέτης αδρανεί.  

 

Οι οµοιότητες της πλαγιαστικής αγωγής του άρθρου 72 ΚΠολ∆ µε την ασκούµενη 

από το δανειστή αγωγή του άρθρου 6 § 2 κατά τους ορισµούς της περ. β’ της § 1 

του άρθρου 7α είναι προφανείς, το δε υποχρεωτικό της προσεπίκλησης του 

οφειλέτη – αληθούς δικαιούχου δε θα πρέπει να εκληφθεί ως διαφοροποίηση 

αναφορικά µε τις συνέπειες της αγωγής αυτής ως πλαγιαστικής. Και τούτο διότι, 

ως ανωτέρω εκτέθηκε, το υποχρεωτικό της προσεπίκλησης δεν ήρθε να 

εξυπηρετήσει τόσο τα δικαιώµατα του οφειλέτη, αλλά κυρίως και προεχόντως να 

περιβάλλει µε µέγιστα εχέγγυα ασφάλειας την απόφαση που θα εκδοθεί επί της 

αγωγής του δανειστή και θα οριστικοποιήσει την πρώτη εγγραφή. Το δεδικασµένο 

εκ της αγωγής του άρθρου 6 § 2 εκ του δανειστή, ως κατεξοχήν µορφή 

πλαγιαστικής αγωγής79, δεν µπορεί συνεπεία απλώς και µόνο της υποχρεωτικής 

προσεπίκλησης του οφειλέτη και µη καταχωρισθέντος στα κτηµατολογικά φύλλα 

δικαιούχου, να υποληφθεί ότι καλύπτει και τις σχέσεις µεταξύ του τελευταίου και 

του εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά βιβλία ως δικαιούχου.   

 

Ωστόσο, καίτοι κατ’ αρχήν εκ της ασκήσεως της προσεπικλήσεως το δεδικασµένο 

της εκδοθησοµένης αποφάσεως θα καλύπτει µονάχα τις σχέσεις µεταξύ ενάγοντος 

δανειστή και προσεπικαλουµένου – οφειλέτη, ωστόσο δεν µπορεί να ισχύσει το 

ίδιο, στην περίπτωση που ο οφειλέτης θελήσει να συµµετάσχει στη δίκη, όχι ως 

απλώς προσεπικαλούµενος, αλλά ως παρεµβαίνων.  

 

                                                           
78 Σύµφωνα µε το άρθρο 72 ΚΠολ∆ «Οι δανειστές έχουν δικαίωµα να ζητήσουν δικαστική προστασία 
ασκώντας τα δικαιώµατα του οφειλέτη τους, εφόσον εκείνος δεν τα ασκεί εκτός αν συνδέονται µε το 
πρόσωπό του». ∆ια της εν λόγω διάταξης ο ενάγων – δανειστής νοµιµοποιείται στην άσκηση της 
αγωγής ως µη δικαιούχους διάδικος, αίτηµα δε της πλαγιαστικής αγωγής είναι η καταδίκη του 
εναγοµένου να καταβάλλει στο δικαιούχο (οφειλέτη του ενάγοντος και δανειστή του εναγοµένου). 
Επί πλαγιαστικής αγωγής δεν απαιτείται τούτη να απευθύνεται και κατά του οφειλέτη του ενάγοντος 
ή έστω να κλητεύεται τούτος προς συµµετοχή στη δίκη. Πρβλ. µε την πλαγιαστική αγωγή Σχετικώς 
ΕφΑθ 5508/2000, ΕφΑθ 2131/1999 Ελ∆νη 42 σελ. 445.  
79 Αναφορικά µε την µη επέκταση του δεδικασµένου εκ της πλαγιαστικής αγωγής στο δικαιούχο 
οφειλέτη πρβλ. Μακρίδου Λ. «Σχέσεις δανειστού και οφειλέτου στην πλαγιαστική αγωγή», ∆/νη 24 
σελ. 1172, ΕφΚρ801/1981 ΝοΒ 28, σελ. 1242.   
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Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης, καίτοι έθεσε ως υποχρεωτική την προσεπίκληση 

του οφειλέτη, ωστόσο δεν όρισε τίποτα διαφορετικό από τα ισχύοντα στον ΚΠολ∆ 

αναφορικά µε τον τρόπο δια του οποίου ο οφειλέτης – αληθής και µη 

καταχωρισθείς στα κτηµατολογικά φύλλα ως δικαιούχος του προς επιβάρυνση ή 

δέσµευση δικαιώµατος θα συµµετάσχει στη δίκη στην οποία καλείται, ως εκ 

τούτου εφαρµοστέες τυγχάνουν εν προκειµένω οι διατάξεις του ΚΠολ∆ στο 

κεφάλαιο περί συµµετοχής τρίτων στη δίκη80.  

 

Ως εκ τούτου, σε περίπτωση προσεπικλήσεως του οφειλέτη στη δίκη επί της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2 του δανειστή του, τούτος είναι σαφές ότι δύναται να 

ασκήσει όλες τις δυνατότητες που προβλέπονται στον ΚΠολ∆: α) να µην παραστεί 

καν στη δίκη, καίτοι προσεπικλήθηκε νόµιµα, ή να παραστεί µόνο υπό την 

ιδιότητα του προσεπικαλουµένου, περιπτώσεις για τις οποίες ισχύουν τα ανωτέρω 

ή β) να ασκήσει παρέµβαση, η οποία θα µπορεί νόµιµα και παραδεκτά να λάβει 

µόνο τη µορφή της αυτοτελούς πρόσθετης παρεµβάσεως81 υπέρ του δανειστή του - 

ενάγοντος και σε βάρος του εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά φύλλα ως 

δικαιούχου του εµπραγµάτου δικαιώµατος.  

 

 

Είναι σαφές ότι η τυχόν άσκηση πρόσθετης παρέµβασης από τον οφειλέτη υπέρ 

του ενάγοντος δανειστή του στη δίκη του άρθρου 6 § 2 αποσκοπεί όχι µονάχα στη 

γενική ικανοποίηση των όποιων εννόµων συµφερόντων του οφειλέτη εκ της νίκης 

                                                           
80 Πρβλ. άρθρα 79 επ. ΚΠολ∆.  
81 Στον Κώδικα Πολιτικής ∆ικονοµίας καταστρώνεται ο θεσµός της παρέµβασης υπό δύο µορφές: 
κύρια και πρόσθετη. Η άσκηση από τον οφειλέτη εν προκειµένω κυρίας παρεµβάσεως κατ’ άρθρο 
79 ΚΠολ∆ παρίσταται στην εξεταζόµενη περίπτωση αποκλειστέα ως µη νόµιµη. Προϋπόθεση της 
άσκησης κύριας παρέµβασης είναι πρόσωπο τρίτο προς τους διαδίκους της κύριας δίκης (ενάγοντα – 
δανειστή και εναγόµενο – εγγεγραµµένο στα κτηµατολογικά φύλλα ως δικαιούχο) να αντιποιείται το 
αντικείµενο της δίκης, ήτοι αυτοτελώς να αιτείται την παροχή δικαστικής προστασίας και να 
υποβάλλει αίτηµα να αναγνωρισθεί ο ίδιος δικαιούχος του επιδίκου αντικειµένου. ∆εδοµένου όµως 
ότι η αγωγή του άρθρου 6 παρ. 2 ασκείται από το δανειστή πλαγιαστικώς και µε την ιδιότητά του ως 
νοµιµοποιούµενου µη δικαιούχου του επιδίκου αντικειµένου διάδικου, ακριβώς επί σκοπώ 
αναγνωρίσεως του οφειλέτη ως δικαιούχου αυτού, η τυχόν άσκηση κύριας παρέµβασης από τον 
οφειλέτη θα παρίστατο, σε αυτήν την περίπτωση, ως νόµω αβάσιµη.   
Ως προς δε την περίπτωση άσκησης από τον οφειλέτη πρόσθετης παρέµβασης, θα πρέπει να γίνουν 
οι εξής αναφορές: Πρόσθετη παρέµβαση κατ’ άρθρο 80 ΚΠολ∆ ασκεί όποιος έχει έννοµο συµφέρον 
να νικήσει κάποιος εκ των διαδίκων της κυρίας δίκης, ενώ σε περίπτωση που η ισχύς της απόφασης 
στην κύρια δίκη εκτείνεται και στις έννοµες σχέσεις εκείνου που άσκησε την πρόσθετη παρέµβαση 
προς τον αντίδικό του, τότε κατ’ άρθρο 83 ΚΠολ∆ δεν πρόκειται για απλή πρόσθετη παρέµβαση, 
αλλά για αυτοτελή τοιαύτη.     
 

 58



του υπέρ ου η παρέµβαση στην κύρια δίκη, αλλά κυρίως και προεχόντως στην 

ικανοποίηση αυτού του ίδιου του εµπραγµάτου δικαιώµατος του προσθέτως 

παρεµβάντος οφειλέτη, το οποίο και θα αναγνωριστεί σε περίπτωση ευδοκίµησης 

της αγωγής του δανειστή του. Εκ της εκδοθησοµένης επί της αγωγής του άρθρου 6 

§ 2 αποφάσεως στη δίκη στην οποία θα έχει προσθέτως παρέµβει ο ίδιος ο 

οφειλέτης, συνεπεία της προς αυτόν προσεπίκλησης, θα αναγνωριστεί το 

εµπράγµατο δικαίωµα του ίδιου του παρεµβάντος, θα αντικρουστεί το όποιο 

φερόµενο ως δικαίωµα του εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά φύλλα ως 

δικαιούχου, ο παρεµβαίνων - οφειλέτης θα καταχωρισθεί ως δικαιούχος στα 

κτηµατολογικά φύλλα, και η αναγνώριση αυτή, µετά το αµετάκλητο της 

απόφασης, θα λάβει ισχύ αµαχήτου αληθείας έναντι παντός.  

 

Ως εκ τούτου, οι συνέπειες της δίκης του άρθρου 6 § 2 που διανοίχθηκε 

πρωτοβουλία του δανειστή του αληθούς και µη εγγεγραµµένου δικαιούχου του 

εµπραγµάτου δικαιώµατος εκτείνονται καταρχήν στις σχέσεις αυτού του ίδιου του 

παρεµβαίνοντος οφειλέτη. Τυχόν δε παρέµβαση του οφειλέτη σε αυτήν την 

περίπτωση, εκ των ων ουκ άνευ, θα αποτελεί αυτοτελή πρόσθετη παρέµβαση. 

Συνεπεία δε του αυτοτελούς χαρακτήρα της πρόσθετης αυτής παρέµβασης, σε 

αυτήν την περίπτωση είναι σαφές ότι το δεδικασµένο82 εκ της αποφάσεως επί της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2 του δανειστή θα εκτείνεται και θα καταλαµβάνει και τις 

σχέσεις µεταξύ του αυτοτελώς προσθέτως παρεµβαίνοντος οφειλέτη και του 

εναγοµένου – εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά βιβλία ως δικαιούχου του 

εµπραγµάτου δικαιώµατος, γεγονός που προκύπτει σαφώς από την παραποµπή της 

διάταξης του άρθρου 83 ΚΠολ∆ στις διατάξεις των άρθρων 76-78 ΚΠολ∆ περί 

αναγκαστικής οµοδικίας.     

 

              

 

 

 

                                                           
82 Για την επέκταση των υποκειµενικών ορίων του δεδικασµένου στους αναγκαίους οµοδίκους πρβλ. 
Γέσιου – Φαλτσή Π. «Η Οµοδικία», σελ. 241 επ., Μητσόπουλος Γ. «Η οµοδικία κατά το παρ’ ηµίν 
δίκαιο» ∆10 σελ. 157, Μπέης «Περί της απλής και αναγκαστικής οµοδικίας» ∆3, σελ. 660.  
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ΙΙδ. Αναβλητική αίρεση της εγγραφής βαρών επί µη καταχωρισθέντων στις 

αρχικές εγγραφές δικαιωµάτων.       

 

Κατά τα οριζόµενα στη διάταξη του εδ. η’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α  του 

Ν. 2664/1998 «Τα βάρη και οι δεσµεύσεις της εξουσίας διάθεσης που 

καταχωρίζονται σύµφωνα µε τα παραπάνω οριζόµενα, καθώς επίσης κάθε 

παράγωγο από αυτά δικαίωµα και κάθε πράξη που στηρίζεται σε αυτά, τελούν υπό 

την αναβλητική αίρεση της έκδοσης αµετάκλητης απόφασης επί της αγωγής του 

δανειστή, µε την οποία ο οφειλέτης θα αναγνωρίζεται ως δικαιούχος του µη 

καταχωρισθέντος αρχικά δικαιώµατος.» 

 

Κατά δε, τα οριζόµενα στα εδ. θ’ και ι’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 

2664/1998 «Στην περίπτωση που το µη καταχωρισθέν στις αρχικές εγγραφές 

δικαίωµα µεταβιβάστηκε ή επιβαρύνθηκε σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στην περ. α’ 

της παρούσας παραγράφου, το κτηθέν δικαίωµα µπορεί να επιβαρυνθεί µε υποθήκη, 

προσηµείωση υποθήκης, κατάσχεση ή άλλη δέσµευση της εξουσίας διάθεσης χωρίς 

να απαιτείται η άσκηση νέας αγωγής εκ µέρους του δανειστή. Στην τελευταία 

περίπτωση τα βάρη και οι δεσµεύσεις της εξουσίας διάθεσης, καθώς επίσης κάθε 

παράγωγο από αυτά δικαίωµα και κάθε πράξη που στηρίζεται σε αυτά, τελούν υπό 

την αναβλητική αίρεση της έκδοσης αµετάκλητης απόφασης επί της αγωγής, που 

προβλέπεται στην περίπτωση α’ της παρούσας παραγράφου.» 

 

∆ια των ανωτέρω ρυθµίσεων αναδεικνύεται πλήρως η βούληση του νοµοθέτη. Με 

την προσθήκη του άρθρου 7α, ως πολλάκις προελέχθη, ο νοµοθέτης θέλησε να 

αποφύγει το ενδεχόµενο αδρανοποίησης της άσκησης των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων που δεν έχουν καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές. Γι’ αυτό το λόγο, 

κατέστρωσε την προκείµενη διάταξη µε τρόπο που να επιτρέπεται πλέον και προ 

της διορθώσεως της πρώτης εγγραφής η ενάσκηση των δικαιωµάτων αυτών. 

Ωστόσο, η βασική του επιλογή αλλά και η βασική τοµή που εισάγεται µε το θεσµό 

του Κτηµατολογίου δεν είναι δυνατόν να απόσχει της κεντρικής ιδέας ότι το 

Κτηµατολόγιο πρέπει να εκκινά από εγγραφές που µετά την οριστικοποίησή τους 

θα πρέπει να παράγουν αµάχητο τεκµήριο για τα περιεχόµενα σε αυτές 

δικαιώµατα.  
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Εµµένοντας λοιπόν σε αυτή του τη βασική επιλογή, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης, 

ναι µεν δια της νοµοθετικής µεταβολής του Ν. 3127/2003, επέτρεψε την άσκηση 

των δικαιωµάτων που δεν έχουν καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές και των 

απορρεουσών από αυτές εξουσιών, παρά ταύτα αυτή η «ανοχή» του 

κτηµατολογικού νοµοθέτη στη διενέργεια πράξεων που δε συνάδουν και δεν 

τελούν σε λογική και νοµική ακολουθία µε τις πρώτες εγγραφές δεν τίθεται στο 

διηνεκές αλλά µέχρι την έκδοση αµετακλήτου αποφάσεως επί της αγωγής του 

άρθρου 6 § 2, η οποία ως προελέχθη ετέθη υπ’ αυτού ως πρόσθετη και αναγκαία 

προϋπόθεση για τη µεταβίβαση, δέσµευση ή επιβάρυνση των µη καταχωρισθέντων 

δικαιωµάτων.  

 

Η πρόσθετη αυτή προϋπόθεση ασκήσεως της αγωγής του άρθρου 6 § 2 αποκτά και 

ουσιαστικό πλέον νόηµα, εκ του λόγου ότι από το περιεχόµενο της επ’ αυτής 

εκδοθησόµενης αµετακλήτου αποφάσεως, θα κριθεί επιγενόµενα µεν αλλά 

αµετάκλητα το κύρος και η ενέργεια απάντων των πράξεων που επιχειρήθηκαν 

αναφορικά µε τα µη καταχωρισθέντα δικαιώµατα.  

 

Σύµφωνα µε τις ανωτέρω παρατιθέµενες διατάξεις κάθε εγγραφή βάρους και κάθε 

δέσµευση της εξουσίας διαθέσεως δικαιώµατος που δεν έχει καταχωρισθεί στις 

πρώτες εγγραφές τελεί υπό την αναβλητική αίρεση ότι ο οφειλέτης, δια της 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2, θα 

αναγνωριστεί ως δικαιούχος του µη καταχωρισθέντος αρχικά δικαιώµατος, είτε 

απευθείας εκ του λόγου ότι ο ίδιος δεν καταχωρήθηκε στις πρώτες εγγραφές προ 

της συστάσεώς του βάρους ή της δέσµευσης κατά τους ορισµούς της περ. β’ της § 

1 του άρθρου 7α, είτε εκ πλαγίου µε την έννοια ότι τούτος απέκτησε ως ειδικός 

διάδοχος του προσώπου που δεν είχε καταχωρηθεί ως δικαιούχος του εγγραπτέου 

δικαιώµατος, το οποίο τελικώς επιβαρύνθηκε ή δεσµεύθηκε από το δανειστή του. 

Η αξία της συγκεκριµένης ρύθµισης είναι σηµαντική, καθόσον µόνο µε αυτόν τον 

τρόπο θα είναι έγκυρη η από µέρους του δανειστή εγγραφή βάρους83.   

 

Προκύπτει δηλαδή ότι το βάρος (υποθήκη-προσηµείωση-κατάσχεση) δύναται να 

συσταθεί νόµιµα, ωστόσο τα αποτελέσµατα της εγγραφής αυτής θα επέλθουν µετά 

                                                           
83 ∆ηµήτριος Β. Αργυρίου, «Το δίκαιο του Κτηµατολογίου», 2008. σελ. 165. 
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την έκδοση της αµετακλήτου απόφασης. ∆εδοµένης λοιπόν της εξάρτησης των 

εννόµων αποτελεσµάτων των βαρών από την πλήρωση της ως άνω αναβλητικής 

αιρέσεως εκδόσεως της αµετακλήτου αποφάσεως, ο νοµοθέτης εν τέλει, ναι µεν 

επιτρέπει την άσκηση των µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων, ωστόσο µεταθέτει 

την επέλευση των αποτελεσµάτων από την άσκηση αυτών σε χρόνο επόµενο. 

Πρόκειται για µέγιστη καινοτοµία, δεδοµένου ότι προ της οικείας προβλέψεως 

υφίστατο νοµικό και ουσιαστικό κώλυµα στην κατάρτιση των οικείων 

δικαιοπραξιών µέχρις διορθώσεως των πρώτων εγγραφών, δια της νοµοθετικής 

όµως µεταβολής εκ του Ν. 3127/2003 οι εµπράγµατες πράξεις νοµίµως δύναται να 

καταρτιστούν κατά το χρόνο που επιλέγεται από τους εµπλεκοµένους, µε µόνο 

περιορισµό την εκ του νόµου µετάθεση του χρόνου επέλευσης των αποτελεσµάτων 

τους µετά την έκδοση της αµετακλήτου δικαστικής απόφασης.   

 

 

ΙΙε. Η ειδική περίπτωση της επιβολής κατάσχεσης µετά από διάρρηξη 

καταδολιευτικής δικαιοπραξίας µεταβίβασης ακινήτου.  

 

Ειδική αναφορά κάνει ο νοµοθέτης στο εδ. β’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α  

του Ν. 2664/1998 για την επιβολή κατάσχεσης µετά την έκδοση τελεσίδικης 

απόφασης διάρρηξης καταδολιευτικών εκποιήσεων, ορίζοντας ότι «Τα παραπάνω 

εφαρµόζονται και στην περίπτωση των κατά το άρθρο 992 § 1 εδ. β’ του ΚΠολ∆ 

τελεσιδίκων δικαστικών αποφάσεων διάρρηξης καταδολιευτικών εκποιήσεων 

σύµφωνα µε τα άρθρα 939 επ του Α.Κ.».  

 

Σύµφωνα δε, µε τη διάταξη του άρθρου  992 § 1 εδ. β’ του ΚΠολ∆ «Ακίνητο που 

έχει µεταβιβαστεί από τον οφειλέτη σε τρίτο κατάσχεται στην περιουσία του οφειλέτη 

από το δανειστή που πέτυχε τη διάρρηξη της µεταβίβασης αυτής ως καταδολιευτικής, 

κατά τα άρθρα 939 επ. του Αστικού Κώδικα, αφού η απόφαση που απαγγέλλει τη 

διάρρηξη σηµειωθεί στο περιθώριο της µεταγραφής της απαλλοτριωτικής πράξης». 
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Τέλος σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο εδ α’ της περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α  του 

Ν. 2664/1998 «Για την εκ µέρους του δανειστή εγγραφή υποθήκης, προσηµείωσης 

υποθήκης, κατάσχεσης, µεσεγγύησης υποθήκης ή άλλης δέσµευσης της εξουσίας 

διάθεσης σε δικαίωµα που δεν έχει καταχωρισθεί στις πρώτες εγγραφές και δεν έχει 



στο µεταξύ µεταβιβασθεί ή επιβαρυνθεί σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στην § 1 του 

παρόντος άρθρου, απαιτείται, πέραν των όσων προβλέπουν οι ισχύουσες για τη 

σύσταση των εν λόγω βαρών διατάξεις, να ασκηθεί από το δανειστή και να 

καταχωρισθεί µε επιµέλειά του στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου και η αγωγή 

του άρθρου 6 § 2 του παρόντος νόµου». 

 

Από το συνδυασµό των ανωτέρω διατάξεων καθίσταται σαφές ότι και στην 

περίπτωση της επιβολής κατάσχεσης επί µη καταχωρισθέντος στις αρχικές 

εγγραφές δικαιώµατος, µετά την έκδοση τελεσίδικης απόφασης διάρρηξης 

καταδολιευτικής εκποίησης πρέπει να συντρέχουν σωρευτικά οι ακόλουθες 

προϋποθέσεις: 

 

α) Τελεσίδικη δικαστική απόφαση διάρρηξης της καταδολιευτικής εκποίησης σε 

βάρος του οφειλέτη. Ο οφειλέτης πρέπει, φυσικά, να είναι δικαιούχος της 

κυριότητας ή άλλου εµπραγµάτου δικαιώµατος επί του οποίου θα επιβληθεί η 

κατάσχεση, καθόσον τόσο η ιδιότητα του καθ’ ου η εκτέλεση ως δικαιούχου της 

κυριότητας ή άλλου εµπραγµάτου δικαιώµατος, όσο και η ιδιότητά του ως 

δικαιούχου της εξουσίας προς διάθεση αποτελούν προϋποθέσεις για την επιβολή 

της κατάσχεσης84, 

 

β) Καταχώριση στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου, που αναφέρεται στη 

δικαστική απόφαση και 

 

γ) Άσκηση από το δανειστή της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998. 

 

Και σε αυτήν την περίπτωση ο έλεγχος της νοµιµότητας από τον προϊστάµενο του 

κτηµατολογικού γραφείου είναι περιορισµένος, καθόσον περιορίζεται στη 

διακρίβωση της συνδροµής των παραπάνω προϋποθέσεων, µη εφαρµοζοµένης και 

εν προκειµένω της διάταξης του άρθρου 16 § 1 περ. ε’ (εδ. ζ’ της περ. β’ της § 1 

του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998). 

 

                                                           
84 Βαθρακοκοίλης, «Κώδικας Πολιτικής ∆ικονοµίας, Ερµηνευτική – Νοµολογιακή Ανάλυση», 
τόµος Στ’, 1997, άρθρο 992 παρ. 1. 
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Κατά την αυτή λογική και σε αυτήν την περίπτωση απαιτείται επί ποινή 

απαραδέκτου η προσεπίκληση των συµβαλλοµένων στην καταδολιευτική 

δικαιοπραξία, προκειµένου να µην απορριφθεί ως απαράδεκτη η αγωγή (εδ. δ’ της 

περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998). 

 

Τέλος, και σε αυτήν τη περίπτωση η επιβολή της κατάσχεσης πρέπει να γίνει µέχρι 

την οριστικοποίηση των αρχικών εγγραφών, διότι µετά την οριστικοποίησή τους 

δεν µπορεί να γίνει εγγραφή βάρους επί του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες 

εγγραφές δικαιώµατος, καθόσον ο φερόµενος ως δικαιούχος οφειλέτης δεν θα 

µπορεί να αναγνωριστεί δικαιούχος του αρχικά µη καταχωρισθέντος δικαιώµατος 

και να διορθωθούν οι οριστικοποιηµένες εγγραφές, αφού θα ισχύει κατά τον 

ανωτέρω χρόνο το αµάχητο τεκµήριο ακρίβειάς τους (άρθρο 7 § 2 Ν. 2664/1998). 

 

III. Η περίπτωση της ύπαρξης υποθήκης, προσηµείωσης υποθήκης ή 

κατάσχεσης νοµίµως υφισταµένων προ των πρώτων εγγραφών και µη 

καταχωρισθεισών στα κτηµατολογικά φύλλα – Η ρύθµιση του άρθρου 7α § 1 

περ. γ’.  

 

Για τη νοµική τύχη της υποθήκης, της προσηµείωσης υποθήκης και της 

κατάσχεσης επί δικαιώµατος καταχωρηµένου στα κτηµατολογικά φύλλα, που 

καίτοι θα έπρεπε να αποτελούν περιεχόµενο των πρώτων εγγραφών, ως 

συσταθείσες και υφιστάµενες κατά την έναρξη της λειτουργίας του 

Κτηµατολογικού Γραφείου, αλλ’ εντούτοις δεν έχουν καταχωρηθεί στις πρώτες 

εγγραφές, ορίζει η περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2264/1998.  

 

Πρόκειται πρακτικά για τις περιπτώσεις που προ της δηµιουργίας των πρώτων 

εγγραφών και της έναρξης του κτηµατολογίου, το εµπράγµατο δικαίωµα της 

κυριότητας είχε επιβαρυνθεί ή δεσµευθεί µε βάρος (υποθήκη, προσηµείωση 

υποθήκης ή κατάσχεση), ενεργό και υφιστάµενο και µετά την έναρξη της 

λειτουργίας του κτηµατολογίου, και παρά ταύτα, στις πρώτες εγγραφές, καίτοι ο 

κύριος του ακινήτου έχει καταχωρηθεί νόµιµα και εµφαίνεται ως δικαιούχος της 

κυριότητας, εντούτοις το βάρος, ενδεχοµένως ελλείψει υποβολής δηλώσεώς του 

κατά την περίοδο της κτηµατογράφησής και µη συµπερίληψής του στους 
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κτηµατολογικούς πίνακες, δεν µεταφέρθηκε στις πρώτες εγγραφές του 

κτηµατολογίου.  

 

Για αυτές τις περιπτώσεις η διάταξη της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α ορίζει: «Σε 

περίπτωση που καταχωρισµένο στο κτηµατολόγιο δικαίωµα έχει νοµίµως 

επιβαρυνθεί πριν από τις πρώτες εγγραφές µε υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης, 

κατάσχεση, µεσεγγύηση ή άλλη δέσµευση της εξουσίας διάθεσης, που δεν εµφαίνεται 

στις πρώτες εγγραφές, κάθε εξουσία που πηγάζει από τις οικείες για τα βάρη αυτά 

διατάξεις µπορεί να ασκηθεί και κάθε επόµενη πράξη, που στηρίζεται σε αυτά, 

µπορεί να διενεργηθεί υπό την προϋπόθεση ότι ο δικαιούχος ή και κάθε τρίτος που 

έχει έννοµο συµφέρον θα ασκήσει την αγωγή του άρθρου 6 § 2, µε την οποία θα 

ζητεί την αναγνώριση του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές βάρους ή της 

µη καταχωρισθείσας δέσµευσης της εξουσίας διάθεσης, αντίστοιχα, και θα 

επιµεληθεί την εγγραφή της στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου.» 

   

Οι προϋποθέσεις, που αξιώνει ο νοµοθέτης σ’ αυτήν την περίπτωση είναι α) η 

άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998 και β) η εγγραφή της στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. 

 

ΙΙΙα. Άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998. 

 

Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στο εδ. α’ της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 

2664/1998 η άσκηση κάθε εξουσίας που πηγάζει από τις οικείες για την υποθήκη, 

την προσηµείωση υποθήκης και την κατάσχεση διατάξεις απαιτεί την άσκηση από 

το δικαιούχο ή και κάθε τρίτο, που έχει έννοµο συµφέρον, της αγωγής του άρθρου 

6 § 2 του Ν. 2664/1998. 

 

Αίτηµα της αγωγής, σύµφωνα µε το εδ. α’ της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α  του 

Ν. 2664/1998, αποτελεί η αναγνώριση όχι του δικαιούχου του εµπραγµάτου 

δικαιώµατος που έχει επιβαρυνθεί ή δεσµευθεί, ως στην περ. β’ της § 1 του 

άρθρου 7α, αλλά απευθείας η αναγνώριση του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες 

εγγραφές βάρους. Η προθεσµία άσκησης της αγωγής, η οποία είναι αποκλειστική, 

και ο χρόνος εκκίνησής της οµοίως ρυθµίζονται από την § 2 του άρθρου 6. 
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Ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου, ο οποίος θα κληθεί να µεταφέρει 

την εγγραφή του προϋφιστάµενου βάρους στις πρώτες εγγραφές, σύµφωνα µε τα 

οριζόµενα στο εδ. ε’ της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, θα 

περιοριστεί και σε αυτή την περίπτωση στη διακρίβωση της συνδροµής της 

άσκησης από το δικαιούχο ή τον τρίτο που έχει έννοµο συµφέρον της αγωγής του 

άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998, αίτηµα της οποίας πρέπει να είναι η αναγνώριση 

του µη καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές βάρους (υποθήκη, προσηµείωση 

υποθήκης, κατάσχεση), ρητώς και πάλι εξαιρουµένης του ελέγχου της συνδροµής 

της προϋπόθεσης του άρθρου 16 § 1 περ. ε’. Κατά τα λοιπά, όµως, ο έλεγχος 

νοµιµότητας του Προϊσταµένου του Κτηµατολογικού Γραφείου, θα περιλάβει 

άπασες τις λοιπές προϋποθέσεις οι οποίες πρέπει να υφίστανται ως τούτες 

αναφέρονται στην § 1 του άρθρου 16 του Ν. 2664/1998, ήτοι την κατά τόπον 

αρµοδιότητα του κτηµατολογικού γραφείου, αν ο νόµος επιτάσσει την καταχώριση 

του δικαιώµατος στο οποίο αφορά η αίτηση και πράξη της οποίας ζητείται η 

καταχώρηση, αν για την προς καταχώριση πράξη συντρέχουν όλες οι νόµιµες 

προϋποθέσεις για την επέλευση των εννόµων αποτελεσµάτων της, αν για την προς 

καταχώριση πράξη συνυποβάλλονται όλα τα απαιτούµενα από το άρθρο 14 του Ν. 

2664/1998 δικαιολογητικά, αν ο υποβάλλων την αίτηση ως πληρεξούσιος, νόµιµος 

αντιπρόσωπος ή εκπρόσωπος νοµικού προσώπου νοµιµοποιείται στην υποβολή 

της αίτησης.  

 

Η προϋπόθεση της συνδροµής της προϋποθέσεως της περ. ε’ της § 1 του άρθρου 

16 εξαιρείται και αναπληρώνεται πλήρως από τον έλεγχο του κατά πόσο ο 

φερόµενος ως ενυπόθηκος, προσηµειούχος ή κατασχών δανειστής έχει ασκήσει 

την αγωγή του άρθρου 6 § 2 του Ν. 26664/1998, επί σκοπώ αναγνωρίσεως του 

δικαιώµατός του. Αυτό άλλωστε είναι λογικό, αφού από τη στιγµή που στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου αναγράφεται το δικαίωµα που επιβαρύνεται, 

άρα αναγράφεται και ο δικαιούχος αυτού, δεν νοείται έλεγχος αν το πρόσωπο, του 

οποίου το δικαίωµα επιδιώκεται να επιβαρυνθεί, αναγράφεται στο κτηµατολογικό 

γραφείο ως δικαιούχος.     
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Στη δίκη που θα διανοιγεί για την αναγνώριση του προϋφιστάµενου των πρώτων 

εγγραφών βάρους (υποθήκης, προσηµείωσης ή κατασχέσεως), ενάγων θα είναι 

καταρχήν ο υπέρ ου το βάρος δανειστής και εναγόµενος ο εγγεγραµµένος στα 



κτηµατολογικά φύλλα ως δικαιούχος του εµπραγµάτου δικαιώµατος που ήδη προ 

των πρώτων εγγραφών είχε επιβαρυνθεί ή δεσµευθεί.   

 

Ο νοµοθέτης, όµως συνεπής προς όλο το σύστηµα του δικαίου, προέβλεψε και το 

ενδεχόµενο άσκησης της αγωγής του 6 § 2 του Ν. 2664/1998, από τρίτο πρόσωπο, 

το οποίο αντλεί δικαίωµα από τον ενυπόθηκο ή προσηµειούχο ή κατασχόντα 

δανειστή. Με τα εδ. β’, γ’ και δ’ της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 

2664/1998 ορίζεται ότι σε µια τέτοια περίπτωση ο τρίτος (ενάγων) που ασκεί την 

αγωγή του άρθρου 6 § 2 σε βάρος του εγγεγραµµένου δικαιούχου του 

εµπραγµάτου δικαιώµατος που τυγχάνει βεβαρηµένο (εναγόµενος), υποχρεωτικά 

θα πρέπει για το παραδεκτό της συζήτησης της αγωγής του να προσεπικαλέσει και 

το φερόµενο ως δικαιούχο του βάρους, το οποίο υφίστατο κατά τις πρώτες 

εγγραφές, δε συµπεριλήφθηκε όµως σε αυτές. Σε περίπτωση παράλειψης της 

προσεπίκλησης το δικαστήριο, είτε µε αίτηση οποιουδήποτε από τους διαδίκους 

είτε και αυτεπαγγέλτως αναβάλλει τη συζήτηση της αγωγής και ορίζει προθεσµία 

για την προσεπίκληση, η οποία, εφόσον παρέλθει άπρακτη, επιφέρει την απόρριψη 

της αγωγής ως απαράδεκτης.  

 

∆ικαιολογητικός λόγος της ρύθµισης αυτής υπήρξε το γεγονός ότι η αγωγή, που θα 

ασκείται από τον τρίτο, που έχει έννοµο προς τούτο συµφέρον, θα στρέφεται κατά 

του φεροµένου στις αρχικές εγγραφές δικαιούχου ή κατά των διαδόχων του, 

καθολικών ή ειδικών, και όχι κατά του δικαιούχου του βάρους, ο οποίος δεν 

εµφαίνεται στις αρχικές εγγραφές. Με αυτόν τον τρόπο, ήτοι την υποχρεωτική 

προσεπίκληση, ο δικαιούχος του βάρους λαµβάνει γνώση και αποκτά τη 

δυνατότητα να ασκήσει τα νόµιµα δικαιώµατά του, µε νοµοθετική πρόβλεψη του 

αυτού πνεύµατος µε την προσεπίκληση του οφειλέτη και αληθούς αλλά µη 

εγγεγραµµένου δικαιούχου του εµπραγµάτου δικαιώµατος, που ρυθµίζεται στο 

άρθρο 7α § 1 περ. β. Κατά τα λοιπά, αναφορικά µε τη φύση της εν λόγω 

προσεπίκλησης και του τρόπου συµµετοχής του µη εµφαινοµένου στις πρώτες 

εγγραφές υπέρ ου το βάρος στη δίκη που ο τρίτος διανοίγει κατ’ άρθρο 6 § 2 

ισχύουν αναλογικά τα ανωτέρω αναφερόµενα επί της προσεπικλήσεως του 
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αληθούς και µη εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά φύλλα δικαιούχου του 

εµπραγµάτου δικαιώµατος85.   

    

ΙΙΙβ. Εγγραφή της αγωγής στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου.  

 

Με το εδ. α’ της περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998 θεσπίζεται η 

υποχρέωση του δικαιούχου του συσταθέντος πριν τις αρχικές εγγραφές βάρους ή 

του έχοντος εννόµου συµφέροντος τρίτου να επιµεληθεί τη εγγραφή της αγωγής 

του άρθρου 6 § 2 του Ν. 2664/1998 στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου. 

Χωρίς την εγγραφή αυτή καµία εξουσία που πηγάζει από τις οικείες για τα 

συσταθέντα βάρη διατάξεις δεν µπορεί να ασκηθεί και καµία επόµενη πράξη, που 

στηρίζεται σε αυτά, δεν µπορεί να διενεργηθεί. 

 

Στόχος του νοµοθέτη µε τη ρύθµιση αυτή υπήρξε η εξασφάλιση της δηµοσιότητας 

του συσταθέντος βάρους. Και τούτο διότι µε αυτόν τον τρόπο θα προκύπτει 

απευθείας από την ασκηθείσα και καταχωρισθείσα στο κτηµατολογικό φύλλο 

αγωγή ότι υφίσταται βάρος επί του καταχωρηθέντος στις αρχικές εγγραφές 

δικαιώµατος, το οποίο έχει συσταθεί πριν τις πρώτες εγγραφές και δεν έχει 

καταχωρισθεί σε αυτές. 

 

ΙΙΙγ. Η αναβλητική αίτηση της αναγνώρισης του βάρους.  

 

Και σ’ αυτήν την περίπτωση, σύµφωνα µε τη ρητή διάταξη του εδ. στ’ της περ. γ’ 

της § 1 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, ορίζεται ότι «Το κύρος των πράξεων που 

διενεργούνται σύµφωνα µε τα παραπάνω οριζόµενα και των δικαιωµάτων που 

στηρίζονται σε αυτές τελεί υπό την αναβλητική αίρεση της έκδοσης αµετάκλητης 

απόφασης, µε την οποία θα γίνεται δεκτή η ως άνω αγωγή». 

 

Από τη διάταξη αυτή προκύπτει ότι το κύρος οποιασδήποτε πράξης διενεργείται 

επί τη βάσει των βαρών και µετά την άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 του Ν. 

2664/1998, συνακόλουθα δε και το κύρος των δικαιωµάτων που εδράζονται σ’ 

αυτές, τελούν υπό την αναβλητική αίρεση της έκδοσης απόφασης, η οποία θα 

                                                           
85 Πρβλ. ανωτέρω Μέρος Β’ – κεφάλαιο ΙΙγ της παρούσας µελέτης.  
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δέχεται την ασκηθείσα αγωγή. Μια τέτοια αίρεση είναι εύλογη και 

δικαιολογηµένη, καθόσον η απόρριψη της αγωγής σηµαίνει ότι ο φερόµενος ως 

δικαιούχος του βάρους δεν θα αναγνωριστεί δικαιούχος και εποµένως κάθε 

εξουσία που άσκησε, καθώς και κάθε πράξη, που διενήργησε θα είναι άκυρη. 

 

Και σε αυτήν την περίπτωση δηλαδή, όπως και στην περ. β’ της § 1 του άρθρου 7α, 

ο νοµοθέτης, θέλησε µεν να παράσχει τη δυνατότητα να ασκηθούν τα δικαιώµατα 

και οι εξουσίες που απορρέουν από το υφιστάµενο κατά τις πρώτες εγγραφές και 

µη καταχωρηµένο βάρος, ωστόσο και πάλι µεταθέτει το χρονικό σηµείο επέλευσης 

των αποτελεσµάτων των πράξεων που θα εδράζονται επί του µη καταχωρηθέντος 

βάρους στο µετά την έκδοση της αµετακλήτου αποφάσεως που θα αναγνωρίζει το 

βάρος διάστηµα.    

 

ΙΙΙδ. Περίληψη κατασχετήριας εκθέσεως ακινήτου και επίδοσή της.  

 

Μέσα από όλες τις ρυθµίσεις της παρ. 1 του άρθρου 7α, καθίσταται σαφές ότι ο 

κτηµατολογικός νοµοθέτης, µετά τη θέση σε ισχύ του Ν. 2664/1998 στην αρχική 

του µορφή, κατανόησε το εξής: Παρά το γεγονός ότι η διαδικασία της 

κτηµατογράφησης είναι σύνθετη και χρονοβόρα διαδικασία, παρά το γεγονός ότι η 

Πολιτεία µεριµνά µε διάφορους τρόπους στην ενηµέρωση του κοινού ώστε κατά 

την περίοδο της κτηµατογράφησης να υπάρξει η µέγιστη δυνατή συµµετοχή και να 

εξασφαλισθεί η δήλωση και καταχώριση της πλειονότητας των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων και σχέσεων, ωστόσο το ενδεχόµενο της µη συµπερίληψης 

εµπραγµάτων δικαιωµάτων και σχέσεων στις πρώτες εγγραφές ούτε µπορεί να 

αποκλεισθεί, ούτε µπορεί να αποφευχθεί. Μπροστά λοιπόν σε αυτήν την παραδοχή 

και ενόψει της αρχικώς αυστηρά δοµηµένης διαδικασίας διορθώσεως των πρώτων 

εγγραφών, ο νοµοθέτης µε το Ν. 3127/2003 περιέλαβε στο ν.2664/1998 τις 

επιµέρους ρυθµίσεις του άρθρου 7α § 1 προκειµένου να ρυθµίσει την άσκηση των 

εµπραγµάτων δικαιωµάτων και εξουσιών κατά το διάστηµα από τις πρώτες 

εγγραφές έως την οριστικοποίησή τους.  

 

 69

Σε αυτό το πνεύµα κινούµενος λοιπόν, θέλησε να επέµβει µε µια πιο ειδική 

δικονοµική ρύθµιση αναφορικά µε την κατάσχεση ακινήτου, προκειµένου και δι’ 

αυτής να εξυπηρετήσει τις ανωτέρω σκοπιµότητες. Σύµφωνα µε τα οριζόµενα στην 



§ 1 του άρθρου 999 του ΚΠολ∆, ο αρµόδιος για την εκτέλεση δικαστικός 

επιµελητής υποχρεούται να καταρτίσει περίληψη της κατασχετήριας έκθεσης, που 

περιέχει, µεταξύ άλλων, συνοπτική περιγραφή του ακινήτου που κατασχέθηκε 

κατά το είδος, τη θέση, τα όρια και την έκτασή του, µε τα συστατικά και όσα 

παραρτήµατα συγκατάσχονται, και είναι επίσης υπόχρεος να κάνει σε αυτήν ειδική 

µνεία των υποθηκών ή προσηµειώσεων, που υφίστανται επάνω στο ακίνητο, µε 

την αναφορά του ονοµατεπωνύµου του υπέρ ου και του καθ’ ου η εκτέλεση, και 

τούτο ακριβώς διότι τα πρόσωπα αυτά εκ της εκτελεστικής διαδικασίας που 

επισπεύδεται διατηρούν προνοµιακή σειρά κατάταξης έναντι των λοιπών 

αναγγελθέντων δανειστών.  

 

Σύµφωνα µε την § 3 του ιδίου άρθρου η περίληψη της κατασχετήριας έκθεσης 

επιδίδεται από το δικαστικό επιµελητή µέσα σε είκοσι (20) ηµέρες από την ηµέρα 

της κατάσχεσης στα εξής πρόσωπα: α) στον οφειλέτη, β) στον τρίτο κύριο ή νοµέα 

και γ) στους ενυπόθηκους δανειστές. Τέλος δε απόσπασµα της κατασχετήριας 

έκθεσης, στο οποίο γίνεται µνεία του αριθµού των εγγεγραµµένων υποθηκών και 

προσηµειώσεων δηµοσιεύεται δεκαπέντε τουλάχιστον ηµέρες πριν από την ηµέρα 

του πλειστηριασµού. 

 

Ακριβώς λοιπόν επειδή είναι πιθανόν µετά τις πρώτες εγγραφές και προ της 

οριστικοποίησής τους να υφίστανται βάρη επί του ακινήτου, τα οποία καίτοι έχουν 

συσταθεί εγκύρως και είναι ενεργά κατά τις πρώτες εγγραφές, εντούτοις δεν 

περιέχονται σε αυτές, ενδεχοµένως διότι δεν έχουν χωρήσει ακόµα οι διαδικασίες 

που προβλέπονται στο άρθρου 7α § 1, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης µε τη ρύθµιση 

της § 2 του άρθρου 7α όρισε ότι οι επιδόσεις της περίληψης της κατασχετήριας 

έκθεσης ακινήτου προς τους ενυπόθηκους και τους προσηµειούχους δανειστές σε 

περίπτωση επιβολής κατάσχεσης  σε ακίνητο µετά της πρώτες εγγραφές και προ 

της οριστικοποίησής τους πρέπει να γίνει όχι µόνο προς αυτούς που εµφαίνονται 

ως τέτοιοι στα κτηµατολογικά φύλλα, αλλά και σε αυτούς που προκύπτουν από τα 

βιβλία υποθηκών του αρµοδίου Υποθηκοφυλακείου. 
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Συγκεκριµένα ορίζεται ότι σε περίπτωση επιβολής κατάσχεσης στο ακίνητο µετά 

τις πρώτες εγγραφές, η προβλεπόµενη στο άρθρο 999 § 3 εδ. α’ ΚΠολ∆ 

υποχρέωση επίδοσης της περίληψης της κατασχετήριας έκθεσης προς τους 



ενυπόθηκους και τους προσηµειούχους δανειστές, καθώς επίσης η προβλεπόµενη 

στις §§ 1 και 3 εδ. β’ του ιδίου άρθρου υποχρέωση µνείας του αριθµού των 

υποθηκών και προσηµειώσεων στο δηµοσιευόµενο απόσπασµα της κατασχετήριας 

έκθεσης αφορούν τόσο στις εγγεγραµµένες στο κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου υποθήκες και προσηµειώσεις υποθηκών όσο και στις υποθήκες και 

προσηµειώσεις υποθηκών, που βαρύνουν το ακίνητο, σύµφωνα µε τις εγγραφές 

του βιβλίου υποθηκών που τηρούσε το αρµόδιο υποθηκοφυλακείο µέχρι την 

έναρξη λειτουργίας του Κτηµατολογικού Γραφείου. 

 

Σκοπός αυτής της πρόβλεψης είναι ακριβώς η προστασία των δικαιωµάτων των 

ενυπόθηκων ή προσηµειούχων στα πλαίσια της επισπευδόµενης σε βάρος του 

οφειλέτη τους αναγκαστικής εκτελέσεως, οι οποίοι για οποιονδήποτε λόγο δεν 

εµφαίνονται στα κτηµατολογικά φύλλα. Εκ της ρυθµίσεως αυτής, καθίσταται 

σαφές πλέον και παρά τις αρχικώς διατυπούµενες απόψεις, ότι οι πρώτες εγγραφές, 

προ της οριστικοποιήσεώς τους, ουδέν τεκµήριο παράγουν, ούτε µαχητό ούτε 

αµάχητο, για τις εµπράγµατες σχέσεις που περιέχουν, ταυτόχρονα δε ουδαµώς 

αλλοιώνουν ή καταλύουν δικαιώµατα υφιστάµενα και µη καταχωρηθέντα.  

    

Επίσης, µε το εδ. β’ της § 2 του άρθρου 7α του Ν 2664/1998 καλύφθηκε και η 

περίπτωση κατά την οποία στο κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου έχει εγγραφεί 

αγωγή, µε την οποία ζητείται η καταχώριση στο κτηµατολογικό φύλλο του 

ακινήτου υποθήκης ή προσηµείωσης υποθήκης, που δεν εµφαίνεται στις πρώτες 

εγγραφές, µολονότι είχε νοµίµως συσταθεί πριν από αυτές, ορίζοντας ότι η 

προβλεπόµενη στο εδ. α’ της § 2 του ίδιου νόµου επίδοση γίνεται και προς το 

φερόµενο µε την αγωγή αυτή ως ενυπόθηκο δανειστή, κατά το αυτό πνεύµα και 

λογική προς τα ανωτέρω εκτεθέντα. 

 

Τέλος, µε το εδ. γ’ της § 2 του άρθρου 7α του Ν. 2664/1998 ορίστηκε ότι οι 

διατάξεις της παραγράφου αυτής εφαρµόζονται αναλογικά και σε περίπτωση 

εκτέλεσης που επισπεύδεται κατά τις διατάξεις του Κώδικα περί Εισπράξεως 

∆ηµοσίων Εσόδων.  

 

 

 71



Σ Υ Μ Π Ε Ρ Α Σ Μ Α Τ Α  –  Τ Ε Λ Ι Κ Ε Σ    Α Π Ο Ψ Ε Ι Σ 

Α Ξ Ι Ο Λ Ο Γ Η Σ Ε Ι Σ 
 

Ο θεσµός του κτηµατολογίου, έτσι όπως εισήλθε και εφαρµόστηκε στο ελληνικό 

δίκαιο, εδραζόµενος στα δύο βασικά νοµοθετήµατα, ήτοι στο Ν. 2308/1995 και το 

Ν. 2664/1998, αποτελεί σήµερα ένα σηµαντικό εργαλείο, πέραν όλων των άλλων, 

για την πρόοδο και την ανάπτυξη της οικονοµικής ζωής της πατρίδας µας, καθώς 

αποσκοπεί να προσπορίσει στις συναλλαγές ακινήτων τη µέγιστη δυνατή 

ασφάλεια και τη δηµόσια πίστη των εγγραφών γύρω από αυτά. Σκοπός είναι η 

αποτυπούµενη στα κτηµατολογικά φύλλα εικόνα να ανταποκρίνεται στις αληθείς 

και νοµίµως συσταθείσες εµπράγµατες έννοµες σχέσεις, εισάγοντας καινοτοµία 

στις συναλλαγές των ακινήτων, αφού µε το σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών 

το προβάδισµα είχε η τυπική νοµιµότητα των καταχωρηµένων πράξεων και 

ακολουθούσε – λίγο ανασφαλώς – η ουσιαστική δηµοσιότητα86.  

 

Όπως, όµως, όλες οι νοµοθετικές καινοτοµίες, οι οποίες σκοπούν στην εισαγωγή 

νέου θεσµικού και νοµοθετικού πλαισίου, είναι σχεδόν αδύνατο, από την πρώτη 

κιόλας µορφή και εφαρµογή τους, να καλύψουν πλήρως και χωρίς τη δηµιουργία 

συγκρούσεων µε ήδη υφιστάµενους κανόνες δικαίου και δη συνταγµατικής ισχύος, 

όλες τις περιπτώσεις και τις εκφάνσεις της οικονοµικοκοινωνικής ζωής της χώρας. 

Κάθε νοµοθέτηµα, µετά τη θέσπισή του και τη δοκιµή του ρυθµιστικού του πεδίου 

στην καθηµερινότητα και στις δοµές της εννόµου τάξεως, χρήζει σχεδόν πάντοτε 

βελτιώσεων, προσθηκών ακόµα και διορθώσεων, ιδία όταν δι’ αυτού σκοπείται 

σηµαντική µεταβολή σε κλάδο του δικαίου, ως εν προκειµένω αναφορικά µε τη 

δηµοσιότητα των επί ακινήτων εννόµων σχέσεων, και δεν αποτελεί τούτο 

αποσπασµατική - περιπτωσιολογική ρύθµιση.  

 

Ο έλληνας νοµοθέτης, συνεπής στο συνταγµατικό του ρόλο, οφείλει, 

αφουγκράζοµενος τις οικονοµικοκοινωνικές ανάγκες, έστω και µετά τη θέση σε 

ισχύ του νοµοθετικού πλαισίου, σε περίπτωση που διαπιστώνει προβλήµατα εκ της 

                                                           
86 Για την αρχή της διασφάλισης της δηµόσιας πίστης που διέπει το Κτηµατολόγιο, πρβλ. 
Εισηγητική Έκθεση ν.2664/1998 παρ. Α 16, υπό το άρθρο 2 και υπό το άρθρο 13, επίσης Μιχάλης 
Σταθόπουλος παρέµβαση στο 3ο συνέδριο της Ένωσης Αστικολόγων µε θέµα το Κτηµατολόγιο 
ΚριτΕ 1998/2 σελ. 138, ∆ωρής Εισήγηση «Εθνικό Κτηµατολόγιο – Νοµικά Ζητήµατα, 
Αρµενόπουλος 1995 σελ. 1565 επ..   
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εφαρµογής των κανόνων δικαίου που θεσπίζει, να επιφέρει όλες τις αναγκαίες 

βελτιώσεις, προσθήκες και τροποποιήσεις, ώστε εύρυθµα πλέον το νοµοθέτηµα να 

εντάσσεται στο σύστηµα κανόνων δικαίου που διέπει µια ευνοµούµενη πολιτεία.   

 

Υπό το πρίσµα αυτό, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης διαπίστωσε την αναγκαιότητα 

να συµπληρώσει τις θεσπιζόµενες µε τα άρθρα 6 και 7 του Νόµου 2664/1998 

διατάξεις, εισάγοντας στη νοµική και οικονοµική ζωή αυτοτελή πρόσθετη 

ρύθµιση, ήτοι τη διάταξη του άρθρου 7α του Νόµου 2664/1998. Κίνητρο και 

σκοπός της εισαγωγής της νέας ρύθµισης ήταν να παρασχεθεί η δυνατότητα στους 

διατηρούντες εµπράγµατα δικαιώµατα και εξουσίες να ξεφύγουν των ανελαστικών 

- και κινούµενων οριακά από συνταγµατικής σκοπιάς87 – αρχικών ρυθµίσεων των 

άρθρων 6 και 7 του Ν. 2664/1998. Το κτηµατολόγιο, ως θεσµός, ήρθε να 

υπηρετήσει τη δηµοσιότητα των επί ακινήτων συναλλαγών και ουχί να 

καταστείλει αυτές καθ’ εαυτές τις συναλλαγές, κατά την αρχική δε σύλληψη του 

εν λόγω νοµοθετήµατος, εξαιτίας της µονοµερούς προσήλωσης στην αρχή της 

ουσιαστικής δηµοσιότητας, απέληγε ο δικαιούχος εµπραγµάτου δικαιώµατος και 

µη καταχωρισθείς στις πρώτες εγγραφές να αποστερείται για µεγάλο χρονικό 

διάστηµα της δυνατότητας αξιοποίησης του δικαιώµατός του και να υποχρεούται 

σε αδρανοποίηση τούτου, χωρίς να υφίσταται ούτε κατ’ ελάχιστον νόµιµο έρεισµα 

στην αδρανοποίηση αυτή.   

 

Η σκοπιµότητα αυτή επετεύχθη, λοιπόν µε την εισαγωγή κατά κάποιο τρόπο ενός 

µορφώµατος ενδιάµεσου των πρώτων και των οριστικών εγγραφών, το οποίο, ας 

µου επιτραπεί να χαρακτηρίσω – ίσως αδόκιµα, ως «προσωρινές εγγραφές». Ο 

νοµοθέτης δε χρησιµοποιεί την ορολογία αυτή, προφανώς αφ’ ενός µεν προς 

αποφυγήν συγχύσεων ορµώµενων εκ του επιθετικού προσδιορισµού 

«προσωρινές», αφ’ ετέρου δε για λόγους συστηµατικούς, δεδοµένου ότι δεν θα 

µπορούσε να ενταχθεί οµαλώς ο όρος αυτός στο σύστηµα των κανόνων δικαίου 

του Ν. 2664/1998, ο οποίος αναγνωρίζει «πρώτες εγγραφές», µη οριστικοποιηµένες 

ή οριστικές, και «επιγενόµενες εγγραφές». Ωστόσο, ένας τέτοιος χαρακτηρισµός 

(«προσωρινές εγγραφές») θεωρώ ότι προσιδιάζει στη νεοεισαχθείσα ρύθµιση του 

άρθρου 7α, προκειµένου να αναδείξει το χαρακτήρα της ως ευέλικτο εργαλείο για 

                                                           
87 Ως προς τις ενστάσεις και την αµφιλεγόµενη συνταγµατικότητα της αρχικής ρύθµισης Πρβλ. 
ανωτέρω Μέρος Α’ – Κεφάλαιο ΙΙΙ της παρούσας µελέτης.  
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την πρόοδο της οικονοµικής, κυρίως, εκµετάλλευσης των εµπραγµάτων 

δικαιωµάτων επί ακινήτων. Στην ουσία δια της εισαγωγής της ρύθµισης του 

άρθρου 7α του Ν. 2664/1998, ο κτηµατολογικός νοµοθέτης θέσπισε τη δυνατότητα 

να καταχωρισθούν στα κτηµατολογικά φύλλα του ακινήτου δύο «παράλληλες» 

εγγραφές: α) οι «πρώτες εγγραφές», ήτοι οι µη οριστικές εγγραφές που προέκυψαν 

εκ της διαδικασίας της κτηµατογράφησης, και β) οι – ως ανωτέρω χαρακτήρισα – 

«προσωρινές εγγραφές», ήτοι αυτές που προκύπτουν συνεπεία της άσκησης της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2 κατά τους ορισµούς των επιµέρους διατάξεων του 

άρθρου 7α του νόµου.  
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Συγκεκριµένα, εφόσον ο οποιοσδήποτε έχων έννοµο συµφέρον αντιµάχεται τις µη 

οριστικοποιηµένες «πρώτες εγγραφές» του κτηµατολογικού βιβλίου, ως τούτες 

προέκυψαν εκ της διαδικασίας της κτηµατογράφησης, έχει τη δυνατότητα, υπό τις 

επιµέρους προϋποθέσεις που θέτουν οι ειδικότερες διατάξεις του άρθρου 7α και 

εκτέθηκαν εκτενώς στα προηγηθέντα κεφάλαια της παρούσας µελέτης, ιδίως δε 

και προεχόντως κατόπιν σε κάθε περίπτωση ασκήσεως της αγωγής του άρθρου 6 § 

2 του νόµου, να δηµιουργήσει ένα παράλληλο σύστηµα εγγραφών, «προσωρινών» 

πρώτων εγγραφών. Αφ’ ης στιγµής αµφισβητηθεί η αλήθεια και η ακρίβεια της 

«πρώτης εγγραφής» που προέκυψε εκ της κτηµατογράφησης, η άσκηση της αγωγής 

του άρθρου 6 § 2 δίδει το δικαίωµα στον έχοντα έννοµο συµφέρον, αλλά και στους 

τρίτους έλκοντες εξ αυτού δικαιώµατα και εξουσίες, να εδράσουν «προσωρινές» 

επιγενόµενες εγγραφές, να περιβάλλουν σε διατυπώσεις δηµοσιότητας 

εµπράγµατα δικαιώµατα και εξουσίες θεµελιούµενα, όχι επί της πρώτης εγγραφής 

της απορρέουσας εκ της κτηµατογράφησης, αλλά επί του περιεχοµένου της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2. Υπ’ αυτήν την έννοια λοιπόν, η αγωγή του άρθρου 6 § 

2, µετά την εισαγωγή της διατάξεως του άρθρου 7α, εκφεύγει πλέον των ορίων 

ενός απλού ενδίκου βοηθήµατος, καθιστάµενη υποκατάστατο του προϊόντος της 

σύνθετης διοικητικής διαδικασίας της κτηµατογράφησης, ήτοι των «πρώτων 

εγγραφών», και παρέχει κατ’ ουσίαν το δικαίωµα δηµιουργίας εγγραφών 

παράλληλων προς τις πρώτες εγγραφές. Το δε κύρος αµφοτέρων των ως άνω 

εγγραφών, ήτοι τόσο των «πρώτων εγγραφών» που προέκυψαν εκ της 

κτηµατογράφησης, όσο και των παραλλήλων αυτών – «προσωρινών» που 

προέκυψαν εκ της αγωγής του άρθρου 6 § 2 και των εποµένων αυτής πράξεων, θα 

κριθεί µε την έκδοση αµετακλήτου αποφάσεως επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2.  



 

Ωστόσο, µεταξύ των «πρώτων εγγραφών» που αποτελούν περιεχόµενο των 

κτηµατολογικών βιβλίων ως προκύπτουσες εκ της κτηµατογράφησης και των 

παράλληλων των πρώτων «προσωρινών εγγραφών» που θα προκύψουν µετά την 

άσκηση της αγωγής του άρθρου 6 § 2 κατά τους ορισµούς του άρθρου 7α του 

νόµου, συντρέχει µια βασική διαφοροποίηση:  

 

Η επόµενη των πρώτων εγγραφών που προέκυψαν εκ της κτηµατογράφησης 

εγγραφή αποτελεί «επιγενόµενη εγγραφή» κατά τους ορισµούς του άρθρου 8 του Ν. 

2664/1998, συνεπεία δε τούτου τυχόν τέτοια «επιγενόµενη εγγραφή» παράγει 

καταρχήν το µαχητό τεκµήριο88 ακρίβειας που προβλέπεται στο άρθρο 13 του 

νόµου. Η θέση αυτή του νοµοθέτη αναδεικνύει σαφώς τη βούλησή του, οι «πρώτες 

εγγραφές», οι οποίες προέκυψαν εκ της κτηµατογράφησης, ακόµα και πριν την 

οριστικοποίησή τους, να µην είναι άνευ εννόµων συνεπειών, δεδοµένου ότι επ’ 

αυτών δύναται να εδραστεί επόµενη εγγραφή παράγουσα έναντι παντός το µαχητό 

τεκµήριο ακρίβειας του περιεχοµένου της.    

 

Στον αντίποδα όµως, ο νοµοθέτης, αναγνωρίζοντας ότι η κατά τα ανωτέρω «πρώτη 

εγγραφή» ενδέχεται να είναι ανακριβής και υπάρχει ανάγκη να απεγκλωβιστεί η 

δηµοσιότητα των εµπραγµάτων σχέσεων από την ανακρίβειά της µέχρι τούτη να 

διορθωθεί, δια της ρύθµισης του άρθρου 7α, εισήγαγε, ως προελέχθη, το µόρφωµα 

των «προσωρινών εγγραφών», ήτοι εγγραφών που δύνανται να πραγµατοποιηθούν 

όχι ως λογικά και νοµικά ακόλουθα των πρώτων εκ της κτηµατογράφησης 

εγγραφών, αλλά ως τέτοια της αγωγής του άρθρου 6 § 2. Σε αυτήν την περίπτωση 

µάλιστα, προέβλεψε και τη δυνατότητα όχι µόνο της άπαξ καταχώρησης 

«προσωρινής εγγραφής», αλλά και επόµενων αυτής περαιτέρω εγγραφών89. Σε 

                                                           
88 Η παραποµπή του άρθρου 8 του Ν. 2664/1998 στο άρθρο 13 του Ν. 2664/1998 καθιστά σαφή τη 
βούληση του νοµοθέτη ότι η επιγενόµενη εγγραφή ακόµα και επί µη οριστικοποιηµένης πρώτης 
εγγραφής παράγει µαχητό τεκµήριο ακρίβειας. Ο νοµοθέτης σαφώς διώκει να κατοχυρώσει τον 
τρίτο συναλλασσόµενο ως προς τη δηµόσια πίστη του έναντι της επιγενόµενης της πρώτης 
εγγραφής, ακόµα και αν τούτη εδράζεται σε µη οριστική πρώτη εγγραφή. Ο καλόπιστος 
συναλλασσόµενος προστατεύεται, δεδοµένου ότι εξαιτίας του µαχητού τεκµηρίου των επιγενόµενων 
εγγραφών, και ανεξαρτήτως του αν τούτες εδράζονται επί οριστικής ή µη πρώτης εγγραφής, 
ενισχύεται στην πίστη του περί του ότι το δικαίωµα που έχει καταχωρηθεί ως επιγενόµενη εγγραφή 
στα κτηµατολογικά βιβλία είναι δικαίωµα νοµίµως υφιστάµενο και το πρόσωπο που φέρεται ως 
δικαιούχος αυτού είναι ο αληθής δικαιούχος.     
89 Πρβλ. άρθρο 7α παρ. 1 περ. α’ εδ. ε’ όπου προβλέπεται αναλογική εφαρµογή της διάταξης και 
σε κάθε περαιτέρω µεταβίβαση ή επιβάρυνση της µη καταχωρισθείσας κυριότητας, επίσης άρθρο 
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κάθε όµως επόµενη-παράγωγη της «προσωρινής εγγραφής» εγγραφή ο νοµοθέτης 

σαφώς αρνείται να δηµιουργήσει οποιοδήποτε τεκµήριο ή έννοµη συνέπεια εξ 

αυτής, διώκοντας απλώς και µόνο την περιβολή της µε δηµοσιότητα, εξαρτώντας 

όµως την ουσιαστική δηµοσιότητα τόσο της «προσωρινής εγγραφής», όσο και κάθε 

επόµενης και εδραζόµενης σε αυτήν εγγραφής από την εκδοθησόµενη αµετάκλητη 

απόφαση επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2.    

 

Η θεσπιζόµενη από τον κτηµατολογικό νοµοθέτη αναβλητική αίρεση υπό την 

οποία τελούν οι ως άνω «προσωρινές εγγραφές» έως την έκδοση αµετάκλητης 

δικαστικής απόφασης επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2, αποτελεί ένα νοµικό 

εφεύρηµα του κτηµατολογικού νοµοθέτη, το οποίο θα µπορούσε να αξιολογηθεί 

ως πλέον συµβατό µε τη φύση των εγγραφών που επιχειρούνται κατά το άρθρο 7α,  

τις οποίες ο νοµοθέτης επεδίωξε να καταστήσει ως µεταβατικές από το σύστηµα 

µεταγραφών και υποθηκών στο σύστηµα του Κτηµατολογίου. Ως εκτέθηκε στην 

παρούσα µελέτη, το σύστηµα του Κτηµατολογίου σκοπεί κυρίως στην περιβολή 

των εµπραγµάτων σχέσεων επί ακινήτων µε ουσιαστική δηµοσιότητα, ήτοι 

τεκµήριο ακρίβειας και αλήθειας και εξ αυτού ορµώµενη ουσιαστική προστασία 

των συναλλασσοµένων, δηµοσιότητα, στην οποία παρέστη όλως ελλιπές το 

σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών.  

 

Ο κτηµατολογικός νοµοθέτης δεν µπορούσε στο βωµό της ουσιαστικής 

δηµοσιότητας του Κτηµατολογίου να θυσιάσει τη δυνατότητα άσκησης των 

υπαρκτών αλλά µη καταχωρηµένων στις πρώτες εγγραφές δικαιωµάτων. Συνεπεία 

δε τούτου µε το άρθρο 7α επέτρεψε την δηµοσιότητα των εµπραγµάτων 

δικαιοπραξιών επί των µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων, µόνο που στην 

περίπτωση αυτή, συνειδητά επέλεξε να περιβάλλει τούτες µόνο µε δηµοσιότητα, 

ήσσονος βαρύτητας ακόµα και της τυπικής δηµοσιότητας που δεδοµένα παρείχε το 

σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών, πολλώ δε µάλλον αποκλείοντας την 

ουσιαστική δηµοσιότητα ως έννοµη συνέπεια τούτων. Την επιλογή αυτή ήρθε να 

υπηρετήσει η εισαγόµενη δια του άρθρου 7α αναβλητική αίρεση επί των πράξεων 

                                                                                                                                                                      
7α παρ. 1 περ. β’ εδ. η’ και ι’ όπου προβλέπεται αναλογική εφαρµογή της διάταξης και σε κάθε 
παράγωγο δικαίωµα του δικαιώµατος της επιβάρυνσης ή δέσµευσης επί κυριότητας 
καταχωρισθείσας ή µη, επίσης άρθρο 7α παρ. 1 περ. γ’ εδ. στ’ όπου προβλέπεται αναλογική 
εφαρµογή της διάταξης και σε κάθε περαιτέρω δικαίωµα που εδράζεται επί του µη 
καταχωρισθέντος εµπραγµάτου βάρους.     
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που επιχειρούνται δυνάµει µη καταχωρισθέντων δικαιωµάτων µέχρις εκδόσεως 

αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως επ’ αυτών.   

 

Καθίσταται δηλαδή σαφές ότι µεταξύ των «πρώτων εγγραφών» που δεν έχουν 

εισέτι οριστικοποιηθεί και των «προσωρινών εγγραφών» που επιχειρούνται κατ’ 

εφαρµογή των διατάξεων του άρθρου 7α, ο νοµοθέτης σαφώς προκρίνει τις 

πρώτες, εκ του λόγου ότι τούτες εκ προοιµίου υπολαµβάνονται εξ αυτού ως 

δυνάµενες να οριστικοποιηθούν και να παράξουν αµάχητο τεκµήριο αλήθειας. 

Αντιθέτως, οι εγγραφές που επιχειρούνται κατ’ άρθρο 7α αντιµετωπίζονται µε 

περισσή περίσκεψη, περιοριζόµενες µονάχα σε αµιγώς λειτουργικούς σκοπούς, 

ενώ ο ίδιος ο κτηµατολογικός νοµοθέτης ρητά και µονοσήµαντα («υπό την 

αναβλητική αίρεση») ορίζει ότι κάθε επιχειρών τούτες και τις επόµενες αυτών 

ενέχει τον κίνδυνο καθολικής ανατροπής τους. Παρά ταύτα, τόσο οι «πρώτες 

εγγραφές» όσο και οι «προσωρινές» τοιούτες τελικώς υπάγονται από τον 

κτηµατολογικό νοµοθέτη στον αυτό έλεγχο, ήτοι στη δικαιοδοτική κρίση επί της 

αγωγής του άρθρου 6 § 2..            

 

Σε µια αξιολόγηση του ανωτέρω µορφώµατος, θα πρέπει να ειπωθεί ότι, παρά την 

απόπειρα του κτηµατολογικού νοµοθέτη να αποτρέψει την αδρανοποίηση των µη 

καταχωρισθέντων στις «πρώτες εγγραφές» δικαιωµάτων, τελικώς το µόνο που 

επιτυγχάνεται είναι δια του άρθρου 7α να εισάγεται µια τρίτη µορφή δηµοσιότητας 

στις εµπράγµατες σχέσεις, άγνωστη µέχρι σήµερα στην έννοµη τάξη, η οποία 

µπορεί να χαρακτηρισθεί ως «λειτουργική» ή «οιονεί» δηµοσιότητα. Η ανασφάλεια 

ως προς το σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών προέρχετο κυρίως εκ του λόγου 

ότι δεν µπορούσε να αποκλειστεί επ’ ουδενί το ενδεχόµενο ανάπτυξης 

παράλληλων, έγκυρων και καθ’ όλα ισχυρών εµπραγµάτων δικαιωµάτων 

διαφορετικών φορέων επί του αυτού ακινήτου90.  Αυτό το µειονέκτηµα ήρθε να 

κάµψει το Εθνικό Κτηµατολόγιο περιβάλλοντας τις σε αυτό καταχωρισθείσες 

εγγραφές όχι µόνο µε τυπική αλλά και µε ουσιαστική δηµοσιότητα.  

                                                           
90 Το φαινόµενο της διπλοεγγραφής ακινήτου στο σύστηµα µεταγραφών και υποθηκών, ήτοι το ίδιο 
ακίνητο να ανήκει σε δύο διαφορετικά πρόσωπα µε νόµιµη αλληλουχία τίτλων υπέρ εκάστου των 
προσώπων αυτών, παρατηρείτο και σε κάθε περίπτωση δεν µπορούσε να αποκλειστεί στο σύστηµα 
µεταγραφών και υποθηκών, αποτελόν βασικό µειονέκτηµα του εν λόγω συστήµατος δηµοσιότητας 
Πρβλ. σχετικά Κωνσταντίνος Χοροµίδης «Το Εθνικό Κτηµατολόγιο και ο έλεγχος της νοµιµότητας 
των προσκοµιζοµένων σε αυτό τίτλων», Εισήγηση στο 3ο Πανελλήνιο Συνέδριο Ένωσης 
Αστικολόγων, σελ. 73.  
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Η επιλογή του νοµοθέτη να προβλέψει µια ιδιάζουσας υφής δηµοσιότητα στα 

βάρη και δεσµεύσεις των µη καταχωρισθέντων στις πρώτες εγγραφές 

δικαιωµάτων, ούτε καν τυπική, αλλά µόνο λειτουργική, καλύπτουσα τύποις τους 

όρους και προϋποθέσεις εγγραφής των ανωτέρω βαρών εύλογα δηµιουργεί 

αµφιβολίες για το κατά πόσο τυγχάνει εν τέλει αποτελεσµατική.  

 

Και τούτο καθίσταται ακόµα πιο σαφές αν αναλογιστεί κανείς τα εξής όλως 

ακραία µεταξύ τους παραδείγµατα:  

 

Σε µια οριζόντια ιδιοκτησία ή ένα οικόπεδο αστικής περιοχής, το οποίο ανήκει 

κατά κυριότητα σε µια γυναίκα, στην οποία περιήλθε εκ του συνδυασµού κάποιου 

προικοσυµβολαίου και της νοµοθετικής καταργήσεως του θεσµού της προίκας91,  

αλλά για λόγους εκ λάθους υποβολής δηλώσεως ιδιοκτησίας από το σύζυγο της 

δικαιούχου και εκ λάθους επεξεργασίας της κατά την κτηµατογράφηση, 

καταχωρήθηκε ως κύριος ο σύζυγος της δικαιούχου και ουχί η ίδια, είναι σαφές ότι 

στα κτηµατολογικά βιβλία δικαιούχος θα εµφανίζεται ο σύζυγος εξ αιτίας 

ανακριβούς «πρώτης εγγραφής».  

 

Σε αυτήν την περίπτωση είναι εύκολο να πει κανείς ότι ο επιχειρών να επιβάλλει 

υποθήκη ή προσηµείωση υποθήκης ή κατάσχεση σε βάρος της αληθούς 

δικαιούχου – συζύγου του εγγεγραµµένου στα κτηµατολογικά φύλλα, προφανώς 

θα κινήσει τις προβλεπόµενες υπό του άρθρου 7α § 1 περ. β’ διαδικασίες, θα 

αναλάβει το ρίσκο της «αναβλητικής αίρεσης» του επιχειρούµενου να εγγραφεί 

βάρους, δεδοµένου ότι, εκ των ων ουκ άνευ, η αγωγή του άρθρου 6 § 2 θα 

τελεσφορήσει. Σε αυτήν την περίπτωση, η «λειτουργική» ή «οιονεί» δηµοσιότητα 

που θα λάβει το βάρος κατά τη σύστασή του λόγω της αναβλητικής αίρεσης της 

έκδοσης αµετακλήτου δικαστικής αποφάσεως επί της αγωγής του άρθρου 6 § 2, 

από την οποία θα εξαρτηθούν τα έννοµα αποτελέσµατα τόσο αυτού καθ’ εαυτού 

του βάρους, όσο και κάθε επόµενου δικαιώµατος που τυχόν εδραστεί σε αυτό, δεν 

πρόκειται να λειτουργήσει αποτρεπτικά ούτε για τον επιχειρούντα την επιβολή του 

                                                           
91 Πρβλ. Ν. 1329/1983.  
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βάρους, αλλά ούτε και για κάθε τρίτο τυχόν µελλοντικώς έλκοντα δικαίωµα εκ του 

ενυπόθηκου ή προσηµειούχου ή κατασχόντα δανειστή.    

 

Στον αντίποδα όµως, αν αναλογιστεί κανείς την ακόλουθη περίπτωση: Ο 

δανειστής επιθυµεί να εγγράψει υποθήκη, προσηµείωση υποθήκης ή κατάσχεση σε 

βάρος οφειλέτη, ο οποίος τυγχάνει κύριος κτήµατος σε αγροτική ή επαρχιακή 

περιοχή, εκτός αστικού κέντρου, ακινήτου όχι εξόφθαλµα «καθαρού», αλλ’ απλώς 

προκύπτοντος εκ του Υποθηκοφυλακείου ως ιδιοκτησίας του οφειλέτη. Ωστόσο, 

τρίτο πρόσωπο έχει εγγραφεί στα κτηµατολογικά φύλλα ως δικαιούχος του εν 

θέµατι ακινήτου µε τίτλο χρησικτησία. Σε µια τέτοια περίπτωση, παρίσταται όλως 

αµφίβολο, αν ο οποιοσδήποτε δανειστής θα επιχειρήσει να υπεισέλθει στις 

διαδικασίες του άρθρου 7α § 1 περ. β’, να επιβάλλει το οικείο βάρος ή δέσµευση, 

γνωρίζοντας ότι τούτο ενδεχοµένως ουδέποτε να του προσπορίσει τις έννοµες 

συνέπειες στις οποίες προσδοκά, εξαναγκαζόµενος άµα να αποδείξει ο ίδιος την 

κυριότητα του µη εγγεγραµµένου προσώπου και να καταρρίψει τον εκ 

χρησικτησίας τίτλο του εγγεγραµµένου προσώπου, ακόµα και αν ο οφειλέτης του 

διατηρεί αλληλουχία τίτλων µε βάση τις εγγραφές εκ του βιβλίου µεταγραφών του 

Υποθηκοφυλακείου.  
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Σε επίπεδο εγγραφής βαρών επί µη καταχωρισθείσας κυριότητας κατά τους 

ορισµούς του άρθρου 7α § 1 περ. β’ κρίνεται όλως αµφίβολο αν τις θα επιχειρήσει 

στην πράξη την εφαρµογή της εν λόγω διατάξεως, δεδοµένου ότι η «λειτουργική» 

ή «οιονεί» δηµοσιότητα στην εγγραφή του βάρους δεν αρκεί για να καλύψει το 

δανειστή, ικανοποιώντας απλώς και µόνο ένα αίσθηµα προσδοκίας περί την 

τελεσφόρηση του εγχειρήµατός του. Είναι σαφές ότι δια της ρυθµίσεως του 

άρθρου 7α § 1 περ. β’, ο νοµοθέτης, εκ του αποτελέσµατος, ήτοι µετά την έναρξη 

της λειτουργίας του κτηµατολογικού γραφείου και συνεπεία της θέσπισης της 

αναβλητικής αίρεσης, αποδυναµώνει πλήρως κάθε έννοια δηµόσιας πίστης και 

ασφάλειας που παρέχουν οι τηρούµενες στα βιβλία του Υποθηκοφυλακείου 

εγγραφές. Οι εγγραφές του Υποθηκοφυλακείου, καίτοι προ της ενάρξεως 

λειτουργίας του κτηµατολογικού γραφείου παρήγαγαν τεκµήριο υπέρ του 

εµπιστευόµενου αυτές καλόπιστου τρίτου, το οποίο αναγνωριζόταν από το 

νοµοθέτη, µετά την έναρξη της λειτουργίας του Κτηµατολογίου, λόγω της 

αναβλητικής αίρεσης και της εξάρτησης της ακρίβειάς τους από το δικαστικό 



έλεγχο, απεµπολούν κάθε αξία και δεν αρκούν για να προστατεύσουν τον 

καλόπιστο τρίτο συναλλασσόµενο, εν προκειµένω το δανειστή. Εφόσον η 

κυριότητα της οποίας την επιβάρυνση διώκει τούτος δεν έχει καταχωρηθεί στις 

«πρώτες εγγραφές», η τυχόν εγγραφή βάρους επ’ αυτής, ακόµα και αν ο ίδιος 

σκοπός ικανοποιείτο αναµφίβολα σε περιβάλλον Υποθηκοφυλακείου, παρουσιάζει 

µείζονες κινδύνους για το δανειστή, ο οποίος εκ πλαγίου αναλαµβάνει το βάρος 

απόδειξης της κυριότητας του οφειλέτη του.  

 

Βέβαια, δεν µπορεί να παραδεί κανείς την πρακτική αξία του άρθρου 7α ως προς 

τη µεταβίβαση της µη καταχωρισθείσας κυριότητας, ιδίως σε περίπτωση διαδοχής 

του αρχικού και µη εγγεγραµµένου δικαιούχου µε δωρεά µεταξύ συγγενών, γονική 

παροχή ή και κληρονοµική διαδοχή. Είναι σαφές ότι τέτοιες δικαιοπραξίες 

καθολικώς απαγορευτέες υπό την αρχική µορφή του Ν. 2664/1998 µέχρι τη 

διόρθωση των πρώτων εγγραφών δι’ αµετακλήτου αποφάσεως, ήτοι προ της 

εισαγωγής του άρθρου 7α, µετά τη νοµοθετική µεταβολή όχι µόνο επιτρέπονται 

αλλά παράγουν και πλήρως τις έννοµες αυτών συνέπειες, εφόσον τηρηθούν οι 

προδιαγραφές του άρθρου 7α § 1 περ. α’. Αυτό βέβαια οφείλεται στην επιλογή του 

κτηµατολογικού νοµοθέτη να µην εξαρτήσει τις έννοµες συνέπειες των 

επιχειρούµενων στα πλαίσια του άρθρου 7α § 1 περ. α’ δικαιοπραξιών από την 

«αναβλητική αίρεση» της έκδοσης της αµετάκλητης διορθωτικής των πρώτων 

εγγραφών απόφασης.   
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Τέλος, καίτοι και στην περ. γ’ της § 1 του άρθρου 7α ο νοµοθέτης εξαρτά την 

παραγωγή των εννόµων συνεπειών των στα πλαίσια της διατάξεως αυτής 

επιχειρούµενων πράξεων από την αναβλητική αίρεση της εκδόσεως αµετάκλητης 

διορθωτικής δικαστικής αποφάσεως, ωστόσο στην προκείµενη περίπτωση εκ του 

λόγου ότι η κυριότητα, εφ’ ης εδράζεται το µη καταχωρισθέν βάρος ή δέσµευση 

τυγχάνει καταχωρηµένη, ο όποιος διώκει την εγγραφή προϋφιστάµενου αλλά µη 

καταχωρισθέντος στις πρώτες εγγραφές βάρους, είτε ο δανειστής είτε ο έλκων εξ 

αυτού δικαίωµα ενέχει ήσσονος σηµασίας κινδύνους σε σύγκριση µε τους 

κινδύνους του δανειστή που επιχειρεί να εγγράψει βάρος κατά την περ. β’ του 

αυτού άρθρου. Τούτο οφείλεται στο γεγονός ότι το θεµέλιο του βάρους, ήτοι η 

κυριότητα, τυγχάνει καταχωρηµένη, ως εκ τούτου δεν υφίσταται ο κίνδυνος τυχόν 

ανατροπής της, και συνακόλουθα ανατροπής και του εξ αυτής απορρέοντος 



βάρους. Η δε ύπαρξη του βάρους από τις εγγραφές του Υποθηκοφυλακείου 

παρίσταται όλως ευαπόδεικτη, δεδοµένου ότι, ως προς την εγγραφή βαρών και 

δεσµεύσεων της εξουσίας διαθέσεως των εµπραγµάτων δικαιωµάτων, οι 

καταλυτικοί τούτων παράγοντες παρά τις περί του αντιθέτου εγγραφές του 

υποθηκοφυλακείου τυγχάνουν όλως ελαχιστοποιηµένοι, σε αντίθεση µε την 

κυριότητα, η οποία, αποκτάται όχι µόνο παραγώγως, αλλά και πρωτοτύπως, 

καθιστούσα έτσι τις εγγραφές του Υποθηκοφυλακείου µετέωρες στην απόδειξη 

της νοµής.  

 

Παρά τις ανωτέρω γενόµενες επιµέρους αξιολογήσεις, σε µια in globo προσέγγιση 

της νοµοθετικής µεταβολής που επέφερε στον Ν. 2664/1998 ο Ν. 3127/2003, ιδία 

δε δια της προσθήκης του άρθρου 7α, θα µπορούσε κανείς να καταλήξει ότι η 

συγκεκριµένη προσθήκη αποτελεί µια κινούµενη προς τη σωστή κατεύθυνση 

ρύθµιση σε σχέση και σύγκριση µε την προηγηθείσα και εκ της αρχικής µορφής 

του νόµου προβλεπόµενη διαδικασία. ∆εδοµένης της εγγενούς ατέλειας των 

κοινωνικών, οικονοµικών και πολιτικών δοµών, ο ισχυρισµός ότι οποιαδήποτε 

νοµοθετική ρύθµιση ικανοποιεί σε απόλυτο βαθµό τούτες, παρίσταται εκ 

προοιµίου ανεδαφικός. Παρά ταύτα, η προκείµενη διάταξη του άρθρου 7α, ήρθε να 

συνορθώσει ατέλειες, να συµπληρώσει παραλείψεις και να περιορίσει ενδεχόµενες 

µη ανεκτές από την αρχή του κράτους δικαίου καταστάσεις στο πεδίο του 

εµπραγµάτου δικαίου, και σε ικανοποιητικό βαθµό επέτυχε το σκοπό της. Σε κάθε 

περίπτωση δε, η σε τόσο σύντοµο χρονικό διάστηµα επιχειρούµενη νοµοθετική 

µεταβολή από τη θέση σε ισχύ του νόµου υποδηλώνει ότι ο κτηµατολογικός 

νοµοθέτης είναι σωστά προσανατολισµένος. Αποµένει και η περαιτέρω επέµβαση 

του κτηµατολογικού νοµοθέτη επί σκοπώ να καλυφθούν οι ως άνω επισηµανθείσες 

ατέλειες και να καταστεί η λειτουργία του Κτηµατολογίου πράγµατι 

ανταποκρινόµενη στις ανάγκες της οικονοµίας, µε ένταξη των περί αυτού κανόνων 

δικαίου αρµονικά ως σύστηµα στην ελληνική έννοµη τάξη χωρίς στρεβλώσεις 

εξαιτίας της µετάβασης από το προσωποκεντρικό σύστηµα µεταγραφών και 

υποθηκών στο κτηµατοκεντρικό σύστηµα του θεσµού του Κτηµατολογίου. 
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