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σύμβασης ορίσθηκε ότι για τις βραχυπρόθεσμες χρη-
ματοδοτήσεις στις οποίες περιλαμβάνονται οι χρη-
ματοδοτήσεις για κεφάλαιο κινήσεως, τρ επιτόκιο θα 
είναι μεγαλύτερο κατά 2,5 μονάδες από το ελάχιστο 
δανειστικό (prime) επιτόκιο που η τράπεζα καθορίζει 
κάθε φορά, γι’ αυτού του είδους τις χρηματοδοτήσεις, 
με δημοσίευσή της στον πολιτικό ή οικονομικό τύπο 
(6.1α), Η τράπεζα διατηρεί το δικαίωμα της περιοδικής 
αναπροσαρμογής, ήτοι της αυξήσεως ή μειώσεως του 
ελάχιστου δανειστικού (prime) επιτοκίου χωρίς τη σύ-
μπραξη του πιστούχου (6.4). Με την πρόσθετη πράξη 
καθορίστηκε κυμαινόμενο επιτόκιο ίσο με το εκάστο-
τε ισχύον ελάχιστο δανειστικό επιτόκιο της τραπέζης 
(prime raté), για κεφάλαιο κίνησης, όπως αυτό καθορί-
ζεται με δημοσίευσή της στον πολιτικό ή οικονομικό 
τύπο, πλέον περιθωρίου μίας και μισής εκατοστιαίας 
μονάδας, πλέον της εκάστοτε ισχύουσας εισφοράς 
του Ν. 128/75 (3.3), ενώ ορίζεται ότι οι τόκοι χρεώνο-
νται στον λογαριασμό κάθε ημερολογιακή τρίμηνο 
κάθε έτους, οι οποίοι από τον λογισμό τους μέχρι την 
εμπρόθεσμη εξόφληση τους εκτοκίζονται με το κατά 
τον όρο 3.3. συμβατικό επιτόκιο, ενώ μετά την παρέ-
λευση των καταληκτικών ημερομηνιών για την εξόφλη-
ση των λογιζόμενων τόκων, οι ληξιπρόθεσμα οφειλό-
μενοι τόκοι εκτοκίζονται με το επιτόκιο υπερημερίας 
(συμβατικό προσαυξημένο κατά 2,5 μονάδες - όρος 
3.11) και οι τόκοι που παράγονται κεφαλαιοποιούνται 
(ανατοκίζονται) ανά εξάμηνο. Εάν ο πιστούχος δεν κα-
ταβάλλει τους οφειλόμενους τόκους, οφείλει τόκους 
και επί των καθυστερούμενων τόκων οι τόκοι που προ-
κύπτουν προστίθενται στο κεφάλαιο ανά εξάμηνο είτε 
πρόκειται για προσωρινό είτε για οριστικό κατάλοι-
πο και η τράπεζα δικαιούται χωρίς καμία ειδοποίηση 
του πιστούχου να χρεώνει τον ή τους λογαριασμούς 
της πιστώσεως (όρος 8.5 της αρχικής σύμβασης). Επί-
σης συμφωνήθηκε (όρος 9.4 της αρχικής σύμβασης), 
ότι ο οφειλέτης αναγνωρίζει την πλήρη αποδεικτική 
δύναμη των αποσπασμάτων και αντιγράφων από τα 
βιβλία της Τράπεζας. Για την εξυπηρέτηση της πιστώ-
σεως τηρήθηκε ο με αριθμό …. λογαριασμός, ο οποίος 
έκλεισε οριστικά την 18.12.2013 με χρεωστικό υπόλοιπο 
46.043,55 ευρώ. Με την από 20.3.2014 εξώδικη δήλωση 
της καθ' ης προς τον ανακόπτοντα, του γνωστοποιή-
θηκε η καταγγελία της σύμβασης πίστωσης και το ορι-
στικό κλείσιμο των λογαριασμών που τηρούνταν στα 
πλαίσια αυτής, ληξιπρόθεσμης οφειλής και προχώρη-
σε ακολούθως στην έκδοση της προσβαλλομένης δι-
αταγής πληρωμής, προσκομίζοντας για την απόδειξη 
της απαίτησής της αποσπάσματα της οφειλής και της 
κίνησης των ανωτέρω λογαριασμών και διατάχθηκε 
να καταβάλλει το ανωτέρω ποσό πλέον τόκων υπε-
ρημερίας και λοιπών εξόδων με το κατά την ως άνω 
σύμβαση ανώτατο επιτόκιο υπερημερίας, από την επο-
μένη του οριστικού κλεισίματος, ήτοι από 19.12.2013 και 
μέχρι ολοσχερούς εξοφλήσεως. Από τα αποσπάσματα 
αυτά σε συνδυασμό με τους ανωτέρω αναφερόμενους 
όρους της σύμβασης προκύπτει ότι η καθ’ ής κεφαλαι-
οποιούσε την εισφορά του ν. 128/75, κάθε φορά που 
χρέωνε τόκους πόσης φύσεως (δεδομένου ότι και ο 

καθορισμός του συμβατικού επιτοκίου έγινε ενιαία με 
την εισφορά του Ν. 128/75) και ανατόκιζε τα ποσά της 
(αφού στο κάθε φορά προκύπτον υπόλοιπο κεφάλαιο 
υπολόγιζε τόκους (εκτοκισμός) περιέχοντες και ποσά 
εισφοράς του ν. 128/75, στο νέο δε προκύπτον εκάστο-
τε κεφάλαιό υπολόγιζε νέους τόκους περιέχοντες και 
εισφορά (εκτοκισμός και ανατοκισμός της εισφοράς). 
Ο παράνομος αυτός εκτοκισμός και ανατοκισμός των 
ποσών της εισφοράς γίνεται με την ενσωμάτωση της 
στο επιτόκιο υπολογισμού των πόσης φύσεως τόκων 
και προκύπτει ευθέως από τα αντίγραφα λογαρια-
σμών, ενώ καμία αναφορά δεν γίνεται στο επιτόκιο 
και στον τρόπο υπολογισμού προκειμένου να εξαχθεί 
μαθηματικά το ποσό των λογιστικών και εξωλογιστι-
κών τόκων και τι αυτοί περιλαμβάνουν σε κάθε πε-
ρίπτωση. Από τα ανωτέρω, δεδομένου ότι η καθ’ ης 
αρκείται στην αόριστη άρνηση του εκτοκισμού και 
ανατοκισμού της εισφοράς, χωρίς να επικαλείται και 
να αποδεικνύει μέχρι ποιου ύφους είναι εκκαθαρισμένη 
η απαίτηση της, με βάση τα προσκομιζόμενα με την αί-
τησή της έγγραφα, προκύπτει ότι, η επιδικασθείσα με 
την ανακοπτόμενη διαταγή πληρωμής απαίτηση της 
καθ’ ής περιέχει χρεώσεις της εισφοράς του ν. 128/75 
η οποία νομίμως επιβλήθηκε, κατόπιν συμφωνίας των 
συμβαλλομένων, παρανόμως όμως ανατοκίστηκε, με 
παραπέρα συνέπεια την αδυναμία προσδιορισμού του 
πραγματικού ποσού της οφειλής. Η ακυρότητα δε των 
επιμέρους ποσών επηρεάζει την αποδεικτικότητα με 
έγγραφα του συνόλου της απαιτήσεως, αφού δεν είναι 
δυνατός ο διαχωρισμός των επιμέρους ποσών, αφε-
νός λόγω του είδους της εγγραφής, αφετέρου λόγω 
της ενσωμάτωσης στον λογαριασμό των ποσών της 
εισφοράς στα ποσά των τόκων. Επομένως, ο τέταρτος 
λόγος ανακοπής, όσον αφορά τον ανατοκισμό της ει-
σφοράς του ν. 128/75, πρέπει να γίνει δεκτός ως ουσια-
στικά βάσιμος, να γίνει δεκτή η ανακοπή και να ακυρω-
θεί η ανακοπτόμενη διαταγή πληρωμής, παρελκούσης 
της εξέτασης των λοιπών.
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(480Α ΚΠολΔ, 17 ν. 1337/1983, 23, 24 ν. 4014/2011) 

Διανομή ακινήτου: με τον όρο “οικοδομή” νοείται οποιοδή-
ποτε οικοδομικό κατασκεύασμα σε οικόπεδο, χωρίς 
να είναι κατ’ ανάγκη ολοκληρωμένο, αρκεί να είναι 
διαμορφωμένο κατά τα βασικά του στοιχεία· αυθαί-
ρετα κτίσματα, για τα οποία έχει περαιωθεί η διαδι-
κασία υπαγωγής τους στην ειδική νομοθεσία για την 
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τακτοποίηση αυθαίρετων κτισμάτων, μπορούν να δια-
νεμηθούν αυτούσια με τη σύσταση διαιρεμένης ιδιο-
κτησίας λόγω εξομοίωσής τους με νόμιμες κατασκευ-
ές· αναβάλλεται η συζήτηση της υπόθεσης μέχρι την 
προσκόμιση σχετικής βεβαίωσης.

[...] Ως «υπάρχουσα οικοδοµή», κατ΄ άρθρο 480 Α 
παρ. 1 εδ. α΄ του ΚΠολΔ, νοείται οποιοδήποτε οικο-
δοµικό κατασκεύασµα επί του οικοπέδου, το οποίο 
ανταποκρίνεται στη φύση και τον προορισμό του τε-
λευταίου, λ.χ. για κατοικία ή για κατάστημα ή άλλη 
εµπορική εκµετάλλευση, ανάλογα με την περιοχή, την 
ειδικότερη θέση και την οικονοµική σηµασία του. Δεν 
είναι απαραίτητο το οικοδοµικό αυτό κατασκεύασμα 
να είναι ολοκληρωμένο, δηλαδή έτοιμο για την άμεση 
εξυπηρέτηση του σκοπού του («τελειωµένη οικοδοµή» 
για πλήρη λειτουργικότητα, κατά τη συνήθη έννοια). 
Αρκεί να είναι διαµορφωµένο κατά τα βασικά του 
στοιχεία (όπως λχ. ο σκελετός), κατά τρόπο που να 
δίδεται, από άποψη στατική, αρχιτεκτονική ή και οικο-
νοµική, η δυνατότητα ολοκλήρωσης του σε οικο
δόµηµα, σύμφωνα µε τον προορισµό και τη φύση του 
οικοπέδου (βλ. ΕφΑθ 7487/1987 ΕλλΔνη 1989.787, Πολ-
ΠρωτΘεσ 23799/1995 Αρμ 1996.318, ΕφΑθ 8314/1995 
ΕΔΠολ 1995.209, ΕφΝαυπλ 259/1988 ΝοΒ 1989.465). Περί 
του ζητήματος εάν χωρεί σύσταση χωριστής ιδιοκτη-
σίας επί ακινήτου, στο οποίο υφίστανται αυθαίρετα 
κτίσματα, μέχρι πρότινος υπήρχε αμφισβήτηση (πρβλ. 
Ν. 1337/1983). Κατά την κρατούσα, μέχρι τη δημοσίευ-
ση των Ν. 3775/2009, 3843/2010 και 4014/2011, γνώμη θα 
έπρεπε να µην πρόκειται για αυθαίρετες κατασκευές, 
αλλά τα κτίσµατα να κατασκευάσθηκαν βάσει οικο-
δοµικής άδειας και να τηρήθηκαν οι όροι δόμησης που 
προβλέπονται από την πολεοδομική νοµοθεσία (βλ. 
ΕφΑθ 8828/2001 ΕλλΔνη 2002.473). Κατ΄ άλλη γνώμη, 
στην αυθαίρετη κατασκευή µπορούσε να συσταθεί 
και χωριστή ιδιοκτησία (οριζόντια ή κάθετη), ακόμη 
και όταν ολόκληρο το κτίριο ήταν αυθαίρετο, δεδομέ-
νου ότι οι πολεοδοµικές διατάξεις, και στην περίπτωση 
που επισύρουν διοικητικές και ποινικές κυρώσεις, δεν 
αντιτάσσονται σε κανόνες ιδιωτικού δικαίου. Κατά συ-
νέπεια, η τυχόν παραβίασή τους δεν επηρεάζει τις ιδι-
ωτικές διαφορές, όπως είναι η εξώδικη ή δικαστική 
διανομή, είτε αυτή γίνεται αυτούσια είτε με σύσταση 
οριζόντιας ιδιοκτησίας (βλ. Ι. Κωστόπουλο, Σύσταση 
χωριστής ιδιοκτησίας επί ακινήτου στο οποίο υπάρ-
χουν αυθαίρετα κτίσματα, ΕΔΠολ 2004, 289 επ., Δ. 
Χριστοφιλόπουλο, Το Δίκαιο της Δόµησης, Β΄, σ. 214). Η 
ως άνω αντίθετη άποψη (υπό το φως του προϊσχύσα-
ντος δικαίου) είναι πρακτικά συμφέρουσα, παρέβλεπε 
όµως το γεγονός ότι η µεν εξώδικη διανοµή περιέχει 
διάθεση, που εν προκειμένω, δηλαδή σε δίκη διανοµής, 
λόγω της ύπαρξης αυθαιρέτων, απαγορευόταν από το 
νόµο, η δε απόφαση, με την οποία θα διατασσόταν 
αυτούσια διανομή, θα οδηγούσε το πρώτον σε σύστα-
ση κυριότητας και συνεπώς ενέπιπτε στην ίδια απαγό-
ρευση, διότι σύµφωνα με το άρθρο 17 παρ. 1 του 
Ν. 1337/1983, «Τα αυθαίρετα κτίσματα ή κατασκευές εν 

γένει που ανεγείρονται μετά την 31η.1.1983 εντός ή 
εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων ή οικισµών που 
υπάρχουν πριν από το έτος 1923, καθώς και όσα δεν 
εξαιρούνται σύµφωνα µε το άρθρο 15 του νόµου αυ-
τού, κατεδαφίζονται υποχρεωτικώς από τους κυρίους 
ή συγκυρίους τους, έστω και αν έχει αποπερατωθεί η 
κατασκευή ή αν το κτίσμα κατοικείται ή χρησιµοποιεί-
ται µε οποιοδήποτε τρόπο». Και τούτο, διότι άλλως, 
σύμφωνα µε το άρθρο 17 παρ. 10 του ιδίου ως άνω 
νόµου (1337/1983), «Πριν από την κατεδάφιση των κα-
τεδαφιστέων αυθαιρέτων του άρθρου αυτού δεν επι-
τρέπεται: α) η µεταβίβασή τους ή η σύσταση εµπρα-
γµάτων δικαιωµάτων σε αυτό ή στο οικόπεδο πάνω 
στο οποίο κατασκευάσθηκαν. Κάθε δε µεταβίβαση 
που γίνεται κατά παράβαση των ανωτέρω θεωρείται 
αυτοδικαίως και εξ αρχής άκυρη, β) ...» (πρβλ ΑΠ 
265/2004 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, βλ. ΕφΘεσ 2007/2006 ΤΝΠ ΝΟ-
ΜΟΣ, Εφ|ωαν 73/2006 Αρµ 2007.227, ΝοΒ 2007.376, 
ΕφΑθ 2902/2001 ΕλλΔνη 2002. 190, καθώς και Λήδα Θ. 
Πίψου, Δικαστική Διανομή, εκδ. Σάκκουλα, Αθήνα - 
Θεσσαλονίκη, 2006, € 12 ΙΙ. 1, σελ. 278 - 280 και τις εκεί 
περαιτέρω παραποµπές σε θεωρία και νοµολογία). 
Ωστόσο, με το ισχύον νομικό καθεστώς, και συγκεκρι-
µένα µε τη διάταξη της παραγράφου 1 του άρθρου 23 
(που έχει ως παράτιτλο «Απαγόρευση εμπράγµατων 
δικαιοπραξιών σε ακίνητα µε αυθαίρετες κατασκευές 
ή αυθαίρετες αλλαγές χρήσης» και εντάσσεται στο 
Κεφ. Β΄ µε τίτλο ρύθµιση αυθαιρέτων σε συνάρτηση 
µε δηµιουργία περιβαλλοντικού ισοζυγίου) του 
Ν. 4014/2011, όπως επιμέρους διατάξεις του αντικατα-
στάθηκαν και ισχύουν, ορίσθηκε ότι «Από τη δηµοσίευ-
ση του παρόντος απαγορεύεται και είναι απολύτως 
άκυρη η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπράγµατου δικαι-
ώµατος σε ακίνητο, στο οποίο έχει εκτελεστεί αυθαί-
ρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης, όπως ειδικότερα 
ορίζεται στα άρθρα 5 παρ. 2 και 22 παρ. 3 του 
ν. 1577/1985 (Α΄ 210). Στην παραπάνω απαγόρευση εµ-
πίπτει και η εισφορά ακινήτου σε εταιρεία». Με την 
παράγραφο 2 του ιδίου άρθρου ορίσθηκε ότι «Από τις 
διατάξεις της προηγούμενης παραγράφου εξαι
ρούνται τα ακίνητα, στα οποία έχουν εκτελεστεί αυ-
θαίρετες κατασκευές ή έχουν εγκατασταθεί αυ
θαίρετες χρήσεις: α) που υφίστανται προ του 1955 ή 
β) που έχουν εξαιρεθεί από την κατεδάφιση με το 
ν. 1337/1983 (Α’ 33) ή γ) που έχουν νοµιµοποιηθεί µε τις 
διατάξεις της παρ. 5 του άρθρου 16 του ν. 1337/1983 ή 
της παρ. 3 του άρθρου 22 του ν. 1577/1985, της παρ. 8 
και παρ. 10 του άρθρου 9 του ν. 1512/1985 (Α΄4) ή δ) των 
οποίων έχει ανασταλεί ή κατεδάφιση, σύμφωνα με τις 
διατάξεις των άρθρων 15, 16, 17, 20 και 21 του 
ν. 1337/1983 (Α΄ 33), όπως ισχύουν, χωρίς όµως να έχει 
απορριφθεί με απόφαση του αρμοδίου κατά περίπτω-
ση οργάνου η αίτηση για την εξαίρεση από την κατε-
δάφιση ή ε) για τις οποίες έχει περατωθεί η διαδι
κασία διατήρησης κατά τις διατάξεις του ν. 3775/2009 
(Α΄ 122) ή του ν. 3843/2010 (Α΄ 62) και για το χρονικό 
διάστηµα που προβλέπεται σε αυτές ή στ) για τις 
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οποίες έχει περατωθεί η διαδικασία καταβολής του 
ενιαίου ειδικού προστίµου ή η καταβολή ποσοστού 
30% του συνολικού ποσού προστίμου έως 31.01.2013, 
όπως ορίζεται στην παράγραφο 6 του επόµενου άρ-
θρου και για το χρονικό διάστημα που προβλέπεται 
στον παρόντα νόμο. Τέλος, σύµφωνα με την παράγρα-
φο 3 του ιδίου άρθρου, «Δεν υπάγεται στις εξαιρέσεις 
της περίπτωσης στ΄ της προηγούμενης παραγράφου 
η µεταβίβαση αυτοτελούς ιδιοκτησίας η σύσταση εµ-
πράγµατου δικαιώματος σε ακίνητο στο οποίο έχει 
εκτελεστεί αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί 
αυθαίρετη χρήση, άλλη από τις αναφερόμενες στην 
παράγραφο 2 και εφόσον (όπως το πρώτο εδάφιο της 
παρ. 3 αντικαταστάθηκε µε την παράγραφο 1 του άρ-
θρου 49 του Ν. 4030/2011, που ισχύει από τη δηµοσίευ-
σή του): α) «η αυθαίρετη κατασκευή ή χρήση βρίσκε-
ται» (όπως η περ. α΄ αντικαταστάθηκε με την 
παράγραφο 2 του άρθρου 49 του Ν. 4030/2011): αα) σε 
εγκεκριµένο κοινόχρηστο χώρο της πόλης, ββ) στη 
ζώνη ασφαλείας των διεθνών, εθνικών, επαρχιακών ή 
δηµοτικών ή κοινοτικών οδών κατά τη νοµοθεσία περί 
μέτρων για την ασφάλεια της υπεραστικής συγκοινω-
νίας που ίσχυαν κατά την εκτέλεση ή εγκατάστασή 
τους, γγ) σε δηµόσιο κτήµα, δδ) σε δάσος, σε δασική 
ή αναδασωτέα έκταση, στον αιγιαλό ή τη ζώνη παρα-
λίας, εε) σε αρχαιολογικό χώρο, ιστορικό τόπο, ιστορι-
κό διατηρητέο οικισµό και περιοχή ιδιαίτερου φυσικού 
κάλλους, εφόσον απαγορευόταν η δόμηση κατά το 
χρόνο εκτέλεσης της αυθαίρετης κατασκευής ή εγκα-
τάστασης της αυθαίρετης χρήσης, στστ) σε παραδο-
σιακό οικισµό, με την επιφύλαξη της παρ. 24 του άρ-
θρου 24, και σε οικιστικό σύνολο που έχει χαρακτηριστεί 
ως ιστορικό διατηρητέο μνημείο (όπως η περ. στστ ‘ 
αντικαταστάθηκε µε την παράγραφο 3 του άρθρου 49 
του Ν. 4030/2011), ζζ) σε ρέµα, κρίσιµη παράκτια ζώνη, 
κατά την έννοια των άρθρων 2 περίπτωση 10 και 20 
παρ. 8α του ν. 3937/2011 (Α΄ 60), ή προστατευόµενη 
περιοχή του άρθρου 19 του ν. 1650/1986, όπως ισχύει 
μετά την αντικατάστασή του µε το άρθρο 5 του 
ν. 3937/2011, εφόσον απαγορευόταν η δόµηση κατά το 
χρόνο εκτέλεσης της αυθαίρετης κατασκευής ή εγκα-
τάστασης της αυθαίρετης χρήσης, β) η αυθαίρετη κα-
τασκευή η αλλαγή χρήσης έχει εκτελεστεί ή εγκατα-
σταθεί σε κηρυγμένο διατηρητέο κτίριο ή κτίριο που 
είναι αρχαίο ή κηρυγµένο νεότερο µνηµείο, σύµφωνα 
µε τις διατάξεις του ν. 3028/ 2002 (Α΄ 153) ή γ) η αυθαί-
ρετη κατασκευή ή αλλαγή χρήσης έχει εκτελεστεί ή 
εγκατασταθεί σε κτίσµα, ευρισκόµενο εκτός σχεδίου 
πόλεως ή εκτός ορίων οικισμού το ανώτατο ύψος του 
οποίου βρίσκεται λιγότερο από είκοσι µέτρα κάτω 
από το ύψος της κορυφογραμμής (υδατοκρίτης) ή δ) η 
αυθαίρετη κατασκευή η αλλαγή χρήσης που έχει 
εκτελεστεί ή εγκατασταθεί στο εντός του εύρους του 
εξώστη τµήμα πάνω από κοινόχρηστο χώρο της πό-
λης». Εξάλλου, στο άρθρο 24 του ιδίου ως άνω Νόμου 
(4014/2011) ορίζεται ότι «1. α. Αναστέλλεται για τριάντα 
(30) χρόνια η επιβολή κυρώσεων µετά την καταβολή 

ενιαίου ειδικού προστίµου, το ύψος και η διαδικασία 
καταβολής του οποίου καθορίζεται στο παρόν άρθρο, 
ανάλογα µε την κατηγορία παράβασης, για κτίρια των 
οποίων έχει ολοκληρωθεί ο φέρων οργανισμός και 
χρήσεων, που έχουν εγκατασταθεί, µέχρι την ημε-
ροµηνία κατάθεσης του παρόντος στη Βουλή 28.7.2011 
και έχουν ανεγερθεί καθ’ υπέρβαση είτε της οικοδοµι-
κής άδειας είτε των όρων ή περιορισμών δόµησης του 
ακινήτου είτε χωρίς οικοδομική άδεια, εφόσον η χρή-
ση τους δεν απαγορεύεται από τις πολεοδοµικές δια-
τάξεις για τις χρήσεις γης που ισχύουν στην περιοχή 
του ακινήτου ή δεν απαγορευόταν κατά το χρόνο 
έκδοσης της οικοδομικής άδειας ή κατά το χρόνο κα-
τασκευής ή εγκατάστασης της αυθαίρετης χρήσης 
και εφόσον το ακίνητο, η αυθαίρετη κατασκευή ή η 
αυθαίρετη αλλαγή χρήσης δεν εµπίπτουν στις περι-
πτώσεις της παραγράφου 3 του προηγούµενου άρ-
θρου», Κατά την παρ. 1 του άρθρου 51 του Ν. 4030/2011, 
ΦΕΚ Α 249/25.11.2011, «Για την εφαρμογή της παρ. 1α’ 
του άρθρου 24 του Ν. 4014/2011, ως περιοχή του ακινή-
του, για τα εντός σχεδίου πόλεως ευρισκόμενο ακίνη-
τα, νοείται το οικοδομικό τετράγωνο όπου βρίσκεται 
το ακίνητο». Ακολούθως, στην παράγραφο 11 του ιδίου 
ως άνω άρθρου (24) ορίζεται, µεταξύ άλλων, ότι «...
Μετά την ολοσχερή εξόφληση του ενιαίου ειδικού 
προστίμου, επιτρέπεται για το ίδιο χρονικό διάστηµα, 
κατ’ εξαίρεση, η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπράγμα-
του δικαιώµατος στο ακίνητο στο οποίο έχει εκτελε-
στεί η αυθαίρετη κατασκευή ή έχει εγκατασταθεί αυ-
θαίρετη χρήση, σύμφωνα και µε την παράγραφο 2 
περίπτωση στ΄ του άρθρου 23. Τα παραπάνω ισχύουν 
για τις ίδιες κατασκευές ή χρήσεις και για εκκρεµείς 
σε οποιοδήποτε στάδιο και διαδικασία σχετικές υπο-
θέσεις. Καταβληθέντα ποσά προστίµων ανέγερσης 
και διατήρησης, δυνάµει άλλων διατάξεων, συµψηφίζο-
νται µε το ποσό του ενιαίου ειδικού προστίμου. ..». 
Εξάλλου, σύμφωνα µε τη διάταξη της παραγράφου 17 
του ιδίου ως άνω άρθρου, όπως η παράγραφος αυτή 
αντικαταστάθηκε με την παράγραφο 10 του άρθρου 
49 του Ν. 4030/2011, ΦΕΚ Α 249/25.11.2011, «Στις περι-
πτώσεις κατασκευών, οι οποίες έχουν ενταχθεί στις 
ρυθμίσεις του παρόντος άρθρου και έχει περαιωθεί η 
σχετική διαδικασία, σύµφωνα µε όσα ορίζονται στην 
παράγραφο 5, επιτρέπεται, κατά παρέκκλιση από 
κάθε ισχύουσα διάταξη, η εκτέλεση εργασιών αποπε-
ράτωσης. Επιπλέον, επιτρέπεται η εκτέλεση εργασιών 
επισκευής, που αποβλέπουν στην υγιεινή, την αισθητι-
κή βελτίωση - αποκατάσταση και τη συνήθη συντήρη-
σή τους. Η εκτέλεση των παραπάνω εργασιών αποπε
ράτωσης και επισκευής γίνεται, ύστερα από έγκριση 
που δίνεται από την αρμόδια πολεοδομική υπηρεσία, 
εφόσον οι εργασίες για τις οποίες ζητείται η εκτέλε-
ση δεν επαυξάνουν το κτίσμα σε όγκο. Η έγκριση ερ-
γασιών γνωστοποιείται αμελλητί στο Ίδρυμα Κοινωνι-
κών Ασφαλίσεων - Ενιαίο Ταμείο Ασφάλισης Μισθωτών 
(Ι.Κ.Α.-Ε.Τ.Α.Μ.). ...». [βλ. Γνωµοδότηση Νοµικού Συμβου-
λίου του Κράτους 263/2012 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, Τάσου Α. 
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Αθανασόπουλου, μελέτη με θέµα: Το νομικό καθεστώς 
των αυθαιρέτων κατασκευών διαχρονικά, και ιδίως την 
ενότητα υπό στοιχείο V, µε τίτλο Αυθαίρετες κατα
σκευές µε το Ν. 4014/2011 και τις επόμενες ενότητες, 
ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ στο άρθρο 23 του Ν. 4014/2011, πρβλ. και 
ΓνωµΕισΑΠ 10/2009 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, που έκρινε, ως προς 
τις διατάξεις των άρθρων 40 και 41 του Ν. 3775/2009, 
ότι σε καµία περίπτωση αλλαγής χρήσεως ημιυ
παίθριων ή κλειστών χώρων κτιρίων δεν προβλέπεται 
από το νόµο ως κύρωση η απαγόρευση της µεταβιβά-
σεως του ακινήτου και μάλιστα με τη συνέπεια της 
ακυρότητας, καθώς και ΣτΕ 180/2012 (Επιτροπή Ανα-
στολών του ΣτΕ) ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, ΝοΒ 2012, 755, ΕΔΔΔΔ 
2012, 673, η οποία (Επιτροπή) έκρινε ότι οι λόγοι ακυ-
ρώσεως της κρινόμενης εκεί αιτήσεως, µε τους οποί-
ους αμφισβητούνταν η συµφωνία µε το Σύνταγμα του 
Ν. 4014/2011, δεν είναι προδήλως βάσιµοι]. Επίσης, με 
το άρθρο 28 του ως άνω νόμου προβλέπεται η κατε-
δάφιση όλων των αυθαίρετων κατασκευών και χρήσε-
ων, οι οποίες δεν θα υπαχθούν στις διατάξεις του νό-
μου αυτού (παρ. 1), η Ειδική Υπηρεσία Κατεδαφίσεων, 
που συστάθηκε με το ν. 3818/2010, µετονομάζεται σε 
Ειδική Υπηρεσία Επιθεώρησης και Κατεδάφισης Αυ-
θαιρέτων (ΕΥΕΚΑ), υπάγεται απευθείας στο Γενικό 
Επιθεωρητή της Ειδικής Υπηρεσίας Επιθεωρητών Πε-
ριβάλλοντος (παρ. 2) και καθορίζονται οι αρµοδιότη-
τές της (παρ. 3), ενώ τίθενται και ρυθµίσεις που αφο-
ρούν τον τρόπο υλοποιήσεως της κατεδαφίσεως των 
αυθαίρετων κατασκευών (παρ. 2-5) [βλ. ΣτΕ 180/20’12 
(Επιτροπή Αναστολών του ΣτΕ) ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, ΝοΒ 
2012, 755, ΕΔΔΔΔ 2012, 673]. Εξάλλου, η ratio τόσο των 
διατάξεων των άρθρων 40 και 41 του Ν. 3775/2009, με 
τις οποίες επερχόταν ίαση της αυθαιρεσίας, µε ορι-
στική αναστολή της κατεδάφισης, όσο και των διατά-
ξεων του Ν. 3843/2010, µε τις οποίες ορίστηκε η διατή-
ρηση για µια τεσσαρακονταετία (τεσσαρακονταετής 
αναστολή) των αυθαίρετων κατασκευών µε την κάλυ-
ψη των ηµιυπαίθριων χώρων, καθώς και άλλων παρα-
βάσεων ήσσονος πολεοδοµικής σηµασίας στο χώρο 
της πυλωτής, ήταν να επέλθει πλέον οριστική ανα-
στολή από την κατεδάφιση των παρανόµως ανεγερ-
θέντων κτισμάτων, µε τον όρο ότι θα τακτοποιούνταν, 
µε την καταβολή του ορισθέντος προστίµου, η κάθε 
συγκεκριμένη και υποβαλλόµενη µε σχετική αίτηση 
τακτοποίησης αυθαίρετη δόµηση. Συνακόλουθα, με 
την οριστική πλέον εξαίρεση των αυθαιρέτων από την 
κατεδάφιση, σύμφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις του 
Ν. 4014/2011, κατά τα προεκτεθέντα, εξ αντιδιαστολής 
προκύπτει ότι εφαρµόζονται πλέον οι διατάξεις της 
παραγράφου 10 του άρθρου 17 του Ν. 1337/1983, δηλα-
δή επιτρέπεται εφεξής η µεταβίβαση ακινήτων με αυ-
θαίρετα, αλλά τακτοποιηθέντα, κτίσµατα, καθόσον 
αυτά ουσιαστικά εξαιρέθηκαν οριστικώς από την κα-
τεδάφιση, καθόσον ο ίδιος ο νοµοθέτης εξαιρεί, με το 
άρθρο 23 του Ν. 4014/2011, και τα εξαιρεθέντα από 
την κατεδάφιση με προγενέστερους νόµους. Το γεγο-
νός ότι, στο χρόνο πλήρωσης της ανωτέρω τριακο-
νταετούς προθεσµίας, τα ως άνω τακτοποιημένα κτί-

σµατα θα θεωρούνται και πάλι κατεδαφιστέα δεν 
αναιρεί ότι υφίσταται δυνατότητα σύστασης καθε-
στώτος οριζόντιας ιδιοκτησίας ή κάθετης συνιδιοκτη-
σίας επί των τακτοποιημένων κτισµάτων, απλώς αυτό 
(καθεστώς) θα τελεί υπό τη διαλυτική προθεσµία της 
(ενδεχόµενης) κατεδάφισης των ως άνω τακτοποιη-
μένων κτισµάτων. Άλλωστε, αφού το ως άνω καθε-
στώς οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας μπορεί να 
καταργηθεί, σύµφωνα µε τη διάταξη του άρθρου 13 
του Ν. 3741/1929, µε τη βούληση των συνιδιοκτητών 
και µε συµβολαιογραφικό έγγραφο, κατά µείζονα 
λόγο µπορεί να οριστεί και το έλασσον, δηλαδή η 
µετακλητότητά του. Η συνάρτηση δε της µεταβίβα-
σης εµπραγµάτων δικαιωµάτων µε διαλυτική αίρεση ή 
προθεσµία, εφόσον αυτή (αίρεση ή προθεσµία) δεν 
είναι παράνοµη (όπως λ.χ. σε περίπτωση σύστασης 
καθεστώτος κάθετης συνιδιοκτησίας σε δασική περι-
οχή υπό την αίρεση του αποχαρακτηρισµού της, που 
δεν συντρέχει εν προκειµένω), ουδόλως απαγορεύε-
ται από το ιδιωτικό δίκαιο, καθόσον η πλήρωσή της, 
στο χρόνο εκείνο (ήτοι την τριακονταετία) και μόνο, 
θα επιφέρει de facto την κατάργηση του ως άνω κα-
θεστώτος και τη µετατροπή της περιορισμένης κυρι-
ότητας κάθε χωριστής ιδιοκτησίας σε συγκυριότητα 
του κοινού δικαίου των άρθρων 1000, 1113 και 795 επ. 
του ΑΚ. Κατά τη βούληση, λοιπόν, του νοµοθέτη η 
µεταβίβαση εμπραγμάτων δικαιωμάτων κλπ., σύ
µφωνα µε τη διάταξη του άρθρου 23 του Ν. 4014/2011, 
απαγορεύεται, αν προηγουμένως δεν γίνει η τακτο-
ποίηση. Εποµένως, εξ αντιδιαστολής συνάγεται ότι η 
μεταβίβαση της κυριότητας και η σύσταση οποιουδή-
ποτε εμπραγμάτου δικαιώματος είναι νόμιµη, όταν 
ολοκληρωθεί ο φάκελος της τακτοποίησης, κατά τα 
ως άνω οριζόμενα, καθόσον η τακτοποίηση των αυ-
θαιρέτων κτισµάτων τα εξοµοιώνει με νόμιμες-κατα-
σκευές, δεδομένου ότι θεωρούνται πλέον διατηρού-
μενες για μία τριακονταετία (βλ. Τάσου Α. 
Αθανασόπουλου, ο.α.α., µελέτη με θέμα: Το νοµικό 
καθεστώς των αυθαιρέτων κατασκευών διαχρονικά, 
και ιδίως την ενότητα υπό στοιχείο Χ, με τίτλο Η σύ-
σταση καθεστώτος οριζόντιας ή κάθετης συνιδιοκτη-
σίας υπό την αναβλητική αίρεση αποπεράτωσης των 
συστατικών είτε την αντίθετη αίρεση, δηλαδή τη δια-
λυτική της µελλοντικής κατεδάφισης των συστατι
κών, καθώς και Γνωμοδότηση Νομικού Συμβουλίου 
του Κράτους 2633/2012 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ, ΠολΠρΠειρ 
1878/2013 ΕλλΔνη 2013.846, ΠολΠρΘεσ 129/2013 ΤΝΠ 
ΝΟΜΟΣ).

[...] Και ναι μεν η έκθεση πραγματογνωμοσύνης πε-
ριέχει αναλυτικά τις δαπάνες τακτοποίησης αυθαι-
ρέτων με βάση τις μερίδες των κοινωνών, όμως, από 
κανένα αποδεικτικό έγγραφο δεν αποδεικνύεται ότι 
έχει ξεκινήσει διαδικασία τακτοποίησης των αυθαιρέ-
των και υπαγωγής τους στο ν. 4178/2013 από οποιον-
δήποτε από τους διαδίκους. Εξαιτίας της ανωτέρω 
έλλειψης, όπως αναφέρθηκε αναλυτικά στη µείζονα 
σκέψη της παρούσας απόφασης, κατά τη βούληση 
του νομοθέτη απαγορεύεται η µεταβίβαση εµπραγ-
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μάτων δικαιωµάτων κλπ., σύµφωνα µε τη διάταξη του 
άρθρου 23 του Ν. 4014/2011, αν προηγουµένως δεν 
γίνει η τακτοποίηση των αυθαιρεσιών, καθώς η δικα
στική απόφαση, με την οποία θα διατασσόταν αυτού-
σια διανοµή, αφού γίνεται δεκτό ότι περιέχει διάθεση, 
θα οδηγούσε το πρώτον σε σύσταση κυριότητας και 
συνεπώς θα ενέπιπτε στην ίδια απαγόρευση του άρ-
θρου 17 παρ. 1 του Ν. 1337/1983. Εποµένως, εξ αντιδι-
αστολής συνάγεται ότι η μεταβίβαση της κυριότητας 
και η σύσταση οποιουδήποτε εµπραγµάτου δικαιώµα-
τος είναι νόµιµη, όταν ολοκληρωθεί ο φάκελος της 
τακτοποίησης, κατά τα ως άνω οριζόµενα, καθόσον 
µε την τακτοποίηση τα αυθαίρετα κτίσµατα εξοµοι-
ώνονται με νόµιμες κατασκευές, δεδομένου ότι θεω-
ρούνται πλέον διατηρούμενες για µία τριακονταετία. 
Δεδοµένου δε ότι η αυτούσια δικαστική διανοµή θεω
ρείται ότι περιέχει διάθεση και ότι αποτελεί τρόπο 
μεταβίβασης ακινήτων και σύστασης εµπραγµάτων δι-
καιωµάτων επί αυτών, δεν µπορεί αυτή να λάβει χώρα 
νόμιµα, αν δεν έχει ξεκινήσει η διαδικασία τακτοποίη-
σης των αυθαιρεσιών των ακινήτων που πρόκειται να 
διαµεμηθούν. Το γεγονός αυτό άλλωστε επισηµαίνουν 
στις προτάσεις τους οι τρίτος, τέταρτος, πέμπτη και 
έκτη των εναγοµένων, τονίζοντας ότι τα υπό στοιχεία 
(δ) και (ζ) ακίνητα είναι αυθαίρετα και ως εκ τούτου 
δεν μπορούν να τύχουν δικαστικής διανοµής. Με βάση 
όλα τα ανωτέρω, το Δικαστήριο κρίνει ότι πρέπει να 
αναβάλει τη συζήτηση της υπόθεσης κατά τη διάταξη 
του άρθρου 249 ΚΠολΔ έως ότου µε ενέργειες του 
επιµελέστερου των διαδίκων προσκομίστει έγγραφο 
ότι έχει περατωθεί η διαδικασία καταβολής του ενιαί-
ου ειδικού προστίµου τακτοποίησης των οποιωνδήπο-
τε αυθαιρεσιών των υπό στοιχεία (δ) και (ζ) ακινήτων 
της διανεµητέας περιουσίας, άλλως να προσκοµιστεί 
από τον επιμελέστερο των διαδίκων βεβαίωση περαί-
ωσης της διαδικασίας υπαγωγής των ανωτέρω ακινή-
των στον ν. 4178/2013.

 
[ Η απόφαση αναδεικνύει τα νέα δεδομένα που 

έχουν εισαχθεί στον χώρο του εμπράγματου δικαίου 
από τις αλλεπάλληλες νομοθετικές ρυθμίσεις για την 
“τακτοποίηση” αυθαίρετων κατασκευών (βλ. ενδει-
κτικά Μαντή, Άρνηση καταχώρησης δικαιοπραξίας 
στα κτηματολογικά φύλλα, ΕλλΔνη 2017, σελ. 47 επ. 
(53 – 54), Διαμαντόπουλο, Άρνηση υποθηκοφύλακα 
να μεταγράψει σύμβαση αγοραπωλησίας ακινήτου 
λόγω νομιμοποίησης και “τακτοποίησης” αυθαίρετων 
κατασκευών και προσθηκών, ΕλλΔνη 2016, σελ. 1040 
επ. (1054 – 1055), Καρύμπαλη-Τσίπτσιου, Άρνηση με-
ταγενέστερης εγγραφής στα κτηματολογικά βιβλία, με 
την αιτιολογία ότι από τη σχετική συμβολαιογραφική 
πράξη δεν προκύπτει η ταυτότητα του ακινήτου (ΑΚ 
1196), ΕλλΔνη 2012, σελ. 1530 επ. (1535), ΜονΠρΘεσ 
5384/2013 Αρμ 2013/1465). Η γενική απαγόρευση διά-
θεσης των αυθαίρετων κατασκευών, που προβλεπόταν 
στο άρθρο 23 § 1 του ν. 4014/2011 (και ήδη άρθρο 82 § 1 
του ν. 4495/2017), κάμπτεται, αν πληρούνται οι όροι του 

άρθρου 24 § 11 εδ. β’ του ν. 4014/2011 και πλέον του άρ-
θρου 83 § 10 του ν. 4495/2017 (βλ. Μαθιουδάκη, Νόμιμη 
και αυθαίρετη δόμηση, 2015, σελ. 462 αρ. 781). Μάλι-
στα, γίνεται δεκτό ότι η δυνατότητα μεταβίβασης ή σύ-
στασης εμπράγματου δικαιώματος, όσο χρόνο διαρκεί 
η εξαίρεση των “τακτοποιημένων” κτισμάτων από την 
επιβολή κυρώσεων, δεν τελεί υπό τη διαλυτική αίρεση 
της συμπλήρωσης της τριακονταετούς περιόδου τακτο-
ποίησης και οι σχετικές δικαιοπραξίες θα παραμείνουν 
σε ισχύ και μετά την εκπνοή της παραπάνω περιόδου 
(βλ. Λιάππη, Η εμπράγματη διάθεση των αυθαιρέτων 
υπό το καθεστώς του ν. 4014/2011, ΕλλΔνη 2013, σελ. 
59). Στο πλαίσιο αυτό, η σχολιαζόμενη απόφαση έκρινε 
ότι, εφόσον περαιωθεί η διαδικασία της τακτοποίησης, 
είναι εφικτή η αυτούσια διανομή των κοινών ακινήτων 
με σύσταση διαιρεμένης ιδιοκτησίας (έτσι και ΜονΠρ-
Τρικ 73/2017 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ). ] 

Α.Ν.Α.Λ.

ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΟ ΔΙΚΑΙΟ

ΜονΠρΘεσ 4600/2018

Πρόεδρος: Παναγιώτα Ράπτη
Δικαστές: Η. Μέτσκας, Ι. Μπαντίδης (εισηγητής)
Δικηγόροι: Θ. Παναγιωτακόπουλος – Ι. Ζαχαροπούλου 

(1517 ΑΚ· 739, 740 παρ. 1, 796 παρ. 1 ΚΠολΔ)

Ειδικός επίτροπος. Διορισμός ειδικού επιτρόπου ανηλίκου 
όταν τα συμφέροντα αυτού συγκρούονται με τα συμ-
φέροντα των γονέων του. Τραυματισμός ανηλίκου σε 
ατύχημα, ενώ επέβαινε στο αυτοκίνητο που οδηγούσε ο 
πατέρας του. Ο ειδικός επίτροπος πρόκειται να ασκή-
σει αγωγή κατά του συνυπαιτίου, πατέρα του ανηλίκου.

Με την υπό κρίση αίτηση οι αιτούντες ζητούν να 
διορισθεί ειδικός επίτροπος του ανήλικου υιού τους 
Α. Τ., προκειμένου να ασκήσει στο όνομα και για λο-
γαριασμό αυτού αγωγή αποζημίωσης από αυτοκινη-
τικό ατύχημα με συνυπαίτιο τον πατέρα του πρώτο 
αιτούντα και να το εκπροσωπήσει στη δίκη αυτή. Με 
το εν λόγω περιεχόμενο η αίτηση αρμοδίως καθ’ ύλη 
και κατά τόπο εισάγεται προς συζήτηση ενώπιον του 
δικαστηρίου αυτού, στην περιφέρεια του οποίου έχει 
τη συνήθη διαμονή του το ανήλικο τέκνο για το οποίο 
ζητείται ο διορισμός ειδικού επιτρόπου, κατά τη δια-
δικασία της εκούσιας δικαιοδοσίας, (άρθρα 739, 740 
παρ. 1 και 796 παρ. 1 ΚΠολΔ). Είναι δε νόμιμη, στηρι-
ζόμενη στις διατάξεις των άρθρων 1467, 1469 περ. 4, 
1470 περ. 4. 1480, 1483, 1517, 1591, 1592, 1593, 1629 και 
1635 του ΑΚ. σε συνδυασμό και με το άρθρο 619 παρ. 
1 περ. γ’ του ΚΠολΔ. Πρέπει, επομένως, να ερευνη-
θεί περαιτέρω κατ’ ουσίαν και χωρίς την προβλεπό-
μενη έκθεση της αρμόδιας κοινωνικής υπηρεσίας, η 
οποία δεν υποβλήθηκε εμπρόθεσμα (άρθρο 19 παρ. 


