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                                              ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΗ ΑΣΦΑΛΕΙΑ 
 
 
 
Α. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
     Η σηµασία της εµπράγµατης ασφάλειας είναι µεγάλη για την οικονοµική ζωή. Η παροχή 

πίστωσης ή πίστης είναι τόσο διαδεδοµένη στις συναλλαγές και ο ρόλος της στην 

οικονοµική ανάπτυξη – από τον τοµέα των παραγωγικών επενδύσεων µέχρι την κάλυψη 

των καταναλωτικών αναγκών – τόσο καθοριστικός, ώστε να µπορεί να ειπωθεί χωρίς 

υπερβολή ότι αποτελεί την κινητήρια δύναµη της σύγχρονης συναλλακτικής οικονοµίας1. 

Για παράδειγµα, όταν ένα φυσικό πρόσωπο επιθυµεί την αγορά ενός ακινήτου και δεν έχει 

το απαραίτητο κεφάλαιο,  συνήθως καταφεύγει σε δανεισµό από τις τράπεζες για την 

εξασφάλιση του απαιτούµενου κεφαλαίου. Η τράπεζα, ως δανειστής, για να εξασφαλίσει τα 

χρήµατα που δανείζει, χρησιµοποιεί εργαλεία που τις δίνει ο νόµος, ήτοι προσηµειώνει µε 

υποθήκη είτε το ακίνητο που είναι αντικείµενο της αγοραπωλησίας, είτε κάποιο άλλο 

ακίνητο του οφειλέτη. Αποτέλεσµα της ενέργειας αυτής είναι από τη µία η πραγµατοποίηση 

της επένδυσης του φυσικού προσώπου µε την ολοκλήρωση της αγοράς του ακινήτου και 

από την άλλη η εξασφάλιση των χρηµάτων της τράπεζας σε ενδεχόµενη αδυναµία του 

δανειζόµενου να εκπληρώσει τις συµβατικές του υποχρεώσεις. Συνεπώς, χωρίς την 

παροχή πιστώσεων θα ήταν αδύνατη η πραγµάτωση επενδυτικών και παραγωγικών 

προγραµµάτων. Από την άλλη µεριά, αν ο καταναλωτής έπρεπε να εξοικονοµήσει πρώτα 

ολόκληρο το τίµηµα για να µπορέσει να αποκτήσει τα αγαθά που χρειάζεται ή επιθυµεί, 

όπως στο ως άνω παράδειγµα, θα επηρεαζόταν δυσµενώς η αύξηση της παραγωγής, η 

απασχόληση του εργατικού δυναµικού και η οικονοµική ανάπτυξη.  

     Ως πίστωση (ή πίστη) µπορούµε να προσδιορίσουµε την προσωρινή ενίσχυση από ένα 

πρόσωπο (πιστοδότη) της αγοραστικής δύναµης ενός άλλου προσώπου (πιστολήπτη ή 

πιστούχου). Η ενίσχυση αυτή επιτυγχάνεται άλλοτε άµεσα, µε την απευθείας παραχώρηση 

αγοραστικής δύναµης στον πιστολήπτη (άµεση πίστωση: η χρηµατοδότηση των 

επιχειρήσεων ή του ιδιώτη κυρίως από τις τράπεζες και τα άλλα πιστωτικά ιδρύµατα µε τη 

µορφή δανείου ή ανοίγµατος πίστωσης), και άλλοτε έµµεσα, µε την αύξηση της 

                                                 
1 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 999, § 83.Ι.1 
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πιστοληπτικής ικανότητας του πιστολήπτη χωρίς την άµεση παραχώρηση αγοραστικής 

δύναµης (έµµεση πίστωση)2. 

     Ο ΑΚ αναγνωρίζει δύο είδη δικαιωµάτων εµπράγµατης ασφάλειας: το ενέχυρο µε 

αντικείµενο κινητό πράγµα ή δικαίωµα περιουσιακό και την υποθήκη µε αντικείµενο 

ακίνητο ή επικαρπία ακινήτου3. Το ενέχυρο  (ΑΚ 1209 επ.) είναι εµπράγµατο δικαίωµα που 

συστήνεται σε ξένο κινητό πράγµα για την εξασφάλιση απαίτησης µε την προνοµιακή 

ικανοποίηση του δανειστή από το πράγµα. Η υποθήκη (ΑΚ 1257 επ) είναι εµπράγµατο 

δικαίωµα που συστήνεται σε ξένο ακίνητο πράγµα για την εξασφάλιση απαίτησης µε την 

προνοµιακή ικανοποίηση του δανειστή από το πράγµα. Αµφότερα τα δικαιώµατα είναι 

δικαιώµατα αξίας, ήτοι ο δικαιούχος ωφελείται από την οικονοµική αξία του πράγµατος, 

παρεπόµενα µε κύριο δικαίωµα την ασφαλιζόµενη απαίτηση και περιορισµένα, σε 

αντιδιαστολή µε την κυριότητα η οποία παρέχει στον κύριο του πράγµατος καθολική 

εξουσία. 

 

Β. ΑΡΧΕΣ ΠΟΥ ∆ΙΕΠΟΥΝ ΤΗΝ ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΗ ΑΣΦΑΛΕΙΑ 

     Το δίκαιο της εµπράγµατης ασφάλειας διέπεται από τις ακόλουθες γενικές αρχές:  

α) η αρχή του κλειστού αριθµού των εµπραγµάτων δικαιωµάτων µε την αποκλειστική 

απαρίθµηση τους στον ΑΚ (ΑΚ 973). Η ιδιωτική βούληση δε µπορεί να δηµιουργήσει άλλα 

δικαιώµατα εµπράγµατης ασφάλειας πέραν από αυτά που περιοριστικά προβλέπει ο 

νόµος. Η απλότητα και η σαφήνεια των εµπράγµατων σχέσεων, απόρροια του numerus 

clausus4, ενισχύει την ασφάλεια των συναλλαγών και απλοποιεί το όλο σύστηµα του 

Εµπρ∆5. 

β) η αρχή της ειδικότητας σηµαίνει, α) ότι εµπράγµατο δικαίωµα µπορεί να συσταθεί και να 

υπάρξει µόνο πάνω σε ατοµικά ορισµένο αντικείµενο (εξατοµικευµένο). Έτσι, όταν ο νόµος 

προβλέπει ενέχυρο σε σύνολο πραγµάτων, όπως π.χ. το κατά την ΑΚ 604 νόµιµο ενέχυρο 

του εκµισθωτή πάνω στα εισκοµισθέντα στο µίσθιο πράγµατα του µισθωτή ή των 

συνοικούντων µελών της οικογένειάς του, δεν υπάρχει ένα ενέχυρο αλλά τόσα όσα και τα 

εισκοµισθέντα πράγµατα6, και β) ότι και η απαίτηση, η οποία ασφαλίζεται µε  ενέχυρο ή 

υποθήκη, πρέπει να είναι ατοµικά ορισµένη. Τα κινητά πράγµατα είναι εξατοµικευµένα από 

µόνα τους. Τα ακίνητα εξατοµικεύονται µε την µε την τοποθεσία τους, µε τα όριά τους κλπ. 

Τα δικαιώµατα/αντικείµενα εµπράγµατου δικαιώµατος εξατοµικεύονται µε τον 

                                                 
2 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 999, § 83.Ι.2 
3 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 57, 222α 
4 Numerous clausus σηµαίνει κλειστός αριθµός 
5 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Α’ (γενικές αρχές, πράγµατα, νοµή), Εκδόσεις ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 
2001, σελ.75, 19.3.2. 
6 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1013, § 
84.ΙΙΙ.15(α) 
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προσδιορισµό του προσώπου του δικαιούχου, του προσώπου του οφειλέτη κλπ. Η 

ασφαλιζόµενη απαίτηση εξατοµικεύεται µε τον προσδιορισµό του προσώπου του δανειστή 

και του οφειλέτη, του γενεσιουργού λόγου της κλπ.7 

γ) η αρχή της δηµοσιότητας διασφαλίζει, στο µέτρο του δυνατού, ότι οι τρίτοι θα σεβαστούν 

το εµπράγµατο δικαίωµα του δικαιούχου (αφού το γνωρίζουν ή µπορούν να το γνωρίζουν) 

και θα αποφύγουν συµπεριφορά προσβλητική του δικαιώµατος αυτού. Η αρχή αυτή 

σηµαίνει ότι τα εµπράγµατα δικαιώµατα πρέπει – κατά κάποιο πρόσφορο τρόπο – να είναι 

εµφανή ώστε να µπορούν να καταστούν εµφανή στους ενδιαφεροµένους.  

δ) η αρχή της χρονικής  προτεραιότητας σηµαίνει ότι το προηγούµενο κατά το χρόνο 

σύστασης (= το προγενέστερο) εµπράγµατο δικαίωµα υπερισχύει του κατά το χρόνο 

σύστασης εποµένου (= του µεταγενέστερου). Η αρχή αυτή εφαρµόζεται σε κάθε 

περίπτωση συγκρούσεως µεταβολών στην εµπράγµατη κατάσταση ενός πράγµατος και 

όχι µόνο στην περίπτωση συγκρούσεως περισσότερων περιορισµένων εµπράγµατων 

δικαιωµάτων πάνω στο ίδιο πράγµα. Η αρχή αυτή µπορεί να διασπαστεί σε περίπτωση 

καλόπιστης κτήσης εµπράγµατου δικαιώµατος, σύµφωνα µε τον κανόνα του άρθρου 1040 

ΑΚ. Π.χ. αν ένα κινητό βαρύνεται µε επικαρπία και ένας τρίτος αποκτήσει πάνω σε αυτό 

ενέχυρο, χωρίς να γνωρίζει την ύπαρξη της επικαρπίας, το ενέχυρο, καίτοι µεταγενέστερο, 

προηγείται της προγενέστερης επικαρπίας8.  

ε) η αρχή του παρεπόµενου, η οποία διατυπώνεται και ρητά στις διατάξεις  ΑΚ 1210, 1258, 

σηµαίνει ότι η ασφαλιζόµενη απαίτηση αποτελεί το αναγκαίο προαπαιτούµενο, χωρίς το 

οποίο δε µπορεί να υπάρξει ενέχυρο ή υποθήκη. Για παράδειγµα αν η ασφαλιζόµενη 

απαίτηση δεν γεννήθηκε (π.χ. γιατί η δικαιοπραξία από την οποία πηγάζει είναι για 

οποιονδήποτε λόγο άκυρη), τότε είναι άκυρη και η σύσταση του ενεχύρου ή της υποθήκης, 

ή αν η ασφαλιζόµενη απαίτηση παραγραφεί, οπότε η ικανοποίησή της δεν µπορεί να 

επιδιωχθεί δικαστικά µε επιτυχία, αποσβήνεται και το ενέχυρο ή η υποθήκη (ΑΚ 1320).9 

στ) Η αρχή του αδιαίρετου σηµαίνει ότι το ενέχυρο και η υποθήκη επιβαρύνουν ολόκληρο 

το ενεχυρασµένο κινητό ή το υποθηκευµένο ακίνητο, ασφαλίζουν κάθε υπόλοιπο του 

χρέους και παραµένουν αναλλοίωτα, εφόσον αποµένει ανεξόφλητο έστω και ελάχιστο 

τµήµα του ασφαλιζόµενου χρέους. 

 

Γ. ΥΠΟΘΗΚΗ 

     Σύµφωνα µε τη διάταξη 1257 ΑΚ η υποθήκη είναι δικαίωµα προνοµιακής ικανοποίησης 

του δανειστή µιας απαίτησης από την αξία ενός ακινήτου. Εννοιολογικά στοιχεία της 
                                                 
7 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Α’ (γενικές αρχές, πράγµατα, νοµή), Εκδόσεις ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 
2001, σελ.81, 20.4.  
8 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Α’ (γενικές αρχές, πράγµατα, νοµή), Εκδόσεις ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 
2001, σελ.89, 22.5., Γαζή Σύγκρουσις δικαιωµάτων 155 επ.  
9 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1014, § 84.ΙΙΙ.3. 21 
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υποθήκης είναι το ακίνητο, η ασφαλιζόµενη απαίτηση και η προνοµιακή ικανοποίηση του 

δανειστή.  

      Η υπεροχή της υποθήκης σε σχέση µε το ενέχυρο, έγκειται κυρίως στο ότι παρέχει στο 

δανειστή τη δυνατότητα προνοµιακής ικανοποίησης από το πράγµα, ενώ παράλληλα ο 

κύριος του υποθηκευµένου ακινήτου εξακολουθεί να έχει τη νοµή και την κατοχή, άρα και 

την οικονοµική εκµετάλλευση του, παρά το βάρος της υποθήκης. Τα µειονεκτήµατα που 

προκύπτουν για τον ενυπόθηκο δανειστή από το ότι δεν έχει στην κατοχή του το 

ενυπόθηκο ακίνητο, αποφεύγονται αφενός µε την δηµοσιότητα του βιβλίου υποθηκών και 

αφετέρου µε τη ρύθµιση της σχέσης µεταξύ του ενυπόθηκου δανειστή και του ενυπόθηκου 

οφειλέτη10. Ο ΑΚ, στα άρθρα 1284 και 1299, προστατεύει τον ενυπόθηκο δανειστή στην 

περίπτωση χειροτέρευσης του ενυπόθηκου ακινήτου ή µείωσης της αξίας του λόγω 

υπαιτιότητας του οφειλέτη ή τρίτου κυρίου ή νοµέα, παρέχοντας του τη δυνατότητα να 

απαιτήσει είτε την παράλειψη ή άρση των επιβλαβών πράξεων είτε την άµεση εξόφληση 

του χρέους είτε την παραχώρηση άλλης ανάλογης υποθήκης είτε ακόµα και αποζηµίωση 

κατά τις διατάξεις για τις αδικοπραξίες. 

 

Γ1α. ΑΚΙΝΗΤΟ 

     Υποθήκη µπορεί να συσταθεί µόνο σε ξένο ακίνητο, ήτοι σε ακίνητο που ανήκει είτε 

στον οφειλέτη της ασφαλιζόµενης απαίτησης είτε σε τρίτον. Αντικείµενο της είναι το 

δικαίωµα της κυριότητας ή το δικαίωµα της επικαρπίας (η επικαρπία ακινήτου µπορεί να 

γίνει αντικείµενο υποθήκης αν έχει ήδη συσταθεί υπέρ τρίτου˙ ο κύριος ακινήτου δεν 

µπορεί να αποχωρήσει από το πλήρες δικαίωµα της κυριότητας την επικαρπία και να 

υποθηκεύσει µόνο αυτή, αλλά και ο δανειστής που έχει τίτλο από το νόµο ή από δικαστική 

απόφαση δεν µπορεί να εγγράψει υποθήκη µόνο στην επικαρπία του ακινήτου, όταν αυτό 

ανήκει κατά πλήρη κυριότητα στον οφειλέτη˙ σε ακίνητο που βαρύνεται µε επικαρπία 

µπορεί να υπάρξουν δύο υποθήκες, µία µε αντικείµενο την επικαρπία και µία µε 

αντικείµενο την ψιλή κυριότητα.). 

     Κατά το άρθρο 1259 ΑΚ, η υποθήκη αποκτάται µόνο σε ακίνητα που µπορούν να 

εκποιηθούν. Ανεπίδεκτα υποθήκης είναι τα ακίνητα που αποτελούν πράγµατα εκτός 

συναλλαγής, εφόσον δεν έχουν αποβάλει την ιδιότητά τους αυτή11. 

     Πράγµατα εκτός συναλλαγής είναι τα κοινά σε όλους, τα κοινόχρηστα και τα 

προορισµένα για την εξυπηρέτηση δηµόσιων, δηµοτικών, κοινοτικών ή θρησκευτικών 

σκοπών. Πράγµατα κοινής χρήσης είναι ιδίως τα νερά µε ελεύθερη και αέναη ροή, οι 

δρόµοι, οι πλατείες, οι γιαλοί, τα λιµάνια και οι όρµοι, οι όχθες πλεύσιµων ποταµών, οι 

                                                 
10 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1019, § 85.Ι.1.  
11 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1020, § 85.Ι.2 
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µεγάλες λίµνες και οι όχθες τους. Τα κοινόχρηστα πράγµατα εφόσον δεν ανήκουν σε δήµο 

ή κοινότητα, ή νόµος δεν ορίζει διαφορετικά, ανήκουν στο ∆ηµόσιο.  

     Ως προς τα ακίνητα του ∆ηµοσίου, ισχύουν τα εξής: το άρθρο 94§4 εδ. γ του 

Συντάγµατος προβλέπει ρητά ότι οι δικαστικές αποφάσεις εκτελούνται αναγκαστικά και 

κατά του ∆ηµοσίου, των οργανισµών τοπικής αυτοδιοίκησης και των νοµικών προσώπων 

δηµοσίου δικαίου, όπως ο νόµος ορίζει. Βέβαια, ήδη πριν την συνταγµατική αναθεώρηση 

του 2001 γινόταν δεκτό, ιδίως στη θεωρία, ότι είναι δυνατή η αναγκαστική εκτέλεση κατά 

του ∆ηµοσίου. Η άποψη αυτή αντλούσε επιχειρήµατα από διεθνείς κανόνες της Ε.Σ.Σ.∆.Α., 

της Οικουµενικής ∆ιακήρυξης ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου και του ∆ιεθνούς Συµφώνου 

για τα Ατοµικά και Πολιτικά ∆ικαιώµατα του Πολίτη, που προστατεύουν τα ανθρώπινα 

δικαιώµατα, ατοµικά, κοινωνικά, πολιτικά. Με βάση τις σκέψεις αυτές αλλά και τα άρθρα 20 

και 28 του Συντάγµατος, που κατοχυρώνουν αντίστοιχα το δικαίωµα της έννοµης 

προστασίας και την υπεροχή των διεθνών κανόνων έναντι του εσωτερικού δικαίου, πρέπει 

να γίνει δεκτό ότι είναι δυνατή η αναγκαστική εκτέλεση σε βάρος της ιδιωτικής περιουσίας 

του ∆ηµοσίου. Εποµένως, εφόσον η ιδιωτική περιουσία του ∆ηµοσίου υπόκειται σε 

αναγκαστική εκτέλεση, τα ακίνητα που ανήκουν στην περιουσία αυτή πρέπει να 

θεωρηθούν δεκτικά υποθήκευσης12. 

     Αντικείµενο υποθήκης µπορεί να είναι και ιδανικό µέρος κυριότητας ακινήτου. Αν η 

σύσταση της υποθήκης γίνεται µε βάση τίτλο από ιδιωτική βούληση, είναι αδιάφορο αν 

αυτός που παραχωρεί την υποθήκη είναι αποκλειστικός κύριος του όλου ακινήτου ή 

συγκύριος κατ’ ιδανική µερίδα του ακινήτου13.  

     Όταν για την εξασφάλιση της ίδιας απαίτησης βαρύνονται περισσότερα ακίνητα που 

ανήκουν στον ίδιο ή σε διαφορετικούς κυρίους γίνεται λόγος για πολλαπλή14 (ή ενιαία) 

υποθήκη15. Χαρακτηριστικό της πολλαπλής υποθήκης αποτελεί ότι, ενώ µία µόνο είναι η 

ασφαλιζόµενη απαίτηση, υπάρχουν τόσες υποθήκες όσα τα βεβαρηµένα ακίνητα. Επειδή 

όµως όλες οι υποθήκες συστάθηκαν για την εξασφάλιση µίας και της ίδιας απαίτησης, η 

απόσβεση της απαίτησης αυτής επιφέρει απόσβεση όλων των υποθηκών.  

     Κινητά πράγµατα δεν είναι υποθηκεύσιµα. Κατά το άρθρο 1282 ΑΚ όµως, η υποθήκη 

ακινήτου εκτείνεται και στα συστατικά και στα παραρτήµατά του, µολονότι τα τελευταία 

εξακολουθούν να είναι κινητά. Μάλιστα το άρθρο 1283 ΑΚ προσθέτει ότι η υποθηκική 

υπεγγυότητα των συστατικών και των παραρτηµάτων εξακολουθεί και µετά από τον 

αποχωρισµό τους από το ακίνητο, µέχρις ότου µεταβιβαστούν σε τρίτον, αδιάφορο αν 

αυτός είναι καλόπιστος ή κακόπιστος. Η επέκταση αυτή της υποθήκης στα αποχωρισθέντα 
                                                 
12 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1021, § 85.Ι.2 
13 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1022, § 85.Ι.2 
14 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 98, 257α 
15 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1024, § 85.Ι.2 
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συστατικά και παραρτήµατα αποτελεί εξαίρεση του κανόνα ότι η υποθήκη έχει ως 

αντικείµενο ακίνητο. Κινητά πράγµατα είναι υποθηκεύσιµα, εφόσον αυτό προβλέπεται 

ειδικά από τον νόµο. Μια τέτοια ειδική νοµοθετική ρύθµιση εισάγει ο ν. 4112/1929, ο 

οποίος επεκτείνει την υποθήκη σε οικοδόµηµα (χρησιµοποιούµενο για βιοµηχανικούς ή 

γενικότερα επιχειρηµατικούς σκοπούς) και στις µηχανικές ή άλλες εγκαταστάσεις που 

έχουν εµπηχθεί ή απλά «εντεθεί» στο υποθηκευµένο οικοδόµηµα. Πάντως κι εδώ δεν 

πρόκειται για σύσταση υποθήκης σε κινητό αλλά µόνο για επέκταση της υπάρχουσας 

υποθήκης ακινήτου (βιοµηχανικού κλπ οικοδοµήµατος) στα κινητά (µηχανικές ή άλλες 

εγκαταστάσεις) που υπάρχουν σε αυτό.  

     Για γνήσια υποθήκευση κινητού πράγµατος πρόκειται στην περίπτωση υποθήκευσης 

πλοίου, πλωτού ναυπηγήµατος και αεροσκάφους η οποία προβλέπεται από ειδικές 

διατάξεις (ΚΙΝ∆, ν.δ. 3899/1958, ν 1815/1988, ν.δ. 4536/1966). 

 

Γ1β. ΑΣΦΑΛΙΖΟΜΕΝΗ ΑΠΑΙΤΗΣΗ 

     Η υποθήκη δεν είναι νοητή χωρίς την ύπαρξη απαίτησης, την οποία και ασφαλίζει. 

Τέτοια απαίτηση µπορεί να είναι οποιαδήποτε χρηµατική ή τουλάχιστον αποτιµητή σε 

χρήµα αξίωση, αδιάφορο αν αυτή συνίσταται σε πράξη ή παράλειψη. Η ασφαλιζόµενη 

απαίτηση πρέπει να είναι έγκυρη. Αν η σύµβαση από τη οποία πηγάζει η απαίτηση είναι 

άκυρη (π.χ. λόγω εικονικότητας) ή ακυρώσιµη και ακυρώθηκε κατά το άρθρο 184 ΑΚ, τότε 

συµπαρασύρεται και η υποθήκη σε ακυρότητα.  

     Η υποθήκη δεν επηρεάζεται από οποιεσδήποτε µεταβολές, που επέρχονται είτε µε 

καθολική είτε µε ειδική διαδοχή είτε ως προς το πρόσωπο του δανειστή είτε ως προς το 

πρόσωπο του οφειλέτη της απαίτησης. Αν η απαίτηση περιέλθει σε περισσότερους 

δανειστές, η υποθήκη παραµένει ενιαία. Αν πάλι οφειλέτες της απαίτησης γίνουν 

περισσότερα πρόσωπα, έτσι ώστε καθένα από αυτά να ευθύνεται για τµήµα µόνο της 

οφειλής, τότε η υποθήκη ασφαλίζει – βάσει της αρχής του αδιαίρετου – κάθε τµήµα της 

απαίτησης αυτοτελώς16.  

 

Γ1γ. ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΗ ΙΚΑΝΟΠΟΙΗΣΗ ΤΟΥ ∆ΑΝΕΙΣΤΗ 

     Σκοπός και περιεχόµενο του εµπράγµατος δικαιώµατος της υποθήκης είναι η 

προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης απαίτησης από την αξία της βεβαρηµένης 

κυριότητας17. Κατά τη διάταξη του άρθρου 1292 ΑΚ, ο (ενυπόθηκος) δανειστής µπορεί µε 

την εµπράγµατη αγωγή, να επιδιώξει την εξόφληση του χρέους µε την αναγκαστική 

πώληση (εκπλειστηρίαση) του ενυπόθηκου ακινήτου, µόλις το χρέος γίνει απαιτητό, οπότε 

                                                 
16 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1026, § 85.Ι.3 
17 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1028, § 85.Ι.4 
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κατά τη διανοµή του πλειστηριάσµατος, προηγείται η ικανοποίηση της απαίτησης του 

απέναντι στις απαιτήσεις των άλλων δανειστών. 

 

Γ2. ΤΙΤΛΟΣ 

     Κατά το άρθρο 1260 ΑΚ, για την απόκτηση υποθήκης απαιτείται τίτλος που χορηγεί 

δικαίωµα υποθήκης και εγγραφή στο βιβλίο υποθηκών (ή καταχώρηση στα κτηµατολογικά 

φύλλα για τις περιοχές όπου λειτουργούν κτηµατολογικά γραφεία)18. 

     Τίτλος είναι ο νοµικός λόγος που χορηγεί στο δανειστή δικαίωµα να αποκτήσει 

(εγγράψει) υποθήκη σε ακίνητο άλλου (του ενυπόθηκου οφειλέτη)19. Κατά το άρθρο 1261 

ΑΚ, τίτλοι που χορηγούν δικαίωµα για την απόκτηση υποθήκης είναι ο νόµος, η δικαστική 

απόφαση και η ιδιωτική βούληση. Η απαρίθµησή τους είναι περιοριστική. 

     Ο τίτλος που παρέχεται άµεσα από το νόµο αναφέρεται ως νόµιµος τίτλος ή τίτλος εκ 

του νόµου. Ο τίτλος που παρέχεται από δικαστική απόφαση αναφέρεται ως δικαστικός 

τίτλος και ο τίτλος που παρέχεται από την ιδιωτική βούληση αναφέρεται ως 

δικαιοπρακτικός τίτλος20. 

     Η πρακτική σηµασία της διάκρισης των υποθηκικών τίτλων εκδηλώνεται κυρίως στα 

εξής σηµεία: ο δικαστικός διαφέρει από το νόµιµο τίτλο στο ότι οι περιπτώσεις του 

τελευταίου αναφέρονται περιοριστικά στο νόµο (ΑΚ 1262). Ο νόµιµος και ο δικαστικός 

τίτλος,  εφόσον δεν ορίζεται διαφορετικά στο νόµο21, είναι γενικοί τίτλοι, δηλαδή παρέχουν 

στο δανειστή το δικαίωµα εγγραφής υποθήκης σε όλα τα ακίνητα του οφειλέτη, ακόµα και 

παρά τη θέλησή του, ενώ ο δικαιοπρακτικός τίτλος είναι ειδικός, αναφέρεται δηλαδή µόνο 

στα ακίνητα που ορίζονται στη δικαιοπραξία παραχωρήσεώς του. Όσον αφορά την 

προνοµιακή ικανοποίηση του δανειστή ή την υποθηκική τάξη, δεν υπάρχουν αποκλίσεις 

µεταξύ των διάφορων τίτλων, πράγµα που σηµαίνει ότι δεν υπάρχει ευνοϊκότερη 

µεταχείριση αυτού που έχει νόµιµο ή δικαστικό τίτλο, σε σχέση µε αυτόν που έχει τίτλο από 

ιδιωτική βούληση22.  

     Οι περιπτώσεις νόµιµου τίτλου για την εγγραφή υποθήκης αναφέρονται περιοριστικά 

στο άρθρο 1262 ΑΚ, πράγµα που σηµαίνει ότι αποκλείεται η ανάλογη εφαρµογή της 

διάταξης αυτής και σε άλλες περιπτώσεις. Επίσης, περιπτώσεις νόµιµου τίτλου 

προβλέπονται και από άλλες νοµοθετικές διατάξεις, όπως από το άρθρο 66§2 ΠτΚ κατά το 

                                                 
18 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1028, § 85.ΙΙ 
19   Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 99, 258α 
20 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 99, 258β 
21 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 99, 258β 
22 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1030, § 85.ΙΙ.1 
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οποίο ο σύνδικος οφείλει µετά τη κήρυξη της πτώχευσης να εγγράψει υποθήκες επί όλων 

των ακινήτων της πτωχευτικής περιουσίας υπέρ της οµάδας των πιστωτών23. 

     Προϋποθέσεις για τη γένεση δικαστικού τίτλου είναι η ύπαρξη τελεσίδικης24 απόφασης 

οποιουδήποτε ηµεδαπού δικαστηρίου ή εκτελεστή απόφαση διαιτητών ή αλλοδαπού 

δικαστηρίου, η απόφαση αυτή να είναι καταψηφιστική25, να επιδικάζει δηλαδή στον 

ενάγοντα παροχή, και τέλος η επιδικαζόµενη παροχή να είναι χρηµατική (καταδίκη του 

εναγόµενου στην παροχή του οφειλόµενου ποσού) ή αποτιµητή σε χρήµα. Το δικαίωµα 

εγγραφής υποθήκης αποτελεί αυτόθροη συνέπεια της τελεσιδικίας ή εκτελεστότητας της 

απόφασης. Μάλιστα, η απόφαση δεν περιέχει και ούτε µπορεί να περιέχει διάταξη σχετική 

µε εγγραφή υποθήκης26. Η ιδιότητα της δικαστικής απόφασης ως τίτλου για την εγγραφή 

υποθήκης µπορεί να αποκλεισθεί µε αντίθετη συµφωνία των µερών. Η παράβαση της 

συµφωνίας αυτής παρέχει στον οφειλέτη το δικαίωµα να ζητήσει από το δικαστήριο την 

αναγνώριση της ακυρότητας της εγγραφής. Ο δικαστικός τίτλος είναι ο λιγότερο συνήθης 

διότι α) η τελεσίδικη απόφαση αποτελεί κατά το άρθρο 904§2 περ.α ΚΠολ∆ τίτλο 

εκτελεστό επιτρέποντας απευθείας την αναγκαστική εκτέλεση χωρίς βέβαια το 

πλεονέκτηµα της προνοµιακής κατάταξης και συνακόλουθα της προνοµιακής 

ικανοποίησης και β) ο δανειστής µέχρι την τελεσιδικία της απόφασης προβαίνει κατά 

κανόνα στη λήψη ασφαλιστικών µέτρων (π.χ. προσηµείωση) που αποβλέπουν στην 

εξασφάλιση της απαίτησής του27. 

     Κατά το άρθρο 1265 ΑΚ δικαίωµα εγγραφής υποθήκης παρέχεται από τον οφειλέτη η 

από τρίτο υπέρ του οφειλέτη. Πρόκειται για το λεγόµενο δικαιοπρακτικό τίτλο ο οποίος 

στηρίζεται στη βούληση του οφειλέτη ή του τρίτου κυρίου του ακινήτου. Αποτελεί τη 

συνηθέστερη µορφή τίτλου εγγραφής υποθήκης και τα χαρακτηριστικά του είναι ότι 

αποτελεί δικαιοπραξία µονοµερή, εµπράγµατη και τυπική28. 

     Μονοµερής δικαιοπραξία (εν ζωή) διότι γίνεται µε τη βούληση του ενός µέρους, 

ολοκληρώνεται µε την κατάρτιση του σχετικού συµβολαίου (συµβολαιογραφικό έγγραφο) 

και δεν απαιτείται να απευθυνθεί στον δανειστή. ∆εν αποκλείεται όµως να παραχωρηθεί 

τίτλος και µε σύµβαση µεταξύ του δανειστή και του κυρίου του ενυπόθηκου ακινήτου 

(«συµβατική υποθήκη», που είναι και η πιο συνηθισµένη). Είναι δυνατόν να παραχωρηθεί 

τίτλος για την εγγραφή υποθήκης και µε µονοµερή δικαιοπραξία αιτία θανάτου. Σε αυτήν 

                                                 
23 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1030, § 85.ΙΙ.1 
24 Τελεσίδικη καθίσταται η απόφαση όταν δεν είναι δυνατή πλέον η προσβολή της µε τακτικό ένδικο µέσο 
25 ∆ικαστικό τίτλο µε την έννοια του άρθρου 1263 ΑΚ αποτελεί µόνο η καταψηφιστική απόφαση και όχι η 
αναγνωριστική, ήτοι εκείνη που αναγνωρίζει ορισµένη χρηµατική ή άλλη αποτιµητή σε χρήµα παροχή. 
26 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 100, 258δ 
27 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1033, § 85.ΙΙ.1 
28 ∆ιχογνωµία στη θεωρία για το αν η δικαιοπραξία αυτή είναι αιτιώδης ή αναιτιώδης. Αιτιώδης δικαιοπραξία 
είναι αυτή που το κύρος της εξαρτάται από την ύπαρξη έγκυρης αιτίας και αναιτιώδης (ή αφηρηµένη) στην 
αντίθετη περίπτωση.  
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την περίπτωση όµως απαιτείται δηµόσια διαθήκη29 αφού κατά το άρθρο 1266 ΑΚ η 

παραχώρηση υποθήκης υπόκειται στον τίτλο του συµβολαιογραφικού εγγράφου. 

     Σύµφωνα µε την αρχή της ειδικότητας, στην δικαιοπραξία πρέπει να προσδιορίζονται 

κατά τρόπο αναµφίβολο: α) το πρόσωπο του παραχωρούντος τον τίτλο (τον τίτλο µπορεί 

να παραχωρήσει ο οφειλέτης ή τρίτος), β) το πρόσωπο του δανειστή της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης, δηλαδή του δικαιούχου του τίτλου, γ) το υποθηκευµένο ακίνητο (το ακίνητο 

δηλαδή του οποίου η κυριότητα πρόκειται να επιβαρυνθεί µε  την υποθήκη) και δ) την 

ασφαλιζόµενη απαίτηση. Είναι αυτονόητο ότι η δικαιοπραξία µε την οποία παραχωρείται η 

εγγραφή υποθήκης µπορεί να περιέχει διάφορους όρους όπως π.χ. αίρεση. Σε περίπτωση 

παραχώρησης υποθήκης µε αναβλητική αίρεση ή προθεσµία, η κτήση της υποθήκης 

επέρχεται µε την πλήρωση της αίρεσης ή την πάροδο της προθεσµίας και όχι από το 

χρονικό σηµείο της εγγραφής της30.  

     Τέλος, κατά το άρθρο 1271 ΑΚ είναι άκυρη η εγγραφή υποθήκης από ιδιωτική βούληση 

εφόσον το ακίνητο δεν ανήκει ήδη κατά το χρόνο της εγγραφής σ’ εκείνον που 

παραχώρησε την υποθήκη. Εποµένως, αν ο παραχωρών τον τίτλο δεν είναι κύριος του 

ακινήτου ή δεν έχει εξουσία διαθέσεως του, η δικαιοπραξία είναι άκυρη31. Βέβαια η 

ακυρότητα αυτή µπορεί να αρθεί κατά τη γενική διάταξη του άρθρου 239 ΑΚ32.  

     Το άρθρο 1271 ΑΚ εδ. α αναφέρεται µόνο σε υποθήκη µε δικαιοπρακτικό τίτλο. Γίνεται 

όµως γενικά δεκτό, ότι εφαρµόζεται και στις υποθήκες µε τίτλο νόµιµο ή δικαστικό. Κι ενώ 

και το εδ. β του ως άνω άρθρου αναφέρεται µόνο σε υποθήκη µε δικαιοπρακτικό τίτλο, 

κατά την κρατούσα άποψη, είναι ορθή η στενή (συσταλτική) ερµηνεία του εδαφίου και όχι η 

διασταλτική33 όπως στην περίπτωση του εδ. α, και εποµένως εφαρµόζεται µόνο σε 

υποθήκη µε δικαιοπρακτικό τίτλο. Συνεπώς, η άκυρη λόγω έλλειψης κυριότητας στο 

βεβαρηµένο ακίνητο εγγραφή νόµιµης ή δικαστικής υποθήκης, θεραπεύεται, αν ο 

δικαιούχος εγκρίνει την εγγραφή ή ο οφειλέτης αποκτήσει µε οποιονδήποτε τρόπο την 

κυριότητα µετά την εγγραφή34.      

                                                 
29 ∆ηµόσια είναι η διαθήκη, η οποία καταρτίζεται από τον διαθέτη µε δήλωση τελευταίας βούλησής του 
ενώπιον του αρµόδιου συµβολαιογράφου, ενώ είναι παρόντες τρεις µάρτυρες ή δεύτερος συµβολαιογράφος 
και ένας µάρτυρας, και µε σύνταξη του σχετικού συµβολαιογραφικού εγγράφου από τον αρµόδιο 
συµβολαιογράφο κατά τις διατάξεις των άρθρων 1725 – 1737 ΑΚ.  
30 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1036, § 85.ΙΙ.1 
31 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 101, 258εγ 
32 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 101, 258εγ 
33 Συσταλτική ερµηνεία: σε αυτήν προβαίνει ο ερµηνευτής, όταν από την ερµηνεία διαπιστώνεται ότι ο 
νοµοθέτης εκφράστηκε ευρύτερα από όσο ήθελε και διορθώνει το γράµµα του κανόνα δικαίου συστέλλοντας 
(περιορίζοντας, µικραίνοντας) το πεδίο εφαρµογής του. ∆ιασταλτική ερµηνεία: σε αυτήν προβαίνει ο 
ερµηνευτής, όταν από την ερµηνεία διαπιστώνεται ότι ο νοµοθέτης εκφράστηκε στενότερα από όσο ήθελε και 
διορθώνει το γράµµα του κανόνα δικαίου διαστέλλοντας (µεγαλώνοντας) το πεδίο εφαρµογής του. 
34 Ωστόσο η ισχυροποίηση της δικαιοπραξίας κατά τη γενική διάταξη του άρθρου 239 ΑΚ προϋποθέτει ότι η 
δικαιοπραξία αυτή δεν είναι άκυρη για κάποιον άλλο νοµικό λόγο. Έτσι η έγκριση και η επίκτηση δεν 
θεραπεύουν την ακυρότητα της εγγραφής από άλλη αιτία (ΑΠ1423/1981). 
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Γ3. ΕΓΓΡΑΦΗ 

     Εγγραφή είναι η καταχώριση της υποθήκης σε ειδικό δηµόσιο βιβλίο, το βιβλίο 

υποθηκών ή στο κτηµατολογικό φύλλο που αντιστοιχεί στο ακίνητο για τις περιοχές οπού 

λειτουργούν κτηµατολογικά γραφεία (άρθρο 12§1 του ν. 2664/1998)35. Όταν υπάρχουν οι 

προϋποθέσεις του ουσιαστικού δικαίου (ακίνητο, ασφαλιζόµενη απαίτηση, η προνοµιακή 

ικανοποίηση του δανειστή), η υποθήκη συνίσταται µε την ως άνω εγγραφή. Σκοπός της 

εγγραφής είναι η ικανοποίηση της δηµοσιότητας36, ήτοι η πληροφόρηση των τρίτων για τη 

σύσταση του εµπράγµατου βάρους πάνω στην κυριότητα του ακινήτου.       

     Κατά το άρθρο 1302 ΑΚ «οποιοσδήποτε µπορεί να ζητήσει την εγγραφή υποθήκης για 

τον εαυτό του ή για άλλον», εφόσον δικαιολογεί έννοµο συµφέρον37 για την εγγραφή 

υποθήκης. Ειδικότερα µπορούν να ζητήσουν την εγγραφή υποθήκης: α) ο δανειστής της 

ασφαλιζόµενης απαίτησης, β) ο οφειλέτης της ασφαλιζόµενης απαίτησης, γ) ο τρίτος που 

παραχώρησε τίτλο υποθήκης για εξασφάλιση αλλότριου χρέους, δ) τα πρόσωπα που 

(ενδεικτικά) αναφέρονται στο άρθρο ΑΚ 1303, ήτοι οι δανειστές του οφειλέτη, αν ο ίδιος 

αµελεί να εγγράψει την υποθήκη, για την οποία έχει τίτλο, ο εγγυητής, αν ο δανειστής 

αµελεί να εγγράψει την υποθήκη, για την οποία έχει τίτλο προς εξασφάλιση της απαίτησής 

του κατά του πρωτοφειλέτη, ο επίτροπος, ο παρεπίτροπος ή κάθε συγγενής για την 

εγγραφή υποθήκης υπέρ του επιτροπευοµένου στα ακίνητα του επιτρόπου, ε) ο σύνδικος 

της πτώχευσης για υποθήκη υπέρ του πτωχεύσαντος στα ακίνητα τρίτων (άρθρο 66§1 

ΠτΚ) ή υπέρ της οµάδας των πιστωτών τα ακίνητα του πτωχού (άρθρο 66§2 ΠτΚ) και στ) 

ο συµβολαιογράφος που συνέταξε το έγγραφο του δικαιοπρακτικού τίτλου. 

     Η αίτηση εγγραφής της υποθήκης αποτελεί µονοµερή δήλωση βούλησης που 

απευθύνεται προς τον υποθηκοφύλακα38 και αποσκοπεί στην σύµπραξή του για την 

απόκτηση του εµπράγµατου δικαιώµατος υποθήκης υπέρ του δανειστή. Η αίτηση είναι 

πάντοτε έγγραφη και µαζί της πρέπει να προσαχθούν: α) ο τίτλος εγγραφής υποθήκης, 

ήτοι το συµβολαιογραφικό έγγραφο περί παραχωρήσεως της υποθήκης (ιδιωτικός τίτλος), 

αντίγραφο της τελεσίδικης απόφασης (δικαστικός τίτλος), το έγγραφο που αποδεικνύει την 

κατά το άρθρο 1262 ΑΚ απαιτούµενη σχέση µεταξύ δανειστή και οφειλέτη (νόµιµος τίτλος), 

β) δύο περιλήψεις µε το αναφερόµενο στο άρθρο 1306 ΑΚ περιεχόµενο και γ) 

(δικαιολογητικά) έγγραφα ή αποδείξεις που δικαιολογούν την αίτηση ή την εγγραφή όπως 

                                                 
35 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1037, § 85.ΙΙ.2 
36 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 101, 259α 
37 Έννοµο συµφέρον είναι το συµφέρον του προσώπου, το οποί (συµφέρον) προστατεύεται µεν από το 
δίκαιο, χωρίς να ανάγεται όµως σε δικαίωµα. 
38 Εξάλλου η εγγραφή είναι πράξη της αρχής (του υποθηκοφύλακα), µε την οποία δηµιουργείται το 
εµπράγµατο δικαίωµα της υποθήκης. Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, 
δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 101, 259α 
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π.χ. στην περίπτωση του δικαστικού τίτλου τα αποδεικτικά ότι η απόφαση είναι 

τελεσίδικη39. 

     Μόλις ο υποθηκοφύλακας πάρει την αίτηση στα χέρια του, την καταχωρίζει στο γενικό 

βιβλίο εκθέσεων κατά αύξοντα αριθµό. Έπειτα προβαίνει στην καταχώριση της υποθήκης 

στο βιβλίο υποθηκών και στη συνέχεια καταχωρίζει το όνοµα του ενυπόθηκου οφειλέτη 

κατά αλφαβητική σειρά στο γενικό αλφαβητικό ευρετήριο. Η ηµέρα της καταχώρισης στο 

βιβλίο εκθέσεων θεωρείται ως ηµέρα (κατά χρονολογική προτεραιότητα) της εγγραφής της 

υποθήκης . 

     Η εγγραφή της υποθήκης γίνεται στο βιβλίο υποθηκών της περιφέρειας του 

ενυπόθηκου ακινήτου. Αν το ενυπόθηκο ακίνητο βρίσκεται στις περιφέρεις δύο 

υποθηκοφυλακείων, η εγγραφή της υποθήκης γίνεται στα βιβλία υποθηκών και των δύο 

υποθηκοφυλακείων, σε αντιστοιχία προς το τµήµα του ακινήτου που βρίσκεται στο κάθε 

υποθηκοφυλακείο. 

     Ο υποθηκοφύλακας οφείλει να απορρίψει την αίτηση εγγραφής, αν διαπιστώσει 

αναρµοδιότητα καταχώρησης ή έλλειψη ενός από τα αναγκαία  στοιχεία ή ενός από τα 

συνοδευτικά δικαιολογητικά της εγγραφής. Η απόρριψη πρέπει να είναι αιτιολογηµένη. 

Κατά της απορριπτικής απόφασης του υποθηκοφύλακα µπορεί ο αιτών να προσφύγει 

στον Εισαγγελέα Πρωτοδικών της οικείας περιφέρειας. 

 

Γ3α. ΑΚΥΡΟΤΗΤΑ ΤΗΣ ΕΓΓΡΑΦΗΣ ΚΑΙ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΤΗΣ ΕΓΚΥΡΗΣ ΕΓΓΡΑΦΗΣ 

     Η σύσταση της υποθήκης δεν επέρχεται, αν η εγγραφή είναι άκυρη. Η ακυρότητα 

µπορεί να οφείλεται σε ουσιαστικούς ή σε τυπικούς λόγους.  

     Αν λείπει µια από τις ουσιαστικές προϋποθέσεις σύστασης της υποθήκης, τότε η 

εγγραφή είναι άκυρη, χωρίς να µπορεί να θεραπευτεί µε µεταγενέστερη σηµείωση στο 

βιβλίο υποθηκών. Τέτοια αθεράπευτη ακυρότητα της εγγραφής δηµιουργείται στις εξής 

περιπτώσεις: α) όταν η ασφαλιζόµενη απαίτηση είναι ανύπαρκτη ή πηγάζει από άκυρη 

δικαιοπραξία ή ακυρώσιµη που ακυρώθηκε, β) όταν ο τίτλος είναι ανύπαρκτος ή άκυρος, 

γ) όταν το ενυπόθηκο δεν υπάρχει, ή όταν υπάρχει, αλλά κατά το χρόνο της εγγραφής δεν 

ανήκει στον ενυπόθηκο οφειλέτη, ή όταν αυτό είναι ανεπίδεκτο υποθηκεύσεως40. 

     Τυπική ακυρότητα της εγγραφής προκαλούν: α) η αβεβαιότητα ως προς το πρόσωπο 

του δανειστή ή του οφειλέτη, β) η αβεβαιότητα ως προς το ενυπόθηκο ακίνητο, γ) η 

                                                 
39 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 102, 259γ 
40 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 104, 260β 
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αβεβαιότητα ως προς το ασφαλιζόµενο ποσό, δ) η έλλειψη χρονολογίας της εγγραφής και 

ε) η έλλειψη υπογραφής του υποθηκοφύλακα41.  

    Από και µε την έγκυρη εγγραφή αποκτά υπόσταση η υποθήκη και ο δανειστής αποκτά 

το δικαίωµα εµπράγµατης ασφάλειας. Η διάταξη του άρθρου 1268 ΑΚ είναι αναγκαστικού 

δικαίου, έτσι ώστε τα µέρη να µην µπορούν, µε αντίθετη συµφωνία, να µεταθέτουν το 

χρονικό σηµείο κτήσης της υποθήκης πριν ή µετά την εγγραφή της. Ο κανόνας αυτός 

διασπάται µόνο όταν ο δικαιοπρακτικός τίτλος υποθήκης είναι µε αναβλητική αίρεση ή 

προθεσµία. Σε αυτήν την περίπτωση η υποθήκη υφίσταται όχι από την εγγραφή, αλλά από 

την πλήρωση της αιρέσεως.  

 

Γ4. Η ΥΠΟΘΗΚΙΚΗ ΣΧΕΣΗ 

     Ως υποθηκική σχέση νοείται το πλέγµα των δικαιωµάτων, υποχρεώσεων, βαρών και 

δεσµεύσεων που γεννιούνται απευθείας από το νόµο και καθορίζουν τη σχέση µεταξύ 

ενυπόθηκου δανειστή και ενυπόθηκου οφειλέτη. Ειδικότερα, πρόκειται για τη σχέση µεταξύ 

του ενυπόθηκου δανειστή και του κυρίου του βεβαρηµένου ακινήτου, αδιάφορο αν αυτός 

είναι ο προσωπικός οφειλέτης, ο τρίτος κύριος που παραχώρησε την υποθήκη ή ο τρίτος 

που απέκτησε την κυριότητα µετά την σύσταση της υποθήκης. 

 

Γ4α. ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΕΝΥΠΟΘΗΚΟΥ ΟΦΕΙΛΕΤΗ 

     Ο ενυπόθηκος οφειλέτης έχει πλήρη διαχείριση και κάρπωση του ενυπόθηκου και 

µπορεί να συνάπτει ως προς αυτό οποιαδήποτε ενοχική ή εµπράγµατη σχέση. Για 

παράδειγµα ο ενυπόθηκος οφειλέτης, εκτός από την κυριότητα, έχει τη νοµή και κατοχή 

του ενυπόθηκου ακινήτου ( εκτός αν η νοµή του έχει αφαιρεθεί), µπορεί να το εκµισθώσει, 

να το µεταβιβάσει, έχει την προστασία της νοµής κλπ. Η άσκηση των εξουσιών αυτών,  

τελεί υπό τον αυτονόητο περιορισµό, ότι δεν θα θίγονται τα δικαιώµατα του ενυπόθηκου 

δανειστή42.  

     Κατά το άρθρο 1269 εδ. γ ο ενυπόθηκος οφειλέτης έχει το δικαίωµα να ζητήσει τη 

µείωση του ασφαλιζόµενου ποσού στο προσήκον µέτρο, αν το ποσό που εγγράφηκε ως 

ασφαλιζόµενο είναι υπερβολικό. Αυτό µπορεί να επιτευχθεί είτε µε αγωγή (ενοχική κατά 

µια γνώµη, διαπλαστική κατά άλλη) είτε µε συµφωνία του µε τον ενυπόθηκο δανειστή. Αν η 

µείωση του ποσού επιτευχθεί µετά από συµφωνία, η συµφωνία πρέπει να περιβληθεί τον 

τύπο του συµβολαιογραφικού εγγράφου και να καταχωρηθεί στο βιβλίο υποθηκών ή στο 

κτηµατολογικό φύλλο του ακινήτου (ΑΚ 1313§2). 

                                                 
41 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1232, § 93.ΙΙ.3 
42 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 111, 269α 
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     Όταν η υποθήκη συνίσταται µε βάση γενικό τίτλο, ήτοι νόµιµο ή δικαστικό, υπάρχει ο 

κίνδυνος να γίνουν από το δανειστή περισσότερες από µία εγγραφές υποθήκης σε 

διάφορα ακίνητα του οφειλέτη, χωρίς οι εγγραφές αυτές – ενόψει και της αξίας των 

βεβαρηµένων ακινήτων – να δικαιολογούνται από το ύψος της ασφαλιζόµενης απαίτησης. 

Γι αυτό ο νόµος µε τη διάταξη του άρθρου 1270 ΑΚ, παρέχει, στην περίπτωση αυτή, στον 

οφειλέτη το δικαίωµα να ζητήσει περιορισµό της υποθήκης σε τόσα µόνο ακίνητα, όσων η 

αξία είναι αρκετή για την ασφάλιση της απαίτησης. Ανάλογη εφαρµογή της διάταξης αυτής 

στην περίπτωση υποθήκης βάσει ιδιωτικού τίτλου κατ’ αρχήν αποκλείεται43.  

     Ο ενυπόθηκος οφειλέτης έχει επίσης δικαίωµα να ζητήσει τη διόρθωση λαθών κλπ  της 

εγγραφής, να ζητήσει την εξάλειψη της αποσβεσθήσας υποθήκης, να ζητήσει αποζηµίωση 

για τη µη κοινοποίηση σ’ αυτόν αντιγράφου της περίληψης. 

 

Γ4β. ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΕΝΥΠΟΘΗΚΟΥ ∆ΑΝΕΙΣΤΗ 

     Το κυριότερο δικαίωµα του ενυπόθηκου δανειστή είναι η καλούµενη εµπράγµατη 

υποθηκική αγωγή, δηλαδή το δικαίωµα να ικανοποιηθεί προνοµιακά από το 

πλειστηρίασµα του ενυπόθηκου ακινήτου44. Ουσιαστικά όµως, ο  ενυπόθηκος δανειστής 

δεν έχει εµπράγµατη αγωγή, αλλά µόνο την απορρέουσα από το δικαίωµα της υποθήκης 

(εµπράγµατη) αξίωση, κατά του ενυπόθηκου οφειλέτη µεν να υποµείνει την αναγκαστική 

εκτέλεση στο ενυπόθηκο ακίνητο για την προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης, κατά των λοιπών δε δανειστών του ίδιου οφειλέτη να υποµείνουν την 

προνοµιακή έναντι των δικών τους απαιτήσεων ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης από το πλειστηρίασµα45.  

     Τα δικαιώµατα του ενυπόθηκου δανειστή που καθιερώνονται από το νόµο για το 

χρονικό διάστηµα µέχρις ότου η ασφαλιζόµενη απαίτηση γίνει ληξιπρόθεσµη, αποβλέπουν 

στην διασφάλιση και στην κατοχύρωση της υποθήκης και του αντικειµένου της, ώστε να 

επιτευχθεί η ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης απαίτησης46.Τέτοια δικαιώµατα είναι: 

     Α) το δικαίωµα προστασίας του ενυπόθηκου δανειστή σε περίπτωση νοµικών 

ελαττωµάτων του ενυπόθηκου ακινήτου όπως π.χ. στην περίπτωση που ο παραχωρών 

τον τίτλο της υποθήκης δεν είναι κύριος του ακινήτου ή δεν έχει την εξουσία διαθέσεώς 

του, οπότε η δικαιοπραξία είναι άκυρη. 

                                                 
43 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1039, § 85.ΙΙΙ.2 
44 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 112, 270α 
45 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 118, 280α 
46 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1040, § 85.ΙΙΙ.3 
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     Β) το δικαίωµα να αποτρέψει χειροτέρευση του ενυπόθηκου. Κατά το άρθρο 1284 ΑΚ 

αν από υπαιτιότητα του οφειλέτη κινδυνεύει να χειροτερέψει47 το ενυπόθηκο ή να 

ελαττωθεί η αξία του, ο δανειστής έχει το δικαίωµα να ζητήσει διαζευκτικά είτε την 

παράλειψη ή την άρση των επιβλαβών πράξεων είτε την άµεση εξόφληση του χρέους είτε 

τέλος την παραχώρηση άλλης ανάλογης υποθήκης. Αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις της 

αδικοπραξίας48, ο ενυπόθηκος δανειστής µπορεί να ζητήσει και αποζηµίωση για την 

επιπλέον ζηµιά κατά τις διατάξεις των άρθρων 914 ΑΚ επ. Πρέπει να τονιστεί ότι το άρθρο 

1284 ΑΚ εφαρµόζεται στην περίπτωση που οι ιδιότητες του προσωπικού και ενυπόθηκου 

οφειλέτη συµπίπτουν στο ίδιο πρόσωπο49. Στην περίπτωση που ο ενυπόθηκος οφειλέτης 

είναι τρίτος, εφαρµόζεται το άρθρο 1299 ΑΚ που εισάγει ανάλογη ρύθµιση. Τέλος, η 

εφαρµογή των ως άνω διατάξεων προϋποθέτει ότι η χειροτέρευση του ενυπόθηκου 

αφενός δηµιουργεί κίνδυνο βλάβης για τα συµφέροντα του δανειστή, και αφετέρου 

οφείλεται σε υπαιτιότητα του ενυπόθηκου οφειλέτη50.  

     Γ) το δικαίωµα ασφάλισης του ενυπόθηκου ακινήτου που ρυθµίζεται στα άρθρα 1285, 

1286 και 1287 ΑΚ. ∆εδοµένου ότι όταν το ενυπόθηκο είναι ασφαλισµένο, το δικαίωµα της 

υποθήκης ασκείται και στην οφειλόµενη ασφαλιστική αποζηµίωση, ο ενυπόθηκος 

δανειστής έχει κάθε συµφέρον, αν το ενυπόθηκο δεν είναι ήδη ή δεν είναι επαρκώς 

ασφαλισµένο, να το ασφαλίσει ο δανειστής µε δαπάνες και για λογαριασµό του 

ενυπόθηκου οφειλέτη51. 

     ∆) το δικαίωµα προστασίας του ενυπόθηκου δανειστή σε περίπτωση αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης του ενυπόθηκου ακινήτου. Αν το ενυπόθηκο ακίνητο απαλλοτριωθεί 

αναγκαστικά, το δικαίωµα της υποθήκης ασκείται στην αποζηµίωση, δηλαδή η υποθήκη 

επεκτείνεται στην αποζηµίωση µε συνέπεια την προνοµιακή ικανοποίηση του ενυπόθηκου 

δανειστή κατά τη διανοµής της52. Γίνεται δεκτό ότι το άρθρο 1288 ΑΚ εφαρµόζεται όχι µόνο 

στην υπό στενή έννοια αναγκαστική απαλλοτρίωση, αλλά και στην περίπτωση της 

προσκύρωσης, της κατά το άρθρο 1010 ΑΚ επιδίκασης και της αναγκαστικής παροχής 

διόδου53. Εκτός από τις ως άνω περιπτώσεις, δεν αναγνωρίζεται στο δίκαιό µας γενικά η 

δυνατότητα µετατροπής της υποθήκης σε προσωπική αξίωση του ενυπόθηκου δανειστή 

για την οφειλόµενη λόγω καταστροφής κλπ. του ενυπόθηκου ακινήτου αποζηµίωση. 

                                                 
47 Για παράδειγµα παραµελεί την καλλιέργεια αγροτικού κτήµατος ή την επισκευή αστικού ακινήτου, αφαιρεί 
συστατικά ή παραρτήµατα κλπ. 
48 Αδικοπραξία είναι η παράνοµη πράξη ανεξάρτητα από την ύπαρξη υπαιτιότητας, που δηµιουργεί νόµιµο 
λόγο αστικής ευθύνης. 
49 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 112, 270γ 
50 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1041, § 85.ΙΙΙ.3 
51 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1041, § 85.ΙΙΙ.3 
52 ΑΠ 182/2004 
53 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 113, 270ε 
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Γ5. ΕΚΤΑΣΗ ΤΗΣ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 

     Κατά το άρθρο 1282 ΑΚ η υποθήκη εκτείνεται σε ολόκληρο το ενυπόθηκο ακίνητο 

καθώς και στα συστατικά54 και τα παραρτήµατά55 του. Η διάταξη αυτή αντιµετωπίζει το 

ακίνητο, µαζί µε τα συστατικά και τα παραρτήµατά του, ως µία οικονοµική ενότητα, µε 

σκοπό την διατήρηση της οικονοµικής υπόστασης του υπέγγυου πράγµατος για να είναι 

δυνατή η εκπλήρωση του προορισµού της υποθήκης.  

     Όπως προελέχθη, αντικείµενο της υποθήκης είναι το ενυπόθηκο ακίνητο, όπως αυτό 

περιγράφτηκε κατά την εγγραφή της υποθήκης. Η υποθήκη καταλαµβάνει και τα συστατικά 

του ακινήτου, όπως π.χ. οικοδοµήµατα, λοιπά κτίσµατα, δέντρα, πηγές, φρεάτια. Αν όµως 

το κινητό που αποτελεί συστατικό του ενυπόθηκου αποχωρίστηκε από το αυτό και 

µεταβιβάστηκε σε τρίτον, ο ενυπόθηκος δανειστής δε δικαιούται να το ζητήσει από τον 

τρίτο (1283 ΑΚ). Επειδή το συστατικό δεν µπορεί να είναι αντικείµενο χωριστού 

εµπράγµατου δικαιώµατος, µε την ένωσή του στο ενυπόθηκο ακίνητο (π.χ. τη φύτευση 

δέντρων), η υπάρχουσα υποθήκη εκτείνεται και στο συστατικό56. Η επέκταση αυτή 

επέρχεται χωρίς να είναι αναγκαίο να µνηµονεύονται τα συστατικά κατά την εγγραφή της 

υποθήκης. Η υποθήκη εκτείνεται και στα παραρτήµατα του ενυπόθηκου. Επειδή όµως το 

παράρτηµα µπορεί να είναι αντικείµενο χωριστού εµπράγµατου δικαιώµατος, δηλαδή, να 

µην ανήκει κατά κυριότητα στον κύριο του ενυπόθηκου ακινήτου, η υποθήκη εκτείνεται και 

στα παραρτήµατα, εφόσον αυτά ανήκουν κατά κυριότητα στον κύριο του ενυπόθηκου.\ 

     Κατά το άρθρο 1269 εδ. α, η εγγραφή της υποθήκης γίνεται πάντα για ορισµένη 

χρηµατική ποσότητα. Για το λόγο αυτό το ύψος της ασφαλιζόµενης απαίτησης πρέπει να 

είναι ακριβώς προσδιορισµένο. Η εγγραφή της υποθήκης είναι άκυρη αν από αυτή δεν 

προκύπτει µε βεβαιότητα το ποσό της ασφαλιζόµενης απαίτησης. Εποµένως πρέπει να 

διευκρινισθεί η σχέση µεταξύ της ασφαλιζόµενης απαίτησης και ποσού εγγραφής της 

υποθήκης. 

     Το ποσό της εγγραφής δεν συµπίπτει κατ’ ανάγκη µε την ασφαλιζόµενη απαίτηση. Τα 

δύο αυτά µεγέθη µπορούν δηλαδή να διαφοροποιούνται. Αν το ποσό της εγγραφής είναι 

µεγαλύτερο, η υποθήκη υπάρχει µόνο ως προς το ποσό της ασφαλιζόµενης απαίτησης. 

Αν το ποσό της εγγραφής είναι µικρότερο, η υποθήκη ασφαλίζει ολόκληρη την απαίτηση. 

Βέβαια, σε αυτήν την περίπτωση, αν το ακίνητο πλειστηριασθεί κανονικά, ο ενυπόθηκος 

δανειστής θα ικανοποιηθεί προνοµιακά µόνο µέχρι το ποσό της εγγραφής, ήτοι το ποσό 

που έχει εγγραφεί στο βιβλίο υποθηκών ή καταχωρηθεί στα κτηµατολογικά φύλλα. 

                                                 
54 Ως συστατικό ορίζεται το µέρος του πράγµατος που δεν µπορεί να αποχωριστεί από το κύριο πράγµα 
χωρίς βλάβη δική του ή του κυρίου πράγµατος ή χωρίς αλλοίωση της ουσίας ή του προορισµού του. 
55 Ως παράρτηµα ορίζεται το κινητό (αυθύπαρκτο) πράγµα, το οποίο, χωρίς να είναι συστατικό του κύριου 
πράγµατος, έχει προοριστεί για διαρκή εξυπηρέτηση του οικονοµικού του σκοπού και τέθηκε ήδη σε 
αντίστοιχη προς τον σκοπό αυτό τοπική σχέση µε το κύριο πράγµα. 
56 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1045, § 85.ΙV.1 
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     Το ποσό της εγγραφής δηλώνει το ποσό, έως το οποίο ο ενυπόθηκος δανειστής θα 

καταταγεί προνοµιακά κατά τη διανοµή του πλειστηριάσµατος. Η καταβολή στον 

ενυπόθηκο δανειστή µόνο του ποσού της εγγραφής δεν επιφέρει απόσβεση της 

υποθήκης, η οποία εξακολουθεί να υπάρχει εφόσον παραµένει ανεξόφλητο οποιοδήποτε 

µέρος της ασφαλιζόµενης απαίτησης57. 

     Ως προς την υποθηκική κάλυψη των τόκων, κατά την κρατούσα άποψη, οι τόκοι 

ασφαλίζονται µόνο εφόσον το ποσό τους αθροιζόµενο µε το κεφάλαιο(= είναι ίσο η 

µικρότερο) από το αναφερόµενο στην εγγραφή ποσό. Για παράδειγµα, αν το 

αναγραφόµενο ποσό είναι 100, το κεφάλαιο 80 και οι τόκοι 20, ο δανειστής θα πάρει από 

το πλειστηρίασµα 100, ενώ αν οι τόκοι είναι 30, ο δανειστής θα πάρει πάλι 100 ( και όχι 

110). Κατά άλλη ορθότερη γνώµη, οι τόκοι ασφαλίζονται κατά το άρθρο 1289 ΑΚ και όταν 

το ποσό τους αθροιζόµενο µε το κεφάλαιο δεν καλύπτεται (= είναι µεγαλύτερο) από το 

αναγραφόµενο ποσό58. Έτσι κατά τη γνώµη αυτή, ο δανειστής θα πάρει από το 

πλειστηρίασµα 11059.  

     Για τόκους που δεν εµπίπτουν στην εφαρµογή του άρθρου 1289 ΑΚ 9π.χ. για 

καθυστερούµενους τόκους του διαστήµατος για χρόνο απώτερο του έτους πριν από την 

κατάσχεση) ο δανειστής δεν ασφαλίζεται µε την εγγραφή της απαίτησης ως τοκοφόρας, 

έχει όµως νόµιµο τίτλο για την εγγραφή άλλης υποθήκης60. 

 

Γ6. ΚΑΤΑΡΓΗΣΗ ΤΗΣ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 

     Με τον όρο κατάργηση εννοείται η απόσβεση και η εξάλειψη της υποθήκης. Όπως για 

την σύσταση της υποθήκης απαιτούνται δύο νοµικά γεγονότα, ο τίτλος και η εγγραφή, έτσι 

και για την κατάργηση της απαιτούνται δύο αντίστοιχα νοµικά γεγονότα, η απόσβεση και η 

εξάλειψη61. 

     Απόσβεση είναι η κατάργηση του δικαιώµατος της υποθήκης καθαυτό κατά το 

ουσιαστικό δίκαιο των υποθηκών. Εξάλειψη είναι η πράξη του υποθηκοφύλακα, µε την 

οποία διαγράφεται (εξαλείφεται) από το βιβλίο υποθηκών η υπάρχουσα εγγραφή 

υποθήκης62. 

                                                 
57   Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1048, § 85.ΙV.2 
58 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 109, 263βγ 
59 Πρέπει να σηµειωθεί ότι η πρόσφατη νοµολογία του Αρείου Πάγου ακολουθεί την ορθότερη γνώµη όπως 
ΑΠ 1218/2007. 
60   Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1052, § 85.ΙV.2 
61   Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1070, § 86.ΙΙΙ.1 
62 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 122, 288. 
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     Οι λόγοι απόσβεσης της υποθήκης βρίσκονται σε συνάρτηση είτε προς την 

ασφαλιζόµενη απαίτηση, είτε προς το ενυπόθηκο ακίνητο, είτε προς τον τίτλο, είτε προς το 

ίδιο το δικαίωµα της υποθήκης. 

     Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε την ασφαλιζόµενη απαίτηση είναι η 

απόσβεση της ασφαλιζόµενης απαίτησης, που µπορεί να επέλθει µε καταβολή, δόση αντί 

καταβολής, υπόσχεση αντί καταβολής, δηµόσια κατάθεση, ανανέωση, συµψηφισµό, 

σύγχυση, άφεση χρέους (αποσβεστικοί λόγοι των ενοχών κατά τις γενικές διατάξεις), η 

παραγραφή της ασφαλιζόµενης απαίτησης, η στερητική αναδοχή του ενυπόθηκου χρέους, 

η µαταίωση της αναβλητικής ή πλήρωση της διαλυτικής αίρεσης, υπό την οποία τελεί η 

ασφαλιζόµενη απαίτηση. 

     Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε το ενυπόθηκο ακίνητο είναι η 

σύγχυση, η εξαφάνιση του ενυπόθηκου63, διανοµή του κοινού ενυπόθηκου. 

      Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε τον τίτλο είναι η µαταίωση της 

αναβλητικής αίρεσης, µε την οποία παραχωρήθηκε ο δικαιοπρακτικός τίτλος, η πλήρωση 

της διαλυτικής αίρεσης, µε την οποία παραχωρήθηκε ο δικαιοπρακτικός τίτλος, η πλήρωση 

της διαλυτικής προθεσµίας, µε την οποία παραχωρήθηκε ο δικαιοπρακτικός τίτλος. 

           Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε το ίδιο το δικαίωµα της υποθήκης 

είναι η παραίτηση, ο πλειστηριασµός του ενυπόθηκου, η αναγκαστική απαλλοτρίωση του 

ενυπόθηκου, η χρησικτησία ελευθερώσεως. 

     Κατά το άρθρο 1332 ΑΚ η υποθήκη µετά την απόσβεσή της δεν αναβιώνει, ήτοι παύει 

να υφίσταται κατά το ουσιαστικό δίκαιο των υποθηκών64. Ο ενυπόθηκος δανειστής δε 

νοµιµοποιείται πλέον να προβεί σε αναγκαστική κατάσχεση του ενυπόθηκου µε τη 

δικαιολογία ότι η υποθήκη του, αφού δεν εξαλείφτηκε ακόµη, δεν έχει καταργηθεί. 

     Η εξάλειψη της υποθήκης σκοπεί στην εκκαθάριση της νοµικής καταστάσεως του 

ενυπόθηκου, όπως αυτή εµφανίζεται στα βιβλία υποθηκών και υπαγορεύεται από την 

αρχή της δηµοσιότητας. Η εξάλειψη της υποθήκης γίνεται (διαζευκτικά) είτε µε συναίνεση 

του ενυπόθηκου δανειστή είτε βάσει δικαστικής απόφασης που τη διατάσσει είτε βάσει 

περίληψης της κατακυρωτικής έκθεσης στην περίπτωση απόσβεσης της υποθήκης µε 

αναγκαστικό πλειστηριασµό.  

     Συνήθως η εξάλειψη της υποθήκης συνδέεται µε την απόσβεσή της. Εξάλειψη όµως 

γίνεται και στην περίπτωση που η εγγραφείσα υποθήκη είναι άκυρη (π.χ. άκυρος τίτλος, 

άκυρη εγγραφή).  

                                                 
63 Ως εξαφάνιση νοείται κατ’ αρχήν η υλική (π.χ. λόγω πληµµύρας, σεισµού). Εξαφάνιση από νοµική άποψη συµβαίνει 
όταν συνίσταται υποθήκη σε κυριότητα ακινήτου υπό διαλυτική αίρεση που αργότερα πληρώνεται. 
64 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 124, 290. 
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     Η εξάλειψη δε γίνεται αυτεπάγγελτα από τον υποθηκοφύλακα, αλλά µόνο µετά από 

έγγραφη αίτηση του ενδιαφεροµένου, ο οποίος φυσικά για να νοµιµοποιείται στην ενέργειά 

του αυτή θα πρέπει να έχει έννοµο συµφέρον65.  

     Με την εξάλειψη ολοκληρώνεται η κατάργηση του εµπράγµατου δικαιώµατος της 

υποθήκης, υπό την προϋπόθεση φυσικά η υποθήκη είχε προηγουµένως έγκυρα 

αποσβεσθεί ή εγγραφεί ακύρως. Αν η υποθήκη εξαλείφτηκε χωρίς να έχει προηγηθεί 

απόσβεσή της, το δικαίωµα για εγγραφή υποθήκης εξακολουθεί να υπάρχει, και έτσι ο 

ενυπόθηκος δανειστής, του οποίου η υποθήκη εξαλείφτηκε, µπορεί να την ξαναεγγράψει 

αλλά µε νέα υποθηκική τάξη66. Η εξάλειψη επηρεάζει τη θέση των επόµενων ενυπόθηκων 

δανειστών που µετατάσσονται. Κατά το άρθρο 1331 ΑΚ αν εξαλειφθεί η υποθήκη, την τάξη 

της παίρνει η αµέσως επόµενη κατά το χρόνο εγγραφής. Στις ίδιες µετατοπίσεις υπόκεινται 

και τα άλλα εµπράγµατα δικαιώµατα (δουλείες) που ενδεχόµενα βαρύνουν το ακίνητο. Κατ’ 

εξαίρεση η µετάταξη δεν επέρχεται, αν η υποθήκη που εξαλείφτηκε είχε κοινή τάξη µε άλλη 

υποθήκη, η οποία διατηρείται και κατέχει τώρα πια µόνη της την οικεία τάξη67.  

     Τέλος, µε την εξάλειψη της υποθήκης αίρεται αναδροµικά η διακοπή της ασφαλιζόµενης 

απαίτησης η οποία είχε επέλθει µε την εγγραφή της υποθήκης. 

 

∆. ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗ ΥΠΟΘΗΚΗΣ 

     Σε πολλές περιπτώσεις ο δανειστής δεν έχει τίτλο νόµιµο ή δικαστικό για απόκτηση 

υποθήκης, ο δε οφειλέτης αρνείται να του παραχωρήσει δικαιοπρακτικό τίτλο. Ο κίνδυνος 

εποµένως των συµφερόντων του δανειστή είναι προφανής. Ο οφειλέτης µπορεί να προβεί 

σε µια σειρά από ενέργειες που µπορούν να καταστήσουν την ικανοποίηση του δανειστή, 

αν όχι αδύνατη, τουλάχιστον προβληµατική. Τέτοιες ενέργειες θα µπορούσαν να ήταν η 

απαλλοτρίωση της περιουσίας του οφειλέτη από τον ίδιο, η περαιτέρω χρέωση ή 

υπερχρέωση του οφειλέτη ή ακόµα και η παραχώρηση από τον οφειλέτη υποθήκης σε 

άλλους δανειστές του68. Για την προστασία λοιπόν του δανειστή, που δεν έχει τίτλο, η 

έννοµη τάξη µας καθιέρωσε τον θεσµό της προσηµείωσης υποθήκης.  

     Η προσηµείωση είναι ένα είδος προσωρινής υποθήκης που µπορεί να τραπεί σε 

οριστική, οπότε από το χρονικό σηµείο της τροπής πρόκειται για κανονική υποθήκη, η 

οποία θεωρείται ότι υπάρχει αναδροµικά από την ηµέρα εγγραφής της προσηµείωσης, και 

όχι από την ηµέρα της τροπής της σε υποθήκη69. Η τροπή της προσηµείωσης σε υποθήκη 

προϋποθέτει την τελεσίδικη επιδίκαση της ασφαλιζόµενης απαίτησης στον δανειστή και 
                                                 
65 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 124, 291β 
66 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1078, § 86.ΙΙΙ.5 
67 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1078, § 86.ΙΙΙ.5 
68 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 127, 293α 
69 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1086, § 88.Ι.1 
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σχετική σηµείωση στο βιβλίο υποθηκών. Συνοψίζοντας η προσηµείωση είναι υποθήκη 

υπό την αίρεση της τελεσίδικης επιδίκασης της ασφαλιζόµενης απαίτησης στον 

προσηµειούχο δανειστή και της έγκαιρης τροπής της σε υποθήκη. Εποµένως, όπως 

συµβαίνει µε κάθε δικαιούχο υπό αναβλητική αίρεση (άρθρο 201 ΑΚ), ο προσηµειούχος 

πιστωτής, όσο εκκρεµεί η αίρεση, έχει απλή προσδοκία ότι θα αποκτήσει εµπράγµατο 

υποθηκικό δικαίωµα προς εξασφάλιση της απαίτησης του και δεν εξοµοιώνεται µε 

ενυπόθηκο δανειστή70. 

      

∆1. ΣΥΣΤΑΣΗ 

     Για τη σύσταση της προσηµείωσης απαιτούνται: α) ύπαρξη ασφαλιζόµενης απαίτησης 

(ισχύουν κατ΄ αντιστοιχία όσα εκτέθηκαν ως άνω για τη σύσταση της υποθήκης), β) 

αντικείµενο προσηµείωσης (ισχύουν κατ΄ αντιστοιχία όσα εκτέθηκαν ως άνω για τη 

σύσταση της υποθήκης), γ) τίτλος προσηµείωσης και δ) εγγραφή. 

     Τίτλο για την εγγραφή προσηµείωσης αποτελεί η δικαστική απόφαση που εκδίδεται 

κατά τη διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων. Ο δανειστής υποβάλλει αίτηση στο αρµόδιο 

δικαστήριο ζητώντας από αυτό να διατάξει ως ασφαλιστικό µέτρο την εγγραφή 

προσηµείωσης υποθήκης σε ακίνητο ή ακίνητα του οφειλέτη. Το άρθρο 724§1 ΚΠολ∆ 

εισάγει εξαίρεση από την αρχή ότι η προσηµείωση γράφεται µόνο µε δικαστική απόφαση, 

αφού προβλέπει τη δυνατότητα εγγραφής προσηµείωσης µε βάση διαταγή πληρωµής 

χρηµατικών απαιτήσεων, η οποία βέβαια δεν αποτελεί δικαστική απόφαση.  

     Η προσηµείωση εγγράφεται όπως η υποθήκη. Με την έγκυρη εγγραφή λαµβάνει 

υπόσταση η προσηµείωση ως υποθήκη υπό αναβλητική αίρεση71.  

 

∆2. ΤΡΟΠΗ ΤΗΣ ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗΣ ΣΕ ΥΠΟΘΗΚΗ 

     Αν η προσηµείωση εγγράφηκε µε βάση δικαστική απόφαση που εκδόθηκε κατά τη 

διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων, για την τροπή της σε υποθήκη θα πρέπει να 

υπάρχει τελεσίδικη δικαστική απόφαση που επιδικάζει την ασφαλιζόµενη απαίτηση και 

σχετική σηµείωση στο βιβλίο υποθηκών. Από τη στιγµή που θα τραπεί η προσηµείωση σε 

υποθήκη, το ακίνητο του οφειλέτη είναι βεβαρηµένο µε υποθήκη υπέρ του (κατ’ αρχήν 

προσηµειούχου) δανειστή και µάλιστα αναδροµικά από την ηµέρα εγγραφής της 

προσηµείωσης72. Κατά το άρθρο 1323 ΑΚ η σηµείωση στο βιβλίο υποθηκών ότι η 

προσηµείωση τρέπεται σε υποθήκη, πρέπει να γίνει µέσα σε προθεσµία ενενήντα ηµερών 

                                                 
70 ΕφΘεσ 2427/1994 
71 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 128, 295 
72 Η τροπή της προσηµείωσης σε υποθήκη χωρίς την τελεσίδικη δικαστική απόφαση δεν είναι δυνατή, έστω 
και αν συναινεί ο οφειλέτης, αφού η συναίνεση του αυτή µπορεί να θεωρηθεί µόνο ως παραχώρηση 
υποθήκης από ιδιωτική βούληση. 
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από την τελεσιδικία της απόφασης που επιδικάζει την απαίτηση στον δανειστή. Αν η 

σχετική σηµείωση γίνει µετά την παρέλευση της ως άνω προθεσµίας, συνίσταται µεν 

υποθήκη στο ακίνητο του οφειλέτη, η οποία όµως αποκτά την τάξη που αντιστοιχεί στην 

ηµέρα εγγραφής της και όχι στην ηµέρα εγγραφής της προσηµείωσης. 

     Αν η προσηµείωση έχει εγγραφεί µε βάση διαταγή πληρωµής, για την τροπή της σε 

υποθήκη πρέπει να έχει παρέλθει η προθεσµία άσκησης ανακοπής κατά της διαταγής 

πληρωµής  ή η ασκηθείσα ανακοπή να έχει απορριφθεί  τελεσίδικα και να έγινε σχετική 

σηµείωση στο βιβλίο υποθηκών µέσα στην ως άνω αναφερθείσα προθεσµία.  

 

∆3. ΚΑΤΑΡΓΗΣΗ ΤΗΣ ΠΡΟΣΗΜΕΙΩΣΗΣ 

     Κατά το άρθρο 1323 ΑΚ απόσβεση της προσηµείωσης επέρχεται για τους λόγους που 

ισχύουν και για την υποθήκη. Επιπροσθέτως απόσβεση της προσηµείωσης επέρχεται και 

µε την ανάκληση της απόφασης που την διέταξε αλλά και αν µέσα σε ενενήντα ηµέρες από 

την τελεσίδικη απόφαση που επιδικάζει την απαίτηση, η προσηµείωση δεν τράπηκε σε 

υποθήκη.  

     Κατά το άρθρο 1330 ΑΚ η προσηµείωση73 εξαλείφεται: α) µε συναίνεση του δανειστή74, 

β) αν προσαχθεί απόφαση που ανακαλεί την απόφαση που είχε διατάξει την εγγραφή της 

ή απόφαση που διατάζει την εξάλειψή της, γ) αν από την τελεσίδικη επιδίκαση της 

απαίτησης πέρασαν ενενήντα ηµέρες χωρίς η προσηµείωση να τραπεί σε υποθήκη. 

 

Ε. ΕΝΕΧΥΡΟ 

    Το ενέχυρο  (ΑΚ 1209 επ.) είναι εµπράγµατο δικαίωµα που συστήνεται σε ξένο κινητό 

πράγµα για την εξασφάλιση απαίτησης µε την προνοµιακή ικανοποίηση του δανειστή από 

το πράγµα (συγκεκριµένα από την αξία ενός κινητού πράγµατος). Ανάλογα µε το 

αντικείµενο διακρίνουµε το ενέχυρο σε ενέχυρο πράγµατος και ενέχυρο δικαιώµατος. Κατά 

το άρθρο 1247 ΑΚ ενέχυρο µπορεί να συσταθεί και σε δικαίωµα, εφόσον αυτό είναι 

µεταβιβάσιµο. 

     Εννοιολογικά στοιχεία του ενεχύρου επί πράγµατος είναι: α) κινητό πράγµα, β) 

ασφαλιζόµενη απαίτηση και γ) προνοµιακή ικανοποίηση του δανειστή.  

     Το παραδοσιακό75 ενέχυρο – µε εξαίρεση το ενέχυρο σε αξιόγραφα – δεν είναι 

κατάλληλο µέσο εξασφάλισης της πίστης στη σύγχρονη συναλλακτική ζωή, διότι 

προϋποθέτει ένα σύστηµα κλειστής οικονοµίας, επιφέρει βραδύτητα στις συναλλαγές και η 
                                                 
73 Η προσηµείωση, ανεξάρτητα από τον τρόπο που έγινε η εγγραφή της, παραµένει ασφαλιστικό µέτρο και 
συνεπώς η εξάλειψή της πρέπει να διαταχθεί µε τις διατάξεις για τα ασφαλιστικά µέτρα. 
74 Η συναίνεση γίνεται µε µονοµερή συµβολαιογραφική πράξη όπως και στην για την εξάλειψη της υποθήκης 
(ΑΚ 1325). Αν ο δανειστής, µολονότι έχει αποσβεσθεί νοµίµως η προσηµείωση, αρνείται να συναινέσει στην 
εξάλειψή της, τότε η συναίνεση αντικαθίσταται από την απόφαση του Μονοµελούς Πρωτοδικείου. 
75 Το ενέχυρο όπου το πράγµα βρίσκεται στην οιονεί νοµή του δανειστή. Οιονεί νοµή είναι η µερική φυσική 
εξουσίαση του πράγµατος, η οποία ασκείται µε διάνοια δικαιούχου ενεχύρου ή δουλείας. 
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εκµετάλλευσή του πράγµατος πρέπει να µην είναι απαραίτητη στον κύριό του, αφού αυτός 

στερείται τη φυσική εξουσία76.  

     Αποκλειστικό αντικείµενο του ενεχύρου πράγµατος είναι ξένο κινητό πράγµα 

(ενεχύρασµα). Ενέχυρο µπορεί να συσταθεί πάνω σε κάθε κινητό, ατοµικά ορισµένο 

(σύµφωνα µε την αρχή της ειδικότητας)77, που δεν είναι εκτός συναλλαγής και είναι δεκτικό 

εκποίησης (διαθέσεως). Επίσης µπορεί να συσταθεί πάνω σε κάθε κινητό, αδιάφορο αν ο 

ενεχυραστής78 έχει πλήρη ή ψιλή κυριότητα, καθώς και αν η κυριότητά του είναι καθαρή ή 

τελεί υπό αίρεση ή προθεσµία. Η σύσταση ενεχύρου είναι δυνατή και σε αναλωτά79 

πράγµατα, καθώς και σε ιδανικό µέρος κυριότητας κινητού80, αδιάφορο αν ο ενεχυραστής 

είναι ο µόνος κύριος ή συγκύριος του πράγµατος. Μέλλον πράγµα (πράγµα που πρόκειται 

να κατασκευασθεί) δεν µπορεί να ενεχυρασθεί, αφού κατά το άρθρο 1211 ΑΚ, για τη 

σύσταση ενεχύρου απαιτείται παράδοση του πράγµατος από τον κύριο στον δανειστή81.  

     Επειδή το ενέχυρο είναι δικαίωµα αξίας, αντικείµενό του αποτελούν µόνο κινητά που 

µπορούν να αξιοποιηθούν, ήτοι να ρευστοποιηθούν µε πλειστηριασµό. Εποµένως 

έγγραφα που δεν ενσωµατώνουν απαίτηση, αλλά απλώς αποδεικνύουν την ύπαρξη µιας 

έννοµης σχέσης (π.χ. βιβλιάρια καταθέσεων, ασφαλιστήρια) δεν µπορούν να 

ενεχυραστούν.  

     Κατά το άρθρο 1210 ΑΚ η ύπαρξη ενεχύρου δεν είναι δυνατή χωρίς την ύπαρξη 

απαίτησης την οποία ασφαλίζει. Μάλιστα, το ενέχυρο ως παρεπόµενο δικαίωµα, 

εξασφαλίζει την προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης απαίτησης. Η ασφαλιζόµενη 

απαίτηση µπορεί να προέρχεται είτε από δικαιοπραξία, είτε από αδικοπραξία, είτε άµεσα 

από το νόµο˙ να αφορά παροχή συνιστάµενη σε πράξη ή παράλειψη, να είναι χρηµατική ή 

µη χρηµατική (τουλάχιστον όµως να είναι αποτιµητή σε χρήµα). Η ασφαλιζόµενη απαίτηση 

µπορεί να είναι και µέλλουσα ή να τελεί υπό αίρεση (ή προθεσµία), διαλυτική ή 

αναβλητική82. 

     Οφειλέτης µπορεί να είναι είτε ο κύριος του πράγµατος που ενεχυράζεται (όποτε στο 

ίδιο πρόσωπο συµπίπτουν οι ιδιότητες του προσωπικού οφειλέτη και του ενεχυρικού 

                                                 
76 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1105, § 89.1 
77 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 65, 229β. 
78 Το πρόσωπο που παραχώρησε στον ενεχυρούχο δανειστή το δικαίωµα ενεχύρου. 
79 Κατά το άρθρο 951 ΑΚ αναλωτά πράγµατα είναι τα κινητά των οποίων η χρήση, σύµφωνα µε τον 
προορισµό τους, συνίσταται στην κατανάλωση (π.χ. τρόφιµα, ποτά, χρήµατα, καύσιµα) ή την εκποίηση (π.χ. 
εµπορεύµατα ενός καταστήµατος). Μη αναλωτά είναι τα ακίνητα και από τα κινητά εκείνα των οποίων η 
χρήση κατά τον προορισµό τους δε συνίσταται στην κατανάλωση ή την εκποίηση, όπως για παράδειγµα τα 
έπιπλα και τα σκεύη ενός σπιτιού. 
80 ΑΚ 1216 
81 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1107, § 89.2 
82 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 64, 228β. 
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οφειλέτη) είτε τρίτο πρόσωπο (οπότε άλλος ο προσωπικός και άλλος ο ενεχυρικός 

οφειλέτης).  

     Η ασφαλιζόµενη απαίτηση πρέπει να είναι ορισµένη (αρχή της ειδικότητας), µε την 

έννοια του σαφούς προσδιορισµού της έννοµης σχέσης83 από τη οποία πηγάζει καθώς και 

έγκυρη (αρχή του παρεπόµενου)˙ άκυρη ή ακυρώσιµη απαίτηση καθιστά άκυρο ή 

ακυρώσιµο και το ενέχυρο84.  

     Σκοπός του ενεχύρου είναι η προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης απαίτησης 

από την αξία (πλειστηρίασµα) του ενεχυρασµένου πράγµατος. 

 

Ε1. ΕΙ∆Η ΕΝΕΧΥΡΟΥ 

     Υπάρχουν διαφορετικά είδη ενεχύρου ανάλογα µε τις προϋποθέσεις σύστασής τους. 

Υπάρχει το συµβατικό ενέχυρο που διακρίνεται στο κοινό και στο πλασµατικό, το νόµιµο 

ενέχυρο και το εµπορικό ενέχυρο. 

     Κοινό ενέχυρο είναι το παραδοσιακό ενέχυρο που συνίσταται κατά τις διατάξεις των 

άρθρων 1211 – 1213 ΑΚ. Απαιτείται συµφωνία µεταξύ ενεχυραστή (προσωπικού οφειλέτη 

ή τρίτου) και ενεχυρούχου δανειστή, συµβολαιογραφικό έγγραφο ή ιδιωτικό έγγραφο 

βεβαίας χρονολογίας, παράδοση του πράγµατος από τον ενεχυραστή στην οιονεί νοµή 

του δανειστή ή µε τη συναίνεση του δανειστή στην κατοχή τρίτου. 

     Το πλασµατικό ενέχυρο, επιβάλλεται να διακριθεί σε γενικό πλασµατικό ενέχυρο που 

θα µπορούσε να συσταθεί πάνω σε κάθε κινητό για εξασφάλιση οποιασδήποτε απαίτησης, 

και στα ιδιαίτερα πλασµατικά ενέχυρα που ρυθµίζονταν από ειδικούς νόµους, όπως για 

παράδειγµα το γεωργικό ενέχυρο, το κινηµατογραφικό ενέχυρο, το ενέχυρο σε 

µηχανήµατα επιχειρήσεων για την εξασφάλιση απαιτήσεων τραπεζών από χορηγούµενα 

δάνεια κλπ. Το γενικό πλασµατικό ενέχυρο προβλέπεται από το άρθρο 1214 ΑΚ κατά το 

οποίο µε µόνη τη συµφωνία συνίσταται ενέχυρο χωρίς παράδοση, αν η συµφωνία αυτή 

καταχωριστεί σε δηµόσιο βιβλίο που καθορίζεται για το σκοπό αυτό85. Η ουσιώδης 

διαφορά δηλαδή µεταξύ κοινού και πλασµατικού ενεχύρου, έγκειται απλώς την παράδοση 

ή µη του πράγµατος κατά τη σύσταση του ενεχύρου86. 

                                                 
83 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1108, § 89.3 
84 Κατά την ΑΚ 182 όταν η άκυρη δικαιοπραξία περιέχει στοιχεία άλλης δικαιοπραξίας, αυτή ισχύει εφόσον 
συνάγεται ότι τα µέρη θα την ήθελαν, αν ήξεραν τη ακυρότητα. Αν η ενοχή (π.χ. σύµβαση) από την οποία 
πηγάζει η απαίτηση,  είναι άκυρη, το ενέχυρο είναι µεν κατ’ αρχήν άκυρο, µπορεί όµως να ασφαλίζει την 
απαίτηση που προέρχεται από µετατροπή της άκυρης ενοχής σε άλλη έγκυρη ενοχική σχέση. Αν η 
µετατροπή δεν είναι δυνατή, τότε το ενέχυρο µπορεί να ασφαλίζει την απαίτηση αδικαιολόγητου πλουτισµού 
που τυχόν πηγάζει από την άκυρη ενοχή. 
85 Η διάταξη αυτή έχει παραµείνει ανενεργή αφού ο ειδικός νόµος που θα καθόριζε τα σχετικά µε το ειδικό 
δηµόσιο βιβλίο δεν έχει εκδοθεί ακόµα. 
86 ∆ικαιολογητικός λόγος της νοµοθετικής πρόβλεψης του πλασµατικού ενεχύρου είναι οι συνθήκες που έχει 
δηµιουργήσει η σύγχρονη συναλλακτική οικονοµία. Με την παράδοση του πράγµατος για παράδειγµα στον 
δανειστή, ο ενεχυραστής δεν µπορεί να εκµεταλλευτεί το ενεχύρασµα (αφού δεν το έχει στην κατοχή του), 
ενώ πολλές φορές η εκµετάλλευσή του αποτελεί γι αυτόν την κύρια πηγή του εισοδήµατός του (το 
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     Νόµιµο είναι το ενέχυρο που συστήνεται αυτοδικαίως από το νόµο, ήτοι χωρίς τη 

συµφωνία των µερών. ∆ικαιολογητικός λόγος θέσπισης του από το νόµο προβλεπόµενου 

ενεχύρου είναι η ανάγκη αυξηµένης (ιδιαίτερης) προστασίας που χρήζουν ορισµένα 

φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ως προς την είσπραξη ειδικών κατηγοριών απαιτήσεών τους. 

Περιπτώσεις νόµιµων ενεχύρων87 προβλέπονται στον ΑΚ και σε ειδικούς νόµους. Όλες 

αυτές οι διατάξεις αποτελούν εξαιρετικό δίκαιο88. 

     Το εµπορικό ενέχυρο προβλέπεται από τις διατάξεις του ν.δ. της 17.7.1923 και 

συνίσταται για την εξασφάλιση απαιτήσεων κυρίως των τραπεζών. 

 

Ε2. ΣΥΣΤΑΣΗ ΚΟΙΝΟΥ (ΣΥΜΒΑΤΙΚΟΥ) ΕΝΕΧΥΡΟΥ 

     Όπως προελέχθη, για τη σύσταση κοινού ενεχύρου απαιτείται συµφωνία µεταξύ 

ενεχυραστή (προσωπικού οφειλέτη ή τρίτου) και ενεχυρούχου δανειστή, 

συµβολαιογραφικό έγγραφο ή ιδιωτικό έγγραφο βεβαίας χρονολογία, παράδοση του 

πράγµατος από τον ενεχυραστή στην οιονεί νοµή του δανειστή ή µε τη συναίνεση του 

δανειστή στην κατοχή τρίτου. 

     Για τη σύσταση ενεχύρου δεν αρκεί η µονοµερής δικαιοπραξία, όπως στη σύσταση της 

υποθήκης, αλλά απαιτείται σύµβαση (σύµβαση ενεχυράσεως). Η σύµβαση αυτή (η 

συµφωνία των µερών ότι ο δανειστής αποκτά ενέχυρο πάνω στο πράγµα) είναι 

εµπράγµατη σύµβαση, γιατί µε αυτή συνίσταται εµπράγµατο δικαίωµα89 και 

ολοκληρώνεται µε την παράδοση του πράγµατος. 

     Η σύσταση ενεχύρου είναι τυπική δικαιοπραξία. Η σχετική συµφωνία των µερών 

πρέπει να περιβληθεί τον τύπο είτε του συµβολαιογραφικού εγγράφου είτε του ιδιωτικού 

που φέρει βέβαιη χρονολογία90. Στο έγγραφο πρέπει να προσδιορίζεται η ασφαλιζόµενη 

απαίτηση και να περιγράφεται το ενεχυραζόµενο πράγµα.  

     Η παράδοση του πράγµατος αποτελεί µεν στοιχείο της σύµβασης ενεχυράσεως, είναι 

όµως και αυτή σύµβαση, µε την οποία µεταβιβάζεται από τον ενεχυράζοντα στο δανειστή 

η οιονεί νοµή ή νοµή δικαιώµατος ενεχύρου91. Η παράδοση της οιονεί νοµής µπορεί να 

γίνει µε υλική παράδοση, βραχεία ή µακρά χειρί παράδοση, έκταξη και µε µεταβίβαση του 
                                                                                                                                                                  
ενεχύρασµα έχει αξία για την επαγγελµατική του δραστηριότητα). ∆ηλαδή για να χρηµατοδοτηθεί, δεν 
χρειάζεται να αποξενωθεί από το κινητό πράγµα που ενεχυράζει, Η πρακτική σηµασία για τον δανειστή 
έγκειται στο ότι η µη παράδοση των κινητών πραγµάτων αποδεικνύεται συµφέρουσα, διότι τον απαλλάσσει 
από την ανάγκη εύρεσης χώρου και από τις δαπάνες φύλαξής των ενεχυρασθέντων κινητών πραγµάτων.. 
87 Περιπτώσεις νόµιµων ενεχύρων ενδεικτικά εισάγουν οι διατάξεις 604 ΑΚ, 626 ΑΚ, 695 ΑΚ 
88 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 95, 250. 
89 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 65, 230α. 
90 Αν αρκούσε απλό έγγραφο για τη σύσταση του ενεχύρου, ο δανειστής θα διέτρεχε τον κίνδυνο να 
εµφανιστεί τρίτο πρόσωπο που να ισχυριστεί ότι έχει αποκτήσει προηγουµένως ενέχυρο πάνω στο πράγµα, 
προσκοµίζοντας – µε συµπαιγνία του οφειλέτη - σχετικό προχρονολογηµένο έγγραφο. 
91 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 66, 230γ. 
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αποθετηρίου εγγράφου ή της φορτωτικής (άρθρα 976 – 978 ΑΚ). Απαγορεύεται η 

παράδοση µε αντιφώνηση, ώστε να εξασφαλιστεί η δηµοσιότητα της υπεγγυότητας του 

πράγµατος και να προστατευτούν οι τρίτοι. Κατά το άρθρο 1212 ΑΚ η παράδοση του 

πράγµατος µπορεί να γίνει και σε τρίτον (ενεχυροφύλακας). Ο ενεχυροφύλακας92 κατέχει 

το ενεχύρασµα για λογαριασµό του ενεχυρούχου δανειστή και είναι υποχρεωµένος να το 

παραδώσει σ’ αυτόν, όταν η απαίτηση καταστεί απαιτητή, προκειµένου ο δανειστής να 

επιδιώξει τον πλειστηριασµό του πράγµατος.  

 

Ε3. Η ΕΝΗΧΥΡΙΚΗ ΣΧΕΣΗ 

     Είναι το σύνολο των εννόµων σχέσεων που δηµιουργούνται γύρω από το δικαίωµα του 

ενεχύρου και το αντικείµενό του. Με τη σύσταση του ενεχύρου δεν γεννιέται µόνο το 

εµπράγµατο αυτό δικαίωµα, αλλά δηµιουργείται και η έννοµη σχέση µεταξύ ενεχυρούχου 

δανειστή και ενεχυρικού οφειλέτη (ενεχυραστή), η οποία αποτελεί τη βασική ενεχυρική 

σχέση93. Η έννοµη αυτή σχέση εξακολουθεί να υπάρχει και όταν ο ενεχυραστής 

µεταβιβάσει το ενεχύρασµα σε τρίτον ή πεθάνει και κληρονοµηθεί από άλλον. Γι’ αυτό είναι 

ακριβέστερο ότι η ενηχυρική σχέση υπάρχει µεταξύ του ενεχυρούχου δανειστή και 

ενεχυρικού οφειλέτη94, δηλαδή του εκάστοτε κυρίου του ενεχυράσµατος. 

 

Ε3α. ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΚΑΙ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΕΝΕΧΥΡΟΥΧΟΥ ∆ΑΝΕΙΣΤΗ 

     Τα κυριότερα δικαιώµατα του ενεχυρούχου δανειστή µέχρι η ασφαλιζόµενη απαίτηση 

να καταστεί ληξιπρόθεσµη είναι: α) το δικαίωµα οιονεί νοµής ενεχύρου πάνω στο 

ενεχύρασµα. Την κατοχή µπορεί να την ασκεί είτε αυτοπροσώπως είτε µέσω 

ενεχυροφύλακα είτε µέσω τρίτου προσώπου (π.χ. θεµατοφύλακα), β) το δικαίωµα να 

παίρνει τα ωφελήµατα του πράγµατος, δηλαδή τους φυσικούς και πολιτικούς καρπούς, 

υπό τους εξής όρους: το πράγµα (ενεχύρασµα) πρέπει να είναι φύσει καρποφόρο (π.χ. 

µετοχές ανώνυµης εταιρείας που αποδίδουν µέρισµα) και µην έχει γίνει αντίθετη 

συµφωνία, γ) το δικαίωµα να απαιτήσει τις δαπάνες που τυχόν κατέβαλε για τη συντήρηση 

και βελτίωση του πράγµατος και να αφαιρέσει το κατασκεύασµα που τυχόν προσέθεσε στο 

πράγµα, δ) το δικαίωµα, αν η ασφάλεια του κινδυνεύει από απειλούµενη καταστροφή ή 

                                                 
92 Η σύσταση του ενεχύρου µε παράδοση του πράγµατος σε τρίτον έχει το πλεονέκτηµα ότι παρέχει στον 
οφειλέτη τη δυνατότητα να επιβαρύνει το πράγµα µε περισσότερα ενέχυρα (υπέρ του ίδιου ή διάφορων 
δανειστών) και έτσι να αυξήσει την πιστοληπτική του ικανότητα. 
93 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 75, 237. 
94 Εκτός από αυτήν, έννοµες σχέσεις µπορούν να δηµιουργηθούν µεταξύ του ενεχυρικού οφειλέτη και του 
προσωπικού οφειλέτη της ασφαλιζόµενης απαίτησης, καθώς και µεταξύ του ενεχυρούχου δανειστή και 
τρίτων που έχουν εµπράγµατο δικαίωµα στο ενεχύρασµα.  
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ουσιώδη µείωση της αξίας του πράγµατος, να τάξει στον ενεχυρικό οφειλέτη εύλογη 

προθεσµία για συµπλήρωση της ασφάλειας95.  

     Οι κυριότερες υποχρεώσεις του ενεχυρούχου δανειστή για το ως άνω χρονικό διάστηµα 

είναι: α) η υποχρέωση να φυλάει το πράγµα ευθυνόµενος για κάθε πταίσµα, β) η 

υποχρέωση να µη χρησιµοποιεί το πράγµα χωρίς τη συναίνεση του ενεχυρικού οφειλέτη 

και γ) η υποχρέωση να αποδώσει το πράγµα στον ενεχυρικό οφειλέτη, αν αποσβεσθεί  το 

ενέχυρο, µε την επιφύλαξη της εφαρµογής του άρθρου 1233 ΑΚ. 

 

Ε3β. ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΕΝΕΧΥΡΙΚΟΥ ΟΦΕΙΛΕΤΗ 

     Ο ενεχυρικός οφειλέτης, ως κύριος του πράγµατος (ενεχυράσµατος), έχει όλες τις 

εξουσίες που απορρέουν από το δικαίωµα της κυριότητας, µε µόνο τον περιορισµό ότι η 

άσκηση των εξουσιών αυτών δεν µπορεί να θίγει το δικαίωµα του ενεχύρου96. Έτσι, ο 

ενεχυρικός οφειλέτης µπορεί να µεταβιβάσει την κυριότητα του ενεχυράσµατος ή να 

συστήσει άλλο εµπράγµατο δικαίωµα πάνω σε αυτό, να παίρνει τους καρπούς του 

ενεχυράσµατος97 κλπ. Αντίθετα δεν µπορεί να έχει τη χρήση του ενεχυράσµατος αφού 

αυτό βρίσκεται στην κατοχή του ενεχυρούχου δανειστή. 

     Επίσης ο ενεχυρικός οφειλέτης δικαιούται, αν απειλείται καταστροφή ή ουσιώδης 

µείωση της αξίας του ενεχυράσµατος, να ζητήσει είτε άδεια από το δικαστήριο για την 

πώληση του πράγµατος µε εκούσιο πλειστηριασµό, είτε την απόδοση του ενεχυράσµατος 

µε παροχή στον ενεχυρούχο δανειστή άλλης ασφάλειας. Σε περίπτωση µάλιστα που 

παρουσιαστεί ευκαιρία για επωφελή πώληση του πράγµατος, να ζητήσει από το 

δικαστήριο την άδεια να το πωλήσει98.  

 

Ε4. ΡΕΥΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΚΑΙ ΑΠΟΣΒΕΣΗ ΤΟΥ ΕΝΕΧΥΡΟΥ 

     Α) Το σπουδαιότερο δικαίωµα του ενεχυρούχου δανειστή είναι η εξουσία του να 

εκποιήσει το ενεχύρασµα για την προνοµιακή ικανοποίηση της ασφαλιζόµενης απαίτησης, 

όταν αυτή λήξει χωρίς να έχει εξοφληθεί (ήτοι καταστεί ληξιπρόθεσµη).  Έχει δηλαδή το 

δικαίωµα να επιδιώξει την εκποίηση του ενεχυράσµατος µε πλειστηριασµό και την 

                                                 
95 Αν οφειλέτης δεν παράσχει την πρόσθετη ασφάλεια, ο δανειστής δικαιούται να ζητήσει από το ειρηνοδικείο 
της περιφέρειας όπου βρίσκεται το ενεχύρασµα, άδεια πώλησης του ενεχυράσµατος µε εκούσιο 
πλειστηριασµό.  
96 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 79, 239α. 
97 Με την προϋπόθεση ότι το πράγµα (ενεχύρασµα) δεν πρέπει να είναι φύσει καρποφόρο  και µην υπάρχει 
σχετική συµφωνία, διότι στην αντίθετη περίπτωση, όπως προελέχθη, το δικαίωµα να παίρνει τους καρπούς 
το έχει ο ενεχυρούχος δανειστής. 
98 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1125, § 89.IV.4 
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προνοµιακή99, έναντι των εγχειρόγραφων και µεταγενέστερων ενεχυρούχων δανειστών, 

ικανοποίηση της απαίτησής του από το πλειστηρίασµα100.  

     Η ρευστοποίηση γίνεται κατά το άρθρο 1237 ΑΚ και τις διατάξεις του ΚΠολ∆ για την 

αναγκαστική εκτέλεση. Αν ο ενεχυρούχος δανειστής έχει τίτλο εκτελεστό101 κατά του 

ενεχυρικού οφειλέτη, θα εκποιήσει το πράγµα µε πλειστηριασµό. Αν δεν έχει, θα ζητήσει 

από το ειρηνοδικείο της περιφέρειας όπου βρίσκεται το ενεχύρασµα σχετική άδεια για να 

εκποιήσει το πράγµα επίσης µε πλειστηριασµό102. 

     Κατά το άρθρο 1240 ΑΚ µε τον πλειστηριασµό του ενεχυράσµατος και την κατακύρωση 

κατά τους όρους του νόµου, ο αγοραστής (υπερθεµατιστής) αποκτά την κυριότητα του 

πράγµατος ελεύθερη από βάρη.  

     Β) Οι λόγοι απόσβεσης103 του ενεχύρου τελούν σε συνάρτηση είτε µε την ασφαλιζόµενη 

απαίτηση είτε µε το ενεχύρασµα είτε µε την ενεχυρική σύµβαση είτε µε τι ίδιο το δικαίωµα 

του ενεχύρου. 

          Λόγοι απόσβεσης του ενεχύρου συνδεόµενοι µε την ασφαλιζόµενη απαίτηση είναι η 

απόσβεση της ασφαλιζόµενης απαίτησης, η παραγραφή της ασφαλιζόµενης απαίτησης, η 

στερητική αναδοχή του ασφαλιζόµενου χρέους, η µαταίωση της αναβλητικής ή πλήρωση 

της διαλυτικής αίρεσης, υπό την οποία τελεί η ασφαλιζόµενη απαίτηση. 

     Λόγοι απόσβεσης του ενεχύρου συνδεόµενοι µε το ενεχύρασµα είναι η σύγχυση, η 

εξαφάνιση του ενεχυράσµατος, η διανοµή του κοινού ενεχυράσµατος. 

      Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε την ενεχυρική σύµβαση είναι η 

µαταίωση της αναβλητικής αίρεσης, µε την οποία παραχωρήθηκε το δικαίωµα του 

ενεχύρου, η πλήρωση της διαλυτικής αίρεσης (ή προθεσµίας), µε την οποία 

παραχωρήθηκε το δικαίωµα του ενεχύρου. 

           Λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδεόµενοι µε το ίδιο το δικαίωµα του ενεχύρου 

είναι η παραίτηση του ενεχυρούχου δανειστή από το δικαίωµα του ενεχύρου, η απόδοση 

του ενεχυράσµατος, ήτοι η εκούσια παράδοση της κατοχής του ενεχυράσµατος στον 

ενεχυράσαντα ή τον κύριο104, ο αναγκαστικός πλειστηριασµός του ενεχυράσµατος, η 

κτήση κυριότητας του ενεχυράσµατος, π.χ. µε χρησικτησία, η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

του ενεχυράσµατος. 

                                                 
99 Μπορεί να ασκήσει και ενοχική αγωγή (π.χ. από δάνειο) και να στραφεί µε αναγκαστική εκτέλεση κατά του 
προσωπικού οφειλέτη. Στην περίπτωση αυτή όµως διατρέχει κίνδυνο, αν µεν υπάρχουν άλλοι ενυπόθηκοι ή 
ενεχυρούχοι δανειστές να ικανοποιηθεί µετά από αυτούς και εφόσον έχει αποµείνει υπόλοιπο.  
100 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1127, § 89.V.1 
101 Π.χ τελεσίδικη ή προσωρινά εκτελεστή απόφαση, συµβολαιογραφικό έγγραφο, διαταγή πληρωµής 
102 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1127, § 89.V.2 
103 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 89, 245. 
104 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 91, 245εβ. 
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     Με την απόσβεση του ενεχύρου παύει να υπάρχει το δικαίωµα του ενεχύρου και το 

ενεχύρασµα ελευθερώνεται από το βάρος του ενεχύρου. Ο δανειστής υποχρεούται 

ενοχικώς, κατά το άρθρο 1232 ΑΚ, να αποδώσει το πράγµα στον κύριο αυτού κατά το 

χρόνο εκείνο (της απόσβεσης του ενεχύρου), αδιάφορο αν είχε ο ίδιος προβεί στην 

ενεχύραση ή κάποιος δικαιοπάροχός του. 

 

Ε5. ΣΥΜΒΑΤΙΚΟ ΕΝΕΧΥΡΟ ΑΛΛΩΝ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΩΝ 

     Αντικείµενο του συµβατικού ενεχύρου µπορεί να είναι όχι µόνο κινητό πράγµα αλλά και 

άλλα αντικείµενα δικαιώµατος105. 

     Α) Συµβατικό ενέχυρο σε αξιόγραφα. 

     Το αξιόγραφο είναι κινητό πράγµα (έγγραφο), που ενσωµατώνει δικαίωµα κατά τέτοιον 

απόλυτο τρόπο, ώστε η άσκηση και συνήθως η µεταβίβαση του δικαιώµατος να 

προϋποθέτει αναγκαία την κατοχή του εγγράφου (το οποίο καθαυτό δεν έχει οικονοµική 

αξία). Θεωρείται ενέχυρο δικαιώµατος και όχι πράγµατος, γιατί το ενσωµατωµένο δικαίωµα 

έχει οικονοµική αξία και σ΄ αυτό (και όχι στο έγγραφο) αποβλέπουν τα µέρη κατά τη 

σύσταση του ενεχύρου106. 

     Με βάση τη θεµελιώδη διάκριση των αξιογράφων107, διακρίνουµε και το ενέχυρο σε 

ενέχυρο ανωνύµων αξιογράφων108, ενέχυρο ονοµαστικών αξιογράφων109 και ενέχυρο 

αξιογράφων εις διαταγή110.  

     Β) Συµβατικό ενέχυρο δικαιώµατος 

     Όπως προελέχθη, κατά το άρθρο 1247 ΑΚ, ενέχυρο µπορεί να συσταθεί και σε 

δικαίωµα, εφόσον αυτό είναι µεταβιβάσιµο. Το περιεχόµενο του ενεχύρου πάνω σε 

δικαίωµα είναι ανάλογο µε εκείνο του ενεχύρου πάνω σε πράγµα. Με τη σύστασή του δεν 

αλλάζει ο φορέας (ο κύριος) του βαρυνόµενου δικαιώµατος˙ απλώς ορισµένες εξουσίες, 

που πηγάζουν από το δικαίωµα αυτό, µεταφέρονται στον ενεχυρούχο δανειστή, 

προκειµένου να ικανοποιήσει προνοµιακά από την αξία του δικαιώµατος την απαίτηση 

που έχει κατά του ενεχυραστή ή τρίτου111. 

     Ενέχυρο µπορεί να συσταθεί κατ’ αρχήν πάνω σε οποιοδήποτε δικαίωµα, ενοχικό ή 

εµπράγµατο, σχετικό ή απόλυτο. Πρέπει όµως να συντρέχουν δύο βασικές προϋποθέσεις: 

                                                 
105 Ι.Σ.ΣΠΥΡΙ∆ΑΚΗ, Εµπράγµατο ∆ίκαιο τ.Γ’ (προστασία κυριότητας, δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη), Εκδόσεις 
ΑΝΤ.Ν.ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2001, σελ. 91, 246. 
106 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1164, § 90.ΙV.1 
107 Τα αξιόγραφα διακρίνονται σε ανώνυµα , ονοµαστικά και αξιόγραφα εις διαταγή 
108 Ανώνυµα αξιόγραφα είναι αυτά στα οποία ως φορέας του ενσωµατωµένου δικαιώµατος αναγνωρίζεται ο 
νόµιµος κάτοχος του χαρτιού π.χ. ανώνυµες µετοχές, τοκοµερίδια. 
109 Ονοµαστικά αξιόγραφα είναι αυτά στα οποία ως φορέας του ενσωµατωµένου δικαιώµατος αναγνωρίζεται 
αποκλειστικά το πρόσωπο που κατονοµάζεται στον τίτλο π.χ. η ονοµαστική µετοχή ανώνυµης εταιρείας, η 
φορτωτική που αναγράφει ορισµένο παραλήπτη. 
110 Αξιόγραφα εις διαταγή είναι εκείνα στα οποία κατονοµάζεται µεν ο δικαιούχος, παρέχεται όµως σε αυτόν η 
ευχέρεια να διατάξει η πληρωµή να γίνει σε άλλο πρόσωπο π.χ. η συναλλαγµατική, η τραπεζική επιταγή. 
111 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1149, § 90.Ι.1 
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α) το βαρυνόµενο δικαίωµα να είναι περιουσιακό, δηλαδή να τείνει στην ικανοποίηση 

οικονοµικών συµφερόντων και άρα να έχει ορισµένη οικονοµική αξία και β) να είναι 

µεταβιβάσιµο. 

     Γ) Συµβατικό ενέχυρο απαίτησης 

     Το ενέχυρο απαίτησης αποτελεί περίπτωση ενεχύρου σε δικαίωµα και άρα υπάγεται 

κατ’ αρχήν στη ρύθµιση εκείνου. Όµως κατά το άρθρο 1248 ΑΚ αν αντικείµενο ενεχύρου 

είναι απαίτηση, απαιτείται επιπλέον ο ενεχυραστής να γνωστοποιήσει στον οφειλέτη την 

ενεχύραση. Χωρίς την γνωστοποίηση δεν υπάρχει ενέχυρο. 

     Αντικείµενο του ενεχύρου µπορεί να αποτελέσει οποιαδήποτε αυτοτελής απαίτηση του 

ουσιαστικού δικαίου, χρηµατική ή τουλάχιστον µετατρέψιµη σε χρήµα, ανεξάρτητα αν 

πηγάζει από σύµβαση (π.χ. δάνειο) ή απευθείας από το νόµο (π.χ. αποζηµίωση λόγω 

αδικοπραξίας), αν είναι εκκαθαρισµένη ή ληξιπρόθεσµη, υπό αίρεση ή προθεσµία, 

γεννηµένη ή µελλοντική112. Επίσης η απαίτηση πρέπει να είναι µεταβιβάσιµη. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
112 Απόστολος Σ. Γεωργιάδης, ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΟ ∆ΙΚΑΙΟ, ΕΚ∆ΟΣΕΙΣ ΣΑΚΚΟΥΛΑ 2010, σελ. 1153, § 90.ΙΙ.1 
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                                                  ΣΥΝΤΟΜΟΓΡΑΦΙΕΣ 

 

ΑΚ                     Αστικός Κώδικας 

ΚΠολ∆              Κώδικας Πολιτικής ∆ικονοµίας 

ΠτΚ                   Πτωχευτικός Κώδικας 

Εφ                     Εφετείο 

ΑΠ                     Άρειος Πάγος 

Ν.δ.                   Νοµοθετικό διάταγµα 

ΕµπΝ                Εµπορικός νόµος  

      

      

 

      

      

      

      

 

 

  

 

 

           

 


