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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 
     Τα εµπράγµατα δικαιώµατα που αναγνωρίζει ο Αστικός Κώδικας είναι η κυριότητα, 

οι δουλείες, το ενέχυρο και η υποθήκη.                 

      Η κυριότητα είναι το πιο σπουδαίο, το πιο πλατύ και το πιο καθολικό δικαίωµα που 

αναγνωρίζει ο νόµος πάνω στο πράγµα είτε κινητό, είτε ακίνητο. Ενώ η υποθήκη, το 

ενέχυρο και οι δουλείες έχουν συγκεκριµένες εξουσίες πάνω στο πράγµα, η κυριότητα, 

αντίθετα, χαρακτηρίζεται από το στοιχείο της καθολικότητας, που σηµαίνει κάθε 

δυνατή εξουσία πάνω στο πράγµα, εκτός βέβαια από αυτές που αποκλείονται από το 

νόµο ή τα δικαιώµατα τρίτων. Ο κύριος του πράγµατος µπορεί, εφόσον δεν προσκρούει 

στο νόµο ή στα δικαιώµατα τρίτων, να το διαθέτει όπως εκείνος επιθυµεί και να 

αποκλείει κάθε ενέργεια άλλου προσώπου πάνω σε αυτό.     

     Στα υπόλοιπα εµπράγµατα δικαιώµατα (δουλείες, ενέχυρο, υποθήκη) δεν υπάρχει το 

στοιχείο της καθολικότητας, που χαρακτηρίζει την κυριότητα, αλλά αυτά έχουν 

ορισµένο περιεχόµενο ή ορισµένες εξουσίες πάνω στο πράγµα για αυτό και 

ονοµάζονται περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα. 

     Στην εργασία αυτή, αφού πρώτα αναφέρουµε εισαγωγικά κάποιες έννοιες όσον 

αφορά το εµπράγµατο δίκαιο και τα δικαιώµατα , στην συνέχεια θα γίνει διεξοδική 

ανάλυση της κυριότητας για το περιεχόµενό της, τα είδη, τους περιορισµούς, τις 

ιδιαίτερες µορφές της, πως αποκτάται, πως χάνεται, πως προστατεύεται και µε ό,τι έχει 

να κάνει µε την κυριότητα. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 4 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1Ο  

Το εµπράγµατο δίκαιο και τα εµπράγµατα δικαιώµατα.                                        

   Εµπράγµατο δίκαιο είναι το σύνολο των κανόνων του ιδιωτικού δικαίου που 

ρυθµίζουν τα εµπράγµατα δικαιώµατα και γενικότερα τις εξουσιαστικές σχέσεις των 

προσώπων πάνω στα πράγµατα, τις φυσικές δυνάµεις ή τα δικαιώµατα. 

      Ως πράγµα εννοούµε κάθε αγαθό που έχει οικονοµική αξία και µπορεί να 

ικανοποιήσει ανάγκες, έχει υλική υπόσταση, αποτελεί αυτοτελή ενότητα µέσα στο 

χώρο είναι δηλαδή αυθύπαρκτο και είναι δεκτικό ανθρώπινης εξουσίασης. Τα 

πράγµατα χωρίζονται σε κατηγορίες σε διαιρετά και αδιαίρετα, σε απλά και σύνθετα, σε 

κύρια και παρεπόµενα, σε κινητά και ακίνητα, σε αγροτικά και αστικά.  

       Εµπράγµατα δικαιώµατα είναι οι έννοµες σχέσεις των προσώπων προς τα 

πράγµατα,   τα δικαιώµατα που παρέχουν άµεση και κατά παντός ή απόλυτη εξουσία 

του προσώπου πάνω στα πράγµατα, τα δικαιώµατα και τις φυσικές δυνάµεις ή 

ενέργειες.  

     Άµεση είναι η εξουσία που πηγάζει απευθείας από τις σχέσεις του προσώπου πάνω 

στο πράγµα, που σηµαίνει ότι µεταξύ του δικαιούχου και του πράγµατος δεν 

παρεµβάλλεται η βούληση άλλου προσώπου. Για παράδειγµα, αν κάποιος είναι 

ιδιοκτήτης ενός ακινήτου, σηµαίνει ότι, η εξουσία του πηγάζει κατευθείαν από την 

έννοµη σχέση του προς το πράγµα. Αντίθετα, όταν είναι ενοικιαστής ενός ακινήτου, η 

εξουσία του πηγάζει από τη σχέση του προς το πρόσωπο που του ενοικίασε το ακίνητο.       

     Κατά παντός ή απόλυτη είναι η  εξουσία που στρέφεται κατά παντός, µε την έννοια 

ότι ο δικαιούχος µπορεί να απαγορεύσει κάθε επέµβαση τρίτου πάνω στο πράγµα, που 

σηµαίνει ότι µπορεί κάποιος να ενεργήσει κατά παντός που δεν δέχεται, που 

παρεµποδίζει την εξουσία του πάνω στο πράγµα. Βάσει της εξουσίας αυτής ο 

δικαιούχος µπορεί να απαγορεύσει κάθε επέµβαση τρίτου προσώπου πάνω στο πράγµα. 

     Η αµεσότητα και η απολυτότητα των εµπράγµατων δικαιωµάτων δηµιουργεί 

κινδύνους για τους τρίτους που είναι υποχρεωµένοι να σεβαστούν τα δικαιώµατα αυτά. 

Για το λόγο αυτό οι τρίτοι θα πρέπει να γνωρίζουν ποια είναι, ποιο περιεχόµενο έχουν 

και πάνω σε ποια πράγµατα ειδικότερα υπάρχουν τη στιγµή που θα θελήσουν να 

συναλλαγούν τα συγκεκριµένα εµπράγµατα δικαιώµατα. Μόνο µε αυτό τον τρόπο 

µπορεί να υπάρχει βεβαιότητα σχετικά µε τις υπάρχουσες εµπράγµατες σχέσεις και 

συνεπώς διασφάλιση των συναλλαγών. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2Ο  

Η έννοια της κυριότητας. 
 

      «Κυριότητα είναι το εµπράγµατο δικαίωµα που παρέχει στο δικαιούχο άµεση, 

απόλυτη και καθολική εξουσία πάνω στο πράγµα, δηλαδή εξουσία που εκτείνεται 

σε όλες τις χρησιµότητες του πράγµατος, εκτός από εκείνες που αποκλείονται από 

το νόµο ή από δικαιώµατα τρίτων.»1 Ο δικαιούχος του δικαιώµατος αυτού 

ονοµάζεται κύριος. Πολλές φορές αντί του όρου «κυριότητα» χρησιµοποιείται ο 

όρος «ιδιοκτησία».  

     Η κυριότητα ονοµάζεται καθολικό δικαίωµα γιατί εκτός του ότι παρουσιάζει όλα 

τα χαρακτηριστικά γνωρίσµατα των εµπράγµατων δικαιωµάτων επιπλέον έχει το 

στοιχείο της καθολικότητας. Καθολικότητα της εξουσίας σηµαίνει ότι η εξουσία 

καταλαµβάνει το πράγµα ως προς όλες του τις χρησιµότητες, δηλαδή η κυριότητα 

περιλαµβάνει κάθε δυνατή εξουσία πάνω στο πράγµα, εφόσον δεν αποκλείεται από 

το νόµο ή από δικαίωµα τρίτου. Η εξουσία αυτή εκδηλώνεται θετικά µε τη 

δυνατότητα χρήσης, κάρπωσης και γενικά τη διάθεση του πράγµατος σε 

οποιαδήποτε ενέργεια κρίνει ο δικαιούχος σωστή και αρνητικά µε τη δυνατότητα 

αποκλεισµού κάθε ενέργειας τρίτων πάνω στο πράγµα.  

     Από την καθολικότητα της κυριότητας απορρέει η αρχή ότι το περιορισµένο  

εµπράγµατο δικαίωµα του κυρίου πάνω στο δικό του πράγµα δεν είναι δυνατό να 

υπάρξει, µπορεί να υπάρξει µόνο σε ξένο και η αρχή της ελαστικότητας ότι µόλις 

εκλείψει το περιορισµένο  εµπράγµατο δικαίωµα, που επιβάλλεται από το νόµο ή 

δικαιώµατα τρίτων, η κυριότητα αυτόµατα εκτείνεται και στις εξουσίες που 

αποδεσµεύτηκαν. Για παράδειγµα, αν πάνω σε ένα ακίνητο συσταθεί δικαίωµα 

επικαρπίας, ο κύριος δεν µπορεί να ασκήσει την εξουσία χρήσεως και καρπώσεως 

του πράγµατος, αφού αυτές ανήκουν στο δικαιούχο της επικαρπίας, τον 

επικαρπωτή, αλλά µε την κατάργηση της επικαρπίας αυτόµατα ο κύριος αποκτά 

ξανά την  εξουσία χρήσεως και καρπώσεως. 

      

 

 

                                                 
1 Αλεξάνδρα Βάρκα – Αδάµη, Στοιχεία αστικού δικαίου, σελ. 205, εκδ. Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – 
Κοµοτηνή, 1995 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3Ο 

Τα είδη και οι διακρίσεις της κυριότητας. 

 

      ∆ιακρίνουµε  τα ακόλουθα είδη  κυριότητας που  προβλέπονται  από τον  

Αστικό Κώδικα και άλλους ειδικούς νόµους: 

    Πλήρης κυριότητα αντιστοιχεί µε την καθολική  νοµή  ονοµάζεται και καθολική 

κυριότητα και δεν περιορίζεται µε σύσταση επικαρπίας πάνω στο πράγµα. 

   Ψιλή κυριότητα έχουµε, όταν το πράγµα βαρύνεται µε επικαρπία, όταν στερείται 

δηλαδή την εξουσία χρήσης και κάρπωσης και διαθέτει µόνο την εξουσία διάθεσης 

του πράγµατος. 

      Περιορισµένη κυριότητα έχουµε, όταν το πράγµα βαρύνεται µε άλλα 

περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα, εκτός της επικαρπίας. 

      Μετακλητή κυριότητα είναι εκείνη που τελεί υπό αναβλητική αίρεση ή 

προθεσµία. Λέγεται µετακλητή, επειδή, όταν πληρωθεί η αίρεση ή η προθεσµία, 

ανατρέπεται. 

      Συγκυριότητα υπάρχει όταν η κυριότητα ενός πράγµατος «ανήκει σε 

περισσότερους εξ αδιαιρέτου κατά ιδανικά µέρη»2 π.χ. όταν ένα οικόπεδο ανήκει 

κατά το 1/3 στον Α, κατά το 1/3 στον Β και κατά το 1/3 στον Γ, δηλαδή οι ιδανικές 

µερίδες των συγκυρίων είναι ίσες.                       

      Η συγκυριότητα δηµιουργείται µε δικαιοπραξία, δηλαδή πώληση, δωρεά, 

διαθήκη ή από το νόµο µε εξ αδιαιρέτου κληρονοµική διαδοχή, σε περιπτώσεις 

συνάφειας σύµµιξης ή σύγχισης. Κάθε συγκύριος δικαιούται να χρησιµοποιεί το 

πράγµα, χωρίς να παρεµποδίζει τη χρήση του και από τους άλλους συγκύριους.  Η 

συντήρηση του κοινού πράγµατος είναι µία υποχρέωση που ανήκει, από κοινού, σε 

όλους τους συγκύριους, κάθε ένας όµως από αυτούς µπορεί να λάβει µέτρα για τη 

συντήρηση του πράγµατος, όταν αυτό απειλείται από κάποιο κίνδυνο, χωρίς τη 

συναίνεση των άλλων. Κάθε συγκύριος δικαιούται µερίδα επί των καρπών του 

κοινού πράγµατος που του αναλογεί, µετά την αφαίρεση της µερίδας για τις 

δαπάνες, δικαιούται να διαθέτει το µερίδιο του ολικά ή µερικά και δικαιούται να 

απαιτήσει όποια στιγµή θελήσει τη λύση της συγκυριότητας , δηλαδή τη διανοµή 

                                                 
2 Ι. Σ. Σπυριδάκη, Εισηγήσεις αστικού δικαίου, σελ.225, εκδόσεις Αντ. Ν.  Σάκκουλα, Αθήνα- Κοµοτηνή, 
1995 
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του κοινού πράγµατος. Η διανοµή αυτή θα γίνει είτε εξώδικα είτε δικαστικά. Η 

διοίκηση του κοινού πράγµατος ανήκει από κοινού σε όλους µαζί τους συγκύριους 

ή στην πλειοψηφία αυτών, ή είναι αρµοδιότητα του δικαστηρίου. Κάθε συγκύριος 

είναι υποχρεωµένος να συµµετέχει στα έξοδα της συντήρησης, της διοίκησης και 

της χρήσης του κοινού πράγµατος κατά την αναλογία της µερίδας του. 

      Οριζόντια ιδιοκτησία, που τη συναντάµε συνήθως στις πολυκατοικίες και 

περιλαµβάνει α) αποκλειστική  κυριότητα πάνω σε όροφο ή διαµέρισµα ορόφου 

οικοδοµής και β) αναγκαστική συγκυριότητα στο οικόπεδο της πολυκατοικίας και 

στους κοινούς χώρους. Ως συνώνυµοι όροι της οριζόντιας ιδιοκτησίας 

χρησιµοποιούνται και οι όροι οριζόντια συνιδιοκτησία ή ιδιοκτησία κατά ορόφους ή 

οροφοκτησία. 

     Η οριζόντια ιδιοκτησία δηλαδή  είναι σύνθετη κυριότητα που αποτελείται από 

την αποκλειστική κυριότητα ορόφου οικοδοµής ή διαµερίσµατος ορόφου 

(οροφοδιαµέρισµα) και από την αναγκαστική συγκυριότητα στο έδαφος και στους 

κοινόχρηστους χώρους της οικοδοµής (αυλή, στέγη), καθώς και από το δικαίωµα 

συµµετοχής στη σχέση κοινωνίας που δηµιουργείται µεταξύ των ιδιοκτητών των 

διαµερισµάτων ή ορόφων. 

       Κάθετη ή διαιρεµένη ιδιοκτησία είναι σύνθετη κυριότητα που αποτελείται α) 

από την αποκλειστική  κυριότητα πάνω σε αυτοτελή οικοδοµή και β) από 

συγκυριότητα πάνω στο οικόπεδο που έχουν χτιστεί οι διάφορες αυτοτελείς 

οικοδοµές. 

     Συµπερασµατικά, ως κάθετη ιδιοκτησία εννοείται εκείνη που συναντάται σε 

περισσότερα οικοδοµήµατα, τα οποία ανεξάρτητα αν είναι συνεχόµενα ή όχι, 

αυτοτελή ή όχι έχουν αναγερθεί σε ένα ενιαίο οικόπεδο, έτσι ώστε η µεν 

αποκλειστική κυριότητα να ασκείται σε κάθε οικοδοµή  ξεχωριστά, η δε 

αναγκαστική συγκυριότητα να ασκείται σε όλο το οικόπεδο. 

     Σε  ορισµένες  περιπτώσεις  συναντάµε  συνδυασµό των διάφορων  ειδών  

κυριότητας, όπως, για παράδειγµα,  ψιλή οριζόντια  κυριότητα,  µετακλητή   

οριζόντια συνιδιοκτησία, ψιλή  κάθετη  ή  διαιρεµένη  κυριότητα κ.ά. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4Ο   

Η κτήση της κυριότητας. 

 

      Το δικαίωµα της κυριότητας αποκτάται µε πολλούς τρόπους που τους 

χωρίζουµε σε δύο βασικές κατηγορίες, στους πρωτότυπους και στους παράγωγους.   

      Πρωτότυπη  κτήση είναι εκείνη που αποκτάται για πρώτη φορά, δηλαδή χωρίς 

να στηρίζεται σε δικαίωµα άλλου προσώπου (π.χ. χρησικτησία). Παράγωγη κτήση 

είναι αυτή που στηρίζεται σε δικαίωµα άλλου προσώπου (π.χ. εµπράγµατη 

σύµβαση). Ο νοµικός λόγος που δικαιολογεί την απόκτηση της κυριότητας από ένα 

πρόσωπο ονοµάζεται τίτλος κυριότητας. Ισχύουν διαφορετικοί κανόνες για τα 

κινητά και διαφορετικοί για τα ακίνητα. 

     Στην περίπτωση των πρωτότυπων τρόπων κτήσεως η κυριότητα αποκτάται 

ελεύθερη από κάθε βάρος, γιατί από τη στιγµή της απόκτησής της σβήνονται τα 

εµπράγµατα δικαιώµατα που τυχόν υπάρχουν πάνω στο ακίνητο. Η παράγωγη 

κτήση λαµβάνει  χώρα µε εµπράγµατη σύµβαση. 

 

4.1   ΠΡΩΤΟΤΥΠΗ ΚΤΗΣΗ ΤΗΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ 

     Οι  κυριότεροι  πρωτότυποι  τρόποι  κτήσης  κυριότητας  είναι:   η επιδίκαση,     

η προσκύρωση,  η κτήση κυριότητας ακινήτου µε προσαύξηση, µε ένωση κινητού 

µε ακίνητο, µε ένωση κινητού µε κινητό,  η χρησικτησία, η κατάληψη αδέσποτων, η 

εύρεση απολωλότων, η  κτήση κινητού από µη κύριο, µε ειδοποιία, η κτήση 

κυριότητας καρπών. 

4.1.1)   Κτήση της κυριότητας µε επιδίκαση.           

     Με επιδίκαση είναι η απόκτηση της κυριότητας µε απόφαση που έχει παρθεί από 

το δικαστήριο, σε περιπτώσεις που ορίζει ο νόµος. 

     Περίπτωση κτήσης της κυριότητας µε επιδίκαση είναι η καλόπιστη 

ανοικοδόµηση σε γειτονικό ακίνητο, δηλαδή αν ο κύριος ακινήτου, ανεγείροντας 

πάνω σε αυτό οικοδοµή, την επεκτείνει καλόπιστα στο γειτονικό οικόπεδο και ο 

κύριος του οικοπέδου δεν διαµαρτυρήθηκε καθόλου πριν από την ανέγερση της 

οικοδοµής κατά µεγάλο µέρος, το δικαστήριο µπορεί να επιδικάσει την κυριότητα 

του οικοπέδου που καταλήφθηκε  στον κύριο του ακινήτου που ανεγέρθη η 

οικοδοµή. Επίσης, κατά το νόµο επιδίκαση της κυριότητας µπορεί να επιδιωχθεί 
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στις περιπτώσεις κανονισµού συγκεχυµένων ορίων, στις περιπτώσεις αυτούσιας 

δικαστικής διανοµής και στις περιπτώσεις δικαστικής διανοµής όταν υπάρχει 

επιχείρηση που αποτελεί οικονοµικό σύνολο. 

 

4.1.2)   Κτήση της κυριότητας µε προσκύρωση.        

      Η κυριότητα µπορεί να αποκτηθεί µε προσκύρωση, δηλαδή πράξη της αρµόδιας 

διοικητικής αρχής που εκδίδεται µε τη διαδικασία που προβλέπει ο νόµος. 

     Προσκύρωση είναι η αφαίρεση της κυριότητας από ένα πρόσωπο, είτε φυσικό 

είτε νοµικό, και η απονοµή της σε άλλο έναντι αποζηµίωσης, µε πράξη της 

αρµόδιας διοικητικής αρχής. Περίπτωση προσκύρωσης αποτελεί και η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση, δηλαδή η αφαίρεση της ιδιοκτησίας από ιδιώτη έναντι 

αποζηµίωσης,  µε µονοµερή πράξη της πολιτείας, για χάρη του δηµόσιου 

συµφέροντος. 

 

4.1.3)   Κτήση της κυριότητας µε  προσαύξηση ακινήτου. 

         Η κτήση κυριότητας ακινήτου µε προσαύξηση επιτυγχάνεται µε την 

προσχώρηση, την πρόσκληση και µε κοίτη ποταµού που εγκαταλείφθηκε.                      

Προσχώρηση υπάρχει όταν σταδιακά και για µεγάλο διάστηµα έδαφος προστίθεται 

σε παραποτάµιο κτήµα. Το έδαφος αυτό περιέρχεται αµέσως στην κυριότητα του 

κτήµατος αυτού. Πρόσκληση υπάρχει όταν απότοµα αποσπάται τµήµα εδάφους από 

ένα κτήµα λόγω της φοράς του νερού του ποταµού και ενώνεται µε άλλο κτήµα  της 

ίδιας ή της απέναντι όχθης, η κυριότητα δεν χάνεται,  εάν µέσα σε ένα χρόνο                            

ο κύριος επανακτήσει τη νοµή του τµήµατος που αποσπάστηκε ή εγείρει γι’αυτό 

αγωγή. Η εγκαταλειµµένη κοίτη ποταµού και η νήσος που αναφάνηκαν σε  

πλεύσιµο ποταµό λόγω εκτέλεσης τεχνικών έργων είναι κοινόχρηστοι και ανήκουν 

στο δηµόσιο.  Η κοίτη ποταµού µη πλεύσιµου που εγκαταλείφθηκε ανήκει στους 

κυρίους των παραποτάµιων κτηµάτων. Οι κύριοι του εδάφους της νέας κοίτης έχουν 

δικαίωµα µέσα σε ένα έτος να αποκαταστήσουν το ρεύµα στην προηγούµενη κοίτη. 

 

4.1.4) Με ένωση κινητού µε ακίνητο.                                                                                                                                                                  

.    «Αν κινητό ενωθεί µε ακίνητο έτσι ώστε να γίνει συστατικό του τότε η 

κυριότητα του ακινήτου εκτείνεται και στο κινητό.»3 . Η διάταξη αυτή είναι 

                                                 
3 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.177-178, εκδόσεις Σάκκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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αναγκαστικού δικαίου και δεν µπορεί να αποκλειστεί µε αντίθετη συµφωνία.  Για 

να εφαρµοστεί αυτή η διάταξη έχει σαν προϋπόθεση το κινητό και το ακίνητο που 

ενώθηκαν να ανήκουν σε διαφορετικούς κυρίους και το κινητό να γίνει ουσιώδες 

συστατικό του ακινήτου. Αν η ένωση έγινε ως συνέπεια  µετά από φυσικά γεγονότα 

ή προκλήθηκε από ανθρώπινη ενέργεια µε ή χωρίς τη θέλησή τους µας είναι 

αδιάφορο. Αποτέλεσµα αυτής της ένωσης είναι ότι ο κύριος του ακινήτου γίνεται 

κύριος και του κινητού, ότι αποσβήνονται τα περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα 

που υπήρχαν πάνω στο κινητό, ενώ αντίθετα τα περιορισµένα εµπράγµατα 

δικαιώµατα που υπήρχαν πάνω στο ακίνητο εκτείνονται και στο     κινητό. Τα 

αποτελέσµατα αυτά είναι οριστικά και δεν ανατρέπονται µε τον µετέπειτα χωρισµό 

του κινητού από το ακίνητο. 

     Τέτοιες περιπτώσεις κτήσης της κυριότητας µε ένωση κινητού µε ακίνητο είναι  

η πρόσχωση (άρθρο 1069 Α.Κ) δηλαδή το έδαφος που προστίθεται από τον ποταµό 

λίγο-λίγο και ανεπαίσθητα σε παραποτάµιο κτήµα, ανήκει στον κύριο του κτήµατος 

και  η απόσπαση παραποτάµιου τµήµατος (άρθρο 1070 Α.Κ). Αν από τη φορά του 

νερού του ποταµού αποσπάστηκε απότοµα τµήµα γης από ένα κτήµα και ενώθηκε 

µε άλλο κτήµα της ίδιας ή της άλλης όχθης, η κυριότητα δεν χάνεται, αν µέσα σε 

ένα έτος ο κύριος επανακτήσει τη νοµή του κτήµατος που αποσπάστηκε ή εγείρει 

για αυτό αγωγή. 

 

4.1.5) Με ένωση κινητού µε κινητό.                                                                                                                                                      

Μπορεί να γίνει µε δύο τρόπους, µε τη συνάφεια, την ένωση δηλαδή κινητών σε 

ενιαίο πράγµα και µε  τη σύµµιξη ή σύγχυση. 

α) Με συνάφεια. 

      Σύµφωνα µε το άρθρο 1058 του Αστικού Κώδικα «Αν κινητά που ανήκουν σε 

διαφορετικούς κυρίους ενωθούν, έτσι ώστε να γίνουν συστατικά ενιαίου πράγµατος, 

οι έως τώρα κύριοί τους γίνονται συγκύριοι του πράγµατος κατά µέρη που 

προσδιορίζονται από την αξία που έχουν τα πράγµατα κατά το χρόνο της ένωσης.  

 Αν το ένα από τα πράγµατα πρέπει να θεωρηθεί ως το κύριο, ο κύριος του 

πράγµατος αυτού αποκτά κυριότητα στο όλο»4. «Ο κανόνας αυτός που δηµιουργεί 

συγκυριότητα σε περίπτωση που κινητά ενωθούν σε  ενιαίο πράγµα είναι 

                                                 
4 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.178, εκδόσεις Σακκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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αναγκαστικού δικαίου και δεν µπορεί να αποκλειστεί µε την ιδιωτική θέληση 

Μπορούν όµως οι συγκύριοι να συµφωνήσουν άλλη αναλογία. Αν το ένα από τα 

κινητά πράγµατα που ενώθηκαν σε ενιαίο θεωρηθεί ως το κύριο, ο ιδιοκτήτης 

αυτού αποκτά την κυριότητα του ενιαίου αυτού πράγµατος. Για το χαρακτηρισµό 

ενός πράγµατος ως κυρίου δεν λαµβάνεται υπόψη αποκλειστικά η αξία ή ο όγκος 

του αλλά κυρίως η λειτουργικότητά του στο ενιαίο πράγµα. Τα περιορισµένα 

εµπράγµατα δικαιώµατα πάνω στο κύριο πράγµα εκτείνονται και στα κινητά που 

ενώθηκαν µαζί του. Αντίθετα, τα περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα των 

κινητών που ενώθηκαν µε κύριο πράγµα αποσβήνονται και αυτοί που τα έχασαν 

έχουν µόνο ενοχικές αξιώσεις κατά του κυρίου του ενιαίου πράγµατος. Αν κανένα 

από τα κινητά πράγµατα που ενώθηκαν δεν θεωρείται κύριο δηµιουργείται, όπως 

προαναφέρθηκε, συγκυριότητα κατά την αξία που είχαν τα  πράγµατα κατά το 

χρόνο της ένωσης».5 

β) Με σύµµιξη και σύγχυση. 

      Σύµφωνα µε το άρθρο 1059 του Αστικού Κώδικα «Αν  κινητά αναµιχθούν έτσι, 

ώστε ο χωρισµός τους ο χωρισµός τους να αποβαίνει αδύνατος ή να απαιτεί 

δυσανάλογες δαπάνες»6, δηµιουργείται συγκυριότητα. Όταν αναµιγνύονται στερεά 

σώµατα έχουµε σύµµιξη, όταν αναµιγνύονται υγρά και αέρια έχουµε σύγχιση.  

     Εκείνος που έχασε το δικαίωµα κυριότητας λόγω συνάφειας, σύµµιξης ή 

σύγχισης έχει απαίτηση εναντίον αυτού που ωφελήθηκε σύµφωνα µε τις διατάξεις 

για τον αδικαιολόγητο πλουτισµό. Εάν θελήσει έχει το δικαίωµα να απαιτήσει 

αποζηµίωση σύµφωνα µε τις διατάξεις για τις αδικοπραξίες ή να απαιτήσει να του 

αποδοθούν οι δαπάνες, ενώ αποκλείεται η επαναφορά των πραγµάτων στην 

προηγούµενη κατάσταση εάν το θελήσει. 

 
4.1.6)   Κτήση της κυριότητας µε χρησικτησία.                                                                                                  

Με τη χρησικτησία αποκτάται πρωτότυπα η κυριότητα κινητού ή ακινήτου 

πράγµατος  από αυτόν που νέµεται, καρπώνεται καλόπιστα το πράγµα για µεγάλο 

χρονικό διάστηµα. Σαν βάση της χρησικτησίας είναι η αρχή της οικονοµικής 

αξιοποίησης του ακινήτου. Η αρχή αυτή επιβάλλει να προτιµηθεί εκείνος που 

                                                 
5 Αλεξάνδρα Βάρκα – Αδάµη, Στοιχεία αστικού δικαίου, σελ. 216, εκδ. Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – 
Κοµοτηνή, 1995 
 
6 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.178, εκδόσεις Σακκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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καρπώθηκε το ακίνητο για πολύ καιρό και το αξιοποίησε οικονοµικά και όχι ο 

ιδιοκτήτης που εγκατέλειψε την εκµετάλλευσή του. Το πρόσωπο, που νέµεται το 

πράγµα µε τα προσόντα της χρησικτησίας, ονοµάζεται «χρησιδεσπόζων». Η 

χρησικτησία έχει ιδιαίτερη σηµασία στα ακίνητα γιατί στα κινητά οι περισσότερες 

περιπτώσεις καλύπτονται από την καλόπιστη κτήση. 

     «Η πρακτική σηµασία της χρησικτησίας είναι µεγάλη διότι εναρµονίζεται η 

πραγµατική κατάσταση νοµής προς την κυριότητα  του πράγµατος (ο 

χρησιδεσπόζων νοµέας γίνεται κύριος) και εξασφαλίζεται η συνέχιση της 

οικονοµικής εκµετάλλευσης του πράγµατος, αφού ο χρησιδεσπόζων που 

εκµεταλλεύεται το πράγµα γίνεται κύριός του. Με την χρησικτησία ο καλόπιστος 

που αποκτά ένα πράγµα µε ελαττωµατικό τίτλο διευκολύνεται να αποκτήσει νόµιµα 

την κυριότητα. ∆ιευκολύνεται η απόδειξη της κυριότητας γιατί ο κύριος που έχει 

για µακρύ χρονικό διάστηµα το πράγµα στη νοµή του και το εκµεταλλεύεται, 

µπορεί για την απόδειξη της κυριότητάς του να επικαλεστεί χρησικτησία και έτσι 

απαλλάσσεται από το βάρος να αποδείξει την εγκυρότητα του τίτλου του.»7 

     Η καθιέρωση της χρησικτησίας σαν σκοπό έχει την εκκαθάριση πολυετών 

αµφισβητήσεων και αβεβαιοτήτων ως προς την κυριότητα  ορισµένου πράγµατος, 

την αναγνώριση των καταστάσεων που δηµιουργήθηκαν στην πράξη ως νόµιµων, 

τη συντήρηση, αξιοποίηση και γενικά την καλύτερη εκµετάλλευση του πράγµατος 

για την τύχη του οποίου αδιαφόρησε ο κύριός του και στη διευκόλυνση της 

απόδειξης της κτήσης της κυριότητας, κυρίως στα ακίνητα, γιατί αυτός που 

απέκτησε την κυριότητα  µε χρησικτησία χρειάζεται να αποδείξει µόνο την ύπαρξη 

των προϋποθέσεων χρησικτησίας. Για τους λόγους αυτούς η χρησικτησία δεν 

δηµιουργεί µόνο νέα κυριότητα, αλλά επιφέρει και την απόσβεση των εµπράγµατων 

δικαιωµάτων τρίτων που τυχόν υπάρχουν πάνω στο πράγµα.  

     Κατά τη στάθµιση των συµφερόντων χρησιδεσπόζοντος και πραγµατικού 

κυρίου, ο νοµοθέτης σωστά δίνει την προτίµησή του στα συµφέροντα του 

χρησιδεσπόζοντος. Ο χρησιδεσπόζων ενδιαφέρθηκε για τη διατήρηση και 

αξιοποίηση του πράγµατος για το καλό και της κοινωνικής οικονοµίας, ενώ ο 

πραγµατικός κύριος αδιαφόρησε για την τύχη του πράγµατος. 

                                                 
7 Ι. Σ. Σπυριδάκη, Εισηγήσεις αστικού δικαίου, σελ.229, εκδόσεις Αντ. Ν.  Σάκκουλα, Αθήνα- Κοµοτηνή, 
1995 
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     Η χρησικτησία ανάλογα µε τις απαιτούµενες προϋποθέσεις διακρίνεται σε 

τακτική και σε έκτακτη. Για να υπάρξει χρησικτησία και των δύο ειδών, απαραίτητη 

προϋπόθεση είναι το πράγµα να µην είναι ανεπίδεκτο χρησικτησίας και να µην 

εξαιρείται αυτής. Πράγµατα ανεπίδεκτα  χρησικτησίας είναι τα εκτός συναλλαγής. 

Εξαιρούνται της χρησικτησίας τα πράγµατα που ανήκουν σε πρόσωπα που τελούν 

υπό γονική µέριµνα ή επιτροπεία όσο διαρκούν οι καταστάσεις αυτές. Ακόµη, 

εξαιρούνται της χρησικτησίας τα ακίνητα του δηµοσίου, τα εκκλησιαστικά ακίνητα 

και ο αγροτικός κλήρος. Η χρησικτησία ανάλογα µε τις προϋποθέσεις που απαιτεί, 

διακρίνεται σε τακτική και έκτακτη. 

 

4.1.6.i ) Τακτική χρησικτησία.  Σύµφωνα µε το Άρθρο 1041 του Αστικού Κώδικα, 

εκείνος που έχει στη νοµή του µε καλή πίστη και µε νόµιµο τίτλο πράγµα κινητό για 

µία 3ετία και ακίνητο για µία 10ετία, γίνεται κύριος του πράγµατος. Προϋποθέσεις 

για την τακτική χρησικτησία είναι:  

     α) Ύπαρξη νοµής. Η νοµή είναι το υλικό υπόβαθρο της χρησικτησίας και 

συνεπώς η σπουδαιότερη προϋπόθεση. Η νοµή πρέπει να είναι διαρκής, δηλαδή να 

ισχύει καθ’ όλο τον απαιτούµενο για τη χρησικτησία χρόνο. Το άρθρο 1046 ΑΚ 

καθιερώνει τεκµήριο νοµής ορίζοντας ότι εκείνος που έχει στη νοµή του το πράγµα 

κατά την έναρξη και τη λήξη  ορισµένης χρονικής περιόδου, τεκµαίρεται ότι το 

νέµεται και κατά το ενδιάµεσο χρονικό διάστηµα.  

     β) Ύπαρξη καλής πίστης του χρησιδεσπόζοντος. Ο νοµέας βρίσκεται σε καλή 

πίστη, όταν χωρίς βαριά αµέλεια έχει την πεποίθηση ότι απέκτησε την κυριότητα 

(άρθρο 1042 ΑΚ). Έτσι ο αποκτών είναι κακόπιστος αν γνώριζε ότι αυτός που του 

µεταβιβάζει την κυριότητα δεν ήταν κύριος ή αν το αγνοούσε από βαριά αµέλεια. Η 

καλή πίστη του χρησιδεσπόζοντος απαιτείται να υπάρχει µόνο κατά το χρόνο της 

απόκτησης της νοµής και όχι καθ’ όλο το διάστηµα της χρησικτησίας. 

     γ) Ύπαρξη νόµιµου ή νοµιζόµενου τίτλου. Νόµιµος τίτλος είναι κάθε απόκτηση 

κυριότητας που γίνεται σύµφωνα µε τους ορισµούς του νόµου (πρωτότυπα ή 

παράγωγα). Ο νόµιµος τίτλος έχει σαν συνέπεια την άµεση απόκτηση της 

κυριότητας µόνο όταν είναι άψογος τόσο εξωτερικά όσο και εσωτερικά. Ο τίτλος 

είναι άψογος εξωτερικά όταν φέρει τα απαραίτητα στοιχεία που απαιτούνται για την 

απόκτηση στην οποία αφορά (π.χ. το συµβολαιογραφικό έγγραφο και η 

µεταγραφή). Ο τίτλος είναι άψογος εσωτερικά όταν τηρήθηκαν οι απαραίτητες 

προϋποθέσεις για την εγκυρότητά του (π.χ. η ικανότητα προς δικαιοπραξία). Αν ο 
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τίτλος δεν φέρει τα εξωτερικά στοιχεία ή πάσχει από κάποιο εσωτερικό ελάττωµα, 

δεν µπορεί να έχει σαν συνέπεια την απόκτηση της κυριότητας, γιατί στη πρώτη 

περίπτωση είναι ανύπαρκτος, ενώ στη δεύτερη δεν είναι έγκυρος. Σε περίπτωση που 

ο τίτλος είναι εξωτερικά ελαττωµατικός π.χ. έλλειψη συµβολαιογραφικού εγγράφου 

δεν υπάρχει θέµα τακτικής χρησικτησίας γιατί ο τίτλος αυτός είναι ανύπαρκτος. Αν 

όµως ο νοµέας νοµίζει ότι υπάρχει τίτλος (καλή πίστη του νοµέα), µπορεί κατ’ 

εξαίρεση να γεννηθεί θέµα χρησικτησίας βάσει του τίτλου αυτού που ονοµάζεται 

νοµιζόµενος τίτλος. Προκειµένου για χρησικτησία ακινήτου δεν υπάρχει 

νοµιζόµενος τίτλος αν δεν γίνει µεταγραφή. 

     δ) Ορισµένος χρόνος. Ο χρησιδεσπόζων για να αποκτήσει την κυριότητα 

ακινήτου µε τακτική χρησικτησία πρέπει να έχει τη νοµή του ακινήτου για 10 

χρόνια από την επόµενη  ηµέρα που αποκτήθηκε η νοµή. Όσον αφορά την 

κυριότητα κινητού, ο χρησιδεσπόζων για να αποκτήσει την κυριότητα κινητού µε 

τακτική χρησικτησία πρέπει να έχει τη νοµή του κινητού για 3 χρόνια από την 

επόµενη  ηµέρα που αποκτήθηκε η νοµή.  

     ε) Το ακίνητο να είναι δεκτής χρησικτησίας. Από το νόµο δεν είναι δεκτικά 

τακτικής αλλά και έκτακτης χρησικτησίας τα παρακάτω ακίνητα: α) Τα εκτός 

συναλλαγής π.χ. τα κοινόχρηστα και τα κοινωφελή ακίνητα, β) Τα ακίνητα που 

ανήκουν σε πρόσωπα που τελούν υπό πατρική εξουσία, επιτροπεία λόγω 

ανηλικότητας ή δικαστικής απαγόρευσης, κηδεµονία ή δικαστική αντίληψη 

(τοξικοµανείς), γ) Τα ακίνητα που ανήκουν στην ιδιωτική περιουσία του δηµοσίου.  

 

 4.1.6.ii )  Έκτακτη χρησικτησία. Για την έκτακτη χρησικτησία κατά τον Αστικό 

Κώδικα αρκεί να συντρέχουν οι ακόλουθες δύο προϋποθέσεις, δηλαδή η ύπαρξη 

νοµής και η πάροδος ορισµένου χρόνου, που είναι και για τα κινητά και για τα 

ακίνητα 20 χρόνια από την ηµέρα που αποκτήθηκε η νοµή. Η καθιέρωση της 

έκτακτης χρησικτησίας  από το νοµοθέτη έχει ως σκοπό την εκκαθάριση αβέβαιων 

καταστάσεων σχετικά µε την κυριότητα, ακόµη και αν λείπουν οι προϋποθέσεις της 

τακτικής χρησικτησίας, δηλαδή η καλή πίστη του νοµέα και ο νόµιµος τίτλος. Με 

την  έκτακτη χρησικτησία δεν απαιτείται,  όπως µε την τακτική, η προστασία του 

καλόπιστου νοµέα. Κατά τα λοιπά εφαρµόζονται όσα αναπτύχθηκαν παραπάνω για 

την τακτική χρησικτησία. Ο λόγος που καθιερώθηκε η έκτακτη χρησικτησία είναι η 

εξυπηρέτηση κοινωνικών και οικονοµικών σκοπών που επιβάλλουν την αξιοποίηση 

των αγαθών και πιο συγκεκριµένα επιβάλλουν να περιέλθει το πράγµα που 
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εγκαταλείφθηκε από τον κύριό του σε εκείνον που το νέµεται για πολύ καιρό και το 

αξιοποίησε για να µη σταµατήσει η οικονοµική του εκµετάλλευση. 

     Με την χρησικτησία, είτε είναι τακτική είτε είναι έκτακτη, σβήνεται το δικαίωµα 

του πρώην ιδιοκτήτη και ο χρησιδεσπόζων, δηλαδή αυτός που στο πρόσωπό του 

συντρέχουν οι προϋποθέσεις της χρησικτησίας,  αποκτά πρωτότυπα την ιδιοκτησία 

του κινητού ή του ακινήτου. 

 

4.1.7)   Κτήση της κυριότητας µε κατάληψη αδεσπότων. 

     Εκείνος που παίρνει στη νοµή του αδέσποτο κινητό, γίνεται κύριος του κινητού 

(άρθρο 1075, Α.Κ.). Αδέσποτα κινητά είναι τα εγκαταλελειµµένα, δηλαδή τα κινητά 

τη νοµή των οποίων εγκατέλειψε ο κύριός τους µε σκοπό να παραιτηθεί της 

κυριότητάς τους  (άρθρο 1076, Α.Κ.) και τα άγρια ζώα και τα προϊόντα της 

θάλασσας εφόσον βρίσκονται στη φυσική τους ελεύθερα και όχι κλεισµένα σε 

ζωολογικούς κήπους ή ιχθυοτροφεία.  

     Όσον αφορά ορισµένα αδέσποτα κινητά µπορεί να υπάρχουν ορισµένες 

απαγορευτικές διατάξεις, όπως η απαγόρευση της θήρας ή της αλιείας σε ορισµένες 

χρονικές περιόδους ή σε ορισµένες προστατευόµενες περιοχές, ενώ όσον αφορά 

κινητά που έχουν είτε αρχαιολογική είτε πολιτιστική αξία υπάρχουν ειδικοί νόµοι 

που τα προστατεύουν. 

     Σε ό.τι  έχει να κάνει µε αδέσποτα ακίνητα καθώς και οι περιουσίες όσων 

πεθαίνουν χωρίς κληρονόµο (έρηµος κλήρος) ανήκουν στο δηµόσιο. 

 

4.1.8)   Κτήση της κυριότητας µε εύρεση απολωλότων. 

    « Απολωλότα είναι τα χαµένα κινητά πράγµατα  που ξέφυγαν από τη νοµή του 

κυρίου ακούσια, δηλαδή χωρίς τη θέλησή του και τα οποία χωρίς να είναι 

κλοπιµαία ή αδέσποτα δεν βρίσκονται στη νοµή κανενός. Εκείνος που βρίσκει 

χαµένα κινητά πράγµατα γίνεται υπό ορισµένες προϋποθέσεις κύριος αυτών.»8 

     Σύµφωνα µε τον Αστικό Κώδικα και το άρθρο 1081, όποιος βρει χαµένο πράγµα 

έχει υποχρέωση να ειδοποιήσει χωρίς υπαίτια καθυστέρηση εκείνον που το έχασε ή 

τον κύριο ή κάθε άλλο δικαιούχο. Αν είναι δύσκολη τέτοια ειδοποίηση, έχει 

υποχρέωση να ειδοποιήσει την αστυνοµική αρχή και να αναφέρει τα περιστατικά 

                                                 
8 Αλεξάνδρα Βάρκα – Αδάµη, Στοιχεία αστικού δικαίου, σελ. 209, εκδ. Αντ. Ν. Σάκκουλα, Αθήνα – 
Κοµοτηνή, 1995 
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που γνωρίζει εφόσον συντελούν στην ανεύρεση του δικαιούχου. Ο ευρών δεν έχει 

υποχρέωση να ειδοποιήσει , αν η αξία του αντικειµένου δεν ξεπερνάει ορισµένο 

χρηµατικό ποσό.  

     Ο ευρών έχει υποχρέωση να φυλάξει και να συντηρήσει το πράγµα, εκτός αν 

προτιµάει να το παραδώσει στην αστυνοµική αρχή. Αν το πράγµα υπόκειται σε 

φθορά ή η φύλαξή του απαιτεί δυσανάλογες δαπάνες, παραδίνεται στην αστυνοµική 

αρχή που µπορεί να το να το εκποιήσει δηµόσια. Αν το πράγµα δεν έχει αξία ή είναι 

πιθανό πως η εκποίησή του δεν µπορεί να αποδώσει αξιόλογο τίµηµα, διατίθεται 

κατά την κρίση της αρχής, άρθρο 1082 Α.Κ. Η αστυνοµική αρχή έχει δικαίωµα 

οποιαδήποτε στιγµή να απαιτήσει να της παραδοθεί το πράγµα. Αφού ο ευρών της 

το παραδώσει είτε αυθόρµητα είτε ύστερα από πρόσκλησή της, απαλλάσσεται από 

κάθε ευθύνη για µεταγενέστερα γεγονότα.  

      Ο ευρών έχει δικαίωµα να απαιτήσει από τον δικαιούχο, όταν εκείνος βρεθεί, 

κάθε δικαιολογηµένη κατά τι ς περιστάσεις δαπάνη για τη φύλαξη και συντήρηση 

του πράγµατος ή για την αναζήτηση του δικαιούχου (άρθρο 1085 Α.Κ.), αλλά και 

εύρετρα που προσδιορίζονται κατά το χρόνο της απόδοσης στο 10%, στο 5% και 

στο 2% ανάλογα µε την αξία του πράγµατος. Αν το πράγµα έχει αξία µόνο για τον 

δικαιούχο, τα εύρετρα ορίζονται κατά εύλογη κρίση. Ο ευρέτης δεν έχει δικαίωµα 

να ζητήσει εύρετρα, αν παρέλειψε χωρίς δικαιολογία να ειδοποιήσει ή απέκρυψε 

την εύρεση  (άρθρο 1086 Α.Κ.). 

     Κατά το άρθρο 1088 του Αστικού Κώδικα, µε την παρέλευση ενός έτους από την 

ειδοποίηση της αστυνοµικής αρχής ο ευρών αποκτάει την πρωτότυπη κυριότητα του 

πράγµατος από τη στιγµή της εύρεσης, εκτός εάν στο µεταξύ ο δικαιούχος έγινε 

γνωστός στην αρχή ή στον ευρέτη. Με την απόκτηση της κυριότητας επέρχεται 

απόσβεση και κάθε έµπρακτου δικαιώµατος τρίτου. Αν ο ευρών δεν παραλάβει το 

πράγµα που απέκτησε κατά κυριότητα µέσα στην προθεσµία που του τέθηκε από 

την αστυνοµική αρχή, τότε η κυριότητα του πράγµατος περιέρχεται στο δήµο ή 

στην κοινότητα του τόπου όπου βρέθηκε το πράγµα (άρθρο 1091 Α.Κ.).  Αν ο 

δικαιούχος  γίνει γνωστός πριν περάσει ο ένας χρόνος , ο ευρών µπορεί να 

απαιτήσει τις δαπάνες αλλά και τα εύρετρα θέτοντας προθεσµία που δεν µπορεί να 

λήγει πριν την παρέλευση του ενός έτους. Όταν η προθεσµία του ενός έτους 

περάσει άπρακτη, ο ευρέτης αποκτάει την κυριότητα του πράγµατος (άρθρο 1089 

Α.Κ.).   
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     Όταν ένα πράγµα βρεθεί µέσα σε οίκηµα ή σε άλλο δηµόσιο χώρο, σύµφωνα µε 

το άρθρο 1092 του Αστικού Κώδικα, εκείνος που θα βρει ένα πράγµα σε 

κατοικηµένο κτήριο ή µέσα σε χώρο προορισµένο για τη χρήση του κοινού, έχει την 

υποχρέωση να το παραδώσει στον κύριο του κτηρίου ή στον µισθωτή ή σε αυτόν 

που έχει την εποπτεία του χώρου. Σε αυτή την περίπτωση ως ευρέτης λογίζεται 

εκείνος στον οποίο παραδόθηκε το πράγµα και είναι αυτός που πρέπει να 

ακολουθήσει τις διαδικασίες που αναφέρονται παραπάνω για την ανεύρεση του 

δικαιούχου.   

     Εκείνος που βρίσκει και παίρνει στη νοµή του κινητό πράγµα αξίας που είναι 

κρυµµένο µέσα σε άλλο πράγµα, είτε κινητό είτε ακίνητο (θησαυρός), για τόσο 

πολύ καιρό ώστε να µην µπορεί να εξακριβωθεί  ο κύριός του, γίνεται κύριος του 

µισού θησαυρού. Ο άλλος µισός ανήκει στον ιδιοκτήτη του πράγµατος όπου ήταν 

κρυµµένος ο θησαυρός. Αν ο ευρών είναι και κύριος του πράγµατος όπου ήταν 

κρυµµένος ο θησαυρός τότε αποκτάει ολόκληρο το θησαυρό (άρθρο 1093 Α.Κ.). 

 

4.1.9)   Κτήση κινητού από µη κύριο. 

     Η κυριότητα µεταβιβάζεται από τον κύριο, όµως η κυριότητα κινητού αποκτάται 

και από µη κύριο, όταν εκείνος που το αποκτά είναι καλόπιστος, δηλαδή πιστεύει 

ότι αυτός που του µεταβιβάζει το πράγµα είναι ο πραγµατικός κύριος του 

πράγµατος. Εποµένως η έλλειψη της κυριότητας εκείνου που µεταβιβάζει το κινητό 

πράγµα καλύπτεται από την καλή πίστη αυτού που αποκτά. 

     Η µεταβίβαση κινητού από µη κύριο σε εκείνον που το αποκτάει καλόπιστα δεν 

επέρχεται, αν το µεταβιβαζόµενο έχει ξεφύγει από τη νοµή του κυρίου µε κλοπή ή 

µε απώλεια (άρθρο1038 Α.Κ.). Όταν πρόκειται για χρήµατα ή ανώνυµους τίτλους 

µπορεί να γίνει η µεταβίβαση κινητού από τον µη κύριο  σε εκείνον που  τα 

αποκτάει καλόπιστα ακόµη και αν αυτά είχαν ξεφύγει από τη νοµή του κυρίου µε 

κλοπή ή µε απώλεια. Το ίδιο ισχύει και όταν πρόκειται για άλλα κινητά πράγµατα 

που εκποιούνται σε δηµόσιο πλειστηριασµό ή σε εµποροπανήγυρη ή σε αγορά 

(άρθρο 1039 Α.Κ.). 

 

4.1.10)   Κτήση της κυριότητας µε ειδοποιία.. 

    « Εκείνος που παράγει µε επεξεργασία ή µετάπλαση ξένης ύλης νέο κινητό 

πράγµα, αποκτά την κυριότητα πάνω σε αυτό µόνο εφόσον η αξία της εργασίας που 

κατέβαλε είναι προφανώς ανώτερη από την αξία της ύλης. Ως επεξεργασία 
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θεωρείται και η γραφή, η χαρακτική, η ζωγραφική, η ιχνογραφία, η φωτογραφία, η 

εκτύπωση, καθώς και κάθε άλλη παρόµοια επεξεργασία της επιφάνειας.»9 Η 

κατασκευή νέου κινητού πράγµατος µε επεξεργασία ξένης ύλης είναι η ειδοποιία, 

όπως για παράδειγµα η επεξεργασία του χρυσού για την κατασκευή κοσµήµατος. 

     Εκείνος που έχασε το δικαίωµα κυριότητας λόγω ειδοποιίας έχει απαίτηση 

εναντίον αυτού που ωφελήθηκε σύµφωνα µε τις διατάξεις για τον αδικαιολόγητο 

πλουτισµό. Εάν θελήσει έχει το δικαίωµα να απαιτήσει αποζηµίωση σύµφωνα µε τις 

διατάξεις για τις αδικοπραξίες ή να απαιτήσει να του αποδοθούν οι δαπάνες, ενώ 

αποκλείεται η επαναφορά των πραγµάτων στην προηγούµενη κατάσταση εάν το 

θελήσει. Η επιδιόρθωση του πράγµατος δεν αποτελεί ειδοποιία. 

 

4.1.11)   Κτήση της κυριότητας καρπών. 

     Η κυριότητα των προϊόντων ή άλλων συστατικών του πράγµατος ανήκει και 

µετά τον αποχωρισµό στον κύριο του πράγµατος. Όµως, εκείνος που νέµεται το 

πράγµα µε καλή πίστη αποκτά µε τον αποχωρισµό την κυριότητα των καρπών ή 

άλλων προϊόντων που θεωρούνται ως καρποί εφόσον κατά τον αποχωρισµό 

βρίσκεται σε καλή πίστη. Το ίδιο ισχύει και για αυτόν που έχει καλόπιστη νοµή 

επικαρπίας πάνω στο πράγµα (άρθρο 1066 Α.Κ.) 

 

 

4.2   ΠΑΡΑΓΩΓΗ ΚΤΗΣΗ ΤΗΣ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ 

     Παράγωγη είναι η κτήση της κυριότητας όταν η κυριότητα αποκτάται από άλλο 

πρόσωπο µε τη θέλησή του. ∆ιακρίνουµε την µεταβίβαση κυριότητας στα κινητά 

και στα ακίνητα. Τόσο στα κινητά όσο και στα ακίνητα η κυριότητά τους αποκτάται 

παράγωγα κυρίως µε εµπράγµατη σύµβαση αλλά και µε κληρονοµική διαδοχή, 

κληροδοσία κ.ά. 

 

4.2.1) Μεταβίβαση κυριότητας κινητού. 

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1034 του Αστικού Κώδικα, για τη µεταβίβαση της 

κυριότητας κινητού απαιτείται  η συνδροµή δύο στοιχείων: η παράδοση της νοµής 

του από τον κύριο (µεταβιβάζων) σε αυτόν που την αποκτά (αποκτώντα) και η 

συµφωνία των δύο (µεταβιβάζοντος και αποκτώντα)  ότι µετατίθεται, µεταβιβάζεται 

                                                 
9  Γρηγ. Σπ. Μεντή – Νίκου Σαρρή, Εισαγωγή στο δίκαιο και στοιχεία αστικού δικαίου, σελ.210, 
εκδόσεις Έλλην, Αθήνα, 1995 
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η κυριότητα. Και τα δύο αυτά στοιχεία µαζί, η µεταβιβαστική συµφωνία και η 

παράδοση της νοµής είναι δύο αυτοτελείς συµβάσεις που αποτελούν τη σύνθετη 

εµπράγµατη σύµβαση για τη µεταβίβαση του κινητού. 

     Εξαίρεση στον κανόνα που θέλει ο µεταβιβάζων να είναι κύριος του κινητού και 

να έχει την εξουσία διαθέσεως του δικαιώµατος κυριότητάς του, αποτελεί η 

καλόπιστη κτήση κυριότητας κινητού από µη κύριο που αποσκοπεί στην προστασία 

της ασφάλειας των συναλλαγών µε αντικείµενο κινητά. Κατά το άρθρο 1036 του 

Α.Κ.  «Με την εκποίηση κινητού κατά το άρθρο 1034 εκείνος που αποκτά γίνεται  

κύριος και αν ακόµη η κυριότητα του πράγµατος δεν ανήκει σε αυτόν που εκποιεί, 

εκτός αν κατά το χρόνο της παράδοσης της νοµής εκείνος που αποκτά βρίσκεται σε 

κακή πίστη. Η διάταξη αυτή εφαρµόζεται ιδίως όταν η χωρίς δικαίωµα εκποίηση 

γίνεται από εκείνον που έχει δικαίωµα επικαρπίας ή ενεχύρου πάνω στο πράγµα, ή 

από το µισθωτή ή το θεµατοφύλακα, ή εκείνον που βρίσκεται σε άλλη παρόµοια 

σχέση µε τον κύριο.»10                                                                                                                

Ο κανόνας αυτός δε ισχύει στην περίπτωση που το µεταβιβαζόµενο είναι κλοπιµαίο 

ή κάποιος το έχει χάσει, τότε ο αποκτών δεν γίνεται κύριος, ακόµη και αν είναι 

καλόπιστος. Αν όµως τα κλοπιµαία ή χαµένα πράγµατα είναι χρήµατα ή ανώνυµοι 

τίτλοι ή εκποιούνται σε δηµόσιο πλειστηριασµό ή σε εµπορική πανήγυρη ή αγορά, 

ο αποκτών εάν είναι καλόπιστος, γίνεται κύριος.  

     Η µεταβίβαση της κυριότητας κινητού πράγµατος µπορεί να γίνει και µε 

αντιπρόσωπο για λογαριασµό του µεταβιβάζοντος ή του αποκτώντος ή και των δύο. 

Κατά κανόνα δεν απαιτείται συµβολαιογραφικό έγγραφο, άρα αρκεί ένα ιδιωτικό 

έγγραφο ή η προφορική συµφωνία. Για τη µεταβίβαση της κυριότητας ορισµένων 

κινητών όπως αυτοκινήτων, πλοίων, αεροσκαφών υπάρχουν ειδικές διατάξεις. 

 

 

4.2.2) Μεταβίβαση κυριότητας ακινήτου. 

     Στην παράγωγη κτήση κυριότητας, σχετικά µε τη µεταβίβαση της κυριότητας 

ακινήτου µε εµπράγµατη σύµβαση αναφέρεται το άρθρο 1033 του Αστικού 

Κώδικα. Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό  «Για τη µεταβίβαση της κυριότητας ακινήτου 

απαιτείται  συµφωνία  µεταξύ  του κυρίου  και εκείνου που την αποκτάει, ότι 

                                                 
10 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.175, εκδόσεις Σακκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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µετατίθεται σε αυτόν  η   κυριότητα  για  κάποια  νόµιµη αιτία.  Η  συµφωνία    

γίνεται   µε    συµβολαιογραφικό    έγγραφο   και    υποβάλλεται    σε         

µεταγραφή».11   Όπως προκύπτει από το άρθρο αυτό για την έγκυρη κτήση της 

κυριότητας στα ακίνητα απαιτούνται οι εξής προϋποθέσεις, οι οποίες είναι η 

συµφωνία, η νόµιµη αιτία της µεταβίβασης, το συµβολαιογραφικό έγγραφο και η 

µεταγραφή.  

      Η συµφωνία γίνεται µεταξύ του µεταβιβάζοντος, ο οποίος είναι κύριος του 

ακινήτου πάντα και εκείνου που αποκτά ,ότι µετατίθεται σε αυτόν η κυριότητα για 

κάποια νόµιµη αιτία. Η συµφωνία αυτή είναι εµπράγµατη σύµβαση. Η νόµιµη αιτία 

της εµπράγµατης σύµβασης, δηλαδή ο λόγος της µεταβίβασης της κυριότητας, στα 

ακίνητα είναι πάντα αιτιώδης σε αντίθεση µε τα κινητά που είναι αναιτιώδης. Η  

νόµιµη αιτία είναι ενοχική σύµβαση. Με την ενοχική σύµβαση αναλαµβάνεται η 

υποχρέωση µεταβίβασης της κυριότητας και µε την εµπράγµατη µεταβιβάζεται η 

κυριότητα. Για να είναι έγκυρη η εµπράγµατη σύµβαση πρέπει να είναι έγκυρη και 

η ενοχική που αποτελεί τη νόµιµη αιτία. Το συµβολαιογραφικό έγγραφο είναι 

απαραίτητο για τη σύσταση της εµπράγµατης σύµβασης, εάν δεν υπάρχει αυτό, τότε 

η σύµβαση είναι άκυρη.                                                                                                                     

Τέλος, η εµπράγµατη σύµβαση µεταβίβασης ακινήτου πρέπει να µεταγραφεί στο 

υποθηκοφυλακείο της περιοχής που βρίσκεται το ακίνητο για λόγους δηµοσιότητας, 

δηλαδή για να µάθουν οι τρίτοι την µεταβολή αυτής της νοµικής κατάστασης του 

ακινήτου αλλά και για να διευκολύνονται και να  προστατεύονται οι συναλλαγές. 

Χωρίς µεταγραφή δεν µπορεί να γίνει η µεταβίβαση της κυριότητας του ακινήτου. 

Σε περίπτωση διαδοχικών µεταβιβάσεων της κυριότητας του ίδιου ακινήτου, κύριος 

γίνεται αυτός που µετέγραψε πρώτος τον τίτλο του.  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
11 ∆ηµ. Γ. Χριστοφιλοπούλου , Εισαγωγή στο δίκαιο- Βασικοί θεσµοί ιδιωτικού δικαίου , σελ. 151, 
εκδόσεις Π.Ν. ΣΑΚΚΟΥΛΑΣ, Αθήνα, 1998 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5Ο 

Οι περιορισµοί της κυριότητας. 

 

         Η κυριότητα είναι η άµεση, καθολική και απόλυτη εξουσία πάνω στο πράγµα, 

αλλά αυτό δεν σηµαίνει ότι δεν υπόκειται σε περιορισµούς. Άλλωστε το δικαίωµα 

της κυριότητας ασκείται µε την επιφύλαξη που θέτει το άρθρο 1000 του αστικού 

κώδικα ότι η άσκησή του δεν προσκρούει στο νόµο ή σε δικαιώµατα τρίτων.               

         Η κυριότητα, όπως αναφέρεται παραπάνω, είναι καθολική και υπάρχει 

ανισότητα στην κατανοµή των οικονοµικών αγαθών µε αποτέλεσµα να 

δηµιουργείται σύγκρουση µεταξύ του ατοµικού και κοινωνικού συµφέροντος. Ένας 

τρόπος µε τον οποίο µπορούµε να επιτύχουµε να µετριάσουµε τη σύγκρουση αυτή 

είναι οι περιορισµοί της κυριότητας.                                                                              

        Οι περιορισµοί αυτοί, που έχουν σαν σκοπό να εξυπηρετήσουν το γενικότερο 

κοινωνικό συµφέρον και να καταστήσουν την κυριότητα κοινωνική λειτουργία, 

διακρίνονται σε γενικούς και ειδικούς περιορισµούς, άλλοτε περιορίζουν τις θετικές 

εκδηλώσεις της κυριότητας και άλλοτε τις αρνητικές, ενώ επιβάλλονται κυρίως µε 

διατάξεις δηµοσίου αλλά και ιδιωτικού δικαίου. 

 

5.1 Γενικοί περιορισµοί 

      Οι γενικοί περιορισµοί προκύπτουν από τα άρθρα 17, 24 και 25 παράγραφος 3 

του Συντάγµατος και 281 του Αστικού Κώδικα, ειδικότερα: 

      α) Σύµφωνα µε το άρθρο 17 παράγραφος 1 του Συντάγµατος, το Κράτος 

προστατεύει την ιδιοκτησία. Όµως τα δικαιώµατα της ιδιοκτησίας του ατόµου δεν 

µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού συµφέροντος. Το ατοµικό δικαίωµα 

της ιδιοκτησίας αναγνωρίζεται και προσδιορίζονται τα πλαίσια και οι όροι 

προστασίας του. Λόγω της προστασίας αυτής όµως δεν εµποδίζεται ο κοινός 

νοµοθέτης να θεσπίζει, βάσει αντικειµενικών κριτηρίων και για εξυπηρέτηση του 

γενικότερου συµφέροντος, περιορισµούς που αφορούν στο περιεχόµενο και την 

έκταση του δικαιώµατος της κυριότητας , εφόσον µε αυτούς τους περιορισµούς δεν 

εκµηδενίζεται ή δεν γίνεται αδρανής η κυριότητα. 
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      β) Σύµφωνα   µε  το  ίδιο  άρθρο παράγραφος 2,  είναι  δυνατή   η  

απαλλοτρίωση   οποιουδήποτε ακινήτου  για   δηµόσια ωφέλεια,  έναντι  

προηγούµενης  πλήρους   αποζηµιώσεως. 

      γ) Το άρθρο 24 του Συντάγµατος προβλέπει την συµµετοχή των ιδιοκτησιών 

στην ενεργοποίηση οικιστικής περιοχής µε εισφορά από την πλευρά τους σε γη και 

χρήµα. 

      δ) Το άρθρο 25 παράγραφος 3 του   Συντάγµατος προβλέπει την απαγόρευση 

καταχρηστικής άσκησης του ∆ικαιώµατος και 

      ε) Το άρθρο 281 Αστικού Κώδικα απαγορεύει γενικά την κατάχρηση 

δικαιώµατος. Για παράδειγµα, ο ιδιοκτήτης Α ανεγείρει πάνω στο οικόπεδο τοίχο σε 

τέτοιο ύψος που, ναι µεν απαγορεύεται από τον Γενικό Οικοδοµικό Κανονισµό, 

αλλά έχει ως σκοπό να αποστερήσει το γείτονα αποστερήσει το γείτονα από το 

φωτισµό του κτιρίου του. 

     Έτσι λοιπόν, βάσει των παραπάνω άρθρων ο  ιδιοκτήτης ακινήτου δεν µπορεί να 

αντιτάξει την απόλυτη και καθολική εξουσία του κατά του ∆ηµοσίου και των 

άλλων  δηµόσιων  οργανισµών υπέρ  των οποίων κηρύσσεται  η  απαλλοτρίωση  

του ακινήτου του, ούτε και κατά οποιουδήποτε ιδιώτη ασκώντας  καταχρηστικά  

την εξουσία του.  ∆ηλαδή  η  εξουσία του  ιδιοκτήτη ασκείται µέσα  σε νόµιµα  

όρια.             

       5.2  Ειδικοί περιορισµοί: Περιορισµοί από το νόµο 

        Σύµφωνα µε όσα ορίζει το άρθρο  1000  του  Αστικού  Κώδικα  « ο κύριος   

του πράγµατος   µπορεί,  εφόσον δεν προσκρούει στο νόµο ή  σε δικαιώµατα 

τρίτων,   να το  διαθέτει κατ’ αρέσκειαν και να αποκλείει κάθε ενέργεια άλλου  

πάνω σε αυτό»12. Από τη διάταξη αυτή φαίνεται ότι ο ιδιοκτήτης έχει απεριόριστη 

εξουσία στο ακίνητο εφόσον δεν προσκρούει στο νόµο ή  στα δικαιώµατα τρίτων. 

Ως νόµος εννοείται εδώ οποιοσδήποτε κανόνας ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου. Ως 

δικαιώµατα τρίτων εδώ εννοούνται κυρίως τα περιορισµένα εµπράγµατα 

δικαιώµατα, δηλαδή οι δουλείες και η υποθήκη, Έτσι λοιπόν οι ειδικοί περιορισµοί 

της κυριότητας χωρίζονται σε περιορισµούς που επιβάλλονται από το νόµο και σε     

περιορισµούς που επιβάλλονται από τα δικαιώµατα τρίτων. Όλοι αυτοί οι 

περιορισµοί της κυριότητας αναφέρονται και περιορίζουν είτε το θετικό 

                                                 
12 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.169, εκδόσεις Σακκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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περιεχόµενο της κυριότητας, δηλαδή την εξουσία διάθεσης του ακινήτου κατ’ 

αρέσκεια, είτε το αρνητικό περιεχόµενο της κυριότητας, δηλαδή την εξουσία 

αποκλεισµού κάθε ενέργειας τρίτου πάνω στο ακίνητο. 

     Οι περιορισµοί που επιβάλλονται από το νόµο, είτε από τις διατάξεις του 

ιδιωτικού  είτε από τις διατάξεις του δηµοσίου δικαίου, δεν αποτελούν στοιχεία 

περιοριστικά της κυριότητας αλλά καθοριστικά, εννοιολογικά της. Με τους 

περιορισµούς αυτούς, βάσει των οποίων δεν µπορεί να υπερβεί ορισµένα όρια η 

εξουσία της κυριότητας, έµµεσα περιορίζεται η έννοια της κυριότητας. Έτσι οι 

περιορισµοί αυτοί αποτελούν όρια όχι στην εξουσία της κυριότητας αλλά στην 

άσκησή της. ∆ηλαδή δεν είναι αληθινοί περιορισµοί, αλλά προσδιορισµοί της 

κυριότητας και χρησιµεύουν για τον καθορισµό του περιεχοµένου της. Αντίθετα, οι 

περιορισµοί που επιβάλλονται από δικαιώµατα τρίτων, όπως υποθήκες ή δουλείες, 

δεν είναι προσδιορισµοί αλλά στην κυριολεξία  περιορισµοί της κυριότητας γιατί ο 

κύριος, µε τη σύσταση των δικαιωµάτων αυτών περιορίζει ως προς ορισµένες 

χρησιµότητες του ακινήτου το περιεχόµενο της κυριότητάς του. 

     Στην πράξη είναι δύσκολο να διαπιστώσουµε αν ένας περιορισµός αποτελεί 

εννοιολογικό ή περιοριστικό στοιχείο της κυριότητας. Η πρακτική σηµασία είναι 

µεγάλη. Αν ο περιορισµός από το νόµο χαρακτηριστεί ως στοιχείο καθοριστικό, 

εννοιολογικό της κυριότητας, τότε δεν έρχεται σε  αντίθεση µε το άρθρο 17 του 

Συντάγµατος που προστατεύει την κυριότητα, γιατί οι νόµοι που  περιορίζουν την 

δυνατότητα άσκησης της εξουσίας της κυριότητας  δεν είναι αντισυνταγµατικοί. 

Αντίθετα, αν ο περιορισµός αυτός χαρακτηριστεί ως στοιχείο περιοριστικό της 

εξουσίας του κυρίου πάνω στο ακίνητο τότε υπάρχει αντίθεση µε το παραπάνω 

άρθρο του Συντάγµατος.  

     Οι περιορισµοί της κυριότητας που επιβάλλονται µε διάφορους ειδικούς    

νόµους, νόµιµοι περιορισµοί, χωρίζονται σε δύο κατηγορίες : α) σε περιορισµούς 

που επιβάλλονται από διατάξεις του ιδιωτικού δικαίου και β)  σε περιορισµούς που  

επιβάλλονται από διατάξεις του δηµοσίου δικαίου. Οι διατάξεις του ιδιωτικού 

δικαίου, κυρίως του αστικού κώδικα, που αφορούν τους περιορισµούς αυτούς, 

έχουν σαν σκοπό την προστασία του ιδιωτικού συµφέροντος και συνεπώς ιδρύουν 

κατά το πλείστον ενοχικό δικαίωµα, συναφές µε το περιεχόµενό τους, του 

ενδιαφερόµενου γείτονα. Αντίθετα, οι περιορισµοί που επιβάλλονται από διατάξεις 

του δηµοσίου δικαίου έχουν σαν σκοπό να προστατεύουν το γενικότερο κοινωνικό 
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συµφέρον και συνεπώς δεν θεµελιώνουν συνήθως ενοχικό δικαίωµα του γείτονα 

αλλά εξουσία της ∆ιοικήσεως να ελέγξει την εφαρµογή τους. 

     Για παράδειγµα, στην περιοχή Α οι όροι και περιορισµοί δοµήσεως επιβάλλουν , 

εκτός των άλλων, η πλευρική απόσταση των οικοδοµών από τα όρια του οικοπέδου 

να είναι τουλάχιστον 6 µέτρα από τα όρια του οικοπέδου. Ο Μ καταφέρνει και 

παίρνει άδεια οικοδοµής σε απόσταση 2 µέτρα από τα όρια του οικοπέδου και έτσι 

για το γείτονα Γ  δηµιουργείται ένας περιορισµός της ιδιοκτησίας του π.χ. η 

οικοδοµή του Μ θα βρίσκεται πιο κοντά µε το σπίτι του και ενδεχοµένως να του 

δηµιουργεί διάφορα προβλήµατα φωτισµού, αερισµού κτλ.. Επειδή, όµως ο 

περιορισµός αυτός δηµιουργείται από διατάξεις δηµοσίου δικαίου, δεν έχει ο ένας 

καµία αξίωση κατά του άλλου. Το µόνο που µπορεί να κάνει ο Γ είναι να 

προσβάλλει µε αίτηση ακυρώσεως στο Συµβούλιο Επικρατείας την οικοδοµική 

άδεια που χορηγήθηκε στον Μ ως παράνοµη. 

     Όταν όµως ο ιδιοκτήτης ακινήτου παραβιάζει µια διάταξη δηµοσίου δικαίου 

π.χ. Γενικό Οικοδοµικό Κανονισµό, χωρίς να υπάρχει και παράνοµη συµπεριφορά 

της ∆ιοίκησης, τότε ο γειτονικός ιδιοκτήτης µπορεί, αν προσβάλλονται τα 

συµφέροντά του όπως αυτά προστατεύονται από διατάξεις του ιδιωτικού δικαίου, 

να προστατευθεί µε τις διατάξεις αυτές. Αν όµως δεν παραβιάζεται διάταξη του  

ιδιωτικού δικαίου, τότε ο γειτονικός ιδιοκτήτης δεν έχει καµία προστασία. Το µόνο 

που µπορεί να κάνει είναι να καταγγείλει την παράβαση του  Γενικού Οικοδοµικού 

Κανονισµού στην αρµόδια αρχή. 

5.3 Οι περιορισµοί της κυριότητας από διατάξεις του ιδιωτικού δικαίου 

(Αστικού Κώδικα).  

     Οι περιορισµοί αυτοί αφορούν σε ορισµένο ακίνητο σε σχέση µε τα γειτονικά 

ακίνητα. Περιέχονται κυρίως στις διατάξεις των άρθρων 1003 – 1032 του Αστικού 

Κώδικα και αποτελούν το λεγόµενο γειτονικό δίκαιο. Όµως διατάξεις του 

γειτονικού δικαίου βρίσκονται και σε άλλους ειδικούς νόµους όπως για παράδειγµα 

στη νοµοθεσία περί  σχεδίων πόλεων, στο γενικό οικοδοµικό κανονισµό, στην 

αγροτική νοµοθεσία κλπ. Επειδή τα όρια των ακινήτων είναι όχι φυσικά, αλλά 

τεχνητά, η άσκηση της εξουσίας πάνω στο ακίνητο έχει ως συνέπεια την επενέργεια 

και πάνω στα γειτονικά ακίνητα.  

     Το δικαίωµα του ιδιοκτήτη να διαθέτει το ακίνητό του όπως θέλει µπορεί να 

συγκρουστεί µε το δικαίωµα του ιδιοκτήτη του γειτονικού ακινήτου να αποκρούσει 

κάθε επέµβαση τρίτου πάνω στο ακίνητο και συνεπώς να προκύψουν διάφορες 
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διενέξεις και συγκρούσεις µεταξύ των ιδιοκτητών των γειτονικών ακινήτων. Για να 

αποφευχθούν οι διενέξεις και οι συγκρούσεις αυτές τα άρθρα του αστικού κώδικα 

επιβάλλουν ορισµένες υποχρεώσεις στον κύριο του ακινήτου και µπορούµε να τις 

κατατάξουµε σε τρεις κατηγορίες: 1) υποχρεώσεις για παράλειψη, 2) υποχρεώσεις 

για ανοχή, 3) υποχρεώσεις για πράξη. 

     Παράλειψη, σηµαίνει ότι ο ιδιοκτήτης είναι υποχρεωµένος να παραλείπει κάποια 

ενέργεια πάνω στο ακίνητο την οποία θα µπορούσε να επιχειρήσει βάσει του 

άρθρου 1000 του Α.Κ. και µάλιστα βάσει της εξουσίας διαθέσεως που πηγάζει από 

την κυριότητα.  

     Έτσι, ενώ ο ιδιοκτήτης µπορεί να προβαίνει σε οποιαδήποτε ενέργεια πάνω στο 

ακίνητό του, το άρθρο 1004 του Α.Κ. του απαγορεύει την κατασκευή ή διατήρηση 

εγκαταστάσεων στο γειτονικό ακίνητο εφόσον από την ύπαρξη ή τη χρήση τους 

προβλέπονται µε βεβαιότητα παράνοµες ενέργειες πάνω στο γειτονικό ακίνητο.        

     Το άρθρο 1007 του Α.Κ. για ανόρυξη κοντά στα θεµέλια του γείτονα αναφέρει 

ότι, δεν επιτρέπεται  να σκάβεται το ακίνητο σε τέτοιο βάθος, ώστε το έδαφος του 

γειτονικού ακινήτου να στερηθεί το απαιτούµενο έρεισµα, εκτός αν έχει ληφθεί 

πρόνοια να στερεωθεί αρκετά το έδαφος µε άλλο τρόπο.  

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1024 του Α.Κ. για υποχρεώσεις από τη ροή των νερών, τα 

αγροτικά ακίνητα που βρίσκονται χαµηλότερα δέχονται τα νερά που τρέχουν 

φυσικά και χωρίς χειροποίητο έργο από αυτά που βρίσκονται ψηλότερα. Στον κύριο 

του χαµηλότερου ή του ψηλότερου ακινήτου απαγορεύεται να φτιάξει 

κατασκεύασµα που θα εµποδίζει ή θα µεταβάλλει την φυσική ροή των νερών. 

      Το άρθρο 1027 του Α.Κ. για νερό για τη χρήση του χωριού αναφέρει ότι, ο 

κύριος του ακινήτου δεν µπορεί χρησιµοποιώντας το νερό της πηγής που υπάρχει 

στο ακίνητο ή ανοίγοντας πηγάδι σε αυτό, να αποκόψει ή να µειώσει σηµαντικά το 

νερό που χρησιµοποιείται ήδη από τους κατοίκους του χωριού για τις ανάγκες τους. 

      Ανοχή, σηµαίνει ότι ο ιδιοκτήτης είναι υποχρεωµένος να υποστεί, να δεχτεί 

δηλαδή ενέργεια τρίτου που κανονικά βάσει του άρθρου 1000 του Α.Κ. θα 

µπορούσε να αποκρούσει. 

     Έτσι, ενώ ο κύριος µπορεί να απαγορεύει κάθε ενέργεια τρίτου πάνω στο 

ακίνητό του, «το άρθρο 1003 του Α.Κ τον υποχρεώνει να ανέχεται την εκποµπή 

καπνού, αιθάλης, αναθυµιάσεων, θερµότητας, θορύβου ή άλλες παρόµοιες 

επενέργειες, όταν αυτές δεν είναι ουσιώδεις, που προέρχονται από άλλο ακίνητο, 

εφόσον αυτές δεν παραβλάπτουν σηµαντικά τη χρήση του ακινήτου ή προέρχονται 
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από χρήση συνήθη για ακίνητα της περιοχής του κτήµατος από το οποίο 

προκαλείται η βλάβη. 

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1008 του Α.Κ. για ρίζες ή κλαδιά του γειτονικού 

ακινήτου, ο κύριος ακινήτου µπορεί να κόψει και να κρατήσει για τον εαυτό του τις 

ρίζες των δέντρων του γειτονικού ακινήτου που εισχωρούν κτήµα του. Το ίδιο 

ισχύει και για τα κλαδιά των δέντρων του γειτονικού ακινήτου που επεκτείνονται 

πάνω από το κτήµα του, εφόσον προηγουµένως τάχθηκε στο νοµέα του γειτονικού 

ακινήτου εύλογη προθεσµία για να τα κόψει. Το δικαίωµα αυτό δεν παρέχεται, αν οι 

ρίζες ή τα κλαδιά δεν εµποδίζουν τη χρήση του ακινήτου. 

     Το άρθρο 1018 του Α.Κ. για ανοχή επισκευών αναφέρει ότι, αν απαιτείται για 

την επισκευή ή την ανακαίνιση κτιρίου η είσοδος  και η κυκλοφορία του 

εργαζόµενου προσωπικού στο γειτονικό ακίνητο ή η παροδική τοποθέτηση σε αυτό 

εγκαταστάσεων ή οικοδοµικού υλικού, έχει υποχρέωση ο κύριος του γειτονικού 

ακινήτου,  εφόσον δεν παρακωλύεται σοβαρά η χρήση του, να ανεχθεί αυτός τις 

ενέργειες έναντι αποζηµίωσης ή παροχής ασφάλειας για τυχόν ζηµία. 

     Στο άρθρο 1025 του Α.Κ.  αναφέρεται ότι ο κύριος του ακινήτου έχει 

υποχρέωση να ανέχεται την επισκευή ή την αποκατάσταση των κατασκευασµάτων 

που υπάρχουν σε αυτό για την περιστολή της φοράς του νερού, εφόσον γίνεται 

χωρίς βλάβη του. Η δαπάνη βαρύνει εκείνους που ωφελούνται ανάλογα µε την 

ωφέλειά τους.»13 

     Πράξη, σηµαίνει ότι ο ιδιοκτήτης είναι υποχρεωµένος να προβεί σε ορισµένη 

ενέργεια στο ακίνητό του την οποία θα µπορούσε να αποφύγει µε βάση το άρθρο 

1000 του Α.Κ. 

     Έτσι, ενώ ο ιδιοκτήτης µπορεί να ενεργεί όπως θέλει πάνω στο ακίνητό του, το 

άρθρο 1006 του Α.Κ. αναφέρει ότι εάν υπάρχει κίνδυνος να πέσει ολικά ή κατά ένα 

µέρος οικοδοµή ή άλλο έργο και από την πτώση αυτή απειλείται βλάβη στο 

γειτονικό ακίνητο, ο κύριός του έχει δικαίωµα να απαιτήσει από εκείνον που θα 

ευθύνεται σε αποζηµίωση σύµφωνα µε τις διατάξεις για τις αδικοπραξίες, να λάβει 

τα µέτρα που απαιτούνται για την αποτροπή του κινδύνου. 

     Κατά το άρθρο 1019 του Α.Κ., ο κύριος ακινήτου έχει δικαίωµα να απαιτήσει 

από τον κύριο του γειτονικού κτήµατος να κατασκευαστούν από κοινού και µε 

                                                 
13 Γρηγ. Σπ. Μεντή – Νίκου Σαρρή, Εισαγωγή στο δίκαιο και στοιχεία αστικού δικαίου, σελ.206, 
εκδόσεις Έλλην, Αθήνα, 1995 
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κοινή δαπάνη σταθερά ορόσηµα ή να αποκαταστήσουν τα ορόσηµα που 

µετακινήθηκαν ή έχουν φθαρεί. 

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1023του Α.Κ. καθένας από τους γείτονες έχει δικαίωµα 

να απαιτήσει την αποκοπή του δέντρου που βρίσκεται πάνω στα όρια εφόσον δεν  

χρησιµεύει ως ορόσηµο. 

          Το άρθρο 1026 του Α.Κ. για το βρόχινο νερό της στέγης αναφέρει ότι, ο 

ιδιοκτήτης οικοδοµής έχει υποχρέωση να κατασκευάσει τη στέγη έτσι ώστε τα νερά 

της βροχής να µη οδηγούνται προς το κτήµα του γείτονα. 

5.4 Οι περιορισµοί της κυριότητας από διατάξεις του δηµοσίου δικαίου. 

     Περιορισµοί της κυριότητας από διατάξεις του  δηµοσίου δικαίου τίθενται για 

λόγους δηµόσιας τάξης και ασφάλειας, όπως για παράδειγµα η απαγόρευση 

κατοχής όπλων και εκρηκτικών υλών, περιορισµοί για την προστασία του τοπίου 

και των αρχαιολογικών χώρων, για την προστασία της δηµόσιας υγείας για τη 

διασφάλιση της οικοδοµικής τάξης και γενικά για λόγους κοινωνικής πολιτικής. Οι 

περιορισµοί που τίθενται στην κυριότητα από διατάξεις δηµοσίου δικαίου και 

αποσκοπούν στην προστασία του κοινωνικού συνόλου, συνήθως δεν δηµιουργούν 

ενοχικά δικαιώµατα τρίτων.  Το Κράτος για να προστατέψει το γενικότερο 

κοινωνικό συµφέρον επεµβαίνει στον τοµέα που αφορά το έδαφος και επιβάλλει 

ορισµένους περιορισµούς στην ιδιοκτησία που έχουν σαν σκοπό να την 

καταστήσουν κοινωνική λειτουργία. Οι περιορισµοί αυτοί του δηµοσίου δικαίου, 

που επιβάλλονται προς όφελος του δηµοσίου συµφέροντος, σε αντίθεση µε τους 

περιορισµούς του ιδιωτικού συµφέροντος, είναι πολλοί σε αριθµό και συνεχώς 

αυξανόµενοι  µε τέτοιο τρόπο ώστε το άρθρο 1000 του αστικού κώδικα που τους 

παρουσιάζει σαν εξαίρεση να µην ανταποκρίνεται σήµερα στην πραγµατικότητα.         

     Τους περιορισµούς αυτούς µπορούµε να τους κατατάξουµε στις ακόλουθες 

κατηγορίες: 

5.4.1) Περιορισµοί για λόγους υγιεινής, ασφάλειας, οικονοµίας και αισθητικής των 

πόλεων και γενικότερα των οικισµών της χώρας, δηλαδή πολεοδοµικοί περιορισµοί. 

Σε αυτή την κατηγορία υπάγονται όλοι οι περιορισµοί που θεσπίζει το άρθρο 9 του 

Ν. ∆. της 17-7-1923 και τα Π.∆ιατάγµατα που εκδίδονται κατ’εξουσιοδότησή του 

καθώς και οι περιορισµοί του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού και των 

ειδικότερων οικοδοµικών κανονισµών. 

5.4.2) Περιορισµοί για λόγους προστασίας των αρχαίων αλλά και νεοτέρων 

µνηµείων των ιστορικών και αρχαιολογικών χώρων κλπ. που εισάγουν οι νόµοι 
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5351/1932 «περί αρχαιοτήτων» και 1469/1950 «περί προστασίας ειδικής 

κατηγορίας οικοδοµηµάτων και έργων τέχνης µεταγενέστερων του 1830» και το 

άρθρο 4 του Γενικού Οικοδοµικού Κανονισµού. Σπουδαιότεροι από τους 

περιορισµούς αυτούς είναι οι ακόλουθοι: 1. Απαγορεύεται, χωρίς την άδεια της 

αρµόδιας Αρχής, η εκσκαφή µέσα στο κτήµα του ιδιοκτήτη για ανεύρεση 

αρχαιοτήτων, η λατοµεία και η εκσκαφή σε απόσταση 500 µέτρων από κάθε ορατό 

αρχαίο µνηµείο, η κατασκευή ασβεστοκάµινου σε περιφέρεια 500 µέτρων από την 

περιοχή που βρίσκονται τα αρχαία και η επιχείρηση έργου κοντά σε αρχαία µνηµεία 

που µπορεί έµµεσα ή άµεσα να τα βλάψει 2. Ο κύριος κτήµατος είναι 

υποχρεωµένος να ανέχεται την ενέργεια εκσκαφών από την Πολιτεία για 

ανακάλυψη αρχαιοτήτων 3. Απαγορεύεται, χωρίς την άδεια της αρµόδιας Αρχής, η 

επισκευή οικοδοµηµάτων που είναι παλιότερα του 1830, η ανέγερση  

οικοδοµηµάτων σε τόπους που χαρακτηρίζονται ως ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, η 

επισκευή ή διαρρύθµιση οικοδοµηµάτων ή µνηµείων µεταγενέστερων του 1830, 

δηλαδή των νεότερων µνηµείων που χαρακτηρίστηκαν σαν έργα τέχνης και 

χρήζουν ιδιαίτερης προστασίας. 

5.4.3)  Περιορισµοί για λόγους τεχνικής ανάπτυξης και κοινωνικής οικονοµίας και 

κοινωνικής πολιτικής. Σε αυτή την κατηγορία µπορούν να υπαχθούν οι νόµοι που 

επιβάλλουν στους ιδιοκτήτες ακινήτων να ανεχθούν τη διέλευση από αυτά γραµµών  

ή καλωδίων οργανισµών κοινής ωφέλειας π.χ. ∆ΕΗ, την κατασκευή στα ακίνητά 

τους υδατοφραγµάτων, οχετών κλπ., την τοποθέτηση στηλών, υποσταθµών κλπ. 

Επίσης, εδώ υπάγονται οι νόµοι που επιβάλλουν την υποχρέωση στους ιδιοκτήτες 

αγροτικών ακινήτων να ανέχονται από τους οργανισµούς της τοπικής 

αυτοδιοίκησης την ενέργεια δοκιµαστικών εκσκαφών για ανεύρεση νερού µέσα στα 

κτήµατά τους, την υποχρέωση των ιδιοκτήτων γειτονικών µε βιοµηχανία ή 

βιοτεχνία ακινήτων να ανέχονται την εγκατάσταση στήλων για διοχέτευση 

ηλεκτρικού ρεύµατος, αποχετευτικού σωλήνα, σιδηροδροµικής γραµµής κλπ. 

5.4.4) Περιορισµοί της ιδιοκτησίας υπάρχουν για λόγους δηµόσιας τάξης και 

ασφάλειας, για παράδειγµα απαγόρευση οικοδόµησης σε αµυντικές περιοχές, καθώς 

και για την ασφάλεια της δηµόσιας υγείας(π.χ. υποχρέωση των βιοµηχανιών 

εργοστασίων να κατασκευάσουν υπόνοµο για την αποχέτευση των αποβλήτων). 

     Πρέπει να σηµειωθεί ότι χαρακτηριστικό γνώρισµα όλων των περιορισµών της 

κυριότητας από διατάξεις του δηµοσίου δικαίου είναι ότι µε τις διατάξεις αυτές δεν 

ιδρύεται κατά κανόνα δικαίωµα των ιδιωτών αλλά σφαίρα εξουσίας της ∆ιοίκησης. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6Ο 

Η προστασία της κυριότητας. 

 

       H κυριότητα και γενικά τα εµπράγµατα δικαιώµατα, όπως αναφέραµε 

παραπάνω, παρέχουν άµεση και κατά παντός, απόλυτη εξουσία του προσώπου προς 

το ακίνητο. Απόλυτη εξουσία σηµαίνει ότι µπορώ να ενεργήσω κατά παντός που 

παρεµποδίζει και που δεν δέχεται την εξουσία µου πάνω στο ακίνητο.  Επίσης 

µπορώ να απαγορεύσω κάθε επέµβαση τρίτου πάνω στο ακίνητό µου. 

      Η προσβολή της κυριότητας από τρίτο µπορεί να είναι είτε καθολική, δηλαδή να 

αφορά σε αφαίρεση ή κατακράτηση του ακινήτου, οπότε πρόκειται για αποβολή του 

κυρίου από το ακίνητο, είτε µερική, δηλαδή να αφορά στη διατάραξη ή στην 

επέµβαση της κυριότητας που ασκεί ο κύριος πάνω στο ακίνητό του. Ο αστικός 

κώδικας σε περίπτωση καθολικής προσβολής της κυριότητας χορηγεί την 

διεκδικητική αγωγή και  σε  περίπτωση µερικής προσβολής της κυριότητας χορηγεί 

την αρνητική αγωγή. 

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1094 του αστικού κώδικα, διεκδικητική αγωγή είναι η 

εµπράγµατη αγωγή που εγείρει  ο κύριος του πράγµατος και δικαιούται να 

απαιτήσει από το νοµέα ή τον κάτοχο την αναγνώριση της κυριότητάς του και την 

απόδοση του πράγµατος. 

       Η διεκδικητική αγωγή αποτελεί ένα από τα σπουδαιότερα µέσα ένδικης 

προστασίας της κυριότητας κινητού ή ακινήτου. Ασκείται από τον κύριο του 

πράγµατος σε περίπτωση καθολικής προσβολής της κυριότητας , δηλαδή να αφορά 

σε αφαίρεση ή κατακράτηση του πράγµατος. Το αίτηµα της διεκδικητικής                   

αγωγής είναι η αναγνώριση της κυριότητας του ενάγοντα και η απόδοση του 

πράγµατος σε αυτόν. Ο ενάγων, βέβαια πρέπει να αποδείξει τα γεγονότα βάσει των 

οποίων απέκτησε την κυριότητα. Από την άλλη πλευρά ο εναγόµενος, δηλαδή ο 

νοµέας ή κάτοχος, µπορεί να αρνηθεί τη βάση της αγωγής ή να προβάλει την 

ένσταση δικής του κυριότητας πάνω στο πράγµα ή να προβάλει την ένσταση του 

δικαιώµατος δικής του νοµής ή κατοχής.  

       Αν γίνει δεκτή η διεκδικητική αγωγή, ο νοµέας ή κάτοχος θα υποχρεωθεί να 

αποδώσει το πράγµα στον κύριο. Στην περίπτωση αυτή δηµιουργούνται ορισµένα 

θέµατα ευθύνης, όπως η υποχρέωση του νοµέα να αποδώσει τα ωφελήµατα που 

αποκόµισε από το πράγµα µετά την επίδοση της αγωγής ή η υποχρέωση του νοµέα 
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να αποζηµιώσει τον κύριο αν από υπαιτιότητά  του το πράγµα χειροτέρεψε  ή 

καταστράφηκε ή αντίθετα να αποδοθούν  στον εναγόµενο οι δαπάνες που  έκανε  

για το πράγµα. Η διεκδικητική  αγωγή υπόκειται  στη  γενική εικοσαετή 

παραγραφή.  

     Σε περίπτωση µερικής προσβολής της κυριότητας, ο κύριος προστατεύεται  µε 

την έγερση της αρνητικής αγωγής κατά του προσβολέα, αξίωσης δηλαδή που έχει 

ως περιεχόµενο την άρση  της προσβολής και την παράλειψή της στο µέλλον. 

     Σύµφωνα µε το άρθρο 1108 του αστικού κώδικα, για την αρνητική αγωγή 

αναφέρεται ότι αν η κυριότητα προσβάλλεται µε άλλο τρόπο εκτός από αφαίρεση ή 

κατακράτηση του πράγµατος, ο κύριος δικαιούται να απαιτήσει από εκείνον που 

προσέβαλε την κυριότητα, να άρει την προσβολή και να την παραλείπει στο µέλλον. 

∆εν αποκλείεται περαιτέρω αξίωση αποζηµίωσης κατά τις διατάξεις για τις 

αδικοπραξίες.  

     Η αρνητική αγωγή παρέχεται στον κύριο του πράγµατος, κινητού ή ακινήτου, σε 

περίπτωση διατάραξης της κυριότητας. ∆ιατάραξη της κυριότητας είναι οι 

ενοχλήσεις που ασκούνται στην άµεση, καθολική και απόλυτη εξουσία του 

δικαιούχου στο πράγµα που δεν φτάνουν όµως µέχρι την αποβολή του.  

     Ενάγων στην αρνητική αγωγή είναι ο κύριος, η κυριότητα του οποίου 

διαταράσσεται, ενώ εναγόµενος είναι ο διαταράσσων. Ο ενάγων, όπως και στην 

διεκδικητική αγωγή   πρέπει να αποδείξει τα γεγονότα βάσει των οποίων απέκτησε 

την κυριότητα, ενώ ο εναγόµενος µπορεί να αρνηθεί τη βάση της αγωγής ή να 

προβάλει την ένσταση δικαιώµατος δικής του νοµής ή κατοχής. Η αρνητική αγωγή 

υπόκειται  σε εικοσαετή παραγραφή.  

      Πέρα από  την διεκδικητική και την αρνητική αγωγή που αφορούν κινητά και 

ακίνητα, η κυριότητα στα ακίνητα προστατεύεται και µε την πουβλικιανή αγωγή 

που εγείρει εκείνος που απέκτησε τη νοµή µε τα προσόντα της τακτικής 

χρησικτησίας και εξέπεσε από αυτή πριν συµπληρωθεί ο χρόνος που είναι η 

δεκαετία. Η αγωγή αυτή στρέφεται κατά εκείνου που νέµεται το ακίνητο χωρίς 

έγκυρο ή νοµιζόµενο τίτλο. 

      Η  πουβλικιανή  αγωγή  ρυθµίζεται  στο άρθρο 1112  του  αστικού  κώδικα 

σύµφωνα  µε  το οποίο  «εκείνος που απέκτησε τη  νοµή ακινήτου  µε  τα  προσόντα 

της τακτικής χρησικτησίας δικαιούται,  αν  έχασε  τη  νοµή  πριν συµπληρωθεί        

ο χρόνος  (10 χρόνια), να απαιτήσει από αυτόν  που το νέµεται χωρίς  έγκυρο ή 

νοµιζόµενο τίτλο,  την απόδοση του  πράγµατος  κατά τις διατάξεις για τη 
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διεκδικητική αγωγή που εφαρµόζονται αναλόγως. Αν ο παραπάνω νοµέας ακινήτου 

προσβάλλεται µε άλλο τρόπο εκτός από αφαίρεση ή κατακράτηση του πράγµατος, 

έχει δικαίωµα να προστατευθεί όπως και ο κύριος »14. 

       Η  πουβλικιανή  αγωγή λειτουργεί και ως διεκδικητική  και  ως αρνητική 

αγωγή. Το αίτηµα της πουβλικιανής αγωγής είναι η απόδοση του πράγµατος 

σύµφωνα µε τις διατάξεις για τη διεκδικητική αγωγή ή η άρση ή παράλειψη της 

διατάραξης ή της επέµβαση της κυριότητας σύµφωνα µε τις διατάξεις για την 

αρνητική αγωγή. 

      Ακόµη, η κυριότητα  στα κινητά  προστατεύεται  µε τα  µαχητά  τεκµήρια 

κυριότητας που προβλέπουν τα παρακάτω άρθρα του Αστικού Κώδικα. Σύµφωνα 

µε το άρθρο 1110 του αστικού κώδικα αναφέρεται ότι υπέρ του νοµέα κινητού 

ισχύει το τεκµήριο ότι είναι κύριός του. Το τεκµήριο δεν αντιτάσσεται κατά του 

προηγούµενου νοµέα, από τον οποίο το πράγµα ξέφυγε µε κλοπή ή απώλεια.  

Προκειµένου όµως για χρήµατα και ανώνυµους τίτλους το τεκµήριο αντιτάσσεται 

και εναντίον του.  Κατά το άρθρο 1111 του αστικού κώδικα,  υπέρ του 

προηγούµενου νοµέα κινητού ισχύει το τεκµήριο, ότι ήταν κύριός του κατά τη 

διάρκεια της νοµής του. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
14 Αθανάσιος Α. ∆ερβέναγας, Αστικός Κώδικας και εισαγωγικός νόµος, σελ.186, εκδόσεις Σακκουλα, 
Θεσσαλονίκη, 1997 
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ΕΠΙΛΟΓΟΣ 
 

     Μέσα από την εργασία αυτή γίνεται φανερό πόσο σπουδαίο και σηµαντικό είναι 

το εµπράγµατο και καθολικό δικαίωµα της κυριότητας. 

     Το εµπράγµατο δικαίωµα της κυριότητας υποστηρίζεται από ένα σύνολο 

κανόνων του ιδιωτικού δικαίου και πιο συγκεκριµένα του εµπράγµατου δικαίου, 

που ρυθµίζει τα εµπράγµατα δικαιώµατα και τις εξουσιαστικές σχέσεις των 

προσώπων πάνω στα πράγµατα ή τα δικαιώµατα. 

     Όπως παρατηρούµε σε αυτή την εργασία, ο αστικός κώδικας εµπεριέχει 

πολυάριθµα, σχετικά µε την κυριότητα, άρθρα που αφορούν το περιεχόµενό της, τα 

είδη της, τους περιορισµούς της, τις ιδιαίτερες µορφές της, το πώς αποκτάται αλλά 

και πως προστατεύεται. Έτσι, µε αυτό τον τρόπο, γίνεται ξεκάθαρο το δικαίωµα της 

κυριότητας και κάθε κύριος ή ιδιοκτήτης µπορεί να ενεργήσει κατά παντός εκείνου 

που δεν δέχεται ή που παρεµποδίζει την εξουσία του πάνω σε ένα πράγµα, αλλά και 

να απαγορεύσει κάθε επέµβαση τρίτου προσώπου πάνω σε αυτό.  

     Τέλος, µε το εµπράγµατο δικαίωµα της κυριότητας υπάρχει βεβαιότητα σχετικά 

µε τις υπάρχουσες εµπράγµατες σχέσεις και διασφάλιση των συναλλαγών 

επιτυγχάνοντας µε αυτό τον τρόπο την οµαλή και αρµονική συνύπαρξη των 

ανθρώπων στην κοινωνία µας. 
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