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ΕΙΔΙΚΟ ΜΕΡΟΣ ΑΝΑΓΚΑΣΤΙΚΗΣ ΕΚΤΕΛΕΣΗΣ 

ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ ΚΑΙ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΓΙΑ ΤΗΝ 

ΙΚΑΝΟΠΟΙΗΣΗ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΑΠΑΙΤΗΣΕΩΝ 

ΣΥΝΟΠΤΙΚΕΣ ΣΗΜΕΙΩΣΕΙΣ 

 

Ι. Η ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
1. ΓΕΝΙΚΑ 

• Αντικείµενο αναγκαστικής κατασχέσεως κατά την έννοια των άρθρων 992 επ. ΚΠολΔ 

είναι ακίνητα, δηλαδή το έδαφος και τα συστατικά του µέρη (ΑΚ 948 § 1).  

• Ρυθµίζεται στα άρθρα 992 επ. ΚΠολΔ. Δανείζεται όµως πολλές διατάξεις (ευθέως ή 

αναλόγως) από την κατάσχεση και τον πλειστηριασµό κινητών πραγµάτων. 

• Αντικείµενο της κατάσχεσης κατά τα άρθρα 992 επ. είναι κατά τη ρητή διατύπωση του 

άρθρου 992 § 1 εδ. α’: α) τα ακίνητα που ανήκουν κατά κυριότητα στον οφειλέτη (όπως 

η έννοια αυτή προσδιορίζεται από το ουσιαστικό δίκαιο), β) αλλά και εµπράγµατα 

δικαιώµατα που έχει ο οφειλέτης σε ακίνητα που ανήκουν κατά κυριότητα σε τρίτον. 

• Συνεπώς η κατάσχεση προϋποθέτει ύπαρξη κυριότητας στο ακίνητο εκ µέρους του καθ’ 

ου η κατάσχεση (ή άλλου εµπράγµατου δικαιώµατος) και εξουσία διάθεσης αυτού (ΕφΑθ 

9669/1990, ΕλλΔνη 32. 1081). 

• Αν το ακίνητο δεν ανήκει στην κυριότητα του οφειλέτη, η κατάσχεση δεν είναι άκυρη, 

δεν είναι όµως και πρόσφορη να προσπορίσει κυριότητα στον υπερθεµατιστή [βλ. 

Κεραµέα/Κονδύλη/Νίκα (-Νικολόπουλο) ΙΙ άρθρο 958 αριθ. 1· ΕφΑθ 9669/1990, ΕλλΔνη 

1991. 1081· 3367/2006, ΕλλΔνη 2006.1690 (1691)· βλ. όµως Καλαβρό, Το ανίσχυρο των 

διαδικαστικών πράξεων της αναγκαστικής εκτέλεσης (2010) σ. 212: η κατάσχεση είναι 

ανυπόστατη] , ενώ προσβάλλεται από τον αληθινό κύριο µε την ανακοπή του τρίτου (936). 

Ο οφειλέτης δεν νοµιµοποιείται, τότε, να ασκήσει την ανακοπή του άρθρου 933 (ΕφΑθ 

3367/2006, ΕλλΔνη 2006. 1690).  

• Ως ακίνητα που ανήκουν στην κυριότητα του οφειλέτη θεωρούνται και εκείνα που 

ανήκαν στην κυριότητα του κληρονοµηθέντος από τον οφειλέτη και για τα οποία δεν 

έχει µεταγραφεί η αποδοχή κληρονοµίας του τελευταίου (ΜΠρΑθ 434/2010, ΝοΒ 2010. 

2021). Στην περίπτωση αυτή την αποδοχή µπορεί να επιδιώξει και ο κατασχών δανειστής 
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(ΑΠ 179/1992, ΕΕΝ 1993. 263· ΕφΑθ 8609/1999, ΕλλΔνη 2001.  1394· ΜΠρΑθ 434/2010, 

ανωτ., όπου και π.π.· βλ. και ΟλΑΠ 7/2004, ΝοΒ 2004. 967, µε σηµ. Δωρή) 

• Κατάσχονται, περαιτέρω, και ακίνητα, που ανήκουν στην κυριότητα ή στη νοµή 

τρίτου, όταν σ’ αυτά έχει εγγραφεί υποθήκη ή προσηµείωση προς εξασφάλιση της 

εκτελούµενης απαιτήσεως (993 § 1 εδ. β’).  

• Δυνατή και η κατάσχεση ιδανικής µερίδας ακινήτου (π.χ. 30 % εξ αδιαιρέτου), όπως 

επίσης και σε αυτοτελώς διαιρετό τµήµα ακινήτου ή και σε διαµέρισµα πολυκατοικίας 

στο οποίο έχει συσταθεί δικαίωµα οριζόντιας ιδιοκτησίας ή κάθετης ιδιοκτησίας, 

οπότε συγκατάσχεται και το ανάλογο ποσοστό οικοπέδου και κοινόχρηστων χώρων  

(Γέσιου-Φαλτσή, Δίκαιο Αναγκαστικής Εκτελέσεως, ΙΙα, Β’ έκδ. 2017, § 55, αρ. 5). 

• Mετά την θεσµοθέτηση του συστήµατος των πολλαπλών κατασχέσεων στο ίδιο ακίνητο 

(997 § 6), καθίσταται πλέον επιτρεπτή η επιβολή περισσότερων κατασχέσεων σ’ αυτό, 

µολονότι µετά την κατάσχεση η διάθεση του κατασχεµένου από τον οφειλέτη είναι 

(σχετικώς) άκυρη υπέρ του κατασχόντος και των αναγγελθέντων δανειστών (997 § 1 εδ. 

α’).  

• Αντικείµενο κατασχέσεως µπορούν να αποτελέσουν και ακίνητα, που δεν πληρούν τις 

νόµιµες προϋποθέσεις για τον χαρακτηρισµό τους ως οικοπέδων, οικοδοµηµάτων 

κ.λπ. (αυθαίρετα). Το ακίνητο αυτό µεταβαίνει στον υπερθεµατιστή ως αυθαίρετο, κατά 

τον κανόνα ότι κανείς δεν µετάγει περισσότερα δικαιώµατα απ’ ό,τι έχει.  

• Σύµφωνα βέβαια µε το άρθρο 23 § 1 του ν. 4014/2011 «Περιβαλλοντική αδειοδότηση 

έργων κ.λπ.» είναι απολύτως άκυρη η µεταβίβαση ή η σύσταση εµπραγµάτου 

δικαιώµατος σε ακίνητο, στο οποίο έχει εκτελεσθεί αυθαίρετη κατασκευή ή αλλαγή 

χρήσεως. Η ρύθµιση αυτή δεν µπορεί, ωστόσο, να εφαρµοσθεί και στη µεταβίβαση του 

ακινήτου µέσω πλειστηριασµού. Τυχόν ακυρότητα του πλειστηριασµού ακινήτου, στο 

οποίο υπάρχει αυθαίρετη κατασκευή, θα οδηγούσε αναπόφευκτα στο ακαταδίωκτο 

των οφειλετών· θα µπορούσαν οι ίδιοι να αποφεύγουν τον πλειστηριασµό του 

ακινήτου µε την προσθήκη σ’ αυτό κάποιας αυθαίρετης κατασκευής. Σύσταση όµως 

υποθήκης ή προσηµειώσεως σε ένα τέτοιο ακίνητο θα είναι απολύτως άκυρη κι η 

ακυρότητα αυτή µπορεί να προταθεί και µετά τον πλειστηριασµό κατά τη διαδικασία της 

κατατάξεως. 

 

Κατάσχεση εµπράγµατων δικαιωµάτων στο ακίνητο: 



              ΔΠΘ - ΤΜΗΜΑ ΝΟΜΙΚΗΣ – ΤΟΜΕΑΣ ΙΔΙΩΤ. ΔΙΚΑΙΟΥ   
                 Π. ΚΟΝΤΟΓΕΩΡΓΑΚΟΠΟΥΛΟΣ 
                 ΔΙΚΗΓΟΡΟΣ ΔΝ 
                 ΕΙΔΙΚΟΣ ΕΠΙΣΤΗΜΟΝΑΣ 

 

 3 

•  Από τη διατύπωση του άρθρου 992 Ι συνάγεται ότι η κατάσχεση µπορεί να επιβληθεί και 

σε εµπράγµατο δικαίωµα, που έχει ο οφειλέτης σε ακίνητο κυριότητας τρίτου. 

• Από τη φύση της, ως παρεπόµενου δικαιώµατος, που δεν έχει αυτοτελή οικονοµική αξία, 

δεν µπορεί να αποτελέσει αντικείµενο αυτοτελούς κατασχέσεως η υποθήκη. 

Κατάσχεται πάντως το ενυπόθηκο ακίνητο, ενώ, εξάλλου, και ο δανειστής του ενυπόθηκου 

δανειστή µπορεί να κατάσχει την ασφαλιζόµενη µε υποθήκη (ενοχική) απαίτηση κατά τη 

διαδικασία κατασχέσεως στα χέρια τρίτου. 

• Τα υπόλοιπα εµπράγµατα δικαιώµατα κατάσχονται αυτοτελώς, ανάλογα προς τη 

δυνατότητα ή όχι µεταβιβάσέως τους (εξουσία διαθέσεως). 

• Οι πραγµατικές δουλείες είναι ακατάλυτα συνδεδεµένες µε το δεσπόζον ακίνητο, 

αφού υπάρχουν υπέρ του εκάστοτε κυρίου του ακινήτου αυτού (ΑΚ 1118). Δεν είναι 

συνεπώς δυνατή η αυτοτελής διάθεση και µεταβίβασή τους χωρίς τη µεταβίβαση του 

δεσπόζοντος ακινήτου. Η παρακολουθηµατική αυτή φύση των πραγµατικών δουλειών 

δεν επιτρέπει την αυτοτελή κατάσχεσή τους (Μπρίνιας IV άρθρο 992 σ. 1509). 

• Κατάσχεση Επικαρπίας: Κατάσχεται επίσης, ανεξάρτητα από το αν ορίστηκε ή όχι στη 

σχετική συστατική πράξη το µεταβιβαστό αυτής (π.χ. γονική παροχή ψιλής κυριότητας 

και παρακράτηση του δικαιώµατος επικαρπίας εφ’ όρου ζωής του παρέχοντος), (βλ. ΑΠ 

280/2011, ΕφΑΔ 2011. 887) 

• Σε περίπτωση που πριν την επιβολή της κατάσχεσης η επικαρπία είχε ήδη αποσβεστεί µε 

το θάνατο του επικαρπωτή, η κατάσχεση που επιβάλλεται στην ψιλή µόνο κυριότητα 

καταλαµβάνει αυτόµατα την πλήρη κυριότητα.  

• Δυνατή και η κατάσχεση της ψιλής κυριότητας (αν και ως δικαίωµα δεν έχει ιδιαίτερη 

οικονοµική αξία για τον δανειστή, σε αντίθεση µε την επικαρπία). Σε περίπτωση 

κατάσχεσης ψιλής κυριότητας καίτοι έχει ήδη επιστρέψει στον κύριο η πρότερον 

υφιστάµενη επικαρπία τρίτου επί του πράγµατος, κατασχεθέν θεωρείται το πλήρες 

εµπράγµατο δικαίωµα της κυριότητας του οφειλέτη. Στην περίπτωση αυτή µόνο ζήτηµα 

εσφαλµένης περιγραφής του κατασχεθέντος ακινήτου ανακύπτει, µε τις προβλεπόµενες 

στον ΚΠολΔ συνέπειες (ΑΠ 1657/2001, ΜΠρΛαµ 17/2016, ΝΟΜΟΣ). 

• Η οίκηση  είναι προσωπική δουλεία πάντοτε αµεταβίβαστη (1185 ΑΚ). Ως εκ τούτου δεν 

µπορεί να αποτελέσει αντικείµενο κατάσχεσης, υποθήκης κ.λπ. Οι άλλες περιορισµένες 

προσωπικές δουλείες είναι αµεταβίβαστες εφόσον δεν συµφωνήθηκε διαφορετικά (1190 
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ΑΚ) και εποµένως εξαιρούνται της κατάσχεσης εκτός αν στη συστατική τους πράξη 

συµφωνήθηκαν ως µεταβιβαστές και έχουν αυτοτελή χρηµατική αξία (Γέσιου-Φαλτσή, ο.π., 

§ 10 επ.) αν και η κατάσχεσή τους δεν έχει πρακτικά αποτελέσµατα, αφού το 

µεταβιβαζόµενο δικαίωµα στον υπερθεµατιστή έχει περιορισµένη χρονική διάρκεια 

και αποθνήσκει µε τον θάνατο του καθ’ ου η εκτέλεση. 

Συστατικά και παραρτήµατα:  

• Σε αρµονία µε τη βασική αρχή ότι τα συστατικά ακολουθούν τη νοµική τύχη του 

σύνθετου πράγµατος, το άρθρο 992 § 2 ορίζει ότι η κατάσχεση του ακινήτου εκτείνεται 

αυτοδικαίως και στα συστατικά του. Τα συστατικά του συγκεκριµένου ακινήτου 

περιλαµβάνονται στην κατάσχεση και όταν αυτά δεν µνηµονεύονται καν στην έκθεση 

κατασχέσεως (ΑΠ 1497/2003, ΕλλΔνη 2004. 433, ΧρΙΔ 2004. 240 Ι, ΕΕΝ 2004. 367· ΕφΑθ 

126/2004, ΑρχΝ 2004. 573· 6242/2002, ΔΕΕ 2005. 175· ΜΠρΧαλκ 691/1971, ΝοΒ 1972. 

109· ΜΠρΛαµ 446/1985, ΑρχΝ 1987. 314).  

• Κατά την περιγραφή του ακινήτου θα πρέπει πάντως να αναφέρονται αυτά στην 

έκθεση κατασχέσεως (993 § 2 εδ. β’). Η παράλειψη της µνείας των συστατικών ή η ατελής 

περιγραφή τους µπορεί να επηρεάσει το κύρος της κατασχέσεως ολόκληρου του ακινήτου, 

εφόσον τα ελαττώµατα αυτά επιδρούν επί της οικονοµικής ή τοπικής ταυτότητας του 

κατασχεθέντος ή εγκυµονούν κίνδυνο βλάβης (ΑΠ 1497/2003, ανωτ.). Τέτοια βλάβη δεν 

νοείται, ασφαλώς, όταν οι ελλείψεις της κατασχετήριας εκθέσεως διορθώθηκαν ύστερα 

από άσκηση διορθωτικής ανακοπής (ΜΠρΚορ 759/2013, ΕφΑΔ 2014. 783). 

• Αυτοτελής κατάσχεση των συστατικών αυτών προ ή µετά την κατάσχεση του 

συγκεκριµένου ακινήτου αποκλείεται. Η έννοια των συστατικών λαµβάνεται από το 

ουσιαστικό δίκαιο (ΑΚ 953, 954). 

• Αντίθετα, η κατάσχεση του ακινήτου δεν επεκτείνεται και στα παραρτήµατα, εκτός αν η 

έκθεση κατασχέσεως περιλάβει και αυτά (992 ΙΙ 1). 

•  Η επιλογή αυτή αποτελεί εκδήλωση της αυτοτέλειας των παραρτηµάτων, που επιτρέπει 

οπωσδήποτε την αυτοτελή κατάσχεσή τους προ της κατασχέσεως του ακινήτου, αλλά και 

µετά την κατάσχεση του ακινήτου, εφόσον η σχετική έκθεση κατασχέσεως δεν τα 

περιέλαβε ρητά. Δεν επιφέρει εποµένως ακυρότητα η έκθεση κατασχέσεως, που δεν 

περιέλαβε τα κάθε λογής παραρτήµατα του ακινήτου, αλλά τη µη κατάσχεσή τους. 

• Η έννοια των παραρτηµάτων λαµβάνεται επίσης από το ουσιαστικό δίκαιο (ΑΚ 956 επ.). 
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Κατάσχεση ακινήτου κατόπιν διάρρηξης της σχετικής µεταβιβάσεως ως 

καταδολιευτικής, κατά τα άρθρα 939 επ. ΑΚ:  

• Κατάσχεται κανονικά στην περιουσία του οφειλέτη (άρθρο 992 § 1β΄ΚΠολΔ). 

Προϋπόθεση του κύρους της σχετικής κατάσχεσης είναι η προηγούµενη σηµείωση της 

(τελεσίδικης) απόφασης που απαγγέλει τη διάρρηξη, διαφορετικά η κατάσχεση είναι 

άκυρη µε απόδειξη δικονοµικής βλάβης (Ματθίας, ΕλλΔνη 1995. 1455· Γέσιου-Φαλτσή, ΙΙα 

§ 55 αριθ. 20· πρβλ. όµως Μάζη, στον τόµο της ΕΕΔ: το νέο δίκαιο της αναγκαστικής 

εκτελέσεως, σ. 130). 

• Όσοι έγιναν ειδικοί διάδοχοι του τρίτου πριν από τη σηµείωση της τελεσίδικης 

αποφάσεως στο περιθώριο της µεταγραφής της απαλλοτριωτικής πράξεως, δεν 

καταλαµβάνονται από τη µη αντιταξιµότητα της καταδολιευτικής απαλλοτριώσεως και 

δεν υπόκεινται παρά µόνον στην αγωγή διαρρήξεως υπό τις προϋποθέσεις των άρθρων 

944-945 ΑΚ. 

• Από την τελεσιδικία της (διαπλαστικής) αποφάσεως, που απαγγέλλει τη διάρρηξη και 

τη σηµείωση της αποφάσεως αυτής στο περιθώριο της µεταγραφής της 

απαλλοτριωτικής πράξεως, το ακίνητο κατάσχεται πλέον από τον δανειστή που πέτυχε 

τη διάρρηξη (και µόνον από αυτόν), ως περιουσιακό στοιχείο του οφειλέτη. 

•  Η τελεσίδικη απόφαση, που απαγγέλλει τη διάρρηξη, δεν επιφέρει ακύρωση της 

απαλλοτριώσεως ούτε δηµιουργεί ενοχική υποχρέωση του τρίτου να αναµεταβιβάσει το 

ακίνητο, αλλά διαµορφώνει τη νοµική κατάσταση της µη αντιταξιµότητας της 

απαλλοτριώσεως έναντι του ενάγοντος, που πέτυχε τη διάρρηξη, του υπερθεµατιστή και 

των διαδόχων του.  

• Η άµεση (εµπράγµατη) ενέργεια της διαρρήξεως δεν είναι απόλυτη, περιορίζεται µόνο 

στο πρόσωπο ή τα πρόσωπα που πέτυχαν τη διάρρηξη και µόνον σ’ αυτά. Εφεξής το 

πρόσωπο που πέτυχε τη διάρρηξη και στο µέτρο της απαγγελθείσας διαρρήξεως, µπορεί 

να επισπεύσει αναγκαστική εκτέλεση και να κατάσχει το ακίνητο που είχε µεταβιβασθεί 

στον τρίτο καταδολιευτικά σαν περιουσιακό στοιχείο του οφειλέτη, καίτοι αυτό δεν 

επανήλθε στην κυριότητα του ίδιου και εξακολουθεί να ανήκει στον τρίτο.  

• Ο τρίτος δεν µπορεί να αντιτάξει το δικαίωµα του. Ορίσθηκε σχετικά (936 § 3) ότι «ο τρίτος 

που απέκτησε το δικαίωµα από τον καθ’ ου η εκτέλεση µε απαλλοτρίωση που διαρρήχθηκε ως 
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καταδολιευτική κατά τα άρθρα 939 επ. του Αστικού Κώδικα,  δεν µπορεί να αντιτάξει το δικαίωµα 

αυτό κατά του επισπεύδοντος που πέτυχε τη διάρρηξη ούτε κατά του υπερθεµατιστή και των διαδόχων 

του». 

 

2. ΠΩΣ ΣΥΝΤΕΛΕΙΤΑΙ-ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΚΑΤΑΣΧΕΤΗΡΙΑΣ ΕΚΘΕΣΗΣ 

• Άρθρο 993 ΚΠολΔ. Όπως και στην κατάσχεση κινητών µε τη σύνταξη κατασχετήριας 

έκθεσης µε την παρουσία ενός ενήλικου µάρτυρα. Η πρόσληψη του µάρτυρα αποτελεί 

ουσιώδες στοιχείο της κατάσχεσης, διαφορετικά υπάρχει ακυρότητα χωρίς απόδειξη 

δικονοµικής βλάβης. 

• Την κατασχετήρια έκθεση υπογράφουν ο δικαστικός επιµελητής και ο µάρτυρας, αν δε 

είναι παρόντες ο υπέρ ου και ο καθ’ ου η εκτέλεση, την υπογράφουν κι αυτοί· αν οι δυο 

τελευταίοι αρνηθούν γίνεται µνεία στην έκθεση (993 § 2 εδ. α’, σε συνδ. µε 954 § 3).  

• Αν η έκθεση κατασχέσεως δεν φέρει την υπογραφή του δικαστικού επιµελητή και του 

µάρτυρα που συνέπραξε, η κατάσχεση είναι ανυπόστατη. 

• Αν ο οφειλέτης απουσιάζει από τον τόπο της κατασχέσεως του ακινήτου και δεν υπάρχει 

κανένα από τα πρόσωπα, που κατονοµάζονται στα άρθρα 128 § 1 και 129 § 1, η κατάσχεση 

γίνεται µε την παρουσία δύο ενήλικων µαρτύρων ή άλλου δικαστικού επιµελητή (βλ. 

ΕφΑθ 2614/1978, Αρµ 1978. 846). 

• Ως προς το περιεχόµενο ισχύουν τα αντίστοιχα µε την κατασχετήρια έκθεση στην 

κατάσχεση κινητών πραγµάτων: Βλ. άρθρο 993 § 2 εδ. α’ το οποίο παραπέµπει στο άρθρο 

954 παρ. 1 εδ β’ και 2 έως 4 του άρθρου 954.  Το περιεχόµενο της έκθεσης (όπως και κάθε 

έκθεσης) προσδιορίζεται από τη γενική ρύθµιση του άρθρου 117 ΚΠολΔ). 

• Ειδικά ως προς τα ακίνητα (993 παρ. 2 εδ. β’ και γ’) το ακίνητο πρέπει να προσδιορίζεται 

µε ακρίβεια ως προς το είδος, τη θέση, τα όρια και την έκταση του, µε τα συστατικά 

και τα παραρτήµατα που κατασχέθηκαν, ώστε να µη χωρεί αµφιβολία για την 

ταυτότητα του (ΑΠ 1074/2006 ΧρΙΔ 2006. 984, ΑΠ 1497/2003 ΧρΙΔ 2004. 239, ΜΠρΑθ 

3234/2007, ΕφΑΔ 2008. 114). 

• Η ανακρίβεια της περιγραφής των παραρτηµάτων έχει ως αποτέλεσµα την ακυρότητα της 

κατασχέσεως µόνον ως προς αυτά (ΑΠ 604/1981, Δ 1981. 663, συµφ. παρατ. Μπέη, αυτ. σ. 

667/668· αντίθ. ΜΠρΑθ 3566/1981, Δ 1981. 665). 
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• Η περιγραφή του ακινήτου, η οποία µπορεί να επηρεάζεται και από την ατελή ή µη 

ακριβή περιγραφή των συστατικών του, πρέπει να είναι ακριβής, υπό την έννοια ότι δεν 

υφίσταται αµφιβολία για την ταυτότητα του ακινήτου, ενώ αν υφίσταται τέτοια 

αµφιβολία η κατάσχεση είναι άκυρη µε την απόδειξη δικονοµικής βλάβης.  

• Η περιγραφή δεν είναι απαραίτητο να είναι σχολαστική, αλλά πρέπει να είναι τέτοια, 

ώστε να προκύπτει όχι µόνο η τοπική αλλά και η οικονοµική ταυτότητα του ακινήτου. Ο 

όρος «ταυτότητα του ακινήτου» πρέπει να ερµηνεύεται διασταλτικά. 

• Η απλώς ατελής ή ανακριβής περιγραφή του ακινήτου στην έκθεση κατάσχεσης, δεν 

επιφέρει ακυρότητα µε απόδειξη δικονοµικής βλάβης, αλλά διορθώνεται µε την 

διορθωτική ανακοπή κατά της κατασχετήριας έκθεσης του άρθρου 954 § 4.  

• Μόνο όταν η πληµµέλεια είναι τόσο σοβαρή και δηµιουργεί αµφιβολίες ως προς την 

ταυτότητα του κατασχεµένου που δεν µπορεί να αντιµετωπιστεί µε απλή διόρθωση, τότε 

προκαλείται ακυρότητα της κατάσχεσης µε απόδειξη δικονοµικής βλάβης (933 σε 

συνδυασµό µε 159 αρ. 3).  Η ανακοπή αυτή ασκείται, σήµερα, µέσα σε σαράντα πέντε (45) 

ηµέρες από την ηµέρα της κατασχέσεως (934 § 1 στοιχ. α’). 

• Υποχρεωτική είναι η επιτόπια µετάβαση του δικαστικού επιµελητή (993 § 2 εδ. β’), 

διαφορετικά αν συνταχθεί έκθεση χωρίς επιτόπια µετάβαση δεν υφίσταται κατάσχεση 

ακινήτου (Γέσιου-Φαλτσή, ό.π., § 28). 

• Ο δικαστικός επιµελητής δικαιούται να εισέρχεται στο ακίνητο ακόµα και αυτό κατέχεται 

από τρίτον.   

• Η κατασχετήρια έκθεση αποτελεί δηµόσιο έγγραφο και αποτελεί πλήρη απόδειξη ως 

προς τη βεβαιούµενη αξία του κατασχεθέντος, επιτρεπόµενης όµως της ανταπόδειξης 

(άρθρο 440 ΚΠολΔ: Αποτελεί στοιχείο το οποίου ο επιµελητής όφειλε να διαπιστώσει την 

αλήθεια).  

• Σε αντίθεση, πάντως, προς τα κινητά, η τιµή πρώτης προσφοράς για τα ακίνητα ορίζεται 

στο ύψος της εµπορικής του αξίας, όπως αυτή προσδιορίζεται κατά τον χρόνο της 

κατασχέσεως (995 § 1 εδ. δ’ ). Η ρύθµιση του άρθρου 954 § 2 στοιχ. γ για τα κινητά, στην 

οποία παραπέµπει το άρθρο 993 § 2 εδ. α’ , έχει υπερφαλαγγισθεί από τις ad hoc ρυθµίσεις 

των άρθρων 993 § 3 και 995 § 1 εδ.  δ’. Λαµβάνεται  υπόψη η εµπορική αξία, όπως αυτή 

προσδιορίζεται κατά το χρόνο της κατάσχεσης (993 § 2 ΚΠολΔ) και όχι η αντικειµενική 
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αξία, όπως ίσχυε κατά το προϊσχύσαν δίκαιο και κατά τη µεταβατική περίοδο µέχρι την 

έκδοση του σχετικού ΠΔ. 

• Ήδη έχει εκδοθεί το ΠΔ 59/2016 µε έναρξη ισχύος την 1.06.2016 σύµφωνα µε το οποίο 

αρµόδιος για τον καθορισµό της εµπορικής αξίας είναι ο δικαστικός επιµελητής, ο οποίος 

για τον σκοπό αυτόν προσλαµβάνει πιστοποιηµένο εκτιµητή, εγγεγραµµένο στο µητρώο 

Πιστοποιηµένων Εκτιµητών του Υπουργείο Οικονοµικών. Στο ίδιο ΠΔ καθορίζεται, 

µεταξύ άλλων, ο τρόπος υπολογισµού της εµπορικής αξίας και της αµοιβής του εκτιµητή.      

• Για τον υπολογισµό της εµπορικής αξίας του ακινήτου λαµβάνεται υπόψη η θέση του 

οικοπέδου, το εµβαδόν, η ιδιότητα του ως άρτιου και οικοδοµήσιµου, τυχόν κτίσµατα, η 

παλαιότητα, υλικά που χρησιµοποιήθηκαν για την ανέγερση των κτισµάτων κ.λπ. 

• Τυχόν εσφαλµένη εκτίµηση της εµπορικής αξίας του ακινήτου και άρα της τιµής πρώτης 

προσφοράς, δεν καθιστά άκυρη την έκθεση κατασχέσεως, αλλά παρέχει το δικαίωµα στον 

έχοντα έννοµο συµφέρον να επιδιώξει (954 § 4, 993 § 2 εδ. α’) τη διόρθωση της αξίας και 

της τιµής πρώτης προσφοράς 

• Δεν απαιτείται χωριστή εκτίµηση του ακινήτου, των παραρτηµάτων του και του 

µηχανολογικού εξοπλισµού, όπως και ορισµός ιδιαίτερης τιµής πρώτης προσφοράς για 

καθένα από αυτά, ακόµη και όταν στο ακίνητο αυτό έχει εγκατασταθεί βιοµηχανική, 

βιοτεχνική, ξενοδοχειακή κ.λπ. επιχείρηση (1001Α), που αποτελεί οικονοµικό σύνολο. 

• ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΑ (άρθρο 994): Χωριστή πλειστηρίαση παραρτηµάτων: προϋποθέσεις 

για την εφαρµογή του 994: α) Η συγκατάσχεση µε το ακίνητο των κατά την έννοια του 

ουσιαστικού δικαίου παραρτηµάτων, απαιτουµένης της ρητής αναφοράς και περιγραφής 

αυτών στην κατασχετήρια έκθεση. Η µη αναγραφή αυτών στην κατασχετήρια έκθεση 

σηµαίνει ότι αυτά δεν περιλήφθηκαν στην κατάσχεση, δεδοµένου ότι σύµφωνα µε το 

άρθρο. 992 § 2, τα παραρτήµατα θεωρούνται κατασχεµένα µαζί µε το ακίνητο, µόνο 

όταν αυτό προκύπτει ρητά από την κατασχετήρια έκθεση, β) Το δικαστήριο πάντως, που 

δικάζει κατά τη διαδικασία των άρθρ. 686 επ. παρέχει την άδεια, εφόσον πιθανολογήσει, 

βάσει των περιστάσεων της συγκεκριµένης περίπτωσης, ότι συµφέρει περισσότερο η 

χωριστή πλειστηρίαση για χωριστή διενέργεια του πλειστηριασµού. 

• Αρµόδιο δικαστήριο για τη χορήγηση της άδειας : το οριζόµενο στο άρθρο 933, στο οποίο 

γίνεται παραποµπή από την παραπάνω διάταξη, δηλ. το Μονοµελές  Πρωτοδικείο ή το 

Ειρηνοδικείο αν η εκτέλεση επισπεύστηκε µε βάση απόφαση ή διαταγή πληρωµής 
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Ειρηνοδικείου, ενώ η κατά τόπον αρµοδιότητα κρίνεται από τον τόπο εκτέλεσης (άρθρο 

933 § 2). 

• Αν διαταχθεί η χωριστή πλειστηρίαση των παραρτηµάτων, η περαιτέρω διαδικασία θα 

συνεχισθεί κατά τις διατάξεις για την κατάσχεση κινητών πραγµάτων, όπως επιτάσσει το 

άρθρο 992 § 2 εδ.β’). 

 

3. ΕΠΙΔΟΣΗ ΣΤΟΝ ΚΑΘ’ ΟΥ ΚΑΙ ΣΤΟΝ ΥΠΟΘΗΚΟΦΥΛΑΚΑ ΑΝΤΙΓΡΑΦΟΥ ΤΗΣ 

ΚΑΤΑΣΧΕΤΗΡΙΑΣ ΕΚΘΕΣΗΣ (άρθρο 995)   

• Η κατάσχεση συντελείται µε τη σύνταξη και την υπογραφή της εκθέσεως 

κατασχέσεως. Όπως όµως συµβαίνει και µε την κατάσχεση κινητών (955), λόγω της 

ιδιάζουσας σηµασίας και των συνεπειών που συνεπάγεται η κατάσχεση, η επίσηµη 

ενηµέρωση του καθ’ ου η εκτέλεση και των τρίτων είναι επιτακτική. Αυτό επιτυγχάνεται 

µε την επίδοση αντιγράφου της εκθέσεως κατασχέσεως στον καθ’ ου η εκτέλεση και 

στον υποθηκοφύλακα της περιφέρειας του ακινήτου (995). Οι πρόσθετες αυτές 

διατυπώσεις επιβάλλονται επί ποινή ακυρότητας της κατασχέσεως και συγχρόνως 

αφετηριάζουν την επέλευση των συνεπειών της (997). 

• Όπως συµβαίνει και µε την κατάσχεση των κινητών (955 § 1), αντίγραφο της εκθέσεως 

κατασχέσεως επιδίδεται αµέσως µετά το πέρας της κατασχέσεως προσωπικά στον παρόντα 

κατά την επιβολή της καθ’ ου η εκτέλεση. Αν ο καθ’ ου η εκτέλεση είναι απών από τον 

τόπο και κατά τον χρόνο επιβολής της κατασχέσεως ή δεν είναι δυνατό να καταρτισθεί 

αµέσως το αντίγραφο, η επίδοση γίνεται σ’ αυτόν το αργότερο την επόµενη ηµέρα της 

επιβολής της κατασχέσεως, εφόσον έχει την κατοικία του στην περιφέρεια του δήµου όπου 

έγινε η κατάσχεση, διαφορετικά µέσα σε πέντε (5) ηµέρες από την κατάσχεση (995 § 1  εδ. 

β’). Η παράλειψη των ανωτέρω διατυπώσεων επιφέρει ακυρότητα (995 § 1 εδ. γ’).  

• Αντίγραφο της εκθέσεως κατασχέσεως επιδίδεται, µε ποινή την ακυρότητα, στον 

υποθηκοφύλακα ή στον προϊστάµενο του κτηµατολογικού γραφείου της περιφέρειας, 

όπου βρίσκεται το κατασχεµένο ακίνητο, µέσα σε επίσης πέντε (5) ηµέρες, αφότου έγινε η 

κατάσχεση (995 § 2 εδ. α’). 

• Ο υποθηκοφύλακας (ή ο προϊστάµενος του κτηµατολογικού γραφείου, ή ο νηολόγος 

κ.λπ.) οφείλει να εγγράψει αυθηµερόν την κατάσχεση στα Βιβλία Κατασχέσεων και να 

παραδώσει στον δικαστικό επιµελητή εντός τριών (3) ηµερών από την επίδοση της 

εκθέσεως κατασχέσεως, το πιστοποιητικό βαρών του ακινήτου (995 § 2 εδ. γ’).  
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• Ο χρόνος καταχωρήσεως της κατασχέσεως στο οικείο βιβλίο κατασχέσεων δεν 

επηρεάζει πάντως το κύρος της κατασχέσεως. Ακόµη και η παράλειψη της εγγραφής 

στο βιβλίο κατασχέσεων ή η εγγραφή µετά την παρέλευση του πενθηµέρου δεν 

επιδρούν στο κύρος της κατασχέσεως. 

• Κρίσιµος είναι πάντοτε ο χρόνος της επιδόσεως και της καταχωρήσεως στο γενικό βιβλίο 

εκθέσεων· αυτός καθορίζει και τη σειρά εγγραφής (βλ. άρθρο 997 § 5).  

• ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ ΠΑΡΑΒΑΣΗΣ ΤΩΝ ΔΙΑΤΑΞΕΩΝ ΤΗΣ ΚΠολΔ 995 §§ 1-3 : Η παράλειψη 

ή το εκπρόθεσµο των προβλεπόµενων στο άρθρο 995 παρ.1-3 επιδόσεων, συνεπάγεται την 

ακυρότητα της κατασχέσεως, η οποία απαγγέλλεται ανεξάρτητα από τη συνδροµή του 

στοιχείου της βλάβης του ανακόπτοντος. 

• Οι αταξίες ή ατέλειες όµως της επιδόσεως οδηγούν σε ακυρότητα µε την επίκληση και 

απόδειξη δικονοµικής βλάβης (159 αριθ. 3) ΑΠ 156/2002, ΕλλΔνη 2002.1385· 1628/2011, 

ΕφΑΔ 2012.416. 

 

4. ΚΑΤΑΘΕΣΗ ΕΓΓΡΑΦΩΝ ΕΚΤΕΛΕΣΕΩΣ ΣΤΟΝ ΥΠΑΛΛΗΛΟ ΤΟΥ 

ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΥ 

• Για να αποφεύγονται ακυρότητες και για να προκύπτει εύκολα το κύρος της κατασχέσεως, 

ο νοµοθέτης επιβάλλει την κατάθεση των σχετικών εγγράφων εκτελέσεως και των 

εκθέσεων επιδόσεως στον επί του πλειστηριασµού υπάλληλο, ώστε να σχηµατίζεται 

ιδιαίτερος φάκελος, προσιτός σε κάθε ενδιαφερόµενο. 

• Ο δικαστικός επιµελητής, που ενήργησε την κατάσχεση οφείλει, µέσα σε δέκα (10) ηµέρες 

από την ηµέρα της κατασχέσεως (µη συµπεριλαµβανοµένης), να καταθέσει στον 

υπάλληλο του πλειστηριασµού τον εκτελεστό τίτλο µε την έκθεση επιδόσεως της 

επιταγής, την κατασχετήρια έκθεση και τις εκθέσεις επιδόσεώς της στον οφειλέτη, 

στον τρίτο κύριο ή νοµέα (αν πρόκειται για κατάσχεση ενυπόθηκου ή προσηµειωµένου 

ακινήτου κατ’ άρθρο 995 § 3) και στον υποθηκοφύλακα (ή, ανάλογα, στον προϊστάµενο 

του κτηµατολογικού γραφείου), προσέτι δε και το πιστοποιητικό βαρών (995 § 4 εδ. α’). 

Για την κατάθεση αυτή συντάσσεται έκθεση (995 § 4 εδ. β’). 
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5. ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΗ ΑΠΟΣΠΑΣΜΑΤΟΣ ΣΤΗΝ ΙΣΤΟΣΕΛΙΔΑ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΩΝ ΚΑΙ 

ΚΟΙΝΟΠΟΙΗΣΗ ΣΤΗ Δ.Ο.Υ.  

• Ο δικαστικός επιµελητής εκδίδει το σχετικό απόσπασµα και το δηµοσιεύει µέχρι τη δέκατη 

πέµπτη ηµέρα από την κατάσχεση (από την εποµένη της κατασχέσεως: 144 Ι) στην 

ιστοσελίδα πλειστηριασµών. του Δελτίου Δικαστικών Δηµοσιεύσεων του τοµέα 

Ασφαλίσεως Νοµικών του Ενιαίου Ταµείου Ανεξάρτητα Απασχολουµένων (ΔΔΔ/ΤΑΝ-

ΕΤΑΑ).  

• Το απόσπασµα της κατασχετήριας εκθέσεως οφείλει απαραιτήτως να περιλαµβάνει τα 

αναφερόµενα στο άρθρο 995 § 4 ΚΠολΔ έγγραφα και στοιχεία.  

• Το ανωτέρω απόσπασµα επιδίδεται στην ίδια προθεσµία των δεκαπέντε (15) ηµερών από 

την κατάσχεση στον τρίτο κύριο ή νοµέα και στους ενυπόθηκους (αλλά και στους 

προσηµειούχους) δανειστές (995 § 4 εδ. γ’). 

• Κατά τη ρητή αποστροφή του νόµου (995 § 4 εδ. δ’) ο πλειστηριασµός δεν µπορεί να 

πραγµατοποιηθεί, αν δεν τηρηθούν οι διατυπώσεις του άρθρου 995 § 4, που ορίζουν 

κατά βάση την προδικασία του πλειστηριασµού (ήτοι η κατάθεση των κρίσιµων 

εγγραφών στον υπάλληλο του πλειστηριασµού, η δηµοσίευση του αποσπάσµατος της 

εκθέσεως κατασχέσεως στην ιστοσελίδα πλειστηριασµών και η επίδοση του ίδιου 

αποσπάσµατος στον τρίτο κύριο ή νοµέα και τους ενυπόθηκους δανειστές). 

• Κατά την ορθότερη άποψη (Νίκας, Αναγκαστική Εκτέλεση ΙΙ, § 43, αρ. 39· βλ. επίσης και 

Κιουπτσίδου-Στρατουδάκη, Αρµ 2016. 4· Γέσιου-Φαλτσή ΙΙα § 59 αριθ. 60)  η διατύπωση αυτή 

υπερακοντίζει τη νοµοθετική βούληση.  

• Κατά τη θεµελιώδη διάκριση, που εδραιώθηκε στη νοµολογία (Ενδεικτικά: ΑΠ 1754/2011, 

ΕΠολΔ 2012. 242· ΑΠ 1898/2011, ΕλλΔνη 2012. 718· ΑΠ 281/2012, ΕλλΔνη 2012. 996· ΑΠ 

701/2012, ΕλλΔνη 2012. 994, µε σηµ. Κατρά· ΜονΕφΠειρ 710/2015, ΕφΑΔ 2016. 632) υπό 

το προ του ν. 4335/2015 νοµικό καθεστώς, µόνον η παντελής (πλήρης) παράλειψη 

εκφράσεως των ανωτέρω διατυπώσεων ή την εκπρόθεσµη τήρηση των ίδιων οδηγεί 

σε απόλυτη ακυρότητα (159 αριθ. 1), που κυρώνεται µέσω της ανακοπής κατά της 

εκτελέσεως (933), η οποία ασκείται µέσα σε εξήντα (60) ηµέρες αφότου µεταγραφεί η 

περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως (934 Ι στοιχ. β).  

• Αντίθετα, αν επιχειρηθούν οι ανωτέρω πράξεις της προδικασίας και είναι 

εµπρόθεσµες και υπόκεινται, πάσχουν ωστόσο από ορισµένες πληµµέλειες 
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προσβάλλοντας αυτή µε ανακοπή και επίκληση δικονοµικής βλάβης (159 αριθ. 3) στο 

πρώτο αποκλειστικά στάδιο µέσα σε σαράντα πέντε (45) ηµέρες από την κατάσχεση (934 

§ 1 στοιχ. α εδ. 1). 

• Σύµφωνα µε το άρθρο 54 ΚΕΔΕ, είκοσι (20) ηµέρες πριν από τη διενέργεια του 

πλειστηριασµού, απόσπασµα της εκθέσεως κατασχέσεως κοινοποιείται υποχρεωτικά και 

µε ποινή την ακυρότητα του πλειστηριασµού στον προϊστάµενο της ΔΟΥ της 

περιφέρειας τόσο της κατοικίας (επί ν.π. της έδρας) όσο και της επαγγελµατικής 

δραστηριότητας του οφειλέτη κατά τον χρόνο της συντάξεως του αποσπάσµατος. 

Ανάλογη υποχρέωση κοινοποιήσεως στην ανωτέρω προθεσµία του αποσπάσµατος 

προβλέπεται (άρθρο 54 ΙΙ ΚΕΔΕ) και στον Διευθυντή του Τελωνείου του τόπου της 

εκτελέσεως (όπου υπάρχουν), στις Διευθύνσεις δε Τελωνείων όπου υπάρχουν τέτοιες. 

• Κοινοποίηση του αποσπάσµατος, µε ανάλογα αποτελέσµατα, προβλέπεται για τα 

ακίνητα και στους Διευθυντές του ΙΚΑ της περιφέρειας της κατοικίας και ασκήσεως του 

επαγγέλµατος του οφειλέτη. 

•  Με την ανωτέρω εξαιρετική ρύθµιση του ΚΕΔΕ εισάγεται διαδικαστικό προνόµιο, που 

αποβλέπει στην προστασία των συµφερόντων του Δηµοσίου, προφανώς λόγω του 

µεγάλου αριθµού οφειλετών του. Απαλλάσσεται έτσι το ίδιο από την αναζήτηση των 

διεξαγόµενων πλειστηριασµών στη σχετική ιστοσελίδα, αφού λαµβάνει γνώση της 

διεξαγωγής του πρωτογενώς και όχι έµµεσα, µέσω του διαδικτύου. 

 

6. ΜΕΣΕΓΓΥΗΣΗ (άρθρο 996):  

• Το ακίνητο που κατασχέθηκε, τίθεται υπό τη µεσεγγύηση του κατόχου του, κατά το 

χρόνο της κατάσχεσης. Δεδοµένου δε ότι, συνήθως κάτοχος του ακινήτου είναι ο 

ιδιοκτήτης και καθ’ ου η εκτέλεση, αυτός παραµένει ως µεσεγγυούχος. Δεν αποκλείεται 

όµως να είναι άλλος ο κάτοχος εξαιτίας σχέσης ενοχικής ή εµπράγµατης. Συνεπώς, 

ορίζεται ως µεσεγγυούχος (ex lege) ο κατά την κατάσχεση κάτοχος, είτε αυτός κατέχει ως 

ιδιοκτήτης, είτε ως 3ος  κύριος ή νοµέας (άρθρο. 933 παρ.1 εδ.2), είτε βάσει ορισµένης 

έννοµης σχέσης (πχ. µίσθωσης, παρακαταθήκης, επικαρπίας) ή κατάστασης (πχ. 

αναγκαστικής διαχείρισης) από το χρόνο κατάσχεσης, µόλις λάβει σχετική γνώση. 

• Κρίσιµος χρόνος για τον προσδιορισµό του µεσεγγυούχου: ο της επιβολής της 

κατάσχεσης. Συνέπεια του ex lege καθορισµού του µεσεγγυούχου: ο δικαστικός 

επιµελητής δε διορίζει τον µεσεγγυούχο, ούτε του παραδίδει το κατασχεθέν ακίνητο. 
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• ΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΑΛΛΟΥ ΜΕΣΕΓΓΥΟΥΧΟΥ: άρθρο 996 παρ.1 εδ. β’. Το εδ. γ’  παραπέµπει 

στην εφαρµογή των παρ.4 και 5 του άρθρου 956 και άρα αρµόδιο δικαστήριο για τον 

διορισµό άλλου µεσεγγυούχου ή την αντικατάσταση του ήδη υφιστάµενου, καθώς και για 

κάθε αµφισβήτηση που αφορά τη µεσεγγύηση, είναι το Ειρηνοδικείο του τόπου της 

κατάσχεσης, που δικάζει µε τη διαδικασία των ασφαλιστικών µέτρων. 

• Οι εξουσίες, τα δικαιώµατα και τα καθήκοντα του µεσεγγυούχου προσαρµόζονται στη 

φύση της µεσεγγυήσεως και στην ιδιότητα του µεσεγγυούχου, ως οργάνου της 

εκτελέσεως που ασκεί δηµόσια εξουσία. Οι σχέσεις του µε τον επισπεύδοντα δεν 

διέπονται, εποµένως, από τους κανόνες της εντολής ή µισθώσεως εργασίας του ιδιωτικού 

δικαίου. Κατ’ αρχήν, οφείλει ο µεσεγγυούχος να εκπληρώνει τα καθήκοντά του 

αυτοπροσώπως και µόνον σε εξαιρετικές περιπτώσεις (λ.χ. επί κατασχέσεως ακινήτου, στο 

οποίο υπάρχουν µηχανήµατα), µπορεί να διορίσει, µε δική του ευθύνη, φύλακα του 

κατασχεθέντος, ο οποίος συνδέεται µαζί του µε σχέση ιδιωτικού δικαίου. 

• Όπως συµβαίνει και στην περίπτωση των κινητών, ο µεσεγγυούχος δικαιούται αµοιβής 

και έχει, κατ’ αρχήν, υποχρέωση να φυλάσσει το κατασχεθέν ακίνητο χωρίς να έχει 

εξουσία επιχειρήσεως πράξεων διαχειρίσεως, εκτός αν λάβει σχετική άδεια από το 

ειρηνοδικείο του τόπου της κατασχέσεως υπό τους όρους του άρθρου 956 IV (996 Ι 3). 

 

7. ΑΣΦΑΛΙΣΜΕΝΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

• Αν το ακίνητο καλύπτεται από ιδιωτική ασφάλιση και ο ασφαλιστικός κίνδυνος 

πραγµατοποιήθηκε µετά την κατάσχεση, ο ασφαλιστής καταβάλλει στον υπάλληλο του 

πλειστηριασµού την αποζηµίωση.  

• Έγκυρα όµως καταβάλλεται η αποζηµίωση στον καθ’ ου η εκτέλεση πριν ειδοποιηθεί 

εγγράφως από τον κατασχόντα για την επιβολή της κατασχέσεως (996 § 4 σε συνδ. µε 956 

§ 7).  

 

8. ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ ΤΗΣ ΚΑΤΑΣΧΕΣΗΣ 

Α. Απαγόρευση Διάθεσης (άρθρο 997 § 1 εδ.α’):  

• Όπως συµβαίνει και µε την κατάσχεση κινητών, πρωταρχική και σοβαρότερη συνέπεια 

και της κατασχέσεως των ακινήτων είναι η απαγόρευση διαθέσεως του κατασχεθέντος (997 
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§ Ι  εδ. α’), που πραγµατοποιείται από τον οφειλέτη (αν πρόκειται για ενυπόθηκο ακίνητο 

από τον τρίτο κύριο ή νοµέα) µετά το χρονικό ορόσηµο, που θέτει το άρθρο 997 § 2. 

• Η έννοια του όρου «διάθεση» είναι ευρύτερη από αυτή της απαλλοτρίωσης, υπό τη 

στενή του όρου έννοια και περιλαµβάνει οποιαδήποτε απώλεια, επιβάρυνση ή 

αλλοίωση του δικ/τος στο κατασχεµένο πράγµα, δηλ. νοµική µεταβολή σε αυτό, που 

συντελείται µε τη βούληση του δικαιούχου οφειλέτη. Συνεπώς, οποιαδήποτε ολική ή 

µερική, ποσοτική ή ποιοτική µεταβολή, ανάλωση ή αλλοίωση του κατασχεθέντος, 

αποτελεί «διάθεση» (Γέσιου-Φαλτσή, Δίκαιο Αναγκαστικής Εκτέλεσης ΙΙα § 54 αριθ. 105, 

Βαθρακοκοίλης, Κώδικας Πολιτικής Δικονοµίας, Τ. ΣΤ’ 214, ΕφΑθ 4224/2011 ΔΕΕ 2012. 577, 

ΜΠρΣαµ 280/2005 ΝΟΜΟΣ, ΕφΑθ 6343/1991 ΕλλΔνη 35. 463). 

• Και η κατ’ άρθρο 997 § 1 ακυρότητα της διαθέσεως είναι αυτοδίκαιη και σχετική: ισχύει 

µόνον υπέρ του κατασχόντος και των αναγγελθέντων δανειστών.  

• Δεν απαιτείται, λοιπόν, να κηρυχθεί µε δικαστική απόφαση η (σχετική) αυτή ακυρότητα· 

µπορούν, ωστόσο, οι δικαιούχοι να ζητήσουν την αναγνώρισή της, ασκώντας 

αναγνωριστική αγωγή (ΑΠ 1092/2013, ΝοΒ 2013. 2705 = ΧρΙΔ 2014. 37· ΠΠρΑθ 

2929/1996, ΕλλΔνη 1997. 114). 

• Ως «αναγγελθέντες δανειστές», έναντι των οποίων δεν αντιτάσσεται η µετά την εγγραφή 

της κατασχέσεως στο οικείο βιβλίο διάθεση του πράγµατος που κατασχέθηκε ή η 

µεταγραφή ή εγγραφή υποθήκης ή προσηµειώσεως υποθήκης, θεωρούνται όσοι 

αναγγέλθηκαν νοµίµως και εµπροθέσµως, µετά την εκποίηση του ακινήτου και τη 

µεταγραφή της σχετικής πράξης µέσα στην προθεσµία που ορίζει το άρθρο 972 (ΟλΑΠ 

6/1998 ΝοΒ 46. 626· ΟλΑΠ  7/1998 Δ 1999. 243· ΕφΛαρ 555/2003 Δικογρ. 2004. 84). 

 

ΜΙΣΘΩΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΜΕΤΑ ΤΗΝ ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ:  

• Το αν η µίσθωση ακινήτου αποτελεί απαγορευµένη διάθεση αντιµετωπίστηκε καταρχήν 

νοµολογιακά, µε απόφαση της ΟλΑΠ, που έκρινε ότι στην έννοια της διάθεσης, δηλ. 

της δικαιοπραξίας που συνεπάγεται άµεση µεταβίβαση ή κατάλυση του δικ/τος, δεν 

υπάγεται η εκµίσθωση πράγµατος καθώς αυτή συνιστά υποσχετική δικ/ξία. 

• Παρά το ότι η µίσθωση θεωρείται έγκυρη και δεσµευτική για τον υπερθεµατιστή, αυτός 

µόλις αποκτήσει την κυριότητα του ακινήτου µε τη µεταγραφή της περίληψης της 

κατακυρωτικής έκθεσης, αποκτά αµέσως το δικαίωµα να την καταγγείλει µέσα σε 
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προθεσµία 1 µηνός (άρθρο 997 § 1 εδ.β’), οπότε η µίσθωση ή η άλλη σχέση λύεται µετά από 

2 µήνες και ο υπερθεµατιστής µπορεί πια να εκτελέσει την περίληψη (άρθρο 1005 § 2). 

• Τα ανωτέρω ισχύουν κατά τη γνώµη του Ακυρωτικού ( ΟλΑΠ 6/2004, ΝοΒ 2004. 1352·  

βλ. και ΑΠ 1230/2001, ΕλλΔνη 2002. 145·  306/2014 = ΧρΙΔ 2014. 512) και επί των 

εµπορικών µισθώσεων (ν. 813/1978, ήδη π.δ. 34/1995).  

 

ΕΝΑΡΞΗ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΩΝ ΚΑΤΑΣΧΕΣΗΣ (άρθρο 997 § 2):  

• Τα αποτελέσµατα της κατάσχεσης αρχίζουν για τον οφειλέτη αναδροµικά από την 

επίδοση σε αυτόν αντιγράφου της κατασχετήριας έκθεσης ή από το χρονικό σηµείο της 

σύνταξης της έκθεσης, που πιστοποιεί την άρνηση εκείνου κατά του οποίου στρέφεται η 

εκτέλεση να παραλάβει το αντίγραφο της κατασχετήριας έκθεσης, µε την προϋπόθεση 

όµως, ότι θα ακολουθήσει η επίδοση αντιγράφου της κατάσχεσης µέσα σε προθεσµία 5 

ηµερών. 

• Για τον τρίτο κύριο ή νοµέα από την επίδοση σ’ αυτόν του αντιγράφου της κατασχετήριας 

εκθέσεως (995 § 3) ή από τον χρόνο συντάξεως της εκθέσεως, που πιστοποιεί την άρνησή 

του να παραλάβει το αντίγραφο (995 §§ 1, 4), υπό την προϋπόθεση επίσης ότι θα 

ακολουθήσει η επίδοση του αντιγράφου της κατασχετήριας εκθέσεως εντός προθεσµίας 

πέντε (5) µερών (997 § 2 στοιχ. β)· και γ) για τους τρίτους από τον χρόνο της εγγραφής της 

κατασχέσεως στο βιβλίο κατασχέσεων (995 § 2), υπό την προϋπόθεση ότι προηγήθηκε η 

επίδοση της εκθέσεως κατασχέσεως στον καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτη και στον τρίτο, κύριο 

ή νοµέα (997 § 2 στοιχ. γ). 

• Είναι, συνεπώς, ισχυρή η διάθεση του κατασχεθέντος ακινήτου έναντι του τρίτου, όταν 

δεν έλαβε χώρα εγγραφή της κατασχέσεως στο οικείο βιβλίο, παρά το γεγονός ότι η 

διάθεση αυτή είναι τυπικά άκυρη για τον καθ’ ου η εκτέλεση, που προέβη στη µεταβίβαση, 

ο οποίος φέρει ασφαλώς ακέραιη αστική και ποινική (ΠΚ 177) ευθύνη (Βλ. Ράµµο, ΙΙΙ § 399 

σ. 1483· Γέσιου-Φαλτσή, ΙΙα § 55 αριθ. 59). 

• Στην περίπτωση περισσότερων οφειλετών, απαιτείται επίδοση σε καθέναν από αυτούς, 

οπότε η απαγόρευση διάθεσης αρχίζει για καθέναν, από την προς αυτόν επίδοση 

αντιγράφου της κατασχετήριας έκθεσης. 

 

Β. Μη αντιτάξιµο µεταγραφής και εγγραφής υποθήκης: 
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• Έναντι του κατασχόντος και των νοµίµως (972) αναγγελθέντων δανειστών δεν 

αντιτάσσεται, ούτε η µεταγραφή ή εγγραφή υποθήκης, που έγινε µετά την εγγραφή της 

κατασχέσεως στο βιβλίο κατασχέσεων, σε οποιοδήποτε τίτλο και αν στηρίζεται η υποθήκη 

(997 § 3 εδ. α’).  

• Κατά µείζονα λόγο, δεν αντιτάσσεται και η εγγραφή της προσηµειώσεως, για την οποία, 

αν δεν ορίζεται διαφορετικά, εφαρµόζονται οι διατάξεις του ΚΠολΔ για την υποθήκη 

(ΕισΝ 41).  

• Η τροπή της προσηµειώσεως σε υποθήκη (ΑΚ 1277 εδ. β’), που έγινε µετά την εγγραφή της 

κατασχέσεως, είναι όµως έγκυρη και για τα ανωτέρω πρόσωπα (κατασχόντα και 

αναγγελθέντες δανειστές. 

• Είναι συνεπώς δυνατή η εγγραφή υποθήκης ή προσηµειώσεως µετά την εγγραφή 

αναγκαστικής κατασχέσεως στο σχετικό βιβλίο, δεν παρέχει όµως αυτή έννοµα 

αποτελέσµατα ως προς τον κατασχόντα και τους αναγγελθέντες δανειστές. Δεσµεύεται 

όµως ο καθ’ ου η εκτέλεση, που µεταβίβασε µετά την κατάσχεση το ακίνητο σε τρίτο, αν 

για οποιονδήποτε λόγο εκλείψουν η κατάσχεση και οι αναγγελίες. 

•  Από την ανενέργεια των καταχωρίσεων και εγγραφών του άρθρου 997 § 3, το οποίο 

αποβλέπει στην αποτροπή συµπαιγνιών µεταξύ οφειλέτη και τρίτου και στην µαταίωση 

της απόπειρας δηµιουργίας προνοµίων στο ακίνητο, που κατασχέθηκε και κατέστη πλέον 

κοινό και υπέγγυο σε όλους τους δανειστές, ωφελείται εν τέλει και ο υπερθεµατιστής. 

• Μοναδική προϋπόθεση εφαρµογής του άρθρου 997 § 3 είναι η προηγούµενη εγγραφή της 

κατασχέσεως στο οικείο βιβλίο κατασχέσεων. Δεν έχει σηµασία ο χρόνος της επιβολής της 

κατασχέσεως, αλλά ο χρόνος εγγραφής της στο βιβλίο κατασχέσεων.  

• Αν συµπέσει την ίδια ηµέρα εγγραφή κατασχέσεως και µεταγραφή ή εγγραφή υποθήκης 

(ή προσηµειώσεως) στο ίδιο ακίνητο, προτιµάται αυτή που καταχωρίσθηκε έστω και 

ελάχιστο χρόνο ενωρίτερα (997 § 4). 

 

Γ. Δυνατότητα επιβολής και άλλων κατασχέσεων στο ίδιο ακίνητο (άρθρο 997 § 5):  

• Σε αρµονία και προς την αντίστοιχη ρύθµιση ως προς τα κινητά (958 § 2), το άρθρο 997 § 

5 ορίζει σήµερα ότι «Μετά την εγγραφή της αναγκαστικής κατάσχεσης στο βιβλίο κατασχέσεων 

επιτρέπεται να επιβληθεί και άλλη αναγκαστική κατάσχεση επάνω στο ίδιο ακίνητο από άλλον 

δανειστή του οφειλέτη».  
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• Έτσι µπορούν να εξελίσσονται παράλληλα και να διενεργούνται ξεχωριστά περισσότερες 

εκτελεστικές διαδικασίες στο ίδιο ακίνητο, χωρίς να επηρεάζει η µια την άλλη. Η 

διαδικασία που καταλήγει πρώτη στο τέρµα του πλειστηριασµού, υπερισχύει. Οι 

υπόλοιπες διαδικασίες και κατασχέσεις  ακυρώνονται αυτοδικαίως, ατονούν, 

καθίστανται ανενεργείς.  

• Ο δανειστής και οι αναγγελθέντες δανειστές στις υπόλοιπες διαδικασίες δεν δικαιούνται 

να αναζητήσουν τα προκαταβληθέντα έξοδα εκτελέσεως που δαπάνησαν γι’ αυτούς (997 

§ 5 εδ. γ’). Κι εδώ, πάντως, οι δανειστές µπορούν να αναγγελθούν σε όλες τις εκκρεµείς 

διαδικασίες κατασχέσεως. 

• Το κύρος και οι συνέπειες κάθε κατασχέσεως πρέπει να κρίνονται για κάθε µια από αυτές 

ξεχωριστά (αυτοτελώς). Κρίσιµη αποβαίνει, έτσι, η κατάσχεση, που οδήγησε σε 

πλειστηριασµό. Με βάση την κατάσχεση αυτή και µόνον θα κριθεί λ.χ. το αντιτάξιµο και 

της εγγραφής υποθήκης ή προσηµειώσεως.  

• Συνεπώς, αν η εγγραφή υποθήκης ή προσηµειώσεως συντελέσθηκε µετά την κατάσχεση 

αυτή, δεν αντιτάσσεται κατά του κατασχόντος και των αναγγελµένων στην ίδια αυτή 

διαδικασία δανειστών. Είναι, αντίθετα, αντιτάξιµη η εγγραφή προσηµειώσεως ή 

υποθήκης, που έγινε µετά από κατάσχεση, αν η κατάσχεση αυτή υπερκεράσθηκε από άλλη 

κατάσχεση, που οδήγησε σε  πλειστηριασµό.  

• Η επιβολή αναγκαστικής κατασχέσεως δεν αποκλείει και τη µεταγενέστερη επιβολή 

συντηρητικής κατασχέσεως, ενώ ρητά προβλέπεται (721) ότι η συντηρητική ή 

αναγκαστική κατάσχεση µπορεί να επιβληθεί και σε αντικείµενα, που έχουν ήδη 

κατασχεθεί συντηρητικά.  
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ΙΙ. Ο ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
1. ΓΕΝΙΚΑ 

• Βλ. σηµειώσεις για την κατάσχεση και πλειστηριασµό κινητών πραγµάτων. Ο 

πλειστηριασµός κινητών και ακινήτων διέπεται κατά κανόνα από κοινές διατάξεις. 

• Ο κατασχών δανειστής ικανοποιεί την απαίτηση του µε τον πλειστηριασµό. Η 

ρευστοποίηση του κατασχεθέντος αντικειµένου επιτυγχάνεται µέσω του πλειστηριασµού 

(959, 998, όπως ισχύουν µετά την τροποποίησή τους από το άρθρο 207 § 6 και 15, 

αντίστοιχα, του ν. 4512/2018), που αποτελεί, παράλληλα προς την κατάσχεση, τη 

(δεύτερη) κύρια και συγχρόνως την τελευταία πράξη της διαδικασίας της αναγκαστικής 

εκτελέσεως για την ικανοποίηση χρηµατικών απαιτήσεων. 

• Ο πλειστηριασµός διεξάγεται πλέον υποχρεωτικά µε ηλεκτρονικά µέσα (Ηλεκτρονικός 

Πλειστηριασµός). Ο ηλεκτρονικός πλειστηριασµός διαφοροποιείται έναντι του κοινού 

(παραδοσιακού) ή λεγόµενου φυσικού πλειστηριασµού, κυρίως, επειδή η πλειοδοσία των 

υποψήφιων πλειοδοτών λαµβάνει χώρα όχι δηµόσια και µέσω της πραγµατικής (φυσικής) 

τους παρουσίας, αλλά µέσω των διατιθέµενων ηλεκτρονικών συστηµάτων 

πλειστηριασµού. 

• Κατά τη µεταβατική διάταξη του άρθρου 60 § 1 ν. 4472/2017, όπως αυτή αντικαταστάθηκε 

δυνάµει του άρθρου 208 Ι ν. 4512/2018 «από τις 21.2.2018 οι πλειστηριασµοί διεξάγονται 

αποκλειστικά και µόνο µε ηλεκτρονικά µέσα, ανεξάρτητα από τον χρόνο επίδοσης της επιταγής και 

επιβολής της κατάσχεσης». 

• Για την υλοποίηση της προβλέψεως αυτής εκδόθηκε και δηµοσιεύθηκε (30.5.2017) η υπ’ 

αριθ. 41756/2017 Υ.Α. «Διενέργεια πλειστηριασµού µε τη χρήση ηλεκτρονικών µέσων», 

που ισχύει έκτοτε µετά την τροποποίησή της από τη δηµοσιευθείσα (12.6.2017) Υ.Α. 

46904/2017. Οι ανωτέρω υπουργικές αποφάσεις διέπουν κατά βάση τη διεξαγωγή των 

ηλεκτρονικών πλειστηριασµών. 

• Η διενέργεια του (ηλεκτρονικού) πλειστηριασµού πραγµατοποιείται, κατά το άρθρο 2 

Υ.Α. 41756/2017, µέσω των ηλεκτρονικών συστηµάτων πλειστηριασµών 

(ΗΛ.ΣΥ.ΠΛΕΙΣ.), των οποίων η κυριότητα, διοίκηση και διαχείριση ανήκει και στους 

κατά τόπους αρµόδιους Συµβολαιογραφικούς Συλλόγους (959 Ι 3, ΙΙ, 998 Ι 3, όπως ισχύουν 

µετά τον ν. 4512/2018). 
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• Τα συστήµατα αυτά οφείλουν να περιέχουν όλα τα πληροφοριακά στοιχεία, που πρέπει 

να αναφέρονται (955 § 2, 995 § 4) στο απόσπασµα της κατασχετήριας εκθέσεως (959 § 3). 

 

2. ΠΡΟΔΙΚΑΣΙΑ 

• Έχει ήδη περιγραφεί ανωτέρω. Οι επιδόσεις της κατασχετήριας έκθεσης και οι 

δηµοσιεύσεις/επιδόσεις του αποσπάσµατος αυτής, αποτελούν διαδικαστικές πράξεις της 

διαδικασίας κατασχέσεως και ταυτόχρονα και στοιχεία της προδικασίας του 

πλειστηριασµού (βλ. και κατωτ.).    

• Ανάλογη µε τον πλειστηριασµό κινητών προδικασία προβλέπεται (995 § 4) και για τον 

πλειστηριασµό ακινήτων (όπως επίσης και για τον πλειστηριασµό πλοίων και 

αεροσκαφών). Ο δικαστικός επιµελητής, που ενήργησε την κατάσχεση, οφείλει µέσα σε 

δέκα (10) ηµέρες από την κατάσχεση να καταθέσει στον υπάλληλο του πλειστηριασµού 

τον εκτελεστό τίτλο, την έκθεση επιδόσεως της επιταγής προς εκτέλεση, την έκθεση 

κατασχέσεως, τις εκθέσεις επιδόσεως του αντιγράφου της στον οφειλέτη, στον τρίτο κύριο 

ή νοµέα και στον υποθηκοφύλακα (ή σε όποιον τηρεί το νηολόγιο ή το µητρώο 

αεροσκαφών), καθώς και το πιστοποιητικό βαρών (995 § 4 εδ. α’). Για τις ανωτέρω 

ενέργειες ο υπάλληλος του πλειστηριασµού συντάσσει έκθεση (995 § 4 εδ. α’, § 6 εδ. β’). 

• Στη συνέχεια ο δικαστικός επιµελητής εκδίδει και δηµοσιεύει µέχρι την δέκατη πέµπτη 

ηµέρα από την κατάσχεση απόσπασµα της κατασχετήριας εκθέσεως, που περιλαµβάνει τα 

αναφερόµενα στο άρθρο 995 § 4 εδ. β΄ στοιχεία, στην λειτουργούσα πανελλαδικά ήδη από. 

4.5.2016 ιστοσελίδα δηµοσιεύσεων πλειστηριασµών του ΔΔΔ του ΤΑΝ/ΕΤΑΑ. Στο 

απόσπασµα περιλαµβάνεται και η τυχόν βεβαίωση του δικαστικού επιµελητή, σχετικά µε 

την αδυναµία ορισµού συµβολαιογράφου στον τόπο εκτελέσεως ή της περιφέρειας του 

συµβολαιογραφικού συλλόγου του τόπου εκτελέσεως (995 § 4 εδ. γ’), όπως προστέθηκε 

από το άρθρο 207 XIV ν. 4512/2018). 

• Μέσα στην ανωτέρω προθεσµία των δεκαπέντε (15) ηµερών από την κατάσχεση, το 

απόσπασµα αυτό επιδίδεται στον τρίτο κύριο ή νοµέα και στους τυχόν ενυπόθηκους ή 

προσηµειούχους δανειστές (995 IV 3). 

• Είκοσι (20) ηµέρες πριν από τη διενέργεια του πλειστηριασµού το ίδιο αυτό απόσπασµα 

θα πρέπει να κοινοποιηθεί και στους προϊσταµένους των ΔΟΥ κ.λπ., στην περιφέρεια των 

οποίων βρίσκεται κατά τον χρόνο συντάξεώς του η κατοικία (και εµπορική) του οφειλέτη. 
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• Η µη τήρηση ή η εκπρόθεσµη τήρηση των ανωτέρω διατυπώσεων της προδικασίας 

συνεπάγεται την ακυρότητα του πλειστηριασµού, που προσβάλλεται µε ανακοπή 

ασκούµενη µέσα στην προθεσµία του άρθρου 934 Ι στοιχ. β’  χωρίς τη συνδροµή του 

στοιχείου της βλάβης (995 IV 4).  

• Αν όµως τηρηθούν οι ανωτέρω πράξεις της προδικασίας και είναι υποστατές και 

εµπρόθεσµες, αλλά πάσχουν από κάποιο ελάττωµα (λ.χ. ανεπαρκής περιγραφή του 

ακινήτου στο απόσπασµα, επουσιώδης πληµµέλεια στις επιδόσεις κ.λπ.), τότε, 

προσβάλλονται αυτές µε ανακοπή και επίκληση δικονοµικής βλάβης (159 αριθ. 3) µέσα 

σε σαράντα πέντε (45) ηµέρες από την κατάσχεση (934 Ι στοιχ. α εδ. 1). 

• Μολονότι οι επιδόσεις του αντιγράφου της κατασχετήριας εκθέσεως στον οφειλέτη, στον 

υποθηκοφύλακα (ή στον προϊστάµενο του κτηµατολογίου, κατά περίπτωση) και στον 

τρίτο κύριο ή νοµέα (επί κατασχέσεως ενυποθήκου ή προσηµειωµένου ακινήτου) δεν 

ανήκουν τυπικά στις πράξεις της προδικασίας του πλειστηριασµού, εντούτοις, ο 

πλειστηριασµός, που διεξάγεται χωρίς τη γνώση των ανωτέρω (ιδίως του οφειλέτη αλλά 

και των άλλων προσώπων), δεν µπορεί να είναι έγκυρος. Η εµπρόθεσµη και υποστατή 

επίδοση του αντιγράφου της εκθέσεως κατασχέσεως στα ανωτέρω πρόσωπα, αποτελεί 

ουσιαστικά (οιονεί) στοιχείο της προδικασίας του πλειστηριασµού. Η ανυπαρξία ή η 

εκπρόθεσµη επίδοση της εκθέσεως κατασχέσεως στα πρόσωπα αυτά οδηγεί λοιπόν σε 

ακυρότητα τον πλειστηριασµό και η ακυρότητα αυτή κολάζεται µε την ανακοπή κατά του 

πλειστηριασµού, η οποία ασκείται εντός εξήντα (60) ηµερών, αφότου µεταγραφεί η 

περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως (934 Ι στοιχ. β), χωρίς τη συνδροµή του στοιχείου 

της βλάβης (159 αριθ. 1). Αντίθετα, επουσιώδεις πληµµέλειες στην υποστατή κατά τα 

λοιπά επίδοση στα ίδια αυτά πρόσωπα, συνεπάγονται την ακυρότητα της κατασχέσεως 

καθεαυτήν και εποµένως η σχετική ανακοπή θα πρέπει να ασκηθεί εντός της προθεσµίας 

των σαράντα πέντε (45) ηµερών από την κατάσχεση (934 Ι στοιχ. α εδ. 1), µε τη συνδροµή 

του στοιχείου της δικονοµικής βλάβης (159 αριθ. 1). 

• Για την υλοποίηση των προϋποθέσεων της προδικασίας του πλειστηριασµού και για τις 

ανάγκες ευρείας δηµοσιότητας προβλέφθηκε (άρθρο 5.1 Υ.Α. 41756/2017), η υποχρέωση 

του συµβολαιογράφου, να αναρτήσει, αµέσως µετά τη δηµοσίευση του αποσπάσµατος της 

κατασχετήριας εκθέσεως κατά τα άρθρα 955 ΙΙ 2 και 995 IV 2, στην ιστοσελίδα των 

ηλεκτρονικών συστηµάτων πλειστηριασµών» ΗΛ.ΣΥ.ΠΛΕΙΣ. και «αναγγελία διενέργειας 

πλειστηριασµού». 
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•  Η αναγγελία αυτή θα πρέπει να περιέχει υποχρεωτικά τα ακόλουθα πεδία (άρθρο 5.2 

Υ.Α. 41756/2017): Ονοµατεπώνυµο και πλήρη στοιχεία επικοινωνίας του 

συµβολαιογράφου, αντικείµενο, ηµεροµηνία διενέργειας και τιµή πρώτης προσφοράς του 

πλειστηριασµού, ποσό εγγυήσεως, καθώς και τον υπερσύνδεσµο προς την ιστοσελίδα του 

ΕΤΑΑ-ΤΑΝ, όπου έχει αναρτηθεί το απόσπασµα της κατασχετήριας εκθέσεως, σύµφωνα 

µε τις οικείες διατάξεις του ΚΠολΔ. Με την αναγγελία µπορούν αν προσαρτώνται 

φωτογραφίες του εκπλειστηριαζόµενου αντικειµένου καθώς και κάθε σχετικό έγγραφο, 

που βρίσκεται στην κατοχή του συµβολαιογράφου. 

• Αντιστοίχως µε τα ανωτέρω αναφερόµενα, η παράλειψη αναγγελίας ή η εκπρόθεσµη 

αναγγελία οδηγεί σε ακυρότητα του πλειστηριασµού χωρίς απόδειξη δικονοµικής βλάβης 

(159 αρ. 1), ενώ απλές πληµµέλειες αυτής σε ακυρότητα του πλειστηριασµού µε απόδειξη 

δικονοµικής βλάβης (159 αρ. 3).   

 

3. ΚΥΡΙΑ ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ 

• Ο πρόσφατος νοµοθέτης του ν. 4512/2018 άλλαξε γραµµή πλεύσεως, καθιερώνοντας ως 

µοναδικό και αποκλειστικό τρόπο διεξαγωγής του πλειστηριασµού, τον 

πλειστηριασµό µε ηλεκτρονικά µέσα. Ρητά πλέον ορίζεται ότι τόσο για τα κινητά (959 § 

1 εδ. α’) όσο και για τα ακίνητα (998 § 1 εδ. α’) ο πλειστηριασµός διενεργείται µε 

ηλεκτρονικά µέσα.  

• Ο (ηλεκτρονικός) πλειστηριασµός δεν διενεργείται σε συγκεκριµένο τόπο, ούτε µπορεί να 

θεωρηθεί ως τόπος διεξαγωγής το γραφείο του υπαλλήλου του πλειστηριασµού. Οι 

συµµετέχοντες σ’ αυτόν πλειοδότες µπορούν να συνδέονται µέσω των κωδικών τους µε τα 

ηλεκτρονικά συστήµατα από οποιονδήποτε τόπο. 

• Ρητά, πάντως, ορίζεται (959 § 8 εδ. γ’, 998 § 4 εδ. γ’, όπως ισχύουν µετά τον ν. 4512/2018) 

ότι αρµόδιο για την επίλυση των διαφορών, που αναφύονται από τη διενέργεια του 

πλειστηριασµού, είναι το δικαστήριο του τόπου της εκτελέσεως. 

• Η διενέργεια του ηλεκτρονικού πλειστηριασµού δεν περιορίζεται στην (εργάσιµη) ηµέρα 

Τετάρτη (όπως συνέβαινε µε τον κοινό πλειστηριασµό), αλλά περιλαµβάνει (διαζευκτικά) 

και τις εργάσιµες ηµέρες της Πέµπτης και της Παρασκευής (959 § 8 εδ. α’, 998 § 1 εδ. γ’, 

όπως ισχύουν µετά τον ν. 4512/2018). 
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• Οι ώρες διεξαγωγής ορίζονται στην ίδια διάταξη από τις 10.000 π.µ. έως τις 14.000 µ.µ. ή 

από τις 14.00 µ.µ. έως τις 18.00 µ.µ. Προβλέπεται πάντως και δυνατότητα διαδοχικών 

πεντάλεπτών παρατάσεων (που δεν πρέπει να υπερβαίνουν το δίωρο), αν υποβληθούν 

προσφορές κατά το τελευταίο λεπτό του (ηλεκτρονικού) πλειστηριασµού 

• Ο (ηλεκτρονικός) πλειστηριασµός διενεργείται (άρθρο 959 § 1) δnµόσια ενώπιον 

συµβολαιογράφου τns περιφέρειαs του τόπου όπου έγινε n κατάσχεσn, ο oπoίos ορίστnκε 

για τον πλειστηριασµό. 

• Ρητά προβλέπεται (959 § 8 εδ. ε’, 998 § 2 εδ. α’, όπως ισχύουν µετά τον ν. 4512/2018) ότι 

ηλεκτρονικοί πλειστηριασµοί δεν διενεργούνται από 1η Αυγούστου έως 31η Αυγούστου, 

όπως, επίσης, και κατά την προηγούµενη και την εποµένη εβδοµάδα της ηµέρας των 

εκλογών για την ανάδειξη βουλευτών, αντιπροσώπων στο Ευρωπαϊκό Κοινοβούλιο, και 

Οργάνων Τοπικής Αυτοδιοικήσεως. Η ανωτέρω απαγόρευση ισχύει και για τις 

επαναληπτικές εκλογές και µόνο για τις περιφέρειες που διεξάγονται τέτοιες (959 § 8 εδ. 

στ’, 998 § 2 εδ. β’). Κατ’ εξαίρεση, διενεργούνται και κατά τον ανωτέρω χρόνο 

ηλεκτρονικοί πλειστηριασµοί, αν πρόκειται για πλειστηριασµό πλοίων και αεροσκαφών 

(959 § 8 εδ. στ’, 998 § 3), αλλά και για πλειστηριασµό πραγµάτων, που µπορούν να 

υποστούν φθορά (959 § 8 εδ. στ’). 

 

4. ΙΚΑΝΟΤΗΤΑ ΠΡΟΣ ΠΛΕΙΟΔΟΣΙΑ 

• Στον (ηλεκτρονικό) πλειστηριασµό κινητών και ακινήτων λαµβάνουν µέρος ως 

υποψήφιοι πλειοδότες µόνον φυσικά πρόσωπα ή εκπρόσωποι νοµικών προσώπων, που 

έχουν προηγουµένως πιστοποιηθεί (959 § 4 εδ. α’, 998 § 1 εδ. γ’), έχουν δηλαδή εγγραφεί, 

κατά τη διαδικασία του άρθρου 7 Y.A. 41756/2017, ως υποψήφιοι πλειοδότες στα 

ηλεκτρονικά συστήµατα πλειστηριασµών (άρθρο 8 Ι Υ.Α. 41756/2017). Τα πρόσωπα αυτά 

θα πρέπει να έχουν την ικανότητα δικαστικής παραστάσεως.  

• Πρόσωπα που δεν επιτρέπεται να πλειοδοτήσουν. Κατ’ αρχήν, µπορούν να 

πλειοδοτήσουν όχι µόνον (διαπιστευµένοι) τρίτοι, συµπεριλαµβανοµένων και των 

δανειστών του καθ’ ου η εκτέλεση, αλλά και ο ίδιος ο επισπεύδων. 

• Αντίθετα, δεν µπορούν να πλειοδοτήσουν: 1. ο οφειλέτης [Ούτε µε παρένθετο πρόσωπο 

(Γέσιου-Φαλτσή, ΙΙα § 59 αριθ. 101). Μπορεί όµως να πλειοδοτήσει ο οφειλέτης, αν ενεργεί 

ως άµεσος (όχι έµµεσος: Γέσιου-Φαλτσή, ανωτ. σηµ. 294· πρβλ. όµως ΕφΑθ 5242/1976, ΝΔ 
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1977.60) αντιπρόσωπος άλλου (Ράµµος ΙΙΙ § 413 σ. 1512· Μπρίνιας ΙΙ άρθρο 965 σ. 880). Ο 

οφειλέτης δεν µπορεί να υπερθεµατίσει όχι µόνο λόγω της τεκµαιρόµενης 

αφερεγγυότητάς του και του δικαιώµατός του να εξοφλήσει τις απαιτήσεις των 

αναγγελθέντων δανειστών, µετά των εξόδων, και του τέλους χρήσεως του ηλεκτρονικού 

συστήµατος πλειστηριασµού (969 § 2, 1002 § 2, όπως ήδη ισχύουν µετά τον ν. 4512/2018), 

µαταιώνοντας τον πλειστηριασµό, αλλά, κυρίως, επειδή εξακολουθεί να είναι κύριος του 

πράγµατος και συνεπώς δεν µπορεί να το αποκτήσει εκ νέου· βλ. Μπρίνια ΙΙ άρθρο 965 σ. 

879· Γέσιου-Φαλτσή, ανωτ.) (όχι όµως και ο εις ολόκληρον συνοφειλέτης, εναντίον του 

οποίου δεν απευθύνεται η εκτέλεση), 2. ο υπάλληλος του πλειστηριασµού και οι 

υπάλληλοί του (965 § 1 εδ. β’, 1003 § 1) ή  οι συγγενείς του εξ αίµατος ή εξ αγχιστείας ως 

και τον τρίτο βαθµό ή θετό τέκνο του (ΚωδΣ 7) και 4. ο δικαστικός επιµελητής, όταν 

µετέχει ως όργανο εκτελέσεως (ΑΚ 533 αριθ. 3). Σ’ αυτούς θα πρέπει να προστεθούν και 

εκείνοι, που έχουν τη διαχείριση (από τον νόµο ή µε εντολή) του πλειστηριαζόµενου 

πράγµατος (ΑΚ 533 αριθ. 1, 2).  

• Η παράβαση των ανωτέρω απαγορεύσεων, που αναφέρονται σε κάθε πλειοδοσία, 

επιφέρει ακυρότητα του πλειστηριασµού µε την επίκληση και απόδειξη δικονοµικής 

βλάβης (159 αριθ. 3). Ο κύκλος των προσώπων, στα οποία αφορά η απαγόρευση 

πλειοδοσίας είναι συγκεκριµένος. Κάθε σκέψη για αναλογική ή διασταλτική εφαρµογή 

θα πρέπει να αποκλεισθεί. 

• Ενώ υπό το καθεστώς του κοινού πλειστηριασµού µπορούσαν να υπερθεµατίσουν και 

περισσότερα πρόσωπα από κοινού, στον ηλεκτρονικό πλειστηριασµό ανάλογη 

δυνατότητα κρίθηκε και είναι εκ των πραγµάτων απρόσφορη. Σύµφωνα µε τα άρθρα 959 

§ 4 εδ. β’ και 965 § 1, όπως ήδη ισχύουν µετά τον ν. 4512/2018, δεν υφίσταται δυνατότητα 

από κοινού πλειοδοσίας. 

• ΥΠΕΡΘΕΜΑΤΙΣΜΟΣ ΓΙΑ ΛΟΓΑΡΙΑΣΜΟ ΤΡΙΤΟΥ (άρθρο 1003 § 2): επιτρέπεται η 

εµφάνιση του υπερθεµατιστή ως ενεργούντος είτε εξ ολοκλήρου είτε κατά ένα µέρος για 

λογαριασµό τρίτου, δυνάµει εντολής ή άλλης έννοµης σχέσης (ΑΠ 1489/2002 ΝΟΜΟΣ). 

Ο υπερθεµατιστής, πριν την έναρξη της πλειοδοσίας, οφείλει να δηλώσει στον αρµόδιο 

υπάλληλο του πλειστηριασµού, τα πλήρη στοιχεία ταυτότητας του τρίτου, όπως αυτά θα 

προκύπτουν από συµβ/κό πληρεξούσιο, το οποίο επίσης θα εγχειρίζεται στον αρµόδιο 

υπάλληλο πριν από την έναρξη της πλειοδοσίας. 
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• Σε κάθε περίπτωση, παραβίαση της ανωτέρω ρυθµίσεως του άρθρου 1003 § 2 θα πρέπει να 

οδηγεί σε ακυρότητα του πλειστηριασµού µόνο µε τη συνδροµή δικονοµικής βλάβης (159 

αριθ. 3). 

 

5.  ΕΓΓΥΟΔΟΣΙΑ-ΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΑΝΤΙΚΛΗΤΟΥ-ΕΛΕΓΧΟΣ ΑΡΧΕΙΩΝ  

• Ο εγγεγραµµένος στα ηλεκτρονικά συστήµατα πλειστηριασµού υποψήφιος πλειοδότης, 

που ενδιαφέρεται να συµµετάσχει σε συγκεκριµένο ηλεκτρονικό πλειστηριασµό, επιλέγει 

στην οικεία ιστοσελίδα τον κωδικό αριθµό του ηλεκτρονικού πλειστηριασµού που τον 

ενδιαφέρει και, αποδεχόµενος τους «Όρους Ηλεκτρονικού Πλειστηριασµού» του κινητού 

- ακινήτου δηλώνει τη συµµετοχή του (άρθρο 8 ΙΙ Υ.Α. 41756/2017 και άρθρο 959 V 1, 

όπως ήδη ισχύει µετά τον ν. 4512/2018). 

•  Προηγουµένως όµως θα πρέπει ο ίδιος (959 V, όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018):  

o να έχει καταβάλει την προβλεπόµενη στο άρθρο 965 § 1, όπως ήδη ισχύει µετά τον 

ν. 4512/2018, εγγύηση (σε µετρητά ή µε µεταφορά πιστώσεως στον ειδικό 

τραπεζικό επαγγελµατικό λογαριασµό του υπαλλήλου του πλειστηριασµού ή µε 

ε/ε τράπεζας διάρκειας τουλάχιστον ενός µηνός ή µε επιταγή τραπέζης) ίση προς 

το 30% της τιµής της πρώτης προσφοράς, στον ειδικό ακατάσχετο επαγγελµατικό 

λογαριασµό (αποκλειστικά), που διατηρεί σε ελληνικό πιστωτικό ίδρυµα ο 

υπάλληλος του πλειστηριασµού (959 § 5 εδ. δ’)·  

o β) να έχει υποβάλλει ηλεκτρονικά το ειδικό πληρεξούσιο που προβλέπεται στο 

άρθρο 1003 § 2 (αν υπερθεµατίζει για λογαριασµό τρίτου)· και  

o γ) να διορίσει µε ηλεκτρονική δήλωση αντίκλητο, που κατοικεί στην περιφέρεια 

του πρωτοδικείου του τόπου της εκτελέσεως: διαφορετικά, αντίκλητος θεωρείται ο 

γραµµατέας του πρωτοδικείου του τόπου της εκτελέσεως (959 § 5 εδ. ε’), όπως ισχύει 

µετά τον ν. 4512/2018).  

• Σε όλες τις ανωτέρω περιπτώσεις, οι αντίστοιχες ενέργειες θα πρέπει να λάβουν χώρα 

µέχρι την 15.00 µ.µ. δύο εργάσιµες ηµέρες πριν από την ορισθείσα ηµέρα του 

πλειστηριασµού. 

• Μετά το πέρας της ανωτέρω προθεσµίας (ήτοι µετά το πέρας της 15.00 µ.µ. ώρας δυο 

εργάσιµες ηµέρες πριν από τον πλειστηριασµό), ο υπάλληλος του ηλεκτρονικού 

πλειστηριασµού ελέγχει τα υποβαλλόµενα αρχεία, διαπιστώνει µε πράξη του µέχρι την 

17.00 µ.µ. της προηγούµενης του ηλεκτρονικού πλειστηριασµού ηµέρας την τήρηση των 
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διατυπώσεων, που προαναφέρθηκαν και υποβάλλει στα ηλεκτρονικά συστήµατα 

πλειστηριασµού κατάλογο των υποψήφιων πλειοδοτών, που δικαιούνται να λάβουν 

µέρος σ’ αυτόν (959 § 6, όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018). 

 

6. ΣΥΣΤΗΜΑ ΑΝΟΙΚΤΟΥ ΠΛΕΙΟΔΟΤΙΚΟΥ ΤΥΠΟΥ 

• Ο νοµοθέτης επέλεξε ευλόγως το σύστηµα του «ανοικτού πλειοδοτικού τύπου» για τη 

διαδοχική υποβολή των προσφορών επί ηλεκτρονικού πλειστηριασµού (959 § 9 εδ. α’, 

όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018).  

• Η πλειοδοσία αρχίζει µε βάση την τιµή της πρώτης προσφοράς (την εµπορική αξία 

δηλαδή του ακινήτου όπως αυτή προσδιορίζεται κατά το χρόνο της κατάσχεσης, 995 § 

1 εδ. δ’). 

• Οι συµµετέχοντες υποβάλλουν συνεχώς προσφορά µεγαλύτερη από την εκάστοτε 

µέγιστη, µέχρι τον χρόνο λήξεως των προσφορών (959 § 9 εδ. β’, όπως ισχύει µετά τον 

ν. 4512/2018).  

• Στον ηλεκτρονικό πλειστηριασµό δεν υπάρχει δυνατότητα από κοινού υπερθεµατισµού 

εκ µέρους περισσότερων πλειοδοτών (όπως επιτρεπόταν κατά το προϊσχύσαν δίκαιο στους 

φυσικούς πλειστηριασµούς), ενώ αποκλείονται, µε ποινή την ακυρότητα, προσφορές  που 

περιλαµβάνουν αίρεση ή όρο (959 § 5 εδ. β’, όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018).  

• Οι προσφορές θα πρέπει να είναι ανέκκλητες (959 § 5 εδ. β’) και πρέπει να 

υπερβαίνουν, έστω και κατ’ ελάχιστον, την τιµή πρώτης προσφοράς, που ορίσθηκε 

στην κατασχετήρια έκθεση (954 § 2 στοιχ. γ, 993 § 2  εδ. α’) και στο απόσπασµά της (955 

§ 2 εδ. β’, 995 § 4 εδ. β’). Ο µηχανισµός των πλειοδοσιών δεν λειτουργεί, αν καµία από τις 

υποβληθείσες προσφορές δεν είναι ανώτερη της τιµής της πρώτης προσφοράς. 

• Στα ηλεκτρονικά συστήµατα καταγράφονται όλες οι υποβληθείσες προσφορές (959 § 9 εδ. 

γ’). Με την υποβολή κάθε προσφοράς ενηµερώνονται αµέσως από τα συστήµατα, οι 

υποψήφιοι πλειοδότες όχι µόνον για το ποσό της προσφοράς τους, τον ακριβή χρόνο 

υποβολής τους καθώς και ότι αυτή έχει καταγραφεί, αλλά και για την εκάστοτε 

υποβληθείσα µέγιστη προσφορά (959 § 10, όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018). Τέλος, όλοι 

οι συµµετέχοντες στον ηλεκτρονικό πλειστηριασµό υποψήφιοι πλειοδότες ενηµερώνονται 

από τα συστήµατα για τυχόν αναστολή, µαταίωση ή διακοπή του πλειστηριασµού, καθώς 

και για τον λόγο αυτής (959 § 9, όπως ισχύει µετά τον ν. 4512/2018). 
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7. ΛΗΞΗ ΤΗΣ ΠΛΕΙΟΔΟΣΙΑΣ 

• Όπως συνέβαινε και µε τον κοινό πλειστηριασµό και ο ηλεκτρονικός πλειστηριασµός 

ολοκληρώνεται µε την κατακύρωση. Αρχικά, µετά τη λήξη της διαδικασίας υποβολής των 

πλειοδοτικών προσφορών, ανακοινώνεται το αποτέλεσµα του πλειστηριασµού µέσω των 

ηλεκτρονικών συστηµάτων.  

• Οι πλειοδότες ενηµερώνονται µάλιστα «αµελλητί» (χωρίς υπαίτια καθυστέρηση) για τα 

αποτελέσµατα του πλειστηριασµού (959 § 12, όπως ήδη ισχύει µετά τον ν. 4512/2018). 

• Ο υπάλληλος του ηλεκτρονικού πλειστηριασµού συντάσσει την έκθεση πλειστηριασµού 

και κατακυρώσεως, σύµφωνα µε το άρθρο 965 § 2 (959 § 12 εδ. γ’). 

•  Η έκθεση αυτή θα πρέπει να µνηµονεύει, εκτός από τα στοιχεία κάθε εκθέσεως (117) 

και την πορεία του πλειστηριασµού και γενικά ό,τι συµβαίνει κατά τη διενέργειά του 

και έχει σχέση µε τον πλειστηριασµό. Επισηµαίνεται, ότι στην εν λόγω έκθεση θα πρέπει 

να καταχωρίζονται όλες οι υποβληθείσες προσφορές κατά τη διάρκεια της ηλεκτρονικής 

πλειοδοσίας, που ήδη έχουν καταχωρηθεί υποχρεωτικά στο ηλεκτρονικό σύστηµα των 

πλειστηριασµών, κατά το άρθρο 959 § 9 εδ. γ’ (965 § 2 εδ. β’, όπως ισχύει µετά τον ν. 

4512/2018).  

• Η έκθεση συνιστά δηµόσιο έγγραφο (438-442) και αποτελεί φυσικά πλήρη απόδειξη για 

κάθε γεγονός βεβαιούµενο σ’ αυτήν, που έγινε από τον συντάξαντα αυτή υπάλληλο του 

πλειστηριασµού ή ενώπιόν του. Κατά της πλήρους αποδείξεως δεν επιτρέπεται 

ανταπόδειξη παρά µόνον προσβολή της εκθέσεως για πλαστότητα. 

 

8. ΑΝΑΣΤΟΛΗ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΥ (Άρθρο 1000)   

• Η δυνατότητα χορηγήσεως αναστολής του άρθρου 1000 αφορά αποκλειστικά στον 

πλειστηριασµό ακινήτου. Προϋποτίθεται εποµένως, ότι έχει προηγηθεί κατάσχεση του 

ακινήτου. Δεν αποτελεί πάντως προϋπόθεση της αναστολής η κατάσχεση του ακινήτου 

κατά κυριότητα. Η σχετική αίτηση αναστολής υποβάλλεται και όταν η κατάσχεση αφορά 

σε άλλο εµπράγµατο δικαίωµα (λ.χ. επικαρπία) στο ακίνητο (992 § 1 εδ. α’) ή και σε 

δικαιώµατα στα οποία ισχύουν οι κανόνες των ακινήτων (992 § 1 εδ. γ’). 

• Σύµφωνα µε το εδ. α’ της διατάξεως του άρθρου 1000 ΚΠολΔ, ύστερα από αίτηση του 

καθ’ ου η εκτέλεση, η οποία κατατίθεται, µε ποινή απαραδέκτου, 15 τουλάχιστον 
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εργάσιµες µέρες πριν από την ηµέρα του πλειστηριασµού, το δικαστήριο του άρθρου 

933 ΚΠολΔ, δικάζοντας κατά τη διαδικασία των άρθρων 686 επ. ΚΠολΔ, µπορεί να 

αναστείλει τη διαδικασία του πλειστηριασµού έως 6 µήνες, από την αρχική ηµέρα 

πλειστηριασµού. 

• Η αναστολή διατάσσεται αν δεν υπάρχει κίνδυνος βλάβης του επισπεύδοντος και 

εφόσον προσδοκάται βάσιµα ότι ο οφειλέτης θα ικανοποιήσει µέσα στο χρονικό αυτό 

διάστηµα τον επισπεύδοντα ή ότι, αν περάσει το χρονικό διάστηµα, θα επιτευχθεί 

µεγαλύτερο πλειστηρίασµα. Ως βλάβη νοείται τόσο η δικονοµική όσο και η περιουσιακή. 

• Σκοπός της αναστολής: Να παρασχεθεί µια πρόσθετη ευκαιρία σε εκείνο µόνο  τον 

οφειλέτη που θα µπορεί στο χρονικό αυτό διάστηµα να πληρώσει το χρέος του ή να 

εξασφαλιστεί ένα µεγαλύτερο πλειστηρίασµα κι έτσι να προστατευθούν ο οφειλέτης και 

οι δανειστές από µια εποχιακή πτώση της τιµής του πειστηριαζόµενου ακινήτου 

(Χαµηλοθώρης, Ασφαλιστικά µέτρα, 2η έκδ. 2016, 575). 

• Προϋποθέσεις που τίθενται σωρευτικά (ΟλΑΠ 33/1995 ΕλλΔνη 1996. 582· ΜΠρΡοδ 

730/2007 ΝΟΜΟΣ), υπό τις οποίες το δικαστήριο µπορεί να αναστείλει τη διαδικασία του 

πλειστηριασµού: α) Να µην υφίσταται κίνδυνος βλάβης (δικονοµική ή περιουσιακή) του 

επισπεύδοντος την εκτέλεση και β) να υπάρχουν βάσιµοι λόγοι ότι ο οφειλέτης εντός του 

χρονικού διαστήµατος της αναστολής θα ικανοποιήσει τον επισπεύδοντα δανειστή ή ότι 

θα επιτευχθεί µεγαλύτερο πλειστηρίασµα. 

• Ο όρος «προσδοκάται βάσιµα» δε σηµαίνει ότι επιβάλλεται στο δικαστήριο από το 

νόµο η αναζήτηση πλήρους απόδειξης. Ο χρόνος µαταίωσης ή εγκατάλειψης της 

διαδικασίας του πλειστηριασµού δεν εξοµοιώνεται µε αναστολή. Κρίθηκε ότι µε την 

ανακοπή του 954 § 4, παραδεκτώς σωρεύεται επικουρικώς αίτηση αναστολής κατ’ άρθρο 

1000, δεδοµένου ότι η ανακοπή διόρθωσης έκθεσης κατάσχεσης και η αναστολή υπό τον 

όρο καταβολής δικαστικών εξόδων και µέρους της απαίτησης, συνιστούν αιτήµατα 

δικαστικής προστασίας του καθ’ ου στη διαδικασία του αναγκαστικού πλειστηριασµού 

(ΜΠρΑµαλ 480/2010 ΕφΑΔ 2011. 103). 

• Αναστολή του πλειστηριασµού χορηγείται εφάπαξ µέχρι έξι, κατ’ ανώτατο όριο, µήνες. 

Αφετηρία του εξαµήνου είναι ο πλειστηριασµός, που είχε ορισθεί µε την αρχική έκθεση 

κατασχέσεως, αδιαφόρως αν αυτός µαταιώθηκε ή ανεστάλη καθώς και αν είχε επισπευσθεί 

από τον κατασχόντα ή από οποιονδήποτε άλλον δανειστή που αναγγέλθηκε νόµιµα ή 
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από άλλον που υποκαταστάθηκε. Ο χρόνος του εξαµήνου υπολογίζεται συνεπώς σταθερά 

από το ανωτέρω χρονικό σηµείο. 

• Στο εξάµηνο δεν υπολογίζεται πάντως ο χρόνος της εκούσιας (συµβατικής) αναστολής, 

της µαταιώσεως του πλειστηριασµού λόγω διορθώσεως της περιλήψεως της εκθέσεως 

κατασχέσεως (954 § 4) και ο χρόνος αναστολής του πλειστηριασµού βάσει άλλης 

διατάξεως (λ.χ. του άρθρου 937 Ι στοιχ. β εδ. 2). 

• Αφετηρία αναστολής: τοποθετείται στην εποµένη της ηµέρας που είχε οριστεί για τη 

διενέργεια του πλειστηριασµού. 

• Αρµοδιότητα-Διαδικασία: υλικά και τοπικά αρµόδιο το Μον/λές Πρωτοδικείο του 

τόπου της εκτέλεσης. 

• Όροι χορήγησης αναστολής: η αναστολή χορηγείται πάντοτε υπό τον όρο της 

καταβολής (άρθρο 1000 εδ.γ’): α) των τυχόν εξόδων επίσπευσης του πλειστηριασµού, τα 

οποία καθορίζονται κατά προσέγγιση στην απόφαση και β) του ενός τετάρτου 

τουλάχιστον του οφειλόµενου στον επισπεύδοντα κεφαλαίου, εκτός αν για εξαιρετικούς 

λόγους που αναφέρονται συγκεκριµένα στην απόφαση, το καταβλητέο έναντι του 

κεφαλαίου αυτού ποσό πρέπει να οριστεί µικρότερο. Για όσο χρόνο δεν έχουν καταβληθεί 

τα ποσά που όρισε η απόφαση, η διαδικασία του πλειστηριασµού µπορεί να συνεχιστεί 

κανονικά. Ο όρος «κεφάλαιο» αναφέρεται µόνο στην απαίτηση, όχι και στους τόκους. 

(ΜΠρΑµφ 253/2007 Δ 2008. 1203). 

• Η απόφαση αναστολής έχει διαπλαστικό χαρακτήρα.  Αναπτύσσει τις συνέπειες κατά 

την κρατούσα άποψη από τη γνωστοποίησή της στα όργανα εκτελέσεως (Νίκας, 

Αναγκαστική Εκτέλεση ΙΙ, § 47, αρ. 21· ΟλΑΠ 33/1995, Δ 1995.558), κατά άλλη άποψη 

από την δηµοσίευση της απόφασης (Μπρίνιας,  IV άρθρο 1000 σ. 1755· Ορφανίδης, Δ 

1996.1082 επ.· βλ. και Δηµητρίου, Η δικαστική αναστολή της αναγκαστικής εκτελέσεως, σ. 

247/248) 

• Το διατασσόµενο ανασταλτικό αποτέλεσµα, τελεί όµως υπό την αίρεση εκπλήρωσης όλων 

των τιθέµενων όρων της αναστολής, το αργότερο ως το χρονικό σηµείο που έχει ορισθεί 

για την έναρξη του πλειστηριασµού, αλλιώς παύει χωρίς άλλη διαδικασία η ισχύς της 

απόφασης και χωρεί πάλι επίσπευση του πλειστηριασµού (ΑΠ 1470/2004 ΕλλΔνη 48. 

1058, Βαθρακοκοίλης, ΕρµΚΠολΔ, άρθρο 1000 αρ.23 και 27). Στην περίπτωση αυτή δεν 
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απαιτείται για τη συνέχιση της δια/σίας του πλειστηριασµού γνωστοποίηση της λήξης της 

αναστολής στα όργανα της εκτέλεσης (ΜΠρΘεσ 2722/2012 ΕφΑΔ 2012. 628). 

• Η απόφαση, που δέχεται την αίτηση αναστολής, δεν υπόκειται σε ένδικα µέσα (699), 

µπορεί όµως να ανακληθεί (696) και ύστερα από αίτηση δανειστών, που δεν άσκησαν 

παρέµβαση στη σχετική συζήτηση ή του επισπεύδοντος που δεν κλητεύθηκε στη δίκη (696 

§ 1).  

 

9. ΟΛΟΚΛΗΡΩΣΗ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΥ (άρθρο 1002):  

• Ο αναγκαστικός πλειστηριασµός ακινήτου, αποτελώντας σύνθετη πράξη δηµοσίου 

δικαίου, συντελούµενη από τον υπάλληλο του πλειστηριασµού, που ενεργεί ως όργανο 

του κράτους και όχι ως αντιπρόσωπος του δανειστή ή του οφειλέτη, τελειούται, (όπως 

ήδη αναφέρθηκε) µε την κατακύρωση του πλειστηριαζοµένου, για την οποία 

συντάσσεται έκθεση, που συνιστά, κατά το άρθρο 934 § 2 ΚΠολΔ, την τελευταία πράξη της 

αναγκαστικής εκτέλεσης (ΕφΑθ 6499/2007 Δ 2008, 859). 

• Η κατακύρωση περατώνει τον πλειστηριασµό, ανεξαρτήτως καταβολής του 

πλειστηριάσµατος. Η µη εµπρόθεσµη καταβολή του πλειστηριάσµατος από τον 

υπερθεµατιστή δεν έχει ως συνέπεια την ακυρότητα του πλειστηριασµού, αλλά ανοίγει 

την πόρτα στην ενδιάµεση διαδικασία και ενδεχοµένως στον αναπλειστηριασµό (965 §§ 

5, 6) 

• Εξόφληση από τον καθ’ ου-µαταίωση πλειστηριασµού έως την κατακύρωση: Ο καθ’ ου 

η εκτέλεση έχει έως την κατακύρωση το δικ/µα να µαταιώνει τον πλειστηριασµό ακινήτου 

(άρθρο 1002 § 2). 

• Προϋπόθεση µαταίωσης: Η καταβολή έως την ηµέρα της πληρωµής εξόδων της 

εκτελεστικής διαδικασίας και η εξόφληση της απαίτησης του επισπεύδοντος µε τους 

δεδουλευµένους τόκους, καθώς και των απαιτήσεων των δανειστών που αναγγέλθηκαν 

έως την κατακύρωση. 

• Το άρθρο 1002 § 2, αντίθετα από το άρθρο 969 § 2, αναφέρεται γενικά στους 

αναγγελθέντες έως την κατακύρωση δανειστές, δίχως να απαιτεί και τίτλο εκτελεστό. 

Έτσι, παρέχεται στον καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτη η δυνατότητα να αποφύγει την ύστατη 

στιγµή τον πλειστηριασµό της περιουσίας του, εξοφλώντας στο ακέραιο τις απαιτήσεις του 

επισπεύδοντος, των αναγγελθέντων δανειστών, καθώς και τα έξοδα που δικαιούται να 
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απαιτήσει στη συγκεκριµένη περίπτωση. Για να θεωρηθεί έγκυρη η καταβολή, πρέπει να 

είναι προσήκουσα και πλήρης.  

• Ως εξόφληση νοείται η κατά τους όρους του ουσιαστικού δικαίου (άρθρο 416 επ. ΑΚ) 

απόσβεση της ενοχής. Απλή δήλωση του καθ’ ου η εκτέλεση ότι προσφέρεται να 

εξοφλήσει χωρίς άµεση εξόφληση ή απόδειξη της γενόµενης εξοφλήσεως δεν αρκεί, πολύ 

δε περισσότερο δεν αρκεί απλή πρόταση για διακανονισµό του χρέους (ΑΠ 385/2010 

ΕφΑΔ 2010. 1136 = ΧρΙΔ 2011. 201). 

• ΑΡΣΗ ΤΗΣ ΚΑΤΑΣΧΕΣΗΣ (άρθρο 1002 § 2 εδ. β’) : Αν πληρούνται τα παραπάνω, ο 

πλειστηριασµός µαταιώνεται και αίρεται η κατάσχεση. Η κατάσχεση σε περίπτωση 

απόσβεσης των ανωτέρω απαιτήσεων αίρεται αυτοδίκαια, χωρίς να είναι αναγκαία ούτε 

η κήρυξη ούτε η βεβαίωση της άρσης της µε δικαστική απόφαση (ΜΠρΠειρ 331/1987 

ΕλλΔνη 1988. 195) 

• ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΕΚΘΕΣΗΣ ΚΑΤΑΚΥΡΩΣΗΣ : Η έκθεση πλειστ/σµού και 

κατακύρωσης αποτελεί δηµόσιο έγγραφο, του οποίου η αποδεικτική δύναµη κρίνεται 

κατά τις διατάξεις των άρθρο. 438-442. Παράγει εποµένως πλήρη απόδειξη για τα 

γεγονότα που βεβαιώνει ο υπάλληλος του πλειστ/σµού ότι έγινε από τον ίδιο ενώπιόν 

του, η πλήρης δε αυτή απόδειξη, ανατρέπεται µε την προσβολή της έκθεσης ως πλαστής. 

• ΥΠΟΧΡΕΩΣΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗΣ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΑΤΟΣ-ΚΑΤΑΚΥΡΩΣΗ (άρθρο 1003 § 

4):  Αναλογική εφαρµογή των 965 §§ 4-7 και 966 §§ 1-4. Ειδικότερα, και για τα ακίνητα 

έχουν αναλογική εφαρµογή οι διατάξεις των άρθρων 965 §§ 1,2 και 4-7, σύµφωνα µε τις 

οποίες, η πλειοδοσία αρχίζει µε βάση την τιµή της πρώτης προσφοράς, η κατακύρωση των 

πλειστηριαζόµενων πραγµάτων γίνεται στον προσφέροντα τη µεγαλύτερη τιµή, το 

πλειστηρίασµα καταβάλλεται στον υπάλληλο του πλειστηριασµού κατά τους ορισµούς 

των άρθρ. 1004 και 1005, από τον οποίο πρέπει να κατατεθεί στο ΤΠΔ την 12η εργάσιµη 

ηµέρα από τον πλειστηριασµό και οι τόκοι προσαυξάνουν  το πλειστηρίασµα. Η κατάθεση 

είναι ακατάσχετη, δεν εµπίπτει στην πτωχευτική περιουσία και δεν υπόκειται στις 

δεσµεύσεις που επιβάλλει το Δηµόσιο για τη διασφάλιση των συµφερόντων του. 

• ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ ΜΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗΣ ΤΟΥ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΑΤΟΣ: αν ο υπερθεµατιστής 

δεν καταβάλλει το πλειστηρίασµα µέσα στις επόµενες από την όχληση 5 εργάσιµες ηµέρες, 

βάσει του άρθρου 965 § 5 που εφαρµόζεται και στον πλειστ/σµό ακινήτων, µετά  την 

πάροδο της προθεσµίας αυτών από την όχληση του υπερθεµατιστή, από τον συµβ/φο 

(υπάλληλο του πλειστ/σµού), επέρχονται 2 έννοµες συνέπειες: η ανατροπή της 
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κατακύρωσης και η κατάπτωση της εγγυοδοσίας που έχει ήδη καταθέσει ο 

υπερθεµατιστής. Η κατάπτωση αυτή είναι οριστική, δηλ. δεν επιστρέφεται το ποσόν της, 

ούτε εν µέρει, ακόµη κι αν το άθροισµά της µε το όσο της προσφοράς προηγούµενου 

πλειοδότη στον οποίο τελικά κατακυρώθηκε το πράγµα, υπερβαίνει το αρχικό 

πλειστηρίασµα, ή αν κατά τον αναπλειστ/σµό που τυχόν επακολούθησε επιτεύχθηκε 

µεγαλύτερο πλειστηρίασµα (ΕφΠατρ 496/2009 ΑχΝοµ 2010, 363). 

• ΑΝΑΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΣ-ΠΕΡΑΙΤΕΡΩ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΙ: Από το συνδυασµό των 

965 §§ 3,4,5,6 προκύπτει ότι, αν ο υπερθεµατιστής, µετά την κατακύρωση, αρνείται να 

καταβάλει το πλειστηρίασµα αµέσως ή µέσα στην προθεσµία που του χορηγήθηκε από 

τον υπάλληλο του πλειστηριασµού, επισπεύδεται αναπλειστηριασµός, µε πράξη του 

υπαλλήλου του πλειστηριασµού ή µε δήλωση προς τον υπάλληλο του πλειστ/σµού του 

υπέρ ου ή του καθ’ ου η εκτέλεση ή δανειστή που αναγγέλθηκε και έχει τίτλο εκτελεστό.  

• Η διάταξη του 959 § 7 ισχύει αναλόγως και η σχετική προθεσµία υπολογίζεται αφότου 

συνταχθεί η πράξη. Ο αρχικός υπερθεµατιστής, που δεν κατέβαλε το πλειστηρίασµα, δεν 

µπορεί να πλειοδοτήσει, δικαιούται όµως, έως ότου αρχίσει η πλειοδοσία, να καταβάλει 

το οφειλόµενο πλειστηρίασµα, µε τον τόκο υπερηµερίας, καθώς και τα έξοδα του 

αναπλειστηριασµού και να ζητήσει να του κατακυρωθεί το πράγµα (965 § 5) (ΑΠ 

2045/2014 ΝΟΜΟΣ). Περίληψη της πράξης, η οποία περιέχει και όσα πρέπει να 

περιλαµβάνονται στο απόσπασµα της κατασχετήριας έκθεσης, δηµοσιεύεται µε επιµέλεια 

του υπαλλήλου του πλειστ/σµού στην Ιστοσελίδα Δηµοσ/σεων Πλειστηρ/σµών του 

Δελτίου Δικαστικών Δηµος/σεων του Τοµέα Ασφάλισης Νοµικών του Ενιαίου Ταµείου 

Ανεξάρτητα Απασχολούµενων. 

• Σύµφωνα µε το άρθρο. 966 § 2, αν δεν παρουσιασθούν πλειοδότες, το πράγµα που 

εκπλειστηριάζεται κατακυρώνεται στην τιµή της πρώτης προσφοράς σε εκείνον, υπέρ 

του οποίου έγινε η εκτέλεση, εάν αυτός το ζητήσει. Εάν δεν υποβληθεί αίτηση, γίνεται 

νέος πλειστ/σµός µέσα σε 40 ηµέρες (ΜΠρΒερ 442/2011 ΕΠολΔ 2011, 632). 

• ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΚΑΤΑΒΟΛΗΣ ΤΟΥ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΑΤΟΣ: Η εκ µέρους του 

υπερθεµατιστή καταβολή του πλειστηριάσµατος στον υπάλληλο του πλειστ/σµού: 

o  αφενός µεν, επιφέρει απόσβεση των τυχόν επί του ακινήτου υπαρχουσών 

υποθηκών και προσηµειώσεων ανεξαρτήτως της κατατάξεως ή της 

ικανοποιήσεως των ενυποθήκων ή προσηµειούχων δανειστών (ΑΠ 1565/2008 

ΝΟΜΟΣ),  
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o αφετέρου δε, παρέχει στον υπερθεµατιστή το δικαίωµα να αξιώσει από τον 

υπάλληλο του πλειστ/σµού τη χορήγηση της περιλήψεως της σχετικής 

κατακυρωτικής εκθέσεως, µε τη µεταγραφή της οποίας στα οικεία βιβλία, η 

κυριότητα επί του πλειστηριασθέντος ακινήτου µεταβιβάζεται κατά τρόπο 

παράγωγο στον υπερθεµατιστή (ΑΠ 2233/2009 ΕφΑΔ 2010. 590, παρατ. 

Σπ.Ανδρίτσου, ΝοΒ 2011. 953, ΑΠ 1565/2008 ΝΟΜΟΣ).  

• Έως ότου συντελεσθεί η µεταγραφή, η κυριότητα παραµένει στον καθ’ ου η εκτέλεση 

και µετά την κατακύρωση, οι δε αποσβεσθείσες υποθήκες και προσηµειώσεις, οι οποίες 

ακολούθως εξαλείφθηκαν κατόπιν αιτήσεως του υπερθεµατιστή, αναβιώνουν 

αυτοδικαίως, µόνο αφότου ο πλειστηριασµός ακυρωθεί µε δικαστική απόφαση που θα 

εκδοθεί επί  σχετικής κατ’ άρθρο 933 ανακοπής (ΑΠ 1565/2008). 

• ΥΠΕΡΘΕΜΑΤΙΣΤΗΣ ΠΟΥ ΕΙΝΑΙ ΕΝΥΠΟΘΗΚΟΣ ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ: Εξαίρεση από τον 

κανόνα της άµεσης καταβολής του πλειστηριάσµατος καθιερώνεται µε την παρ.2 του 

άρθρου 1004. Ορίζεται στη διάταξη αυτή, ότι αν ο υπερθεµατιστής είναι ενυπόθηκος 

δανειστής, ο υπάλληλος του πλειστηριασµού µπορεί να επιτρέψει να µην καταβάλει 

το ποσό του πλειστηριάσµατος που αναλογεί  στην ενυπόθηκη απαίτησή του ή µέρος 

του ποσού αυτού, ώσπου να γίνει η οριστική κατάταξη, µε εγγύηση ή χωρίς εγγύηση. 

Ο υπάλληλος του πλειστ/σµού, µπορεί να επιτρέψει στον υπερθεµατιστή ενυπόθηκο 

δανειστή, να παρακρατήσει το µέρος του πλειστηριάσµατος που αντιστοιχεί  στην 

ενυπόθηκη απαίτησή του. Δεν του παρέχεται όµως αντίστοιχο δικ/µα για άλλες, µη 

ενυπόθηκες απαιτήσεις που έχει αυτός κατά του καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτη (ΑΠ 

696/2003 ΕΕΝ 2004. 140· ΑΠ 696-697/2003 ΕλλΔνη 2004. 132). 

• ΠΕΡΙΛΗΨΗ ΚΑΤΑΚΥΡΩΤΙΚΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ (άρθρο 1005)- ΑΞΙΩΣΗ ΓΙΑ ΧΟΡΗΓΗΣΗ 

ΠΕΡΙΛΗΨΗΣ ΚΑΤΑΚΥΡΩΤΙΚΗΣ ΕΚΘΕΣΗΣ: Από τη στιγµή που ο υπερθεµατιστής 

καταβάλει το πλειστηρίασµα (και το τέλος χρήσης για τον ηλεκτρονικό πλειστηριασµό), 

έχει δηµοσίου δικαίου αξίωση (ΑΠ 2244/2014 ΝΟΜΟΣ· ΕφΑθ 2189/1999 ΕλλΔνη 42. 199) 

κατά του υπαλλήλου του πλειστηριασµού για την άµεση χορήγηση της περίληψης της 

κατακυρωτικής έκθεσης του πλειστηριασµού ακινήτου (1005 § 1 εδ.α΄). 

• Με την κατακύρωση και αφότου µεταγραφεί η περίληψη της κατακυρωτικής έκθεσης (ή 

καταχωρηθεί επί κτηµατολογίου), ο υπερθεµατιστής αποκτά το δικαίωµα, που είχε εκείνος 

κατά του οποίου έγινε η εκτέλεση και συνεπώς ο υπερθεµατιστής θεωρείται ειδικός 
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διάδοχος του καθ’ ου η εκτέλεση (ΑΠ657/2012 ΝΟΜΟΣ, ΑΠ 2089/2013, ΣΤΕ 746/2015 

ΝΟΜΟΣ). 

• Η κατακύρωση δεν αναπτύσσει εµπράγµατη ενέργεια, δεν προσπορίζει κυριότητα 

ούτε στα ακίνητα. Η µετάσταση της κυριότητας στον υπερθεµατιστή πραγµατοποιείται 

µε τη µεταγραφή της περιλήψεως της κατακυρωτικής εκθέσεως (1005 § 1 εδ. β’, ΑΚ 

1192 αριθ. 2) ή την καταχώριση της ίδιας στα κτηµατολογικά φύλλα (άρθρο 12 § 1 εδ. 

β’  περίπτ. γγ΄ ν. 2664/1998).  

• Η περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως αποτελεί το νόµιµο τίτλο της µεταβιβάσεως. Κι 

εδώ ο υπερθεµατιστής αποκτά την κυριότητα του πλειστηριασθέντος µε τρόπο παράγωγο, 

καθίσταται, εποµένως, ειδικός διάδοχος του καθ’ ου η εκτέλεση.  

• Την αιτία κτήσεως, τη νόµιµη αιτία της µεταβιβάσεως συνιστά ο πλειστηριασµός και έτσι 

πληρούνται οι προϋποθέσεις του ουσιαστικού δικαίου (ΑΚ 1033) για τη µεταβίβαση της 

κυριότητας του ακινήτου. 

 

Εκτελεστότητα της περιλήψεως της κατακυρωτικής εκθέσεως: 

• Για να διευκολύνει την εγκατάσταση του υπερθεµατιστή στο ακίνητο που 

εκπλειστηριάσθηκε, ο νοµοθέτης όρισε ρητά (1005 § 2 εδ. α’) ότι «η περίληψη της 

κατακυρωτικής έκθεσης είναι τίτλος εκτελεστός».  

• Δεδοµένου ότι η περίληψη της κατακυρωτικής έκθεσης είναι τίτλος εκτελεστός, για τη 

διαδικασία έκδοσης απογράφου, αντιγράφου από το απόγραφο, κοινοποίηση επιταγής 

προς εκτέλεση κλπ, εφαρµόζονται οι γενικές διατάξεις. 

• Με βάση τον εκτελεστό τίτλο της περιλήψεως της κατακυρωτικής εκθέσεως µπορεί να 

επισπευσθεί από τον υπερθεµατιστή αναγκαστική εκτέλεση κατά του κατακρατούντος το 

ακίνητο που πλειστηριάσθηκε. Η εκτέλεση αυτή είναι νέα και ανεξάρτητη από εκείνη που 

οδήγησε σε πλειστηριασµό. 

• ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΕΚΤΕΛΕΣΗΣ-ΑΣΚΗΣΗ ΑΝΑΚΟΠΗΣ: Η εκτέλεση θα ακολουθήσει τη 

διαδικασία που διέπει την αναγκαστική εκτέλεση για την παράδοση ( ή απόδοση) 

ακινήτων (άρθρο 943), και οδηγεί στην αποβολή του καθ’ ου και στην εγκατάσταση του 

υπερθεµατιστή (άµεση εκτέλεση).  
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• Η διαδικασία αυτή είναι νέα αναγκαστική εκτέλεση, ανεξάρτητα από εκείνη που οδήγησε 

στον πλειστ/σµό, γι’ αυτό και απαιτεί την τήρηση όλων των σχετικών νόµιµων 

προϋποθέσεων (βλ. άρθρα 918, 924, 926, 927). 

 

Η τύχη των εµπράγµατων δικαιωµάτων τρίτων: 

• Με την κατακύρωση και αφότου µεταγραφεί η περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως, ο 

υπερθεµατιστής αποκτά το δικαίωµα που είχε εκείνος κατά του οποίου έγινε η εκτέλεση 

(1005 § 1 εδ. β’). Με τη διάταξη αυτή καθιερώνεται η αρχή ότι ο πλειστηριασµός αποτελεί 

αιτία παράγωγου τρόπου κτήσεως της κυριότητας· συνεπώς ο υπερθεµατιστής θεωρείται 

ειδικός διάδοχος του καθ’ ου η εκτέλεση, τον οποίο και διαδέχεται στο δικαίωµα. 

• Ο βασικός κανόνας, που διέπει κάθε περίπτωση ειδικής (µεταφορικής) διαδοχής nemo 

plus juris ad alium transfere potest quam ipse habet, επαναλαµβάνεται και στο άρθρο 

1005 § 1 εδ. α’: στον υπερθεµατιστή δεν µπορούν να µεταβιβασθούν περισσότερα 

δικαιώµατα από εκείνα που είχε ο καθ’ ου η εκτέλεση. Εποµένως, η έλλειψη κυριότητας 

όπως και η έλλειψη εξουσίας διαθέσεως του οφειλέτη επί του κατασχεθέντος και 

πλειστηριασθέντος αντικειµένου καθιστά τον πλειστηριασµό απρόσφορο να επιφέρει 

τη µεταβίβασή του στον υπερθεµατιστή. 

• Ενόψει δηλαδή της κατά τρόπο παράγωγο κτήσης της κυριότητας από τον υπερθεµατιστή, 

για τη µετάσταση της κυριότητας του ακινήτου ή όσων δικαιωµάτων είχε στο 

πλειστηριασθέν ο καθ’ ου η εκτέλεση, πρέπει αυτό να ανήκει στον οφειλέτη. Στις 

περιπτώσεις συνεπώς που ο καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτης δεν ήταν κύριος του 

πλειστηριασθέντος ακινήτου, επειδή κατά το χρόνο µεταγραφής της κατακυρωτικής 

εκθέσεως είχε συντελεσθεί η απαλλοτρίωσή του και συνακόλουθα την κυριότητα αυτού 

είχε αποκτήσει ο υπερ’ ου η απαλλοτρίωση, ο υπερθεµατιστής δεν αποκτά την κυριότητα 

του ακινήτου (ΑΠ 351/2011 ΕλλΔνη 2011. 994 = ΧρΙΔ 2012. 42). 

• Το δικαίωµα του τρίτου κυρίου του πράγµατος, που πλειστηριάσθηκε, θα πρέπει να 

παραµείνει αλώβητο. Γι’ αυτό στις ανωτέρω περιπτώσεις και όταν ο πλειστηριασµός 

παραµείνει δικονοµικά έγκυρος (επειδή δεν προσβλήθηκε µε τη σχετική ανακοπή), θα 

είναι αυτός ανίσχυρος και ανενεργός ως δικαιοπραξία διαθέσεως του ουσιαστικού 

δικαίου, αφού δεν επέφερε µεταβίβαση της κυριότητας του πλειστηριασθέντος στον 

υπερθεµατιστή, ακόµη και αν έχει εκδοθεί και µεταγραφεί περίληψη της κατακυρωτικής 

εκθέσεως. 
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• Από τον ανωτέρω κανόνα προκύπτει ότι και ο τρίτος κύριος του εκπλειστηριασθέντος 

αντικειµένου, που δεν έκανε χρήση της ανακοπής τρίτου (936) κατά τη διάρκεια της 

εκτελεστικής διαδικασίας, έχει τη δυνατότητα να ζητήσει µε διεκδικητική αγωγή την 

απόδοσή του από τον υπερθεµατιστή ( βλ. άρθρο 1020, 5ετης προθεσµία). 

• Ο πλειστηριασµός δεν επηρεάζει ούτε τα άλλα εµπράγµατα δικαιώµατα τρίτων (δουλείες, 

επικαρπία, οίκηση κ.λπ.), που υπάρχουν τυχόν στο αντικείµενο που πλειστηριάσθηκε και 

περιορίζουν την κυριότητα. Μπορούν, εποµένως, οι δικαιούχοι των εµπράγµατων αυτών 

δικαιωµάτων να στραφούν κατά του υπερθεµατιστή µε το κατάλληλο ένδικο βοήθηµα 

(λ.χ. ΑΚ 1132, 1173). 

• Κατ’ εξαίρεση, ο πλειστηριασµός συνεπάγεται την απόσβεση των εµπράγµατων 

δικαιωµάτων τρίτων επί των κινητών, που αποκτήθηκαν κατά κυριότητα από τον 

υπερθεµατιστή υπό τους όρους του άρθρου 1036 ΑΚ (1017 § 1). 

 

Απόσβεση και εξάλειψη υποθηκών και προσηµειώσεων: 

• Ο κανόνας ότι µέσω του πλειστηριασµού ο υπερθεµατιστής αποκτά τα δικαιώµατα, που 

είχε ο καθ’ ου η εκτέλεση, εγκαταλείπεται στην εµπράγµατη ασφάλεια.  

• Σύµφωνα µε τη διάταξη του άρθρου 1005 § 3 εδ. α΄ από και δια της (πλήρους) 

καταβολής του πλειστηριάσµατος από τον υπερθεµατιστή επέρχεται απόσβεση της 

υποθήκης ή προσηµειώσεως, που υπάρχει στο ακίνητο.  

• Παρά την έλλειψη ρητής νοµοθετικής προβλέψεως, ανάλογη λύση επιφυλάσσεται και 

για το ενέχυρο, το οποίο επίσης αποσβήνεται από τη στιγµή της καταβολής του 

πλειστηριάσµατος.  

• Η ρύθµιση αυτή εναρµονίζεται προς τη φύση και τη λειτουργική αποστολή της 

εµπράγµατης ασφάλειας, που επιδιώκει απλώς την προνοµιακή ικανοποίηση του 

δικαιούχου από το βαρυνόµενο µ’ αυτή πράγµα. 

• Ο ενυπόθηκος ή προσηµειούχος δανειστής είχε τη δυνατότητα να αναγγελθεί στον 

πλειστηριασµό και να ικανοποιηθεί προνοµιακά από το πλειστηρίασµα. Αν δεν το 

έπραξε, θα πρέπει να αιτιάται µόνον τον εαυτό του. Η γνώση ειδικά των ενυπόθηκων ή 

προσηµειούχων δανειστών ως προς τον χρόνο διεξαγωγής του πλειστηριασµού είναι 

άλλωστε εξασφαλισµένη ένεκα της υποχρεώσεως του επισπεύδοντος να τους κοινοποιεί το 
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απόσπασµα της κατασχετήριας εκθέσεως (995 § 4 εδ. γ’) επί ποινή ακυρότητας του 

πλειστηριασµού (995 § 4 εδ. δ’). 

• Η απόσβεση των υποθηκών και προσηµειώσεων ισχύει όχι µόνον για εκείνες που 

έχουν εγγραφεί υπέρ του επισπεύδοντος τον πλειστηριασµό, αλλά και για όλες 

αδιακρίτως τις υποθήκες ή προσηµειώσεις οποιουδήποτε δανειστή, από οποιονδήποτε 

τίτλο και αν προέρχονται και ανεξάρτητα από το αν ο πλειστηριασµός ενεργήθηκε µε 

βάση τις κοινές διατάξεις του ΚΠολΔ ή τις διατάξεις του ν.δ. 17.7/13.8.1923 ή του ΚΕΔΕ. 

Αποσβήνονται φυσικά και οι υποθήκες ή προσηµειώσεις που γράφτηκαν µετά την 

κατάσχεση στο βιβλίο κατασχέσεων (997 § 3), όπως επίσης και εκείνες που γράφτηκαν σε 

βάρος των δικαιοπαρόχων του καθ’ ου η εκτέλεση. 

• Κατ’ εξαίρεση, δεν επέρχεται η απόσβεση της υποθήκης, όταν ο υπερθεµατιστής 

αναδέχθηκε την ενυπόθηκη απαίτηση για να µην καταβάλει ολόκληρο το 

πλειστηρίασµα (1008). 

• Μετά την καταβολή του πλειστηριάσµατος και την απόσβεση των υποθηκών και 

προσηµειώσεων, που είναι γραµµένες στο ακίνητο που πλειστηριάσθηκε, ο 

υπερθεµατιστής, προσκοµίζοντας αντίγραφο της περιλήψεως κατακυρωτικής εκθέσεως, 

µπορεί να ζητήσει από τον αρµόδιο υποθηκοφύλακα την εξάλειψή τους (1005 § 3 εδ. β’). 

• Οι υποθήκες και οι προσηµειώσεις, που εξαλείφθηκαν (ορθότερο: αποσβέσθηκαν), 

αναβιώνουν αυτοδικαίως, αν ακυρωθεί ο πλειστηριασµός (1005 § 3 εδ. γ’). Προϋποτίθεται 

ακύρωση του πλειστηριασµού, µε δικαστική απόφαση, που εκδίδεται κατόπιν ασκήσεως 

ανακοπής (933).  

 

Η τύχη των ενοχικών δικαιωµάτων τρίτων: 

• Ο υπερθεµατιστής θεωρείται µεν ειδικός διάδοχος του καθ’ ου η εκτέλεση, τον οποίο και 

διαδέχεται στο δικαίωµα (1005 § 1 εδ. β’), δεν βαρύνεται, ωστόσο, και µε τις ενοχικές 

υποχρεώσεις του καθ’ ου η εκτέλεση, µε βάση τις οποίες τρίτος έχει δικαίωµα κατοχής και 

χρήσεως ή καρπώσεως του πλειστηριαζοµένου πράγµατος, αφού αυτός ο ίδιος δεν 

συνδέεται ενοχικά µε τον δικαιούχο. 

•  Ο κανόνας αυτός προκύπτει κατ’ αντιδιαστολή από το άρθρο 1009, συνάγεται όµως 

έµµεσα και από το άρθρο 1005 § 2 εδ. β’, σύµφωνα µε το οποίο η κατακυρωτική έκθεση 
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εκτελείται και εναντίον εκείνων που κατέχουν το ακίνητο στο όνοµα του καθ’ ου η 

εκτέλεση, αδιάφορο αν η κατοχή στηρίζεται σε εµπράγµατη ή ενοχική σχέση. 

• Εποµένως το δικαίωµα επισχέσεως του πράγµατος (ΑΚ 1106.1) του νοµέως για 

οφειλόµενες δαπάνες, ως ενοχικό, δεν αντιτάσσεται κατά του υπερθεµατιστή για 

δαπάνες, που έγιναν πριν από τη µεταγραφή της περιλήψεως της κατακυρωτικής 

εκθέσεως και την κτήση του δικαιώµατος της κυριότητας που είχε ο οφειλέτης. 

Εξαίρεση: Επί µισθώσεως του πλειστηριασθέντος ακινήτου: 

• Βλ. άρθρο 1009 εδ. α’ «αν το ακίνητο που πλειστηριάσθηκε ήταν µισθωµένο για την άσκηση σε 

αυτό επιχείρησης, ο υπερθεµατιστής έχει δικαίωµα να καταγγείλει τη µίσθωση, οπότε αυτή λύεται 

µετά την πάροδο δύο (2) µηνών από την καταγγελία». Μετά την πάροδο του ανωτέρω διµήνου 

«η περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως εκτελείται κατά του µισθωτή και του... και του 

υποµισθωτή, καθώς και κατά οποιουδήποτε αντλεί τα δικαιώµατά του από αυτούς ή κατέχει το µίσθιο 

γι’ αυτούς»  

• Η ρύθµιση του άρθρου 1009 περιλαµβάνει και τις προστατευόµενες εµπορικές 

µισθώσεις  όχι όµως και τις αστικές µισθώσεις κατοικίας κ.λπ. Γι’ αυτές θα πρέπει να 

ισχύσουν αναλογικά οι ρυθµίσεις των άρθρων 614 επ. ΑΚ. Εφόσον, λοιπόν, η µίσθωση 

αποδεικνύεται µε έγγραφο βέβαιης χρονολογίας (ΑΚ 614), ο υπερθεµατιστής δεν µπορεί 

να αποβάλει τον µισθωτή. Αν η µίσθωση δεν αποδεικνύεται µε έγγραφο βέβαιης 

χρονολογίας, η περίληψη της κατακυρωτικής εκθέσεως εκτελείται κατά του µισθωτή µετά 

την πάροδο των προθεσµιών, που αναφέρονται στο άρθρο 615 ΑΚ, και οι οποίες αρχίζουν 

από την επίδοση στον µισθωτή της περιλήψεως της κατακυρωτικής εκθέσεως. Αν η 

µίσθωση διαρκεί περισσότερο από εννέα (9) χρόνια, διατηρείται το δικαίωµα παραµονής 

στο µίσθιο του µισθωτή, µόνον, όµως, αν η µίσθωση αυτή έχει συναφθεί µε 

συµβολαιογραφικό έγγραφο και έχει µεταγραφεί (ΑΚ 618). 

• ΙΚΑΝΟΠΟΙΗΣΗ ΔΑΝΕΙΣΤΩΝ ΣΕ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΕΠΑΡΚΕΙΑΣ ΤΟΥ 

ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΑΤΟΣ: Σύµφωνα µε τη ρύθµιση των 971 και 1006 §§ 1,2, σε περίπτωση 

επάρκειας του πλειστηριάσµατος, για την ικανοποίηση του επισπεύδοντος και των 

αναγγελθέντων δανειστών δεν συντάσσεται πίνακας κατατάξεως, καθώς ο υπάλληλος του 

πλειστ/σµού προχωρεί στην ικανοποίησή τους την 20η ηµέρα από τον πλειστ/σµό. 

• ΙΚΑΝΟΠΟΙΗΣΗ ΤΩΝ ΔΑΝΕΙΣΤΩΝ ΣΕ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΜΗ ΕΠΑΡΚΕΙΑΣ ΤΟΥ 

ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΑΤΟΣ: όταν αναγγέλθηκαν κι άλλοι, εκτός του επισπεύδοντος, 

δανειστές και το πλειστηρίασµα που επιτεύχθηκε δεν επαρκεί για να καλύψει το σύνολο 
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των αναγγελθεισών απαιτήσεων και τα έξοδα της εκτέλεσης, τότε ο υπάλληλος του 

πλειστ/σµού είναι υποχρεωµένος να συντάξει πίνακα κατάταξης (άρθρα 974, 1006). 

Εποµένως, στην περίπτωση πλειστ/σµού ακινήτων, ο υπάλληλος του πλειστ/σµού 

συντάσσει πίνακα στον οποίο κατατάσσει τις απαιτήσεις των δανειστών, σύµφωνα µε την 

οριζόµενη στα άρθρα 975-977Α σειρά. 

• ΚΑΤΑΤΑΞΗ ΔΑΝΕΙΣΤΩΝ: Οι κανόνες της κατάταξης συµπίπτουν µε αυτούς που 

ισχύουν επί διανοµής του πλειστηριάσµατος κινητών, µε τη διαφορά ότι στη θέση της 

απαίτησης του άρθρ. 976 αρ.2, δηλ. στη θέση της ενεχυρικής, κατατάσσεται η ενυπόθηκη 

απαίτηση. 

• ΕΓΓΡΑΦΗ ΑΝΑΚΟΠΗΣ ΑΚΥΡΩΣΗΣ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΥ Η 

ΑΝΑΠΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟΥ ΣΤΟ ΒΙΒΛΙΟ ΔΙΕΚΔΙΚΗΣΕΩΝ:  Από τα άρθρ. 1010 και 220 

προκύπτει ότι η ανακοπή για ακύρωση πλειστηριασµού ή αναπλειστηριασµού ακινήτου, 

για να είναι τυπικά παραδεκτή, πρέπει να εγγράφεται µέσα σε προθεσµία 30 ηµερών από 

την κατάθεσή της στο βιβλίο διεκδικήσεων της περιφέρειας όπου βρίσκεται το ακίνητο, 

ανεξάρτητα από τους λόγους για τους οποίους επιδιώκεται η ακύρωση αυτή. Η 

παράλειψη συνεπάγεται την απόρριψη της ανακοπής ως απαράδεκτης και ερευνάται 

αυτεπαγγέλτως από το δικαστήριο (ΑΠ 490/2009, ΝοΒ 2010. 925, ΑΠ 1158/1998, ΕλλΔνη 

1998. 1561), διότι καθιερώνεται από το νόµο ως ειδική διαδικαστική προϋπόθεση του 

παραδεκτού αυτής από λόγους δηµόσιας τάξης, δηλ. για την προστασία των καλής πίστης 

τρίτων και δεν ενδιαφέρει µόνο τους διαδίκους (ΑΠ 1860/2005, ΕλλΔνη 2006. 455 = ΧρΙΔ 

2006. 445· ΕφΠειρ 322/2004, ΠειρΝ 2004. 225· ΑΠ 130/2003, ΕλλΔνη 2003. 1289· ΑΠ 

1390/1997, ΕλλΔνη 39. 345· ΜΠρΚεφ 32/2013, ΕλλΔνη 2013. 530). Η διάταξη αυτή 

επιβάλλει την εγγραφή στα βιβλία διεκδικήσεων µόνο της εκ του άρθρου 933 ανακοπής 

που έχει ως αντικείµενο την ακύρωση γενόµενου ήδη πλειστ/σµού ή αναπλειστ/σµού 

ακινήτου και όχι άλλων πράξεων της εκτελεστικής διαδικασίας (ΕφΠειρ 322/2004, ΠειρΝ 

2004. 225). 

 

Η µετάθεση του κινδύνου στον υπερθεµατιστή: 

• Παρεκκλίνοντας από το δίκαιο της πωλήσεως (ΑΚ 522), όπου τον κίνδυνο της τυχαίας 

καταστροφής ή της χειροτερεύσεως του πράγµατος επωµίζεται ο αγοραστής επί µεν 

κινητών από την παράδοση και επί ακινήτων από τη µεταγραφή τους, ο ΚΠολΔ επιλέγει 
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(1017 § 3) τον κίνδυνο αυτόν να τον φέρει ο υπερθεµατιστής από τον χρόνο της 

κατακυρώσεως.  

• Ο υπερθεµατιστής δεν απαλλάσσεται έτσι από την υποχρέωσή του να καταβάλει 

ολόκληρο το πλειστηρίασµα, ούτε και να το αναζητήσει µέσω των διατάξεων του 

αδικαιολόγητου πλουτισµού (ΑΚ 904 επ.), αν η τυχαία καταστροφή ή χειροτέρευση του 

πλειστηριασθέντος πράγµατος συντελέσθηκε µετά την κατακύρωση. 

 

ΕΥΘΥΝΗ ΓΙΑ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΑ ΕΛΑΤΤΩΜΑΤΑ ΣΤΟΝ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟ:  

• Διαφοροποίηση από άρθρ. 514 επ. και 534 επ. ΑΚ. Στην ιδιόρρυθµη σύµβαση πωλήσεως 

του πλειστηριασµού, κινητού/ακινήτου, η οποία ενεργείται υπό το κύρος δηµόσιας αρχής 

(ΟλΑΠ 12/2008, ΝΟΜΟΣ· ΑΠ 947/2015, ΝΟΜΟΣ) και περατώνεται µε την κατακύρωση 

(ΑΠ 442/1993, ΑΠ 242/2000, ΝΟΜΟΣ· ΕφΑθ 5578/2010, ΕλλΔνη 2011. 514), πωλητής 

λογίζεται ο επισπεύδων δανειστής και αγοραστής ο υπερθεµατιστής, που δεσµεύεται και 

υποχρεούται να καταβάλει το πλειστηρίασµα (ΟλΑΠ 1177/1984, ΝοΒ 1985. 95· ΑΠ 

957/2010, ΝΟΜΟΣ).  

• Στον πλειστηριασµό, δεν υπάρχει ευθύνη του καθ’ ου η εκτέλεση ή άλλου λόγω 

ύπαρξης πραγµατικών ελαττωµάτων ή λόγω έλλειψης συνοµολογηµένων ιδιοτήτων 

του πράγµατος (ΕφΑθ 4189/2001 Αρµ 2001. 1249 = ΑρχΝ 2001. 636 = ΕλλΔνη 2001. 1376· 

ΠΠρΘεσ 3808/2010, ΝΟΜΟΣ). Π.χ. λόγω µικρότερης εκτάσεως του ακινήτου από την 

αναφερόµενη στην έκθεση και (άλλοτε στην περίληψη της κατασχέσεως) (ΕφΑθ 

10408/1989 ΕλΔνη 1992. 601). Η µικρότερη έκταση του ακινήτου έχει µάλιστα κριθεί ως 

έλλειψη συµφωνηµένης ιδιότητας (ΕφΑθ 1032/2003, ΕλΔνη 2004. 220) και συνεπώς δεν 

έχουν εφαρµογή οι ΑΚ 534 επ.. 

• Ως προς την έλλειψη συµφωνηµένων ιδιοτήτων, το άρθρο 1017 δε διαλαµβάνει ειδική 

διάταξη. Για την ταυτότητα όµως του νοµικού λόγου, πρέπει να αποκλειστεί η ευθύνη του 

επισπεύδοντος, όταν ελλείπουν οι συµφωνηµένες ιδιότητες. 

• Αποκλείεται η προσβολή του πλειστηριασµού, λόγω απάτης, πλάνης ή απειλής σε σχέση 

µε τις παραπάνω αιτίες (ΕφΑθ 1894/1993 ΕλΔνη 1994. 155). 

 

ΕΥΘΥΝΗ ΓΙΑ ΝΟΜΙΚΑ ΕΛΑΤΤΩΜΑΤΑ ΣΤΟΝ ΠΛΕΙΣΤΗΡΙΑΣΜΟ:  
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• Ευθύνη για νοµικά ελαττώµατα του εκπλειστηριασθέντος (ή και αναπλειστηριασθέντος) 

αντικειµένου έναντι του υπερθεµατιστή φέρει όχι ο καθ’ ου η εκτέλεση, αλλά, 

αποκλειστικά ο επισπεύδων δανειστής (αρχικός ή µετά από υποκατάσταση, 973) και 

µάλιστα µόνον εφόσον γνώριζε κατά τον χρόνο του πλειστηριασµού (ή, ανάλογα, κατά 

τον χρόνο του αναπλειστηριασµού) την ύπαρξη του νοµικού ελαττώµατος. 

•  Είναι απολύτως συνεπές να ευθύνεται έναντι του υπερθεµατιστή ο επισπεύδων, που 

προχώρησε σε πλειστηριασµό, παρά τη γνώση του ότι το πράγµα δεν ανήκει στον καθ’ ου 

η εκτέλεση. 

• Για τον λόγο κυρίως αυτόν γίνεται δεκτό σήµερα (ΕφΑθ 8117/1993, ΕλλΔνη 1996. 401· 

ΕφΘεσ 196/1994, Αρµ 1994. 1415) ότι ο καθ’ ου η εκτέλεση δεν δικαιολογεί έννοµο 

συµφέρον για την άσκηση ανακοπής (933), όταν προβάλλει έλλειψη κυριότητας στο 

αντικείµενο που κατασχέθηκε. 

• Η § 2 του άρθρου 1017 θεσπίζει ρητά την ευθύνη του επισπεύδοντος την εκτέλεση, ως 

προς τα νοµικά ελαττώµατα του πράγµατος, εφόσον όµως αυτός γνώριζε θετικά την 

ύπαρξή τους, κατά το χρόνο του πλειστ/σµού (δηλ. της κατακυρώσεως), χωρίς απλώς 

να τα αγνοεί έστω κι από βαρειά αµέλεια (ΑΠ 469/2013, ΝΟΜΟΣ· ΑΠ 470/2013, 

ΝΟΜΟΣ· ΑΠ 580/2006 ΝΟΜΟΣ· 479/1980, ΝοΒ 1980. 1938· ΕφΑθ 1032/2003, ΝΟΜΟΣ· 

Γέσιου-Φαλτσή, Αναγκαστική Εκτέλεση ΙΙα § 61 αριθ. 74), εκτός αν τελούσε σε γνώση του 

νοµικού ελαττώµατος και ο υπερθεµατιστής, γεγονός που απαλλάσσει τον επισπεύδοντα 

από την ευθύνη του (ΑΠ Ολ 1177/1984 ΝοΒ 1985. 95). Νοµολογιακά, έχει επισηµανθεί η 

έλλειψη ευθύνης του  επισπεύδοντος για νοµικό ελάττωµα, αν υπάρχει αµφισβήτηση ως 

προς αυτό (ΑΠ 872/1973 ΝοΒ 1974. 352). 

• Ως νοµικό ελάττωµα νοείται κάθε εµπράγµατο ή και ενοχικό, ακόµα και δηµοσίου 

δικαίου, δικαίωµα τρίτου, το οποίο βαρύνει το πράγµα και µπορεί να προβληθεί και 

εναντίον του υπερθεµατιστή, που εµποδίζει την ελεύθερη µεταβίβαση της κυριότητας 

του πλειστηριασθέντος προς αυτόν καθώς και την άσκηση των εξουσιών που 

απορρέουν από αυτήν. Νοµικό ελάττωµα συνιστά έτσι και η απαγόρευση διαθέσεως του 

εκπλειστηριαζόµενου ακινήτου, που τάσσεται από τον νόµο ή από δικαστική απόφαση, 

υπέρ ορισµένων προσώπων (ΑΚ 175.2, 176), όπως επίσης η κήρυξη αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης επί του ακινήτου πριν την κατακύρωση (ΑΠ 392/1970 Δ 1971. 156· ΕφΘεσ 

2466/2002 Αρµ 2003. 401 µε παρατ. Τριανταφυλλίδη), η δήµευση, η επίταξη της χρήσεως ή 

η κήρυξη του πράγµατος ως κοινοχρήστου, εφόσον το ελάττωµα αυτό υφίσταται κατά το 
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χρόνο του πλειστ/σµού (ΟλΑΠ 2039/1990, ΕΕΝ 1991. 788), καθώς και  η ιδιότητα του 

εκποιηθέντος ακινήτου ως αυθαιρέτου (ΕιρΡοδ 574/2006, ΝΟΜΟΣ) ή η απαγόρευση 

εκποιήσεως του ακινήτου, όταν αυτό έχει αγορασθεί µε δάνειο του Οργανισµού 

Εργατικής Κατοικίας έως την εξόφλησή του (ΑΠ 580/2006, ΝΟΜΟΣ· ΑΠ 1523/2006, 

ΧρΙΔ 2007. 438). 

• Η έλλειψη κυριότητας του καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτη επί του πλειστηριασθέντος 

πράγµατος συνιστά επίσης νοµικό ελάττωµα (ΑΠ 11/2015, ΝΟΜΟΣ· ΑΠ 479/1980, ΝοΒ 

1980. 1938· ΠΠρΑγρ 103/2001 ΔΕΕ 2001. 1020). Νοµικό ελάττωµα κατά τα ανωτέρω, 

αποτελεί και η επιβάρυνση του πλειστηριασθέντος πράγµατος µε προσωπικές δουλείες 

(ΑΠ 11/2015, ΝΟΜΟΣ). 

• Με πρόσφατες αποφάσεις του (6/2015, ΧρΙΔ 2015. 439 και 11/2015, ΝΟΜΟΣ), ο ΑΠ 

δέχτηκε ότι επί πλειστ/σµού πράγµατος, το οποίο βαρύνεται µε νοµικό ελάττωµα, αν έχει 

ήδη γίνει η διανοµή του πειστηριάσµατος στους δανειστές, υπόχρεοι να επιστρέψουν στον 

υπερθεµατιστή το πλειστηρίασµα, που κατέβαλε αυτός για πράγµα βαρυνόµενο µε 

νοµικό ελάττωµα, δεν είναι οι δανειστές αλλά ο καθ’ ου η εκτέλεση, αφού µε τη διανοµή 

του πλειστηριάσµατος στους δανειστές του και την απόσβεση έκτοτε εν όλω ή εν µέρει των 

εναντίον του απαιτήσεών τους απαλλάχθηκε αντίστοιχα του χρέους του προς αυτούς, 

έναντι όµως ανύπαρκτου ή κατώτερου από µέρους του ανταλλάγµατος. 

• ΕΥΘΥΝΗ ΤΟΥ ΕΠΙΣΠΕΥΔΟΝΤΟΣ Ή ΑΛΛΟΥ ΑΠΟ ΑΔΙΚΟΠΡΑΞΙΑ Η 

ΑΔΙΚΑΙΟΛΟΓΗΤΟ ΠΛΟΥΤΙΣΜΟ: Μπορεί να θεµελιωθεί τόσο λόγω νοµικού όσο και 

πραγµατικού ελαττώµατος ή ελλείψεως συνοµολογηµένης ιδιότητας (ΑΠ 6/2015, ΕφΑθ 

10408/1989). Η ευθύνη του επισπεύδοντος πηγάζει αµέσως εκ του νόµου και φέρει το 

χαρακτήρα της αδικοπραξίας, διότι παράγεται από παράνοµη και υπαίτια συµπεριφορά 

που προκαλεί ζηµία στον υπερθεµατιστή και κατευθύνεται πρωτογενώς στην παροχή 

αποζηµίωσης, η έκταση και το περιεχόµενο της οποίας προσδιορίζονται από τις γενικές 

διατάξεις των άρθρων 297-300 ΑΚ (ΑΠ 872/1973, ΝοΒ 1974. 352). 

• Προϋποθέσεις της αδικοπρακτικής ευθύνης: θετική γνώση του πραγµατικά 

υφιστάµενου νοµικού ελαττώµατος κατά το χρόνο του πλειστ/σµού, δηλ. κατά το χρόνο 

της κατακυρώσεως, άρα άµεσο ή ενδεχόµενο δόλο του επισπεύδοντος ή τουλάχιστον 

γνώση των πραγµατικών περιστατικών που συνιστούν το νοµικό ελάττωµα, έστω κι αν 

αυτός αγνοεί τις έννοµες συνέπειές τους. Δεν αρκεί πάντως για τη θεµελίωσή της η άγνοιά 
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του από βαριά αµέλεια ή η απλή γνώση της αµφισβήτησης ως προς την ύπαρξη 

ελαττώµατος. 

• Ο υπερθεµατιστής, για τη θεµελίωση της αποζηµιωτικής αγωγής οφείλει να προσδιορίσει 

(για να είναι αυτή ορισµένη), ποιο το πραγµατικά υφιστάµενο νοµικό ελάττωµα λόγω του 

δικαιώµατος τρίτου που παρακωλύει την ελεύθερη διάθεση του πλειστηριασθέντος 

ακινήτου, το πρόσωπο του τρίτου, καθώς και τον τρόπο µε τον οποίο αυτός απέκτησε το 

δικαίωµα (ΕφΑθ 436/2000, ΕλΔνη 2001. 1378). 

• Άρθρο 1007 παρ. 2 εδ.γ’: προβλέπει για τις περιπτώσεις αυτές και την ενδεχόµενη 

ευθύνη βάσει των διατάξεων του αδικαιολόγητου πλουτισµού (ΑΠ 947/2015, ΝΟΜΟΣ, 

ΕφΑθ 2332/1987 ΕλΔνη 1988. 1606, ΜΠρΑθ 1609/1977, Δ 1978. 509). Η ευθύνη είναι 

πρόσθετη αλλά και αυτοτελής. Έναντι δε του καθ’ ου η επίσπευση του πλειστ/σµού, είναι 

κύρια και αποκλειστική. 

• Σε περίπτωση που εκποιείται σε πλειστ/σµό ακίνητο µε νοµικό ελάττωµα και λαµβάνει 

χώρα καταβολή του πλειστηριάσµατος και διανοµή του στους δανειστές, οπότε επέρχεται 

ολική ή µερική απόσβεση της οφειλής του καθ’ ου η εκτέλεση προς τους τελευταίους, 

υπεύθυνος έναντι του υπερθεµατιστή, που κατέβαλε το πλειστηρίασµα κατά τα άρθρο 904 

επ. ΑΚ, δεν είναι ο δανειστής που εισπράττει την απαίτησή του ή µέρος αυτής, αλλά ο 

καθ’ ου η εκτέλεση οφειλέτης, ο οποίος απαλλάσσεται εν όλω ή εν µέρει από την καταβολή 

του χρέους του, έναντι ανύπαρκτου ή κατωτέρου ανταλλάγµατος (ΑΠ 1523/2006, ΕφΑθ 

6533/2002, ΜΠρΠειρ 1173/2006). 

• Αξίωση, λοιπόν, αδικαιολόγητου πλουτισµού λόγω νοµικού/πραγµατικού 

ελαττώµατος/έλλειψης συνοµολογηµένης ιδιότητας, κατά του χωρίς νόµιµη αιτία 

πλουσιότερου οφειλέτη, έχει ο υπερθεµατιστής, από τον χρόνο καταβολής του 

πλειστηριάσµατος. 

 


