
 

 
 

 

ΣΟ ΔΙΚΑΙΩΜΑ ΕΠΙΦΑΝΕΙΑ΢ 

Μετά τθ κζςθ ςε ιςχφ του Αςτικοφ Κώδικα που κατιργθςε το δικαίωμα 

επιφάνειασ, ο κεςμόσ αυτόσ – βυηαντινορωμαϊκισ προζλευςθσ- επανιλκε με τισ 

διατάξεισ του ν. 3986/2011 (ΦΕΚ 152/Τ. Α’/1.7.2011) που αφορά «Επείγοντα μζτρα 

εφαρμογισ μεςοπρόκεςμου πλαιςίου δθμοςιονομικισ ςτρατθγικισ 2012-2015», 

όπωσ αυτόσ τροποποιικθκε από το ν. 4092/2012 (ΦΕΚ 220/Τ.Α/8.11.2012), αλλά 

και τισ διατάξεισ των ν. 4738/2020 και ν.4804/2021 με ςκοπό να ςυμβάλλει ςτθν 

ευελιξία και τθν καλφτερθ αξιοποίθςθ τθσ περιουςίασ του Ελλθνικοφ Δθμοςίου, 

τθν επίτευξθ τθσ δθμοςιονομικισ ςτακερότθτασ μζςω τθσ αφξθςθσ τθσ 

αγοραςτικισ αξίασ των δθμοςίων κτθμάτων και παροχισ επενδυτικών κινιτρων 

εξαςφαλίηοντασ ταυτόχρονα τθ μθ εκποίθςθ τθσ δθμόςιασ γθσ.  

 ΕΝΝΟΙΑ ΣΟΤ ΔΙΚΑΙΩΜΑΣΟ΢ 
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- Επιφάνεια είναι το εμπράγματο δικαίωμα φυςικοφ ι νομικοφ προςώπου 

να καταςκευάηει κτίςμα ςε ζδαφοσ κτιματοσ που κατά το χρόνο ςφςταςθσ του 

δικαιώματοσ είναι δθμόςιο και να αςκεί ςτο κτίςμα αυτό ι ςε κτίςμα που είναι ιδθ 

καταςκευαςμζνο τισ εξουςίεσ που παρζχει το δικαίωμα κυριότθτασ. 

- Αν κατά ςυνζπεια μεταβιβαςτεί μετά το χρόνο ςφςταςθσ του 

δικαιώματοσ το βεβαρθμζνο με το δικαίωμα επιφάνειασ ακίνθτο από το Δθμόςιο 

ςε ιδιώτθ- τρίτον το δικαίωμα επιφάνειασ κα εξακολουκεί να υφίςταται ςε 

ιδιωτικό και όχι ςε δθμόςιο κτιμα. 

- Δθμόςια κτιματα είναι τα ακίνθτα που ανικουν ενδεικτικά ςε νομικά 

πρόςωπα δθμοςίου δικαίου, ςε εταιρείεσ και δθμόςιεσ επιχειριςεισ, των οποίων 

το μετοχικό κεφάλαιο ανικει εξ ολοκλιρου ςτο Δθμόςιο, αλλά και ςε δθμόςιουσ 

οργανιςμοφσ με μορφι νομικών προςώπων ιδιωτικοφ δικαίου ι και εταιρείεσ που 

αποκτοφν τα ακίνθτα αυτά με ςκοπό τθν εκμετάλλευςι τουσ (όπωσ είναι το Ταμείο 

Αξιοποίθςθσ Ιδιωτικισ Περιουςίασ του Δθμοςίου) 

- Κτίςμα είναι κάκε ςυςτατικό του δθμοςίου κτιματοσ, όπωσ κτιριο, 

γζφυρα, ςτακμόσ αυτοκινιτων, αεροδρόμιο, και κάκε καταςκευι επί του εδάφουσ.   

 ΣΡΟΠΟ΢ ΢Τ΢ΣΑ΢Η΢ 

- Η ςφςταςθ του δικαιώματοσ επιφάνειασ επιτρζπεται κατά παρζκκλιςθ 

των διατάξεων των άρκρων 953 και 954 του Α.Κ. (που απαγορεφουν ςτο ςυςτατικό 

μζροσ πράγματοσ να είναι χωριςτά αντικείμενο κυριότθτασ ι άλλου εμπραγμάτου 

δικαιώματοσ, αποδίδοντασ τθν αρχι του Ρωμαϊκοφ Δικαίου superficies solo cedit-

τα επικείμενα είκει τοισ υποκειμένοισ), αφοφ τα επί του εδάφουσ κτίςματα είναι 

ςυςτατικά του ακινιτου και αντικείμενα χωριςτοφ εμπραγμάτου δικαιώματοσ. 

-   Η ςφςταςθ του δικαιώματοσ γίνεται με ςφμβαςθ για οριςμζνο χρόνο με 

βάςθ τισ διατάξεισ «για τθ μεταβίβαςθ κυριότθτασ ακινιτων με ςυμφωνία», 1033 

Α.Κ.,  με ςυμβολαιογραφικι ςφμβαςθ μεταξφ του κυρίου του εδάφουσ και του 

αποκτώντοσ το δικαίωμα (επιφανειοφχου) για κάποια νόμιμθ αιτία και υποβολι 

του εγγράφου ςε μεταγραφι ενώ δεν επιτρζπεται θ ςφςταςθ με χρθςικτθςία. 

 ΔΙΑΡΚΕΙΑ ΣΟΤ ΔΙΚΑΙΩΜΑΣΟ΢  
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Η επιφάνεια δεν μπορεί να ςυςτακεί για χρόνο μεγαλφτερο των 99 ετών και 

μικρότερο των 5 ετών, ενώ μπορεί θ διάρκειά τθσ να παρατακεί με 

ςυμβολαιογραφικό ζγγραφο υποβαλλόμενο ςε μεταγραφι.  

 

 ΑΝΣΑΛΛΑΓΜΑ 

- Η ςφςταςθ του δικαιώματοσ γίνεται είτε αντί οριςμζνου τιμιματοσ που 

καταβάλλεται ολόκλθρο κατά τθ ςφςταςθ ι πιςτώνεται ολικά ι μερικά είτε αντί 

καταβολισ εδαφονομίου (περιοδικοφ ανταλλάγματοσ) είτε με ςυνδυαςμό των δφο. 

 ΜΕΣΑΒΙΒΑ΢Η ΣΟΤ ΔΙΚΑΙΩΜΑΣΟ΢ 

Η επιφάνεια είναι μεταβιβαςτι εν ηωι ι αιτία κανάτου, ςφμφωνα με τισ 

διατάξεισ για τθ μεταβίβαςθ ακινιτου, ενώ μπορεί να αποτελζςει και αντικείμενο 

ειςφοράσ ςε εταιρεία. 

 ΕΠΙΒΑΡΤΝ΢Η ΣΟΤ ΔΙΚΑΙΩΜΑΣΟ΢ 

-Επιτρζπεται θ ςφςταςθ υποκικθσ, θ εγγραφι προςθμείωςθσ κακώσ και θ 

ςφςταςθ πραγματικών και προςωπικών δουλειών, οι οποίεσ βαρφνουν το 

δικαίωμα επιφάνειασ, ώςτε να κακίςταται εφικτι θ χρθματοδότθςθ του 

επιφανειοφχου. 

- Η υποχρζωςθ καταβολισ βαρών του ακινιτου βαρφνει τον επιφανειοφχο. 

 ΛΗΞΗ ΚΑΙ ΑΠΟ΢ΒΕ΢Η ΣΟΤ ΔΙΚΑΙΩΜΑΣΟ΢. 

- Η επιφάνεια λιγει με τθν παρζλευςθ του χρόνου διάρκειάσ τθσ. 

- Η επιφάνεια αποςβζννυται αν ενωκεί -λόγω ςφγχυςθσ- με τθν κυριότθτα 

επί του εδάφουσ ςτο ίδιο πρόςωπο ι και με μονομερι διλωςθ, με 

ςυμβολαιογραφικό ζγγραφο του επιφανειοφχου προσ τον κφριο ότι παραιτείται  

από το δικαίωμα. 

 ΚΣΗΜΑΣΟΛΟΓΙΟ ΚΑΙ ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΗ ΜΕΣΑΧΕΙΡΙ΢Η 

- Αν λειτουργεί Κτθματολογικό Γραφείο λαμβάνει χώρα καταχώρθςθ ςτα 

κτθματολογικά βιβλία. 

- Το δικαίωμα τθσ επιφάνειασ φορολογικά εξομοιώνεται με εκείνο τθσ 

επικαρπίασ, ενώ το κόςτοσ κτιςθσ του δικαιώματοσ εκπίπτεται τμθματικά και 

ιςόποςα από τα ακακάριςτα ζςοδα των χριςεων που διαρκεί το δικαίωμα. 

 ΢ΣΟΧΟΙ  
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Ο κεςμόσ του δικαιώματοσ επιφάνειασ αποτελεί ζναν αξιόπιςτο μθχανιςμό 

αξιοποίθςθσ των δθμοςίων κτθμάτων, αφοφ παρζχει τθ δυνατότθτα επενδυτικισ 

ευελιξίασ και αναπτυξιακζσ προοπτικζσ χωρίσ τθν εκποίθςθ τθσ δθμόςιασ γθσ, ενώ 

είναι ςαφώσ οικονομικότερθ λφςθ ςτθν περίπτωςθ απόκτθςθσ του δικαιώματοσ 

επιφάνειασ ςε καταπατθμζνεσ εκτάςεισ του Δθμοςίου ςε ςχζςθ με τθν εξαγορά τθσ 

πλιρουσ κυριότθτασ. 

 

Ελεονώρα Αναγνώστου 

Δικηγόρος 

D.E.A. Droit Economique et Social 

Université Paris IX - Dauphine  

 


