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- Ορισµοί

- Έκδοση Τίτλου

- Μεταβίβαση Τίτλου

- Τι πρέπει να γνωρίζω σε αγοραπωλησία

2

Περιεχόµενο Παρουσίασης

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Ακίνητο

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία

γεωτεµάχιο γεωτεµάχιο
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Εγγεγραµµένο

Ακίνητο

Μη Εγγεγραµµένο

Ακίνητο

• Εγγεγραµµένο στο

µητρώο του

Κτηµατολογίου (ΤΚΧ).
• ∆ιαθέτει τίτλο.
• Έτοιµο να µεταβιβαστεί, 
εκτός αν υπάρχει

εµπόδιο (πχ εγγραφή
∆ικαστικής Απόφασης-
Memo). 

• ∆εν διαθέτει τίτλο.
• ∆εν µπορεί να

µεταβιβαστεί.
• Μπορεί να είναι υπό

κατασκευή οικόπεδο/ 
διαµέρισµα/σπίτι.

• Μπορεί να αγοραστεί µε

Πωλητήριο Έγγραφο

(ΠΩΕ - σύµβαση).

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Έκδοση Τίτλου Μεταβίβαση Τίτλου

• Εγγραφή νέου ακινήτου

(οικόπεδο, διαµέρισµα, 
µεζονέτα).

• Εγγραφή δρόµου µετά

από απαλλοτρίωση. 
• Με αφαίρεση ρυµοτοµίας

• Με αναπροσαρµογή

συνόρων.
• Εκδίδεται στον αρχικό

ιδιοκτήτη.
• Τα τέλη της έκδοσης

είναι χαµηλά.

• Προϋποθέτει την ύπαρξη

εγγραφής του ακινήτου

στο ΤΚΧ.
• Μπορεί να γίνει µε

πώληση, µε δωρεά, ή µε
ανταλλαγή.

• Τα τέλη της δωρεάς είναι

µηδενικά ή χαµηλά, ενώ
της πώλησης είναι ψηλά. 

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Πωλητήριο Έγγραφο

ΠΩΕ

Τίτλος Ιδιοκτησίας
Πιστοποιητικό Εγγραφής Ακίνητης Ιδιοκτησίας

• Σύµβαση (συµφωνία) αγοράς-
πώλησης ακινήτου

(εγγεγραµµένου ή µη
εγγεγραµµένου).

• Μπορεί να κατατεθεί στο ΤΚΧ

ως αποδεικτικό στοιχείο για

µελλοντική τιτλοποίηση, ή για
σκοπούς ειδικής εκτέλεσης.

• Τεκµήριο κυριότητας

(ιδιοκτησίας), το οποίο
αναγνωρίζεται από τους

πολίτες και το Κράτος

(Τµήµατα / Υπηρεσίες / 
Φορείς/ Οργανισµούς).

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Έκδοση Τίτλου
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∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Έκδοση Τίτλου

Η έκδοση τίτλου ακινήτου µπορεί να γίνει µε την εγγραφή του
στο ΤΚΧ.  Στις πλείστες περιπτώσεις αφορά νέο ακίνητο το
οποίο µπορεί να δηµιουργηθεί µετά από:

1.Κάθετο διαχωρισµό µε τον οποίο γεωργικό γεωτεµάχιο
διαχωρίζεται σε δύο ή περισσότερα γεωτεµάχια. 
2.Κάθετο διαχωρισµό µε τον οποίο γεωτεµάχιο διαχωρίζεται σε
οικόπεδα µε όρους αρµόδιας πολεοδοµικής αρχής.  Ανάλογα µε
τους όρους που τίθενται, δυνατό να διαπλατυνθεί υφιστάµενο οδικό
δίκτυο, ή να δηµιουργηθεί νέο οδικό δίκτυο, χώρος πρασίνου, ή
άλλος χώρος.
3.Οριζόντιο διαχωρισµό µε τον οποίο διαµερίσµατα πολυκατοικίας
ή µεζονέτες, εγγράφονται ως νέα ακίνητα.  Το οικόπεδο/γεωτεµάχιο
εγγράφεται ως κοινόκτητο.
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Ο ∆ιευθυντής του ΤΚΧ έχει τη διακριτική ευχέρεια να µην
εγκρίνει την έκδοση τίτλου, στην περίπτωση που τα νέα
ακίνητα δεν µπορούν κατάλληλα, µε ασφάλεια και άνετα να
καρπούνται ως ξεχωριστά και αυτοτελή.

Άρθρο 27 (1)(δ),  του Περί Ακίνητης Ιδιοκτησίας Νόµου, Κεφ. 224.
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Γήπεδο γκολφ στη Νέα Ζηλανδία στο

οποίο η πρόσβαση γίνεται µόνο µε

ελικόπτερο.

Έκδοση Τίτλου
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Κάθετος ∆ιαχωρισµός

Ακινήτου

Οριζόντιος ∆ιαχωρισµός

Ακινήτου

Έχει ως αποτέλεσµα την

εγγραφή του ακινήτου (πχ
χωράφι, οικόπεδο, 
οικόπεδο µε σπίτι) ως µιας
ενιαίας αυτοτελούς

ιδιοκτησίας.

Έχει ως αποτέλεσµα την

εγγραφή ακίνητης µονάδας

(πχ διαµέρισµα, µεζονέτα), 
µε ταυτόχρονη εγγραφή

κοινόκτητων/κοινόχρηστων
µερών του ακινήτου. 

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Ειδική κατηγορία διαχωρισµού

Μισά Οικόπεδα

Επιτρέπεται ο κάθετος διαχωρισµός σε µισά οικόπεδα, υπό τις
ακόλουθες προϋποθέσεις:
1.Εξ’ αδιαιρέτου συνιδιοκτησία.
2.Κανένας από τους συγκυρίους του οικοπέδου δεν έχει άλλο
µισό οικόπεδο (εκτός αν αποκτήθηκε µε δωρεά/κληρονοµιά).
3.Σε περίπτωση ύπαρξης οικοδοµής (στο µέρος του αιτητή), να
έχει εξασφαλισθεί πιστοποιητικό τελικής έγκρισης από την
αρµόδια αρχή.

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



12

Μονάδες που εγγράφονται

µε οριζόντιο διαχωρισµό

Με την εγγραφή των µονάδων
καθορίζονται τα εµβαδά τους, τα
κοινόκτητα/κοινόχρηστα τµήµατα

της ανάπτυξης, χώροι στάθµευσης, 
αποκλειστικά δικαιώµατα χρήσης
και το µερίδιο κάθε µονάδας στο

σύνολο της ανάπτυξης.

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Στάδια µέχρι τη µεταβίβαση τίτλων

µονάδων/οικοπέδων σε υπό ανάπτυξη ακίνητο



Προσοχή

Η έκδοση των τίτλων των µονάδων/οικοπέδων

γίνεται στο όνοµα του/των αρχικού/κών

ιδιοκτήτη/των και αποτελεί προϋπόθεση για

την µεταβίβαση στον αγοραστή.
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Τι χρειάζεται για την εγγραφή µονάδων (έκδοση
τίτλων) οριζόντιου διαχωρισµού:

1.Άδεια διαίρεσης.

2.Άδεια οικοδοµής. 

3.Πιστοποιητικό έγκρισης αρµόδιας αρχής για την άδεια

οικοδοµής (καθαρό, µε σηµειώσεις, µε µη εξουσιοδοτηµένες

εργασίες).

4.Συµπληρωµένο έντυπο χαρακτηριστικών των µονάδων.

5.Βεβαίωση για ανεξάντλητο συντελεστή δόµησης (στις

περιπτώσεις που υπάρχει). 

Έκδοση Τίτλου

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Αγόρασα το διαµέρισµα που

βλέπεις στον πρώτο όροφο

δεξιά, κατέθεσα το ΠΩΕ

και στο Κτηµατολόγιο

αρνούνται να µου εκδώσουν

τον τίτλο ιδιοκτησίας µου.



Πόσοι πρέπει να συγκατατεθούν

προκειµένου να εκδοθεί ο Τίτλος;

17∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Με τον περί Ακίνητης Ιδιοκτησίας

(∆ιακατοχή, Εγγραφή και Εκτίµηση) 

Νόµο Κεφ. 224, όπως έχει

τροποποιηθεί µε το Ν. αρ. 48(Ι)/2011, 

επιτρέπεται η αναγκαστική έκδοση

τίτλων ιδιοκτησίας µονάδων.

Αναγκαστική Έκδοση Τίτλου

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Μεταβίβαση Τίτλου

19∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Καµιά µεταβίβαση ακίνητης ιδιοκτησίας δεν είναι έγκυρη και
κανένα εµπράγµατο βάρος (περιορισµός) σε αυτή δεν είναι
έγκυρο, εκτός αν εγγραφεί ή καταχωρηθεί στο ΤΚΧ.

Άρθρο 40, του Περί Ακίνητης Ιδιοκτησίας Νόµου, Κεφ. 224.

Μεταβίβαση Ακίνητης Ιδιοκτησίας
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Εάν το ακίνητο είναι εγγεγραµµένο στο ΤΚΧ, η µεταβίβαση
µπορεί να γίνει µε διαδικασία η οποία ολοκληρώνεται την ίδια
µέρα, στο Επαρχιακό Κτηµατολογικό Γραφείο.

Ο Περί Μεταβιβάσεως και Υποθηκεύσεως Ακινήτων Νόµος

Μεταβίβαση Κυριότητας
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∆ικαιοπάροχος: το πρόσωπο το οποίο µεταβιβάζει ένα
δικαίωµά του. 

∆ικαιοδόχος: το πρόσωπο στο οποίο µεταβιβάζεται ένα
δικαίωµα.

Στην περίπτωση µεταβίβασης κυριότητας είναι απαραίτητο να
προσκοµισθεί, από τον δικαιοπάροχο, στο ΤΚΧ απόδειξη
πληρωµής των φόρων ακίνητης ιδιοκτησίας και άλλων
φόρων/τελών σχετικών µε την ακίνητη ιδιοκτησία
(αποχετευτικά τέλη, φόρος κληρονοµιάς, δηµοτικά/κοινοτικά
τέλη, φόρος κεφαλαιουχικών κερδών, ΦΠΑ).  

Πρέπει επίσης να πληρωθούν, από τον δικαιοδόχο, τα
µεταβιβαστικά τέλη, εκτός εάν καταβλήθηκε ΦΠΑ.

Ο Περί Μεταβιβάσεως και Υποθηκεύσεως Ακινήτων Νόµος
22

Μεταβίβαση Κυριότητας



(τα οποία ισχύουν από τις 16 Ιουλίου 2015) 

∆ωρεές: Για δωρεά από γονέα προς τέκνο δεν καταβάλλονται
τέλη. Σε άλλους συγγενείς µέχρι τρίτου βαθµού τα τέλη
υπολογίζονται στο ένα τοις δεκάκις χιλοίς (1ο/000 ) σε αξίες
1.1.2013.

Πωλήσεις: Υπολογίζονται επί της αγοραίας αξίας, µε 50% 
µείωση στο ποσό που υπολογίζεται ως ακολούθως:

€ 0 – 85.000 3%
€ 85.000-170.000 5%
> € 170.000 8%

∆εν καταβάλλονται µεταβιβαστικά τέλη στην περίπτωση
που προσκοµιστεί βεβαίωση καταβολής ΦΠΑ.

Τέλη Μεταβίβασης Ακίνητης Ιδιοκτησίας
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Με τον περί Μεταβιβάσεως και

Υποθηκεύσεως Ακινήτων Νόµο αρ. 

9/1965, όπως έχει τροποποιηθεί µε το

Ν. 139(Ι)/2015, επιτρέπεται η

αναγκαστική µεταβίβαση τίτλων

ιδιοκτησίας µονάδων σε αγοραστές.

Αναγκαστική Μεταβίβαση Τίτλου

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Τι πρέπει να γνωρίζω κατά την

αγοραπωλησία ακινήτου

25∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



Είναι ουσιώδους σηµασίας, η γνώση του συνόλου των

δικαιωµάτων και των περιορισµών των προσώπων σε σχέση µε την

ακίνητη ιδιοκτησία, η οποία αποτελεί αντικείµενο αγοραπωλησίας.
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1. Επίγνωση των δικαιωµάτων / περιορισµών

των προσώπων σε σχέση µε ένα ακίνητο

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Το ακίνητο είναι εγγεγραµµένο στο Κτηµατολόγιο;

Σε ποια πολεοδοµική ζώνη εντάσσεται το ακίνητο;

Ποιος είναι ο συντελεστής δόµησης, κάλυψης και σε ποιο ύψος
µπορεί να ανεγερθεί οικοδοµή;

Ποια είναι η προσβασιµότητα του ακινήτου; Εφάπτεται ή διέρχεται
από αυτό εγγεγραµµένος δρόµος, ή µονοπάτι; Υπάρχει δικαίωµα
διόδου, ή είναι περίκλειστο;

∆ιέρχεται από αυτό ή συνορεύει µε αργάκι, αυλάκι, ποταµό;

Είναι υποθηκευµένο;

Υπάρχουν οποιοιδήποτε περιορισµοί, εµπράγµατα βάρη που
επηρεάζουν το ακίνητο, ή απαγορεύσεις εναντίον του ιδιοκτήτη;

Το πραγµατικό εµβαδό του ακινήτου συνάδει µε αυτό του Τίτλου;

1.1 Επίγνωση του συνόλου των δικαιωµάτων

και περιορισµών των προσώπων

σε σχέση µε το ακίνητο
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1 Η υπό κατασκευή ανάπτυξη διαθέτει πολεοδοµική και

οικοδοµική άδεια;
2 Η ανάπτυξη γίνεται σύµφωνα µε τις άδειες, ή υπάρχει

παρέκκλιση; 
3 Ζητήθηκε οποιαδήποτε τροποποίηση στις άδειες;
4 Ποιοι είναι οι κοινόχρηστοι χώροι; Υπάρχουν αποκλειστικά

δικαιώµατα χρήσης και από ποιούς θα χρησιµοποιούνται;
5 Υπάρχουν κοινόχρηστοι χώροι στάθµευσης, ή χώροι στάθµευσης
αναπήρων;

6 Ποιο είναι το µερίδιο ιδιοκτησίας της µονάδας στο συνολικό

µερίδιο της ανάπτυξης;
7 Υπάρχουν ανεξάντλητοι συντελεστές δόµησης και εάν ναι σε

ποιους θα εγγραφούν; 

1.2 Ειδικότερα για αγορά µονάδας η οποία

προκύπτει µε οριζόντιο διαχωρισµό
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8 Σε πόσες µονάδες διαχωρίζεται η ανάπτυξη και πως αυτές

χωροθετούνται;
9 Υπάρχουν πέραν του ενός ιδιοκτήτες στην ανάπτυξη και υπάρχει

οποιαδήποτε µεταξύ τους συµφωνία διανοµής κατατεθειµένη στο

ΤΚΧ; 
10 Είναι υποθηκευµένο το ακίνητο και για ποιό ποσό; 
11 Υπάρχει δυνατότητα οι πληρωµές για αγορά της µονάδας να
κατατίθεται απευθείας στον Τραπεζικό Οργανισµό προς

εξόφληση του δανείου που έγινε για την ανάπτυξη;  
12 Ποιο είναι το χρονοδιάγραµµα συµπλήρωσης της ανάπτυξης, 
εξασφάλισης έγκρισης από τις αρµόδιες αρχές, έκδοσης τίτλου
για τις µονάδες και µεταβίβασης στον αγοραστή; Ποιες οι
συνέπειες του πωλητή σε περίπτωση παραβίασης των

χρονοδιαγραµµάτων;

1.3 Ειδικότερα για αγορά µονάδας η οποία

προκύπτει µε οριζόντιο διαχωρισµό
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2. Πύλη Κτηµατολογίου - DLS portal
Εργαλείο ∆ιαφάνειας και Ενηµέρωσης
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2.1 Πύλη Κτηµατολογίου - DLS portal
Εργαλείο ∆ιαφάνειας και Ενηµέρωσης
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2.2 Πύλη Κτηµατολογίου - DLS portal
Εργαλείο ∆ιαφάνειας και Ενηµέρωσης
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• Οι εµπλεκόµενοι ιδιοκτήτες, επενδυτές, µηχανικοί, εργολάβοι, 
να διασφαλίζουν ότι η ανάπτυξη γίνεται εντός των όρων που

θέτουν οι αρµόδιες πολεοδοµικές/οικοδοµικές αρχές.
• Η τάση να εξαντλούνται και να ξεπερνιούνται οι οικοδοµικοί

συντελεστές, συνιστά κακή πρακτική.
• Οι όροι που τίθενται από τις πολεοδοµικές/οικοδοµικές αρχές
να είναι δικαιολογηµένοι και να εξισορροπούν το δηµόσιο

συµφέρον µε το σκοπό της ανάπτυξης.
• Οι πολεοδοµικές/οικοδοµικές αρχές να ελέγχουν στο στάδιο
υλοποίησης της ανάπτυξης και να λαµβάνουν µέτρα σε

περιπτώσεις παραβίασης των όρων που θέτουν. 
• Το “σύστηµα” να επιβραβεύει τους πειθαρχούντες και να

τιµωρεί τους παρανοµούντες.  

3. Ανάπτυξη µε βάση τους

Πολεοδοµικούς/Οικοδοµικούς Όρους

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Σηµαντικός ο ρόλος των
Μηχανικών

3.1 Ανάπτυξη µε βάση τους

Πολεοδοµικούς/Οικοδοµικούς Όρους

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία
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Τα εµπλεκόµενα σε µια αγοραπωλησία πρόσωπα πρέπει να

είναι επαρκώς ενηµερωµένα και η συναλλαγή να γίνεται στο

πλαίσιο ηθικής δεοντολογίας. Σε καµία περίπτωση δεν

εφαρµόζεται η πρακτική της λαϊκής παροιµίας:

“Εγιώ στραώννω τζιαι πουλώ τζιαι εσού άµπλεπε τζαι γόραζε”.

4. Καθαρή/Έντιµη Συναλλαγή
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“Καθαρές” Συµβάσεις

4.1 Καθαρή/Έντιµη Συναλλαγή
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Η κατανόηση του συνόλου των δικαιωµάτων και περιορισµών, 
που αφορούν ένα ακίνητο, είναι πολλές φορές δύσκολη για τα
πρόσωπα που δεν ασχολούνται µε τον τοµέα των ακινήτων. 
Επιπρόσθετα, οι διαδικασίες µπορεί να είναι πολύπλοκες. Για
τη µείωση των κινδύνων οι οποίοι δυνατό να προκύψουν σε

µια αγοραπωλησία, είναι χρήσιµη η αναζήτηση βοήθειας από
επαγγελµατίες στο χώρο της αγοράς ακινήτων, δηλαδή:

•Αρχιτέκτονες/Μηχανικούς/Εκτιµητές (ΕΤΕΚ)
•Αρµόδιους Χωροµέτρες (Συµβούλιο
Κτηµατογράφησης, ΤΚΧ, ΕΤΕΚ)

•Αδειούχους Κτηµατοµεσίτες (!)
•∆ικηγόρους (!)

5. Συµβουλή από Ειδικούς

∆ρ Ελίκκος Α. Ηλία



ΕυχαριστώΕυχαριστώΕυχαριστώΕυχαριστώ
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