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      Η ΢ΤΜΒΑ΢Η ΑΝΕΓΕΡ΢Η΢ ΟΙΚΟΔΟΜΗ΢ ΜΕ ΣΟ ΢Τ΢ΣΗΜΑ ΣΗ΢ ΑΝΣΙΠΑΡΟΧΗ΢ 

 

Η ςφμβαςθ ανζγερςθσ οικοδομισ με το ςφςτθμα τθσ αντιπαροχισ αποτελεί τον κφριο 

τρόπο ςυναλλαγισ και οικοδόμθςθσ πολυώροφων κτιρίων ςτθ χώρα μασ, μζχρι και ςιμερα, 

κακώσ παρουςιάηει αρκετά πλεονεκτιματα τόςο για τον οικοπεδοφχο όςο και για τον 

εργολάβο που αναλαμβάνει το ζργο τθσ καταςκευισ τθσ οικοδομισ. Η εν λόγω ςφμβαςθ 

αξιοποιικθκε ιδιαίτερα μετά τθν ειςαγωγι του κεςμοφ τθσ οροφοκτθςίασ με το ν. 3741/1929, 

θ εφαρμογι του οποίου γενικεφτθκε υπό τθν ζντονθ πίεςθ των ςτεγαςτικών αναγκών που 

προκάλεςε θ απότομθ και αυξθμζνθ ειςροι των προςφφγων λόγω τθσ Μικραςιατικισ 

Καταςτροφισ, αλλά και γενικά θ μεγάλθ ςυγκζντρωςθ του πλθκυςμοφ ςτα αςτικά κζντρα. 

 

Ι. Ζννοια – Τποχρεώςεισ των μερών 

 

Η ςφμβαςθ αυτι δεν ρυκμίηεται ςτο νόμο, αποτελεί, δε, μία ιδιότυπθ μορφι ςφμβαςθσ 

ζργου, με ςτοιχεία τόςο τθσ ςφμβαςθσ ζργου όςο και τθσ ςφμβαςθσ πώλθςθσ, θ οποία 

διαμορφώνεται ςυνικωσ ωσ εξισ: 

Ο κφριοσ ενόσ οικοπζδου (ςτο εξισ «οικοπεδοφχοσ») ανακζτει ςτον εργολάβο, με 

ευκφνθ και δαπάνεσ του τελευταίου, τθν ανζγερςθ ςτο οικόπεδό του, είτε πολυώροφθσ 

οικοδομισ που κα διζπεται από τουσ κανόνεσ τθσ οριηόντιασ ιδιοκτθςίασ (ΑΚ 1002 και 1117, ν.  

3741/1929), είτε περιςςότερων αυτοτελών κτιςμάτων, που κα διζπονται από τουσ κανόνεσ τθσ 

κάκετθσ ιδιοκτθςίασ (ν.δ. 1024/1971) ςε ςυνδυαςμό ενδεχομζνωσ και με τουσ κανόνεσ τθσ 

οριηόντιασ ιδιοκτθςίασ (για οριςμζνα από τα αυτοτελι κτίςματα, όπου ςυνιςτάται τόςο 

κάκετθ όςο και οριηόντια ιδιοκτθςία). Ωσ αμοιβι του εργολάβου για τθν εκτζλεςθ του ζργου 

αυτοφ, ο οικοπεδοφχοσ αναλαμβάνει τθν υποχρζωςθ να μεταβιβάςει ςτον εργολάβο ι ςε 

τρίτο πρόςωπο που ο τελευταίοσ κα υποδείξει ποςοςτό εξ αδιαιρζτου ςτο οικόπεδό του μαηί 

με τουσ διαιρετοφσ χώρουσ που αντιςτοιχοφν ςτα ποςοςτά αυτά (οριηόντιεσ ι κάκετεσ 

ιδιοκτθςίεσ). 

Επομζνωσ, κφρια υποχρζωςθ του εργολάβου είναι θ καταςκευι τθσ οικοδομισ με δικά 

του υλικά ςτο ξζνο οικόπεδο, ενώ θ βαςικι υποχρζωςθ του οικοπεδοφχου είναι θ μεταβίβαςθ 

ςτον εργολάβο ι ςε τρίτο πρόςωπο υποδεικνυόμενο από τον εργολάβο, ποςοςτών εξ 
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αδιαιρζτου επί του οικοπζδου του. Στθ ςφμβαςθ ςυνικωσ περιλαμβάνεται  ανζκκλητη εντολή 

και πληρεξουςιότητα (724 εδ. β΄, 218 εδ. β΄) προσ τον εργολάβο για τη διάθεςη των 

ποςοςτών προσ τον τρίτο ή την κτήςη τουσ με αυτοςφμβαςη (ΑΚ 235). Σθμειώνεται ότι, 

εφόςον ο οικοπεδοφχοσ αναλάβει τθν ανωτζρω υποχρζωςθ μεταβίβαςθσ, θ όλθ ςφμβαςθ 

πρζπει να περιβλθκεί τον τφπο του ςυμβολαιογραφικοφ εγγράφου. 

 

ΙΙ. ΢χζςεισ μεταξφ των μερών 

 

 ΢χζςη οικοπεδοφχου-εργολάβου 

Η ςχζςθ οικοπεδοφχου– εργολάβου ιδρφεται µε τθν κατάρτιςθ του εργολαβικοφ 

ςυμβολαίου. Στο εργολαβικό ςυμβόλαιο περιλαµβάνονται διεξοδικά οι υποχρεώςεισ 

που αναλαμβάνουν τα μζρθ, κακώσ και οι εκατζρωκεν παροχζσ. Εφόςον θ παροχι 

του εργολάβου ζχει το χαρακτιρα τθσ παροχισ ζργου, καταρχιν κα ζχουν εφαρμογι 

οι διατάξεισ για τθ ςφμβαςθ ζργου (ΑΚ 681 επ.) ςχετικά µε τα δικαιώματα και τισ 

υποχρεώςεισ, τόςο του εργολάβου όςο και του εργοδότθ-οικοπεδοφχου, όπωσ και 

για τθ λοιπι λειτουργία τθσ ςφμβαςθσ. Σε ςχζςθ με τθν παροχι του οικοπεδοφχου, 

εφαρμόηονται κυρίωσ, για τυχόν πραγματικά ι νομικά ελαττώματα, οι διατάξεισ για 

τθ  ςφμβαςθ πώλθςθσ (ΑΚ 513 επ.), ενώ ςχετικά με τθν παροχι του οικοπεδοφχου 

που ςυνιςτά παροχι ζργου, μθ χρθματικι, τυγχάνουν εφαρμογισ οι διατάξεισ για τθ 

ςφμβαςθ ζργου. 

  

 ΢χζςη οικοπεδοφχου-τρίτου αγοραςτή 

Ο οικοπεδοφχοσ και ο τρίτοσ αγοραςτισ, τον οποίο κα υποδείξει ο εργολάβοσ, δεν 

ςυνδζονται ενοχικά, εν αντικζςει με ό,τι ιςχφει ςτθ ςχζςθ μεταξφ εργολάβου και 

αγοραςτι, που ενδζχεται να είναι ςφμβαςθ πώλθςθσ, δωρεάσ, γονικισ παροχισ 

κ.λπ.. Συνεπώσ, όπωσ υποςτθρίηεται και ςτθ νομολογία μασ, θ ςφμβαςθ καταςκευισ 

πολυώροφθσ οικοδομισ με αντιπαροχι είναι μη γνήςια ςφμβαςη υπζρ τρίτου, 

εκτόσ αν υπάρχει ρθτι βοφλθςθ των ςυμβαλλομζνων (οικοπεδοφχου-εργολάβου) ι 

υπάρξει εκχώρθςθ τθσ απαίτθςθσ του εργολάβου κατά του οικοπεδοφχου ι ο τρίτοσ 

εναςκιςει πλαγιαςτικά τα δικαιώματα του εργολάβου, όταν αυτόσ αμελεί (ΟλΑΠ 

350/1982).  


