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Ι. Γενική εισαγωγή
α) Το άρθρο 24 του Συντάγματος
Το άρθρο 24 του Συντάγματος προβλέπει την υποχρέωση του κράτους  να προστατεύσει το περιβάλλον. Οι παρ. 2-6 των ανωτέρω άρθρων αναφέρονται σε ζητήματα πολεοδομίας και περιβάλλοντος. Ο τρόπος κατά τον οποίο η νομοθεσία ρυθμίζει τα σχετικά με τη δόμηση ζητήματα έχει άμεση επίπτωση στη διαμόρφωση των συνθηκών ζωής στις πόλεις, στη σωματική και ψυχική υγεία του ανθρώπου, όπως και στις σχέσεις του με το περιβάλλον. Η άναρχη δόμηση για παράδειγμα, επικαλύπτοντας κάθε ελεύθερο χώρο πρασίνου για λόγους κερδοσκοπικούς, καταστρέφει το έδαφος και το οικοσύστημα που αναπτύσσεται σ' αυτό.
Προς αποφυγή των δυσμενών αυτών επιπτώσεων, το άρθρο 24 παρ. 2 Σ. υπάγει στη ρυθμιστική αρμοδιότητα και στον έλεγχο του κράτους τη χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, τη διαμόρφωση, ανάπτυξη, πολεοδόμηση και επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών. Σύμφωνα εξ άλλου με την τρίτη παράγραφο του ίδιου άρθρου, για την αναγνώριση και πολεοδομική ενεργοποίηση μιας περιοχής οφείλουν οι ιδιοκτησίες που συμμετέχουν σ' αυτήν υποχρεωτικά να παραχωρήσουν χωρίς αποζημίωση τις αναγκαίες εκτάσεις για τη δημιουργία δρόμων, πλατειών και εν γένει κοινωφελών χώρων.
β) Το πολεοδομικό κεκτημένο
Το 1988 το Συμβούλιο Επικρατείας (ΣτΕ) κήρυξε αντισυνταγματικές ορισμένες θεμελιώδεις διατάξεις του αναθεωρημένου Γενικού Οικοδομικού Κανονισμού (ΓΟΚ- ν. 1577/1985). Την πρώτη απόφαση της Ολομέλειας του ΣτΕ 10/1988 ακολούθησε σειρά άλλων (511,521, 643, 774, 782, 783,
κατά το άρθρο 10 σημείωσης στο περιθώριο των μερίδων του υποθηκοφυλακείου περί έκδοσης της απόφασης έγκρισης χορήγησης τίτλου ΜΣΔ" (άρθρο 10 παρ. 2 στοιχ. α). Στον τίτλο, όπως και στην αρχική απόφαση για την έκδοση τίτλου ΜΣΔ δεν αναγράφεται βεβαίως το ωφελούμενο ακίνητο, δεδομένου ότι είναι άγνωστο κατά τον χρόνο της έκδοσης των μεταβιβαστών τίτλων, σε ποιο ακίνητο θα γίνει τελικά η άσκηση του δικαιώματος ΜΣΔ.
Το άρθρο 13 σ.ν. προσδιορίζει τους όρους της μεταβίβασης των τίτλων. Η παράγραφος 1 ορίζει τα εξής:
"1. Η συμβατική μεταβίβαση των ονομαστικών τίτλων γίνεται με εγγραφή στο Βιβλίο Τίτλων ΜΣΔ και ταυτόχρονη πράξη οπισθογράφησης του τίτλου. Η εγγραφή στο Βιβλίο και η πράξη οπισθογράφησης χρονολογείται και υπογράφεται από τους μεταβιβάζοντας και από τον υπέρ του οποίου η μεταβίβαση ή των πληρεξουσίων τους. Η εγγραφή και η πράξη υπογράφονται επίσης και από τον εντεταλμένο υπάλληλο της αρμόδιας υπηρεσίας". Μετά από κάθε μεταβίβαση εκδίδεται νέος τίτλος και ακυρώνεται ο παλαιός (άρθρο 13 παρ. 2). Και σε περίπτωση κληρονομικής διαδοχής εκδίδεται επίσης νέος τίτλος επ' ονόματι του κληρονόμου ή κληροδόχου (άρθρο 13 παρ. 3). Εάν αποκτηθεί νόμιμα κυριότητα στον τίτλο κατά οποιονδήποτε άλλο νόμιμο τρόπο (π.χ. τακτική ή έκτακτη χρησικτησία, πλειστηριασμός), εφαρμόζονται ανάλογα οι ανωτέρω διατάξεις (άρθρο 13 παρ. 4).
Παραμένει βέβαια ασαφές, σε ποιο βαθμό εφαρμόζονται ανάλογα οι διατάξεις των άρθρων ΑΚ 1035 επ., που αφορούν την κτήση κυριότητας επί κινητών πραγμάτων. Ενώ είναι, για παράδειγμα, σαφές ότι δεν εφαρμόζεται η ΑΚ 1039, που αφορά μόνο ανώνυμους τίτλους, δεν είναι σαφές αν έχει εφαρμογή η ΑΚ 1035, που αφορά τη μεταβίβαση κυριότητας επί κινητού με εκχώρηση της διεκδικητικής αγωγής. Θα ήταν σκόπιμο, δεδομένου ότι πρόκειται για νέο θεσμό, το ζήτημα αυτό να διευκρινισθεί.
Σε περίπτωση κλοπής, καταστροφής ή απώλειας του τίτλου δεν απώλλυται το δικαίωμα που έχει ενσωματωθεί σ' αυτόν, αλλά μπορεί να εκδοθεί νέος τίτλος που να αντικαθιστά τον παλαιό (άρθρο 14 παρ. 1). Η διαδικασία αντικατάστασης του τίτλου γίνεται με ειδική διαδικασία που προβλέπει το σ.ν. (άρθρο 14 παρ. 2-5).
Η απόσβεση του δικαιώματος ρυθμίζεται από το άρθρο 16 σ.ν., το οποίο ορίζει στις παρ. 1 και 4 τα εξής:
"1. Η ακύρωση των τίτλων γίνεται ύστερα από την άσκηση του από αυτούς παριστάμενου δικαιώματος με τη μεταφορά αυτού σε ωφελούμενο ακίνητο (απόσβεση του δικαιώματος ΜΣΔ).χορήγησης σ 'αυτόν και εκμετάλλευσης του ΣΔ. Από την πλευρά του ο δικαιοπάροχος θα συνεχίσει τη διαδικασία έκδοσης των τίτλων μετά την καταβολή σ' αυτόν του τιμήματος.
Προκειμένου να αποφευχθεί η διαταραχή των συναλλαγών και να προστατευθεί ο καλόπιστος διάδοχος, θα μπορούσε η διάταξη να αναδιατυπωθεί ως εξής:
"3. Οι συνέπειες για το βαρυνόμενο ακίνητο της παρ. 4 του άρθρου 2 του παρόντος νόμου, όπως και οι έναντι παντός τρίτου συνέπειες της παρ. 3 του άρθρου 2 του παρόντος νόμου αρχίζουν από τον χρόνο της παραπάνω σημείωσης στο περιθώριο των οικείων μερίδων του βιβλίου μεταγραφών του αρμόδιου υποθηκοφυλακείου".
Αντίστοιχα, το άρθρο 17 παρ. 5 σ.ν. προβλέπει ότι ο ΣΔ μεταφέρεται στο ωφελούμενο ακίνητο με απόφαση της αρμόδιας υπηρεσίας. Κατά την παρ. 7β του ίδιου άρθρου, σημείωση της απόφασης γίνεται στο περιθώριο της μερίδας του αρμόδιου Υποθηκοφυλακείου. Οι συνέπειες του άρθρου 2 παρ. 4 αρχίζουν και εδώ από την έκδοση της απόφασης και όχι από τον χρόνο της σημείωσης. Στην παρούσα όμως περίπτωση οι κίνδυνοι για τις συναλλαγές είναι σαφώς πιο περιορισμένοι, διότι ο κύριος του ωφελουμένου ακινήτου έχει άμεσα συμφέρον να προβεί στη σημείωση. Πάντως, για λόγους εναρμόνισης με την αρχή της δημοσιότητας όπως είναι γνωστή στο ελληνικό εμπράγματο δίκαιο, θα έπρεπε και εδώ τα αποτελέσματα να αρχίζουν από το χρονικό σημείο της εγγραφής στο βιβλίο μεταγραφών.
β. Ο τίτλος ΜΣΔ ειδικότερα
Το σ.ν. προβλέπει την παροχή τίτλου για τη Μεταφορά του Συντελεστή Δόμησης. Ως "τίτλος δικαιώματος ΜΣΔ" ή απλώς "τίτλος" ορίζεται από το σ.ν. "ο κατά το άρθρο 12 τίτλος που χορηγείται στους δικαιούχους βαρυνόμενων ακινήτων και στον οποίο ενσωματώνεται το εγκριθέν δικαίωμα αυτών για μεταφορά συντελεστή δόμησης" (άρθρο 1, στοιχ. (ι) σ.ν').
Ζητήματα σχετικά με την έκδοση τίτλου ΜΣΔ ρυθμίζονται από το άρθρο 12 σ.ν. Η παρ. 1 ορίζει εν προκειμένω τα εξής:
"1. Για την παράσταση του κατά τις διατάξεις του παρόντος νόμου εγκριθέντος δικαιώματος των κυρίων ή συγκυρίων του βαρυνόμενου ακινήτου επί του μεταφερομένου ΣΔ εκδίδεται τίτλος δικαιώματος ΜΣΔ, στον οποίο ενσωματώνεται το δικαίωμα αυτό. Ο τίτλος είναι πάντοτε ονομαστικός και διαιρετός, μεταβιβάζεται δε κατά τις διατάξεις του παρόντος νόμου".
Για την έκδοση του τίτλου προσκομίζονται στην αρμόδια κεντρική υπηρεσία, μεταξύ άλλων, "πιστοποιητικά των υποθηκοφυλακείων περί της
παρ. 1 σ.ν. και αφορά τη δημοσίευση της υπουργικής απόφασης για χορήγηση δικαιώματος ΜΣΔ στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. Εξ άλλου, κατά το άρθρο 11 σε συνδ. με το άρθρο 1 περίπτ. (ζ) σ.ν. στην αρμόδια για την εισήγηση χορήγησης τίτλου υπηρεσία του ΥΠΕΧΩΔΕ τηρείται Βιβλίο Μητρώου, όπου "καταχωρείται η έκδοση κάθε απόφασης έγκρισης για τη χορήγηση τίτλου ΜΣΔ ή αποφάσεων με τις οποίες πραγματοποιείται η ΜΣΔ σε ωφελούμενα ακίνητα". Σύμφωνα τέλος με το άρθρο 10 παρ. 1 εδ. 1 σ.ν. "η απόφαση με την οποία εγκρίνεται η χορήγηση τίτλου ΜΣΔ από βαρυνόμενο ακίνητο, σημειώνεται στο περιθώριο των οικείων μερίδων του βιβλίου μεταγραφών του αρμόδιου υποθηκοφυλακείου με αίτηση ενός από τους ενδιαφερομένους ή του Δημοσίου".
Η δημοσιότητα αποτελεί αναγκαίο στοιχείο των εμπράγματων μεταβολών, δεδομένου ότι αποσκοπεί στην προστασία των καλόπιστων τρίτων. Τα αποτελέσματα των εμπράγματων μεταβολών επέρχονται, σύμφωνα με το σύστημα του ΑΚ, από την στιγμή κατά την οποία λάβει χώρα η σχετική σημείωση στο βιβλίο μεταγραφών, κατά τα άρθρα ΑΚ 1192 επ. Τούτο αποσκοπεί στη διευκόλυνση και προστασία των συναλλασσομένων, οι οποίοι πριν ή προβούν σε δικαιοπραξίες επί των ακινήτων μπορούν να συμβουλεύονται τα βιβλία μεταγραφών και να πληροφορούνται τα βάρη, προνόμια και την εν γένει νομική κατάσταση του ακινήτου (για την αρχή της δημοσιότητας και τη μεταγραφή των εμπράγματων μεταβολών, βλ. Απ. Γεωργιάδη, Εμπράγματο Δίκαιο II, Αθήνα, 1993, σ. 95-96).
Το σ.ν. αποκλίνει από την αρχή της θεμελίωσης της εμπράγματης πίστης αποκλειστικά στα βιβλία μεταγραφών. Συγκεκριμένα, σύμφωνα με το άρθρο 10 παρ. 3, "οι συνέπειες για το βαρυνόμενο ακίνητο της παρ. 4 του άρθρου 2 του παρόντος νόμου αρχίζουν από τη δημοσίευση της απόφασης έγκρισης χορήγησης τίτλου ΜΣΔ, μη επηρεαζόμενης της έναρξης των συνεπειών αυτών από το χρόνο της κατά τα παραπάνω σημείωσης, από την οποία αρχίζουν οι έναντι παντός τρίτου συνέπειες της παρ. 3 του άρθρου 2 του παρόντος νόμου".
Η απόκλιση αυτή μπορεί να δημιουργήσει προβλήματα στις συναλλαγές, ιδίως σε βάρος των διαδόχων του κυρίου του βαρυνόμενου ακινήτου ή του πρωτοτύπως αποκτώντος την κυριότητα με τακτική χρησικτησία ή του υπερθεματιστή, ο οποίος κατά την ΚΠολΔ 1005 παρ. 3 αποκτά κυριότητα απαλλαγμένη από εμπράγματα βάρη. Ο δικαιοπάροχος του βαρυνόμενου ακινήτου μπορεί να έχει ήδη πετύχει την έκδοση και δημοσίευση της υπουργικής απόφασης για τη χορήγηση του δικαιώματος ΜΣΔ και να μεταβιβάσει την κυριότητα πριν γίνει η σημείωση στο βιβλίο μεταγραφών. Ο διάδοχος, επειδή δεν θα ανεύρει το βάρος της ΜΣΔ στην αντίστοιχη μερίδα του ακινήτου, θα προθυμοποιηθεί να καταβάλει υψηλότερο τίμημα για την αγορά του ακινήτου, συνυπολογίζοντας τη δυνατότητα
προσδιορισμός όμως του ακινήτου τούτου συνεπάγεται την απόσβεση του δικαιώματος ΜΣΔ κατά το άρθρο 16 παρ. 1 σ.ν.! Επομένως η διάταξη νοεί προφανώς ότι ο ΣΔ, ενώ αφαιρείται εις το διηνεκές, μια για πάντα από το βαρυνόμενο ακίνητο, προστίθεται για 99 χρόνια στο ωφελούμενο ακίνητο μετά την άσκηση του δικαιώματος ΜΣΔ και τον προσδιορισμό του ωφελουμένου.
Υπό την εκδοχή αυτή, η σχετική διάταξη νοεί προφανώς ότι μετά την πραγματοποίηση της μεταφοράς του ΣΔ, πρέπει μέσα στο ανωτέρω χρονικό διάστημα να έχει εκτελεσθεί η οικοδόμηση της αντίστοιχης επιφάνειας. Αναφέρει συγκεκριμένα το άρθρο 19 σ.ν. τα εξής:
"1. Η κατά τη διάρκεια της ισχύος της μεταφοράς συντελεστή σε κάποιο ωφελούμενο ακίνητο εκδιδόμενη οικοδομική άδεια εργασιών στις οποίες περιλαμβάνεται το μέρος που αφορά το μεταφερόμενο συντελεστή, πρέπει να έχει εκτελεστεί τουλάχιστον ως προς το φέροντα σκελετό που αντιστοιχεί στο μέρος αυτό, μέχρι την εκπνοή της ισχύος του δικαιώματος ΜΣΔ, άλλως ανακαλείται κατά το μέρος αυτό.
2. Μετά την εκπνοή της διάρκειας του προνομίου της πρόσθετης κατασκευής, λόγω ΜΣΔ, αυτή δύναται μόνον να συντηρηθεί, επιτρεπομένων των αναγκαίων επουσιωδών επισκευών για λόγους χρήσης, υγιεινής και προστασίας του κτιρίου".
Η ανωτέρω διάταξη μπορεί να συνδράμει στην ερμηνεία του άρθρου 2 παρ. 4 σ.ν. Η διατύπωση "ισχύς της μεταφοράς συντελεστή" ουσιαστικά αναφέρεται στο χρονικό διάστημα των 99 ετών. Είναι χαρακτηριστικό ότι η ανωτέρω διάταξη δεν αναφέρεται στην ισχύ του δικαιώματος μεταφοράς συντελεστή, δεδομένου ότι το δικαίωμα αυτό έχει πλέον ασκηθεί με τη μεταφορά του στο ωφελούμενο ακίνητο. Από εκείνη τη στιγμή, η ΜΣΔ παρέχει "προνόμιο πρόσθετης κατασκευής" κατά τη διατύπωση του άρθρου 19 παρ. 2 σ.ν. Τούτο το προνόμιο αποτελεί δικαίωμα που πηγάζει από την κυριότητα επί του βαρυνόμενου ακινήτου και έχει μεταφερθεί ως περιουσιακή αξία προς το ωφελούμενο ακίνητο. Το προνόμιο αυτό μπορεί να ασκηθεί μέσα σε 99 χρόνια, εντός των οποίων πρέπει να έχει ανεγερθεί ο φέρων σκελετός της πρόσθετης κατασκευής. Αν η πρόσθετη αυτή κατασκευή καταστραφεί, μπορεί να ανοικοδομηθεί, πάντα όμως μέσα στο χρονικό διάστημα των 99 ετών. Πέραν αυτού του χρονικού σημείου, το δικαίωμα παύει να ισχύει. Η οικοδομική άδεια όμως που έχει εκδοθεί και η οποία έχει εγκρίνει την πρόσθετη κατασκευή ισχύει και πέραν του ανωτέρω χρονικού σημείου μέχρις ότου ανακληθεί.
(νί) Προϋποθέσεις δημοσιότητας και ισχύς έναντι τρίτων
Το σ.ν. περιλαμβάνει τρεις διατυπώσεις δημοσιότητας για τη σύσταση του δικαιώματος ΜΣΔ. Μια πρώτη διατύπωση προβλέπεται στο άρθρο 2
δικαιούχων εξ ενοχικού δικαιώματος, οι οποίοι κατά τις συμφωνίες με τους κυρίους δικαιούνται τη χρήση ή την κάρπωση του ακινήτου μέχρι το ανώτατο επιτρεπόμενο όριο του συντελεστή δόμησης, η μεν αίτηση για χορήγηση τίτλου ΜΣΔ υποβάλλεται από τους κυρίους, η δε ωφέλεια (αντάλλαγμα) περιέρχεται εν όλω ή εν μέρει σε εκείνον, ο οποίος κατά τις παραπάνω συμφωνίες και κατά το μέτρο και διάρκεια που συνάγεται από αυτές δικαιούται τη χρήση ή κάρπωση του μεταφερόμενου ΣΔ. Εάν ο ως αντάλλαγμα μεταφερόμενος ΣΔ δεν χρησιμοποιηθεί αυτούσια από τον κύριο του ακινήτου, κατά τα παραπάνω, αλλά διατεθεί υπέρ τρίτου ως αντάλλαγμα, ο καταβάλλων αντάλλαγμα στον κύριο, απαλλάσσεται κάθε υποχρέωσης έναντι ενδεχομένων αξιώσεων των εκ των μετά του κυρίου συμφωνιών ελκόντων δικαιώματα, τούτων δικαιουμένων να αναχθούν μόνο κατά του εισπράξαντος κυρίου", (ν) Διάρκεια του δικαιώματος
Το άρθρο 2 παρ. 4 προσδιορίζει τη διάρκεια του δικαιώματος ΜΣΔ: "4. Ο μεταφερόμενος κατά τις διατάξεις του παρόντος άρθρου ΣΔ αφαιρείται παγίως από το βαρυνόμενο ακίνητο και προστίθεται για ενενήντα εννέα χρόνια στο ωφελούμενο ακίνητο. Καθ' όλο το χρόνο αυτό ο μεταφερόμενος ΣΔ θα προστίθεται στον εκάστοτε καθοριζόμενο ΣΔ του ωφελούμενου ακινήτου, αφαιρείται δε πάντοτε από τον εκάστοτε καθοριζόμενο ΣΔ του βαρυνόμενου ακινήτου. Η κατά τις διατάξεις του παρόντος νόμου ΜΣΔ ενεργεί υπέρ και κατά των καθολικών ή ειδικών διαδόχων των κυρίων των ακινήτων, συνοδεύει δε το ακίνητο ακόμα και στις περιπτώσεις πρωτότυπου τρόπου κτήσης της κυριότητας επ' αυτού".
Η διάταξη αυτή εμφανίζει ερμηνευτικά προβλήματα. Συγκεκριμένα, δεν καθίσταται σαφής η νομική φύση και το αντικείμενο του χρονικού περιορισμού του δικαιώματος. Μια πρώτη εναλλακτική δυνατότητα ερμηνείας θα ήταν να θεωρηθεί ότι το δικαίωμα της μεταφοράς του συντελεστή μπορεί να ασκηθεί μέσα σε 99 χρόνια μετά την έκδοση της εγκριτικής υπουργικής απόφασης. Ουσιαστικά η ανωτέρω χρονική περίοδος θα αποτελούσε αποσβεστική προθεσμία για την άσκηση του δικαιώματος. Στο συμπέρασμα αυτό θα μπορούσε να οδηγήσει η διατύπωση της ανωτέρω διάταξης που αναφέρεται στον μεταφερόμενο κατά τις διατάξεις του παρόντος άρθρου ΣΔ. Δεδομένου δε ότι στο ανωτέρω άρθρο γίνεται κυρίως λόγος για την έκδοση της υπουργικής απόφασης και περιγράφεται το περιεχόμενο του δικαιώματος ΜΣΔ, θα μπορούσε κανείς να καταλήξει στην ερμηνεία ότι ο χρονικός περιορισμός αφορά την άσκηση του δικαιώματος ΜΣΔ.
Η ερμηνεία όμως αυτή δεν φαίνεται να είναι εύλογη, διότι η διάρκεια των 99 ετών κατά την οποία ο ΣΔ προστίθεται στο ωφελούμενο ακίνητο προϋποθέτει ήδη τον προσδιορισμό του ωφελούμενου ακινήτου. Ο
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, ύστερα από γνώμη του Κεντρικού Συμβουλίου Χωροταξίας, Οικισμού και Περιβάλλοντος (ΚΧΣΟΠ), για κάθε ακίνητο το οποίο με τον παρόντα νόμο χαρακτηρίζεται ως βαρυνόμενο, πλην των ακινήτων της παρ. 2 της ενότητας Α του άρθρου 3, δύναται να εγκρίνεται η χορήγηση τίτλου ΜΣΔ για ολόκληρο το ΣΔ (...)".
Τα στοιχεία τα οποία πρέπει να περιλαμβάνει η απόφαση περιγράφονται στο άρθρο 6 σ.ν.
Το σ.ν. χρησιμοποιεί τον όρο "χορήγηση" τίτλου ΜΣΔ, ενώ σε άλλο σημείο αναφέρεται ότι επί των βαρυνομένων ακινήτων "δύναται" να χορηγηθεί τίτλος ΜΣΔ (άρθρο 1 περίπτ. α, άρθρο 3 υπό Α). Από το πνεύμα του σ.ν. συνάγεται όμως ότι πρόκειται μάλλον για δέσμια αρμοδιότητα και όχι για διακριτική ευχέρεια. Επομένως θα ήταν ορθότερο να θεωρηθεί ότι εάν συντρέχει η ανωτέρω ουσιαστική προϋπόθεση και οι λοιποί κατά περίπτωση όροι, τότε ο υπουργός υποχρεούται να χορηγήσει τον τίτλο.
(iii) Περιεχόμενο του δικαιώματος
Το άρθρο 2 παράγραφος 2 σ.ν. ορίζει τα ακόλουθα: Ό χορηγούμενος κατά την προηγούμενη παράγραφο τίτλος παρέχει το δικαίωμα στο δικαιούχο να μεταφέρει το ΣΔ που αναγράφεται σ' αυτόν, σε ωφελούμενο ακίνητο σύμφωνα με τις διατάξεις του παρόντος νόμου. Η πραγματοποίηση ΜΣΔ γίνεται σύμφωνα με τον τρόπο και τη διαδικασία που καθορίζεται με τα άρθρα 5 έως 20 του παρόντος νόμου".
Το περιεχόμενο του δικαιώματος ΜΣΔ δεν είναι επομένως η οικοδόμηση μιας ορισμένης επιφάνειας, αλλά η μεταφορά της προς οικοδόμηση επιφάνειας. Η οικονομική αξία του δικαιώματος ΜΣΔ θα εξαρτηθεί βεβαίως από την έκταση την οποία μπορεί να οικοδομήσει ο δικαιούχος, αλλά όχι μόνον. Θα εξαρτηθεί από την αξία του ωφελούμενου ακινήτου, από τον χρόνο μεταβίβασης του δικαιώματος, δεδομένου ότι το δικαίωμα ΜΣΔ έχει ορισμένη διάρκεια, κλπ. Το δικαίωμα στην οικοδόμηση του σχετικής επιφάνειας θα ενεργοποιηθεί μετά τη μεταφορά. Το δικαίωμα αυτό πηγάζει άμεσα από τον συντελεστή δόμησης και ενεργοποιείται μόνο μετά την άσκηση του δικαιώματος ΜΣΔ.
(ίν) Δικαιούχος
Η ΜΣΔ γίνεται έπ’ ωφελεία του κυρίου του ακινήτου ή έπ’ ωφελεία και τρίτων κατά τους όρους των σχετικών συμφωνιών με τον κύριο. Ορίζει το άρθρο 2 παρ. 3 εν προκειμένω:
"3. Η μεταφορά συντελεστή γίνεται έπ’ ωφελεία των εχόντων δικαιώματα κυριότητας στο βαρυνόμενο ακίνητο, στους οποίους ανήκει και το αντάλλαγμα για τη μεταφορά συντελεστή. (....). Επί δουλειούχων ή
II. Νομική φύση του δικαιώματος Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης (ΜΣΔ) από πλευράς αστικού δικαίου
Το σ. ν. αναγνωρίζει τον Συντελεστή Δόμησης ως περιουσιακό στοιχείο του ακινήτου, το οποίο διαθέτει μια ορισμένη αυτοτέλεια και μπορεί να μεταβιβασθεί σε τρίτο πρόσωπο. Είναι όμως χαρακτηριστικό ότι δεν επιτρέπονται ελεύθερα οι συναλλαγές επί των συντελεστών δόμησης των ακινήτων εν γένει, αλλά μόνο των συντελεστών εκείνων των ακινήτων τα οποία ο νόμος χαρακτηρίζει ως "βαρυνόμενα". Βαρυνόμενα είναι τα ακίνητα επί των οποίων υφίστανται ορισμένα "πολεοδομικά βάρη" που απαριθμούνται στο άρθρο 3 σ.ν.
Προκειμένου να καταστεί εκμεταλλεύσιμος ο ΣΔ στις παραπάνω περιπτώσεις, το σ.ν. δημιουργεί ένα ιδιότυπο εμπράγματης φύσης "δικαίωμα ΜΣΔ" το οποίο αναγνωρίζεται και ασκείται κατά τον τρόπο που προβλέπει το σ.ν. Στη συνέχεια θα επιχειρηθεί η παρουσίαση των διαφόρων όψεων του δικαιώματος αυτού όπως ρυθμίζεται στο σ.ν. και η επισήμανση ορισμένων ειδικότερων ζητημάτων που συνδέονται με την άσκηση του.
α. Το δικαίωμα ΜΣΔ
(ί) Ουσιαστικές προϋποθέσεις: Βαρυνόμενο ακίνητο.
Η βασική ουσιαστική προϋπόθεση για τη αναγνώριση του δικαιώματος ΜΣΔ είναι η ύπαρξη "βαρυνόμενου ακινήτου" (άρθρο 1 στοιχ. α, άρθρο 2 παρ. 1, άρθρο 3 σ.ν.). Δεν απαιτούνται περαιτέρω ουσιαστικές προϋποθέσεις για την αναγνώριση του δικαιώματος, πλην βεβαίως εκείνων που σχετίζονται με τα πρόσωπα των δικαιούχων.
Οι ενδιαφερόμενοι πρέπει να υποβάλουν αίτηση (άρθρο 2 παρ. 1 εδ. 3 σ.ν.) και τεχνική μελέτη η οποία πρέπει να περιλαμβάνει τα στοιχεία που προβλέπει το άρθρο 7 σ.ν. Για να εγκριθεί η χορήγηση του τίτλου πρέπει να δοθεί η συναίνεση των κυρίων του βαρυνόμενου ακινήτου "με συμβολαιογραφική πράξη, πρέπει δε να είναι χωρίς αιρέσεις ή όρους" (άρθρο 8 παρ. 1 σ.ν.).
Εάν όμως το ακίνητο διεκδικείται, ο τίτλος ΜΣΔ χορηγείται μόνο εάν συναινέσουν και αυτοί που έχουν εγείρει τη σχετική αγωγή (άρθρο 8 παρ. 2 εδ. 2). Προβλέπεται ότι "στην τελευταία αυτή περίπτωση η συναίνεση δύναται να περιλαμβάνει ως μοναδικό παραδεκτό όρο την κοινή δήλωση βουλήσεως φερομένων κυρίων και διεκδικούντων περί της λήψεως κατασφαλιστικών μέτρων υπέρ των διεκδικούντων επί των εκδοθησομένων κατά τις διατάξεις του παρόντος νόμου τίτλων ή μέρους αυτών και ιδιαίτερα τη σύσταση παρακαταθήκης" (άρθρο 8 παρ. 2 εδ. 3). Για την παρακαταθήκη θα εφαρμοσθούν οι διατάξεις των άρθρων ΑΚ 822-833.
(ii) Χορήγηση του δικαιώματος με υπουργική απόφαση
Σύμφωνα με το άρθρο 2 παρ. 1 εδ. 1 σ.ν., "με απόφαση του Υπουργού
1096/1988 κ.λ.π.), οι οποίες επιβεβαίωσαν τον υψηλό βαθμό προστασίας που παρέχει το Σύνταγμα στο περιβάλλον.
Η ΟλΣτΕ 10/1988 θεώρησε ως αντισυνταγματικές δύο κεντρικές διατάξεις του ΓΟΚ 1985, και συγκεκριμένα το άρθρο 8, που επέτρεπε την αύξηση του ποσοστού κάλυψης των οικοπέδων και το άρθρο 9 παρ.3, που καταργούσε το πανταχόθεν ελεύθερο σύστημα δόμησης. Το Δικαστήριο θεμελίωσε την απόφαση του στο άρθρο 24 Σ. αναπτύσσοντας τη θεωρία του "πολεοδομικού κεκτημένου", κατά την οποία δεν επιτρέπεται σε καμία περίπτωση η λήψη από το κράτος μέτρων που συνεπάγονται την υποβάθμιση του περιβάλλοντος.
Η ΣτΕ 10/1989 ΤοΣ 14(1988), 117 επ., αναφέρει συγκεκριμένα τα εξής:
"Με τις διατάξεις της παρ.2 του ως άνω άρθρου 24 θεσπίζονται, μέσα στα πλαίσια της υπό της παρ.1 του ιδίου άρθρου προβλεπομένης προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, τα κριτήρια της χωροταξικής αναδιαρθρώσεως της Χώρας, της πολεοδομικής αναπτύξεως των πόλεων και των οικιστικών εν γένει περιοχών, που είναι η εξυπηρέτηση της λειτουργικότητας και αναπτύξεως των οικισμών και η εξασφάλισις των καλλιτέρων δυνατών όρων διαβιώσεως των κατοίκων. Για την τήρηση δε των παραπάνω κριτηρίων, κατά την άσκηση της συναφούς ρυθμιστικής αρμοδιότητας του Κράτους, επιβάλλεται σ' αυτό η λήψη μέτρων που συντελούν στην αναβάθμιση του οικιστικού περιβάλλοντος προς τον σκοπόν της βελτιώσεως της ποιότητας της ζωής, πάντως δε απαγορεύεται η λήψη μέτρων που επιφέρουν την επιδείνωση του. Τούτο σημαίνει ότι ο κοινός νομοθέτης δύναται να τροποποιεί, οσάκις το κρίνει σκόπιμον, τις ισχύουσες πολεοδομικές ρυθμίσεις και να μεταβάλλει τους ήδη υφιστάμενους όρους δομήσεως των σχεδίων πόλεων, και δη είτε με γενική ρύθμιση (γενικό οικοδομικό κανονισμό), είτε με μερικώτερη ρύθμιση, όπως είναι η τροποποίηση συγκεκριμένου ρυμοτομικού σχεδίου, μόνον όμως υπό την έννοιαν ότι δια της εισαγομένης νέας ρυθμίσεως θα βελτιώνονται ακόμη περισσότερον οι συνθήκες διαβιώσεως των κατοίκων. Συνεπώς, περιεχόμενον των νέων τούτων ρυθμίσεων, προκειμένου περί οικισμών που έχουν εγκεκριμένο σχέδιον πόλεως, δεν μπορεί σε καμία περίπτωση να είναι η επιδείνωσις του υφισταμένου φυσικού και οικιστικού περιβάλλοντος και, άρα, οι τροποποιήσεις των οικοδομικών κανονισμών και των σχεδίων πόλεως που λαμβάνουν χωράν μετά την ισχύν του Συντάγματος του 1975, δέον να μη συνεπάγονται υποβάθμισιν του περιβάλλοντος τούτου, ήτοι μείωση των ελευθέρων χώρων, του πρασίνου κλπ. (πολεοδομικόν κεκτημένον)".
4. Σε όλες τις περιπτώσεις ακύρωσης τίτλων γίνεται σχετική σημείωση στο Βιβλίο Τίτλων".
γ. Συμπέρασμα
Το δικαίωμα ΜΣΔ αποτελεί ιδιότυπο εμπράγματο δικαίωμα που ρυθμίζεται από τις διατάξεις του σ.ν. και συμπληρωματικά από τις διατάξεις του ΑΚ για τα εμπράγματα δικαιώματα, ιδίως όσον αφορά τους όρους δημοσιότητας. Το δικαίωμα αυτό ενσωματώνεται σε ονομαστικό τίτλο, που μεταβιβάζεται με εγγραφή στο Βιβλίο Τίτλων ΜΣΔ και οπισθογράφηση. Συμπληρωματικά εφαρμόζονται οι διατάξεις του ΑΚ για την μεταβίβαση κινητών πραγμάτων. Η πραγματοποίηση της μεταφοράς του ΣΔ παρέχει στον κύριο του ωφελούμενου ακινήτου τις χρήσεις που είχε ο κύριος του βαρυνόμενου ακινήτου και δεν μπορούσε λόγω της πολεοδομικής νομοθεσίας να ασκήσει.
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