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Περιβάλλον φυσικό πολιτιστικό- ιδιοκτησία (Συντ. Δ.).- Κατά την εφαρμογή των ειδικών προς προστασία περιβάλλοντος 
νομοθετικών μέτρων είναι δυνατοί περιορισμοί της ιδιοκτησίας και πέραν των διαγραφομένων από το άρθρο 17 Σ. θεμιτών 
ορίων αρκεί να μην καταλήγουν στην εκμηδένιση της με ορισμό κριτηρίων στον τρόπο και στο είδος της αποζημίωσης των 
ιδιοκτητών των διατηρητέων  

(Απόσπασμα ) :  Επειδή το ως άνω διάταγμα κατά το μέρος του περί χαρακτηρισμού ως διατηρητέων 67 
κτιρίων συνιστά σώρευσιν ατομικών πράξεων, διά την επί ακυρώσει προσβολήν των οποίων η προθεσμία 
άρχεται, ως προς τον θιγόμενο ιδιοκτήτη, από της κοινοποιήσεως ή της γνώσεως τούτων. Συνεπώς, μη 
προκυπτούσης κοινοποιήσεως ή γνώσεως του πληττομένου διατάγματος υπό των αιτούντων εις χρόνον απέ-
χοντα πέραν των εξήντα ημερών προ της ασκήσεως της υπό κρίσιν αιτήσεως, η εν λόγω αίτησις πρέπει να 
θεωρηθή ως εμπροθέσμως ασκηθείσα. 
Επειδή εις το άρθρον 24 του Συντάγματος ορίζονται τα έξης: «1. Η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού 
περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωσιν του Κράτους. Το Κράτος υποχρεούται να λαμβάνη ιδιαίτερα προληπτικά ή 
κατασταλτικά μέτρα προς διαφύλαξιν αυτού... 6. Τα μνημεία και αι παραδοσιακαί περιοχαί και στοιχεία τελούν 
υπό την προστασίαν του Κράτους. Νόμος θέλει ορίσει τα αναγκαία προς πραγματοποίησιν της προστασίας 
ταύτης περιοριστικά της ιδιοκτησίας μέτρα, ως και τον τρόπον και το είδος της αποζημιώσεως των ιδιοκτητών». 
Δια των διατάξεων τούτων του Συντάγματος καθιερούται ειδικώς, το πρώτον, ηυξημένη κρατική προστασία του 
πολιτιστικού περιβάλλοντος και των μνημείων και στοιχείων αυτού, δια της καθιερώσεως υποχρεώσεως του 
Κράτους όπως λαμβάνη ειδικά νομοθετικά μέτρα εξασφαλίζοντα την διηνεκή προστασίαν αυτών, προς 
διατήρησιν της ελληνικής πολιτιστικής κληρονομιάς. Οι κατ' εφαρμογήν των μέτρων τούτων επιβαλλόμενοι 
περιορισμοί εις την άσκησιν των εκ της ιδιοκτησίας απορρεόντων δικαιωμάτων και ευχερειών δύνανται να 
υπερβούν τα όρια μέχρι των οποίων είναι θεμιτή, κατά το άρθρον 17 του ίδιου Συντάγματος, η ρυθμιστική 
επέμβασις του Νομοθέτου ή της κανονιστικώς δρώσης Διοικήσεως, κατά τον εκάστοτε καθορισμόν του 
περιεχομένου της ιδιοκτησίας, αρκεί να μη καταλήγουν εις εκμηδένισιν ταύτης. Εν όψει της φύσεως της 
εκτάσεως των περιορισμών τούτων ο Συντακτικός νομοθέτης προέβλεψε την καταβολήν αποζημιώσεως εις 
τους πληττόμενους εξ αυτών ιδιόκτητος, ο τρόπος και το είδος της οποίας θέλουν καθορισθή υπό του κοινού 
Νομοθέτου και κατά τρόπον διάφορον ακόμη του προβλεπομένου εις το άρθρον 17 του Συντάγματος τούτου. 
Συμφώνως προς την συνταγματικήν ταύτην επιταγήν εξεδόθη ο ν. 880/1979 (φ. 58) ο οποίος, δια των 
συναδουσών προς αυτάς διατάξεων του άρθρου 2 αυτού καθορίζει κατά τα εις αυτό τιθέμενα κριτήρια, τον 
τρόπον και το είδος της αποζημιώσεως των ιδιοκτητών κτιρίων χαρακτηριζομένων κατά την σχετικήν 
νομοθεσίαν ως διατηρητέων (πρβλ ΣτΕ 3893/81 Ολ., 1061, 3898/82, 271/84 κ.ά.ϊ.  
Επειδή, εξ άλλου, το άρθρον 79 §6 του ν.δ. 8/1973 «περί Γενικού Οικοδομικού Κανονισμού», (φ. 124), ως η 

παράγραφος αύτη αντικατεστάθη δια του άρθρου 4 §1 του ν. 622/1977 (φ 171) κατ' εφαρμογήν του οποίου 
εχώρησεν ο επίδικος χαρακτηρισμός ορίζεται ότι «Δια π.δ. εκδιδομένων προτάσει του Υπουργού Δημοσίων  
Εργων κατόπιν ητιολογημένης εκθέσεως της κατά περίπτωσιν αρμοδίας Υπηρεσίας, δύναται, προς διατήρησιν 
ιδιαιτέρου ιστορικού, λαογραφικού, πολεοδομικού, αισθητικού ή αρχιτεκτονικού χαρακτήρος να 
χαρακτηρίζονται κτίρια ως διατηρητέα ή οικισμοί ή τμήματα αυτών, ως παραδοσιακοί και να θεσπίζονται όροι και 
περιορισμοί δομήσεως διάφοροι των δια του παρόντος ν.δ. καθοριζομένων τοιούτων». Η αρμοδιότης αύτη του 
Υπουργού Δημοσιών " Εργων μετεβιβάσθη εις τον Υπουργόν Χωροταξίας, Οικισμού και Περιβάλλοντος δια του 
ν. 1032/1980 «περί συστάσεως Υπουργείου Χωροταξίας, κλπ» (ΦΕΚ 57). «Αι τελευταίοι αυταί διατάξεις, 
υπαγορεύονται εκ της ανάγκης διαφυλάξεως του ιδιαίτερου ιστορικού λαογραφικού, πολεοδομικού 
αισθητικού ή και αρχιτεκτονικού χαρακτήρος οικισμού τινός, τμήματος αυτού ή και μεμονωμένου κτιρίου, 
κινούμενοι δ' ως εκ τούτου εντός του ευρύτερου πλαισίου της προστασίας του πολιτιστικού περιβάλλοντος, 
προβλέπουν κατόπιν ητιολογημένης κρίσεως της Διοικήσεως, σταθμιζούοης την συνδρομήν των ως άνω  
κτιρίων, τον χαρακτηρισμό ως διατηρητέων των ως άνω κτιρίων με συνέπειαν την εφαρμογήν δι’ 
αυτά επαχθέστερων όρων δομήσεως και τον περιορισμόν των εκ της ιδιοκτησίας απορρεόντων δι-
καιωμάτων χρήσεως και καρπώσεως πέραν των ορίων τα οποία διαγράφει η κοινή νομοθεσία. Ούτως 
έχουσαι αι διατάξεις αύται, τελούν εν αρμονία προς το άρθρον 24 του Συντάγματος εφόσον 
προβλέπεται, ως προελέχθη, ίδιος τρόπος αποζημιώσεως του πληττομένου ιδιοκτήτου, ως είναι η 
κατά τον ν. 880/1979 μεταφορά του συντελεστού δομήσεως, απορριπτέος δ' ως αβάσιμος τυγχάνει ο 



επί της αντιθέτου εκδοχής στηριζόμενος λόγος ακυρώσεως. 
Επειδή δια του προσβαλλόμενου διατάγματος εχαρακτηρίσθη, μεταξύ άλλων, ως διατηρητέον και 
το εν Πειραιεί και επί της οδού II Μεραρχίας 34 κτίριον, το οποίον φέρεται ως ανήκον εις τους 
αιτούντος. Αι συνέπειαι του χαρακτηρισμού τούτου διαγράφονται ως εξής υπό του έν λόγω διατά-
γματος: 3. Στα πιο πάνω κτίρια που χαρακτηρίζονται σάν διατηρητέα, απαγορεύεται κάθε αφαίρεση, 
αλλοίωση ή καταστροφή τόσον των επί μέρους αρχιτεκτονικών ή καλλιτεχνικών διακοσμητικών 
στοιχείων τους, όσο και του κτιρίου συνολικά. 4. Επιτρέπεται η επισκευή, ο εκσυγχρονισμός των 
εγκαταστάσεων, η στατική ενίσχυση και η εσωτερική διαρρύθμιση των κτιρίων που έχουν χαρακτη-
ρισθεί σάν διατηρητέα με το παρόν Διάταγμα, εφ' όσον δεν αλλοιώνεται ο γενικός αρχιτεκτονικός 
χαρακτήρας του κτιρίου και δεν θίγονται τα διατηρητέα στοιχεία που αναφέρονται στο προηγούμενο 
άρθρο. Επιτρέπεται η κατασκευή προσθήκης με τις ελάχιστες ικανοποιητικές διαστάσεις εφ1 όσον 
κριθεί απαραίτητη για τη λειτουργική εξυπηρέτηση του διατηρητέου κτιρίου έστω και αν ο 
συντελεστής δόμησης που ισχύει επιτρέπει μεγαλύτερη προσθήκη, ύστερα από έγκριση της 
Ε.Ε.Α.Ε. Επίσης μπορεί να επιτραπεί μετά από έγκριση της Επιτροπής Ενασκήσεως Αρχιτεκτονικού 
Ελέγχου, η κατασκευή άλλου κτιρίου, στο ίδιο οικόπεδο, χωρίς υπέρβαση του συντελεστή δόμησης, 
εφ' όσον αυτό δεν παραβλάπτει το διατηρητέο κτίριο και το χώρο που το περιβάλει». Ούτως έχον 
το ως άνω δ., κατά το πληττόμενον μέρος του, δεν προσκρούει εις τας προστατευτικός της 
ιδιοκτησίας συνταγματικός διατάξεις καθόσον δι’ αυτού, εκδοθέντος εντός των διαγραφομένων υπό 
του άρθρου 79 § 6 του ν.δ. 8/1973 ορίων, δεν αναιρείται η εξουσία χρήσεως και καρπώσεως του 
ακινήτου τούτου αλλά παρακωλύεται η άσκησις μιας μόνον εκ των ως άνω εξουσιών πηγαζούσης 
ευχέρειας και ειδικώτερον η δυνατότης κατεδαφίσεως του υπάρχοντος κτιρίου και ανεγέρσεως 
νέας πολυωρόφου οικοδομής. Λόγω δε της τοιαύτης στερήσεως δικαιούνται οι αιτούντες της εκ του 
ν. 880/1979 προβλεπομένης αποζημιώσεως. Συνεπώς είναι απορριπτέος ως αβάσιμος ο 
υποστηρίζων τα αντίθετα λόγος ακυρώσεως. 

Επειδή εις την από 14.5.1981 έκθεσιν της Γενικής Διευθύνσεως Οικισμού του Υπουργείου Χω-
ροταξίας, Οικισμού και Περιβάλοντος εν όψει της οποίας εξεδόθη το προσβαλλόμενον διάταγμα, 
αφού παρατίθενται αναλυτικώς οι λόγοι, δια τους οποίους ο Πειραιεύς θεωρείται έχων εξαιρετικήν 
ιστορικήν και πολεοδομικήν σημασίαν, προτείνεται, πλην των άλλων ο χαρακτηρισμός, ως ιστορικού 
κέντρου του Πειραιώς, ευρύτερου τμήματος της πειραϊκής χερσονήσου, ως εις σχεδιάγραμμα 
περιγράφεται και ο έλεγχος της χρήσεως νεοκλασικών και άλλων παραδοσιακών κτισμάτων ως και 
της κατεδαφίσεως ή επισκευής κλπ κτιρίων εντός της περιοχής ταύτης. Ως αιτιολογία της 
προτάσεως, δια την διατύπωσιν της οποίας ελήφθησαν υπ' όψιν, ως βεβαιούται, οι υφιστάμενοι 
αρχαιολογικοί χώροι, η παραδοσιακή αρχιτεκτονική και το περιβάλλον, αναφέρεται η ανάγκη «δι-
ατηρήσεως της φυσιογνωμίας της πόλεως στην ιστορική και πολεοδομική της εξέλιξη», η αποφυγή 
της συνεχίσεως της αλλοιώσεως της αρχιτεκτονικής και πολεοδομικής μορφής της πόλεως, η 
αξιοποίησις και ανάδειξις του πολιτιστικού πλούτου του Πειραιώς, ως και η διατήρησις και 
επαναφορά των παραδοσιακών οικοδομημάτων εις την αρχικήν αρχιτεκτονική μορφήν των. 
Περαιτέρω τονίζεται ότι «μέσα στο προτεινόμενο παραδοσιακό ιστορικό κέντρο του Πειραιά 
θεωρούμε απαραίτητο, σε μια πρώτη φάση, τον χαρακτηρισμό ως διατηρητέων εξήντα επτά (67) κτι-
ρίων από τα πιο αντιπροσωπευτικά της αρχιτεκτονικής του τέλους του 19ου και των αρχών του 20ου 
αιώνα που έχουν απομείνει στον Πειραιά και που εξαφανίζονται με ιλιγγιώδη ρυθμό τα τελευταία 
χρόνια. Η επιλογή των παραπάνω κτιρίων έγινε δειγματοληπτικά από διάφορα σημεία του ιστορικού 
κέντρου και αποτελούν μέρος του αρχείου, που περιλαμβάνει όλα τα αξιόλογα κτίρια του Δήμου 
Πειραιά και που συμπληρώνεται βαθμιαία. Τα κριτήρια που πήραμε υπόψη μας για τον χαρακτηρισμό 
τους είναι: 1. η ιστορική αξία, 2. η αρχιτεκτονική αξία, 3. η περιβαλλοντική αξία και 4. η αξία 
χρήσεως. Τα διατηρητέα κτίρια τα κατατάσσουμε στις εξής κατηγορίες: 1. Οικοδομήματα 
μνημειακής αρχιτεκτονικής. 2. αστικά οικοδομήματα με ιδιαίτερο μορφολογικό ενδιαφέρον και 3. 
κτίσματα συνόλου, δηλ. κτιριακά συγκροτήματα που αποτελούν μια αξιόλογη πολεοδομική ενότητα 
στον ιστό της πόλεως». Τέλος, αφού σημειούται ότι τα κτίρια αυτά, πέρα από την ιστορική και 
αρχιτεκτονική τους αξία, είναι δυνατόν να αξιοποιηθούν λειτουργικώτατα, παρατηρείται ότι ο 
χαρακτηρισμός των ως διατηρητέων συνοδεύεται και από οικονομικά κίνητρα που αποσκοπούν εις 
την εν μέρει οικονομικήν κάλυψιν των ιδιοκτητών, ως η δανειοδότησις, η μεταφορά συντελεστού 
δομήσεως και η ειδική αρχιτεκτονική ρύθμισις. 



Επειδή εκ της εις την προηγουμένην σκέψιν αιτιολογικής εκθέσεως, ως συμπληρούται δια των 
συνοδευόντων την γενομένην ρύθμισιν στοιχείων του φακέλλου και δη των λεπτομερειακών 
χάρτων, εις τους οποίους σημειούται η θέσις των ως διατηρητέων χαρακτηριζομένων κτιρίων και η 
αρίθμησις αυτών, εν αντιστοιχεία και προς τας φωτογραφίας της προσόψεως ενός εκάστου 
τούτων, προκύπτει ότι διεπιστώθη αρμοδίως, δια χρήσεως νομίμων αντικειμενικών κριτηρίων, η 
συνδρομή των πραγματικών δεδομένων, τα οποία δικαιολογούν τον εντός περιοχής (της οποίας 
εξαίρεται η ιδιάζουσα μορφή) χαρακτηρισμόν ως διατηρητέων εξήντα επτά κτιρίων, φερομένων εκ 
των πλέον αντιπροσωπευτικών του τέλους του 19ου αιώνα και των αρχών του 20ου, μεταξύ των 
οποίων και το κτίριον των αιτούντων και ότι συνεπώς, το προσβαλλόμενον διάταγμα αιτιολογείται 
προσηκόντως, ως προς τον χαρακτηρισμόν του κτιρίου των αιτούντων ως διατηρητέου. Δεν 
απητείτο δ’ ειδικωτέρα παράθεσις των χαρακτηριστικών στοιχείων τούτου εν σχέσει προς τα 
ληφθέντα υπ1 όψιν κριτήρια, ως άνω, εφ' όσον πάντα τα δια του διατάγματος χαρακτηρισθέντα 
κτίρια εκρίθηκαν, προδήλως κατόπιν ιδίας δι' έκαστον τούτων ερεύνης (ως συνάγεται εκ της κατά 
διεύθυνσιν μνείας, της φωτογραφήσεώς των κλπ.), ως έκτων πλέον αντιπροσωπευτικών 
συγκεκριμένης, ως εκτίθεται εις την έκθεσιν, αρχιτεκτονικής. Κατ' ακολουθίαν αβασίμως 
προβάλλεται δια της υπό κρίσιν αιτήσεως ότι η γενομένη ρύθμισις δεν αιτιολογείται νομίμως και 
επαρκώς, εφ' όσον δεν παρατίθενται εις την σιτιολογικήν έκθεσιν τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και 
αι επί μέρους ιδιότητες του συγκεκριμένου ακινήτου των αιτούντων, ώστε να δικαιολογείται ο 
χαρακτηρισμός του ως διατηρητέου. 

 
 

 
ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΑ ΠΕΡΙΣΤΑΤΙΚΑ: 
Δυο ιδιόκτητα κτήρια, ένα στο κέντρο του Πειραιά και ένα επί της οδού Μεραρχίας 34 στη 
Θεσσαλονίκη χαρακτηρίσθηκαν με προεδρικό διάταγμα διατηρητέα με αποτέλεσμα να 
απαγορευθεί κάθε αφαίρεση, αλλοίωση ή καταστροφή τόσο των επιμέρους αρχιτεκτονικών ή 
καλλιτεχνικών διακοσμητικών στοιχείων τους όσο και του κτηρίου συνολικά. Ο ιδιοκτήτης 
προσέβαλε το ως άνω διάταγμα στο ΣτΕ κατ’ αρχήν ως αντισυνταγματικό επειδή θα 
στερούνταν την κάρπωση και χρήση των οικημάτων και κατά δεύτερο λόγο ότι η συγκεκριμένη 
ρύθμιση δεν αιτιολογείται νομίμως και επαρκώς εφ’ όσον παρατίθενται στην αιτιολογική έκθεση 
τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και οι επιμέρους ιδιότητες των ακινήτων. 
 
Η ΑΠΟΦΑΣΗ ΤΟΥ ΔΙΚΑΣΤΗΡΙΟΥ: 
Το ΣτΕ έλαβε υπ’ όψιν του το άρθρο 4 παρ1 του ν622/1977 το οποίο ορίζει ότι με ΠΔ μετά από 
πρόταση του Υπουργού Χωροταξίας και Περιβάλλοντος κατόπιν αιτιολογημένης εκθέσεως της 
κατά περίπτωση αρμόδιας υπηρεσίας μπορεί να χαρακτηρισθεί κάποιο οίκημα ως διατηρητέο. 
Επίσης, σύμφωνα με το αρ24παρ1,6Σ η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού 
περιβάλλοντος καθώς και τα μνημεία μαζί με τις παραδοσιακές περιοχές τελούν υπό την 
προστασία του Κράτους. Με νόμο ορίζονται τα αναγκαία για την πραγματοποίηση της 
προστασίας αυτής περιοριστικά της ιδιοκτησίας μέτρα καθώς και ο τρόπος και το είδος της 
αποζημίωσης των ιδιοκτητών. Κατά το ΣτΕ το ΠΔ με το οποίο αξιολογήθηκαν τα εν λόγω 
κτήρια ως διατηρητέα δεν προσκρούει στο αρ17Σ που προστατεύει την ιδιοκτησία γιατί δεν 
αναιρείται η εξουσία χρήσης και κάρπωσης των ακινήτων αλλά παρακωλύεται μόνο η 
δυνατότητα κατεδάφισης του υπάρχοντος κτηρίου και ανέγερσης νέας πολυώροφης οικοδομής. 
Έκρινε, όμως, ότι για το λόγο αυτό δικαιούται ο ιδιοκτήτης την προβλεπόμενη από το 
ν880/1979 αποζημίωση. Έτσι αποφάσισε ότι είναι απορριπτέος ως αβάσιμος ο λόγος 
ακύρωσης που στηρίζεται στην αντισυνταγματικότητα του διατάγματος δεδομένη και της ειδικής 
προστασίας που παρέχει το αρ24Σ. Όσον αφορά στο δεύτερο λόγο ακυρώσεως όπου 
προβάλλεται ότι η ρύθμιση δεν αιτιολογείται επαρκώς, το δικαστήριο έκρινε ότι αυτός είναι 
αβάσιμος, γιατί τα κτήρια κρίθηκαν μετά από κατ’ ιδίαν έρευνα στο καθένα απ’ αυτά (όπως 
συνάγεται από τη μνεία των διευθύνσεών τους, της φωτογράφησης τους κτλ), ως εκ των πλέον 
αντιπροσωπευτικών συγκεκριμένης αρχιτεκτονικής. 
 
ΠΡΟΣΩΠΙΚΟ ΣΧΟΛΙΟ: 



Αξιοσημείωτο είναι ότι με το άρ24Σ καθιερώνεται κατά πρώτο λόγο αυξημένη κρατική 
προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος και των μνημείων με υποχρέωση του κράτους να 
λαμβάνει με νόμους μέτρα για την προστασία τους με σκοπό την διατήρηση της ελληνικής 
πολιτιστικής κληρονομιάς. Η εφαρμογή των μέτρων αυτών μπορεί να οδηγήσει σε περιορισμό 
της ιδιοκτησίας όπως αυτή προστατεύεται με το αρ17Σ πέρα από τα θεμιτά όρια αρκεί βέβαια 
να μην καταλήγει σε εκμηδενισμό της. Στη συγκεκριμένη υπόθεση το ότι παρακωλύεται η 
κατεδάφιση του υπάρχοντος κτηρίου και η ανέγερση νέας πολυκατοικίας δε συνιστά 
εκμηδένιση της ιδιοκτησίας, αλλά θεμιτό περιορισμό της, σύμφωνα με το αρ24Σ, ιδίως αφού 
δεν αναιρείται η εξουσία χρήσης και κάρπωσης ακινήτου. 
 
 
 
ΤΙΤΛΟΣ: Υπόθεση κτηρίου οδού Μεραρχίας 
ΠΕΡΙΟΔΙΚΟ: το Νομικό Βήμα, σελ 926-928 
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