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     Από την περίοδο της Αναγέννησης, εντοπίζεται στο τομέα του 
δημοσίου δικαίου το δικαίωμα του κράτους να στερεί την ιδιοκτησία, 
άλλοτε ως ποινή κι άλλοτε για σκοπό δημόσιας ωφέλειας, οπότε, 
στην τελευταία περίπτωση, η απαλλοτρίωση γινόταν πάντα έναντι 
αποζημίωσης.1   
     Με την παροχή εξουσίας στον συντακτικό νομοθέτη να 
προσδιορίσει την άσκηση των δικαιωμάτων κατοχυρώνεται το 
δικαίωμα της ιδιοκτησίας και θέτονται οι περιορισμοί του. Έτσι, στο 
άρθρο 17 του Συντάγματος, ο νομοθέτης αναφέρεται ρητά στις 
προστατευτικές υποχρεώσεις του κράτους έναντι της ιδιοκτησίας, 
δηλώνοντας πως η κρατική εξουσία οφείλει να σέβεται και να 
προστατεύει την ιδιοκτησία λαμβάνοντας τα απαραίτητα νομοθετικά, 
διοικητικά κι αστυνομικά μέτρα.2    
     Άρα, η διοίκηση πρέπει να σέβεται τα ανθρώπινα δικαιώματα, 
ανάμεσα στα οποία βρίσκεται και η ιδιοκτησία. Στη σύγκρουση, 
τώρα, που επέρχεται μεταξύ διοίκησης και ιδιοκτησίας, υπερτερεί η 
διοίκηση αφού αυτή είναι που φροντίζει για το δημόσιο συμφέρον, σε 
βάρος του οποίου δεν μπορούν να ασκούνται τα δικαιώματα που 
απορρέουν από την ιδιοκτησία. Εξάλλου, η ύπαρξη της πλήρους 
αποζημίωσης του ιδιοκτήτη, που προσδιορίζεται οριστικά από τα 
δικαστήρια,  για την προσβολή κι αφαίρεση της ιδιοκτησίας, δηλαδή 
την αναγκαστική απαλλοτρίωση, την καθιστά ως μια νόμιμη 
διαδικασία.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄, 2005, σελ. 
1017 
2 Βλ. Δημητρόπουλος Γ.Ανδρέας, Συνταγματικά Δικαιώματα, Ειδικό Μέρος, 2005, 
σελ..346 

 2



              22..  ΤΤΟΟ  ΔΔ  ΙΙ  ΚΚ  ΑΑ  ΙΙ  ΩΩ  ΜΜ  ΑΑ      
                              ΤΤ  ΗΗ  ΣΣ    
                ΙΙ  ΔΔ  ΙΙ  ΟΟ  ΚΚ  ΤΤ  ΗΗ  ΣΣ  ΙΙ  ΑΑ  ΣΣ  
 
 
 
2.1  Έννοια  και  διακρίσεις    2.1 Έννοια και διακρίσεις   
 
      Ο όρος ιδιο-κτησία (ίδια κτήση) αποδίδει μια εξουσιαστική 
σχέση ανθρώπου προς πράγμα. Η σχέση αυτή είναι καταρχήν 
πραγματική, όμως, αναγνωριζόμενη από το δίκαιο καθίσταται 
νομική. Ως νομική, τώρα, έννοια, η ιδιοκτησία περιέχει αναγνώριση 
και καθορισμό του περιεχομένου της σχέσης αυτής και αποτελεί 
δημιούργημα της έννομης τάξης. Επομένως, μπορούμε να πούμε, 
πως πρόκειται για μια πραγματική εξουσία επί του πράγματος, η 
οποία αναγνωρίζεται και διαμορφώνεται από το δίκαιο.  

      Με την ευρύτερη έννοια του όρου , η “ιδιοκτησία” ταυτίζεται με 
την “περιουσία”, περιλαμβάνοντας έτσι οποιοδήποτε περιουσιακό 
στοιχείο, ενοχικής ή εμπράγματης φύσης. Στο άρθρο 1 εδ.α΄του 
Πρώτου (“πρόσθετου”) Πρωτοκόλλου της ΕΣΔΑ, με τον όρο 
“περιουσία” μεταφράζεται ο αγγλικός όρος “possesions’’ και o 
γαλλικός “biens”, ο οποίος δεν αποδίδει μόνο τα εμπράγματα 
δικαιώματα αλλ’ έχει ευρύτερο περιεχόμενο. Στις άλλες διατάξεις του 
ίδιου  άρθρου, στο αγγλικό κείμενο αναφέρονται οι όροι  
“possesions” και “property” και στο γαλλικό οι όροι “propriete” και 
“biens”. Στην επίσημη ελληνική μετάφραση χρησιμοποιούνται οι όροι 
“περιουσία”, “ιδιοκτησία”, “αγαθά”.   
     Η ιδιοκτησία, με κριτήριο το υποκείμενο, διακρίνεται σε ατομική 
και συλλογική η οποία εμφανίζεται με διάφορες μορφές, ενώ με 
κριτήριο το προστατευτικό αντικείμενο, διακρίνεται σε ιδιοκτησία 
κινητών, ακινήτων και σε πνευματική ιδιοκτησία. 3 Η διάκριση που 
απαιτείται, όμως, να αναπτυχθεί είναι με κριτήριο τη φύση της 
ιδιοκτησίας. Η ιδιοκτησία νοείται τόσο ως νομικός θεσμός όσο και ως 
ατομικό δικαίωμα. 
      Η εσωτερική σχέση ανάμεσα στις δύο φύσεις της ιδιοκτησίας 
συνίσταται στο ότι το ατομικό δικαίωμα της ιδιοκτησίας προϋποθέτει 
τον νομικό θεσμό της. Το ατομικό δικαίωμα της ιδιοκτησίας 
διαφυλάττει, μέσα στα συνταγματικά πλαίσια, μια ιδιοκτησιακή 
σχέση, η οποία ανάγεται σε περαιτέρω διακαϊκούς κανόνες, 
στηρίζεται σε αυτούς και αντλεί την υπόστασή της. Επομένως, το 
                                                           
3 Βλ. Δημητρόπουλος Γ.Ανδρέας, Συνταγματικά Δικαιώματα, Ειδικό Μέρος, 2005,  
σελ.343-344 

 3



ατομικό δικαίωμα της ιδιοκτησίας δεν μπορεί να έχει πρακτικό 
περιεχόμενο αν δεν εξασφαλίζεται ήδη η “γενική και αφηρημένη 
δυνατότητα των υποκειμένων της να συνιστούν ιδιοκτησιακές 
σχέσεις”, δηλαδή η ιδιοκτησία ως νομικός θεσμός. 
 
 
 
2.2  Ιστορική  εξέλιξη  2.2 Ιστορική εξέλιξη   
 
     Το δικαίωμα της ιδιοκτησίας είχε χαρακτηριστεί από τους 
οπαδούς της Σχολής του Φυσικού Δικαίου ως ένα από τα έμφυτα κι 
αιώνια δικαιώματα του ατόμου, που υπήρχαν πριν από το Κράτος 
και το δίκαιο που πηγάζει από αυτό. Αυτή η άποψη, που 
υιοθετήθηκε στη συνέχεια κι από τον Βολταίρο, ήρθε αντιμέτωπη με 
εκείνη των θεολόγων του Μεσαίωνα, οι οποίοι υποστήριζαν πως 
μόνο ο Ηγεμών είχε δικαίωμα ιδιοκτησίας “θείω δικαίω”. 
     Το Bill of Rights, το1776, ήταν το πρώτο που υιοθέτησε τον 
χαρακτηρισμό της ιδιοκτησίας από την Σχολή του Φυσικού Δικαίου κι 
αργότερα η Διακήρυξη των Δικαιωμάτων της Γαλλικής Επανάστασης 
το ακολούθησε ορίζοντας στο άρθρο 2 της ότι “Σκοπός κάθε 
πολιτικής κοινωνίας είναι η διατήρηση των φυσικών κι 
απαράγραπτων δικαιωμάτων του ανθρώπου. Τα δικαιώματα αυτά 
είναι η ελευθερία, η ιδιοκτησία, η ασφάλεια και η αντίσταση στην 
τυραννία”. Επίσης στο άρθρο 17 της ίδιας Διακήρυξης οριζόταν ότι 
“επειδή η ιδιοκτησία είναι δικαίωμα απαραβίαστο και ιερό, κανείς δεν 
μπορεί να την στερηθεί, εκτός αν το απαιτεί προφανώς δημόσια 
ανάγκη, νόμιμα διαπιστούμενη, υπό τον όρο δίκαιας και 
προηγούμενης αποζημίωσης”.  
     Στη συνέχεια, τόσο η 5η Τροπολογία του Συντάγματος των ΗΠΑ 
που ψηφίστηκε το 1791, όσο και το Σύνταγμα της Γαλλίας το 1791, 
αναγνώρισαν το απαραβίαστο της ιδιοκτησίας και αμέσως μετά 
ακολούθησαν τα υπόλοιπα Ευρωπαϊκά Συντάγματα με πρώτο αυτό 
του Βελγίου το 1831.  
     Όσον αφορά την Ελλάδα, τα Συντάγματα της περιόδου του υπέρ 
Ανεξαρτησίας Αγώνος διακήρυτταν την προστασία της ιδιοκτησίας, 
ενώ τα Συντάγματα του 1844 και του 1864 ακολουθούσαν τη 
διατύπωση του άρθρου 17 της Διακήρυξης των Δικαιωμάτων του 
1789, χωρίς τον χαρακτηρισμό της ιδιοκτησίας ως δικαίωμα ιερό κι 
απαραβίαστο. Το 1911, η διάταξη συμπληρώνεται και ορίζεται ότι σε 
περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης η αποζημίωση της 
απαλλοτρίωσης θα καθορίζεται πάντα “δια της δικαστικής οδού”, ενώ 
το Σύνταγμα του 1927 (άρθρο 19) αναθέτει αποκλειστικά στα τακτικά 
δικαστήρια τον προσδιορισμό της αποζημίωσης κι αντιμετωπίζει το 
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ζήτημα των επιτάξεων. Έπειτα, το Σύνταγμα του 1952 (άρθρο17) 
επαναλαμβάνει τις διατάξεις αυτές προσθέτοντας μόνο μια διάταξη 
που αφορούσε στην ιδιοκτησία και την ιχθυοτροφική εκμετάλλευση 
και διαχείριση των μεγάλων λιμνών και λιμνοθαλασσών. Τέλος, το 
ισχύον Σύνταγμα έχει ανακαινίσει ριζικά τις διατάξεις για την 
ιδιοκτησία κι έτσι υπάρχει από τη μία το άρθρο 17 που αναφέρεται 
στην προστασία της ιδιοκτησίας και την αναγκαστική απαλλοτρίωση 
κι από την άλλη το άρθρο 18 που αναφέρεται στους περιορισμούς 
της ιδιοκτησίας.4

 
 
2.3  Φορείς–  Πεδίο  ισχύος    2.3 Φορείς– Πεδίο ισχύος   
    
      Φορείς του δικαιώματος της ιδιοκτησίας είναι όλα εκείνα τα 
πρόσωπα, φυσικά ή νομικά, που βρίσκονται στην Ελλάδα, ιθαγενείς 
ή αλλοδαποί.5  
      Η συνταγματική προστασία της ιδιοκτησίας δεν διακρίνει μεταξύ 
φυσικών και νομικών προσώπων. Εξάλλου οι μεγαλύτεροι ιδιοκτήτες 
είναι σήμερα κυρίως εμπορικές εταιρείες. Αυτό ισχύει, όμως, μόνο 
για τα νομικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου και όχι για το κράτος και τα 
νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου (όσον αφορά τη δημόσια 
περιουσία τους) αφού δεν είναι δυνατό να έχουν δικαίωμα έναντι του 
εαυτού τους.  
      Η συνταγματική προστασία δεν διακρίνει ούτε μεταξύ 
ημεδαπών και αλλοδαπών. Επομένως μιλάμε για τον πανανθρώπινο 
χαρακτήρα που διαθέτει το δικαίωμα αυτό μη επιτρέποντας κατ’ 
αρχήν περιορισμούς οι οποίοι θα είναι εις βάρος των αλλοδαπών, 
όπως φαίνεται κι από την κατοχύρωση στις διεθνείς συμβάσεις 
προστασίας των δικαιωμάτων του ανθρώπου.6 Δεν αποκλείεται 
όμως, να εντοπίσουμε ορισμένους περιορισμούς κυριότητας ειδικά 
για τους αλλοδαπούς, οι οποίοι είναι ελάχιστοι, αφού οι 
περισσότερες απαγορεύσεις απόκτησης ιδιοκτησίας από 
αλλοδαπούς είτε έχουν αρθεί είτε δεν εφαρμόζονται πια, παρά μόνο 
σε περιπτώσεις που η ίση μεταχείριση ημεδαπών και αλλοδαπών 
συνεπάγεται πραγματικούς, συγκεκριμένους και σπουδαίους 
κινδύνους για τα στρατιωτικά συμφέροντα του θιγόμενου κράτους.7

                                                           
4 Βλ. Γεωργόπουλος Κων/νος, Επίτομο Συνταγματικό Δίκαιο, 12η έκδοση, 2001, σελ. 
603-604 
5 Βλ. Γεωργόπουλος Κων/νος, Επίτομο Συνταγματικό Δίκαιο, 12η έκδοση, 2001, σελ. 
606 
6 Άρθρο 1 Πρώτου Πρωτοκόλλου ΕΣΔΑ, 17 Οικ.Διάκ., 17 ΧΘΔΕΕ (σχέδιο). 
7 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ.Β΄, 2005, σελ. 
1041-1046 
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      Ως προς το πεδίο ισχύος του δικαιώματος η ιδιοκτησία ως 
ατομικό δικαίωμα προστατεύεται από το άρθρο 17 έναντι του 
κράτους και των νομικών προσώπων δημοσίου δικαίου ενώ έναντι 
άλλων ιδιωτών, προστασία της παρέχουν το ιδιωτικό και ποινικό 
δίκαιο.8

 
 
2.4  Περιορισμοί  της  ιδιοκτησίας  –  Αναγκαστική  απαλλοτρίωση  λοτρίωσ2.4 Περιορισμοί της ιδιοκτησίας – Αναγκαστική απαλ η   
 
      Οι περιορισμοί της ιδιοκτησίας θεωρείται ότι συνίστανται σε 
απώλεια ορισμένων δικαιωμάτων που απορρέουν από την 
ιδιοκτησία και η αποζημίωση για αυτούς- εφόσον επιβάλλεται- 
αντιστοιχεί στην απώλεια της οικονομικής αξίας που έχουν τα 
αφαιρούμενα ή περιοριζόμενα ιδιοκτησιακά δικαιώματα.   
      Οι περιορισμοί της ιδιοκτησίας κατατάσσονται σε δύο μείζονες 
κατηγορίες: στους εγγενείς περιορισμούς, οι οποίοι προκύπτουν από 
το εννοιολογικό περιεχόμενο της συνταγματικής έννοιας της 
ιδιοκτησίας, και στους περιορισμούς που επιβάλλονται με βάση τη 
συνταγματική ή νομοθετική διάταξη. Οι επιβαλλόμενοι περιορισμοί 
μπορεί να είναι είτε υποκειμενικοί είτε αντικειμενικοί. Οι αντικειμενικοί 
επιβαλλόμενοι περιορισμοί χωρίζονται σε δύο κατηγορίες: στους 
γενικούς περιορισμούς, οι οποίοι προκύπτουν από γενικές διατάξεις 
και ρήτρες του Συντάγματος, και στους ειδικούς περιορισμούς, οι 
οποίοι επέρχονται με ειδική ρητή συνταγματική πρόβλεψη.  
        Ο ιδιαίτερος γενικός περιορισμός του δικαιώματος της 
ιδιοκτησίας συνίσταται στη λεγόμενη κοινωνική δέσμευση της 
ιδιοκτησίας. Πρόκειται για έναν λειτουργικό περιορισμό του 
δικαιώματος, καθώς περιορίζει τις δυνατότητες να ασκηθεί πλήρως 
το δικαίωμα αυτό, αν η πλήρης άσκηση του αποβαίνει εις βάρος του 
γενικού συμφέροντος.  
        Αξιοσημείωτο είναι το πρόβλημα του διαχωρισμού της έννοιας 
των “περιορισμών” της ιδιοκτησίας από την “στέρηση”, δηλαδή την 
“απαλλοτρίωση” της ιδιοκτησίας. Στη γερμανική θεωρία 
διατυπώθηκαν μια σειρά από θεωρίες ως προς το κριτήριο αυτής της 
διάκρισης. Η “θεωρία της ατομικής πράξης” ή της “ατομικής 
προσβολής” στηρίζεται στο τυπικό κριτήριο που εάν η αποστέρηση 
ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων επιβάλλεται με ατομική πράξη του 
Κράτους, η οποία προσδιορίζει κατά συγκεκριμένο “εξατομικευμένο” 
τρόπο ένα ή περισσότερα πρόσωπα τα οποία πρέπει να 
υποβληθούν σε συγκεκριμένη ιδιοκτησιακή θυσία χάριν του γενικού 
συμφέροντος, τότε υπάρχει στέρηση της ιδιοκτησίας, ενώ όταν 
                                                           
8 Βλ. προπάντων άρθρα 1094-1112 ΑΚ (προστασία της κυριότητας) και 372-384 ΠΚ 
(εγκλήματα κατά της ιδιοκτησίας).   
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έχουμε γενικώς κι αδιακρίτως επιβαλλόμενα βάρη στην ιδιοκτησία, 
πρόκειται για περιορισμούς.  Η “θεωρία της θυσίας” ή “του ανεκτού 
βάρους” στηρίζεται σε ουσιαστικό κριτήριο, την έκταση και τον 
χαρακτήρα των επιβαλλόμενων ιδιοκτησιακών περιορισμών. Αν 
αυτοί επιβάλλουν σε έναν ή περισσότερους ιδιοκτήτες ιδιαίτερη 
θυσία κατά άνισο τρόπο προς το σύνολο των ιδιοκτητών, ή αν 
αίρουν την ιδιωτική χρησιμότητα της συνταγματικά προστατευόμενης 
ιδιοκτησίας χάριν δημόσιου σκοπού ή μειώνουν κατά πολύ την ουσία 
της ή αν υπερβαίνουν το συνταγματικά ανεκτό όριο του περιορισμού 
της ιδιοκτησίας, τότε υπάρχει στέρηση της ιδιοκτησίας κι άρα 
συντρέχει περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.9

 
 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       
 

                                                           
9 Βλ. Κασιμάτης Ι. Γεώργιος, Τα συνταγματικά όρια της ιδιοκτησίας, 1972, σελ. 29 κ.επ. 
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    33..  ΗΗ    ΑΑ  ΝΝ  ΑΑ  ΓΓ  ΚΚ  ΑΑ  ΣΣ  ΤΤ  ΙΙ  ΚΚ  ΗΗ    
        ΑΑ  ΠΠ  ΑΑ  ΛΛ  ΛΛ  ΟΟ  ΤΤ  ΡΡ  ΙΙ  ΩΩ  ΣΣ  ΗΗ    

 
 
 
3.1  Έννοια  και  διακρίσεις  3.1 Έννοια και διακρίσεις   
  
      Ως αναγκαστική απαλλοτρίωση με την ευρεία του όρου έννοια 
νοείται οποιαδήποτε στέρηση ιδιωτικής ιδιοκτησίας, που επέρχεται 
με μονομερή πράξη της δημόσιας εξουσίας. Στο εννοιολογικό αυτό 
περιεχόμενο συγκαταλέγονται τόσο η αναγκαστική απαλλοτρίωση με 
τη στενή έννοια όσο και η de facto απαλλοτρίωση.10        
      Αναγκαστική απαλλοτρίωση με τη στενή έννοια του όρου είναι η 
ακούσια στέρηση της ιδιοκτησίας, η οποία γίνεται με μονομερή 
πράξη της Διοίκησης και για δημόσια ωφέλεια που έχει αποδειχτεί με 
τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ορίζει ο νόμος, αφού 
προηγηθεί πλήρης αποζημίωση, η οποία καθορίζεται από τα 
πολιτικά δικαστήρια με βάση την αξία που είχε το ακίνητο κατά το 
χρόνο της συζήτησης της πρώτης αίτησης καθορισμού της 
αποζημίωσης, προσωρινής ή οριστικής. 
     De facto απαλλοτρίωση είναι η αναίρεση και η αδρανοποίηση 
της ιδιοκτησίας που έχει ως αναπόφευκτο αποτέλεσμα την απώλεια 
του οικονομικού προορισμού και συνεπώς της οικονομικής της αξίας, 
χωρίς να έχει προηγηθεί νόμιμη κήρυξη και συντέλεση της 
απαλλοτρίωσης.11 Από την de facto απαλλοτρίωση πρέπει να 
διακρίνεται η απλώς παράνομη κρατική επέμβαση στην ιδιωτική 
ιδιοκτησία. Στην τελευταία αυτή περίπτωση πρόκειται για παράνομη 
διοικητική ενέργεια της οποίας την άρση μπορεί να ζητήσει ο ιδιώτης.  
      Η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι θεσμός του δημοσίου 
δικαίου. Πρόκειται για μονομερή διοικητική πράξη που ούτε 
χρειάζεται τη σύμπραξη ούτε στηρίζεται στη βούληση του ιδιοκτήτη. 
Για την στέρηση της ιδιοκτησίας δεν οφείλεται τίμημα αλλά 
αποζημίωση κι επομένως η κυριότητα που αποκτάται με την 
απαλλοτρίωση είναι πρωτότυπη, δεν προϋποθέτει δηλαδή την 
κυριότητα του εικαζόμενου κυρίου του απαλλοτριωμένου.12

    Η αναγκαστική απαλλοτρίωση ρυθμίζεται βασικά από το άρθρο 
17 παρ.2 επ.  
 
                                                           
10 Βλ. Φιλίππου Δ.- Ροϊλος Αλ., Το Δίκαιο της Αναγκαστικής Απαλλοτρίωσης, 1998, 
σελ.16 
11 Βλ. Μπαλουκτσής Σ, Το Δίκαιο των Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων, 1988, σελ. 68 
12 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), 2005, σελ. 1053-
1054 
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3.2    Ιστορική  εξέλιξη  3.2 Ιστορική εξέλιξη   
      
   Κατά την κρατούσα άποψη, ο θεσμός της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης δεν είναι παρά ένα δημιούργημα των νεότερων 
κρατών. Στους αρχαίους Έλληνες δεν εμφανίζεται ως μόνιμο 
δικαίωμα του κράτους / στους Ρωμαίους παρουσιάζεται μεν το 
φαινόμενο της αφαίρεσης της ιδιοκτησίας με καταβολή 
αποζημίωσης, χωρίς όμως να έχει τα γνωρίσματα εφαρμογής 
θεσμού του Δημοσίου Δικαίου / στο Βυζαντινό Κράτος λέγεται πως ο 
Ιουστινιανός ενώ ήταν αναγκαίο για την ανοικοδόμηση της Αγίας 
Σοφίας να απαλλοτριώσει οικίες, δεν το έκανε. Επομένως, 
βλέπουμε, πως η αφαίρεση της ιδιοκτησίας στα πιο πάνω Δίκαια 
γινόταν πάντοτε για την εξυπηρέτηση δημοσίων σκοπών, για τη 
δημιουργία δημοσίων έργων που ήταν στοιχειωδώς αναγκαία για το 
Κράτος.  
       Άρα, ιστορικά, η αναγκαστική απαλλοτρίωση κάνει την 
εμφάνισή της την ίδια περίοδο με την εμφάνιση και ενεργοποίηση 
των ατομικών δικαιωμάτων, που αρχίζουν να ξεπροβάλλουν κυρίως 
με την Γαλλική Επανάσταση του 1789. Πρωτύτερα, κατά τον 12ο και 
13ο αιώνα που ο άρχοντας δεν δεσμευόταν να μην παίρνει μέτρα σε 
βάρος των υπηκόων του, χωρίς προηγουμένως να ζητήσει τη γνώμη 
τους εμφανίζονται τα σπέρματα των ατομικών δικαιωμάτων τα οποία 
καρποφόρησαν αργότερα. Όμως, γύρω στο 16ο αιώνα, κατά τον 
οποίο ο άρχοντας είχε συγκεντρώσει στα χέρια του όλες τις εξουσίες, 
τις οποίες ασκούσε ανεξέλεγκτα, η ιδιοκτησία αφαιρείτο αυθαίρετα 
από του υπηκόους, καθώς ο μονάρχης θεωρείτο ψιλός κύριος, αφού 
ασκούσε προσωπική εξουσία σε όλη την εδαφική έκταση της χώρας. 
       Στα νεότερα, τώρα, κράτη ο θεσμός της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης εμφανίζεται για να καλύψει “δημόσιες ανάγκες”, με 
την πιο στενή έννοια του όρου, οι οποίες αφορούσαν την εκτέλεση 
έργων που αποσκοπούσαν στην εκπλήρωση των στοιχειωδών 
καθηκόντων του κράτους και των υπηκόων του. Τα κυριότερα 
δημόσια έργα ήταν η οχύρωση των πόλεων, η κατασκευή διώρυγας, 
η διερεύνηση νεκροταφείων, η αποξήρανση ελών, η ρυμοτομία οδών 
και πεζοδρομίων κτλ. 
      Η διακήρυξη της Γαλλικής Επανάστασης, στο άρθρο 17, έθετε 
ως προϋπόθεση για το επιτρεπτό της απαλλοτρίωσης την ύπαρξη 
“δημόσιας ανάγκης” (nécessité publique) ενώ παράλληλα 
καθιέρωσε, για πρώτη φορά, τη βασική αρχή για το Δίκαιο των 
Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων: την προηγούμενη καταβολή της 
αποζημίωσης (“une indemnité préalable”), θέτοντας έτσι φραγμό στις 
σχετικές καταχρήσεις. Ο Ναπολεόντειος Κώδικας αντικατέστησε τον 
όρο “δημόσια ανάγκη” (nécessité) με τον όρο “δημόσια ωφέλεια” 
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(utilité publique), τον οποίο διατήρησαν οι γενικοί νόμοι για τις 
αναγκαστικές απαλλοτριώσεις του 1810 και του 1841 και τα γαλλικά 
Συντάγματα. Ο όρος “δημόσια ωφέλεια”, όπως στη Γαλλία, 
αντικατέστησε τον όρο “δημόσια ανάγκη” και στα περισσότερα Δίκαια 
των Ευρωπαϊκών κρατών. Και με αρκετά μεγάλη καθυστέρηση 
υιοθετήθηκε από τον δικό μας συντακτικό νομοθέτη, κατά τη 
συνταγματική αναθεώρηση του 1911.13   
 
 
3.3  Αντικείμενο  3.3 Αντικείμενο   
 
   Αντικείμενο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης14 είναι η ιδιοκτησία 
και κατά την πάγια νομολογία των ελληνικών δικαστηρίων η 
συνταγματική προστασία της ιδιοκτησίας αφορά όλα τα περιουσιακά 
δικαιώματα, και τα ενοχικά αλλά κυρίως τα εμπράγματα. Άρα, υλικό 
αντικείμενο της απαλλοτρίωσης15 είναι τα εμπράγματα δικαιώματα 
στα ακίνητα ή η εξουσία σε αυτά (δουλεία, χρήση, κάρπωση κ. λ .π.). 
Επίσης, μπορεί να είναι και η κατάργηση εξουσίας στο πράγμα.  
   Σύμφωνα με το άρθρο 947 ΑΚ, πράγματα είναι τα αυθύπαρκτα, 
απρόσωπα και επιδεκτικά εξουσίασης αντικείμενα ενώ κατά το 
άρθρο 948 ΑΚ, ακίνητα είναι το έδαφος και τα συστατικά του μέρη. 
Επομένως, από τον παραπάνω συνδυασμό προκύπτει ότι ακίνητο 
πράγμα είναι το αυθύπαρκτο τμήμα του εδάφους16 που είναι 
επιδεκτικό εξουσίασης. Κατά το νόμο, αυθύπαρκτο πράγμα είναι και 
η οριζόντια και η κάθετη ιδιοκτησία.17

    Δεν αποτελούν αντικείμενο της απαλλοτρίωσης τα εμπράγματα 
δικαιώματα της υποθήκης και του ενεχύρου, γιατί η αναγκαστική 
σύστασή τους δεν οδηγεί σε δημόσια ωφέλεια. Αξίζει, επίσης, να 
σημειωθεί, πως η υποθήκη και το ενέχυρο δεν ανήκουν στην 
κατηγορία των εμπράγματων δικαιωμάτων που προστατεύονται από 
το Σύνταγμα, επειδή δεν είναι από τα αυτοτελή εμπράγματα 
δικαιώματα που παρέχουν εξουσία χρήσης και κάρπωσης του 
πράγματος.  

                                                           
13 Βλ. Μπαλουκτσής Σ., Το Δίκαιο των Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων, 1988, σελ. 66-
68 
14 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄, 2005, 
σελ.1059-1064 
15 Βλ. Χορομίδης Κ, Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, 1989, σελ. 141-145  
16 «Αυθύπαρκτο κατά τις συναλλαγές είναι αυτό το ακίνητο το οποίο διαχώρισε ο 
ιδιοκτήτης από μεγαλύτερη έκταση και το πούλησε σε τρίτο», Απ. Γεωργιάδη, Εγχ. 
Εμπρ. Δικ. Παρ.7, 11 σελ. 64 ενώ «Αυθύπαρκτο κατά φύση είναι το τμήμα μεγαλύτερου 
ακινήτου που αποσπάστηκε από φυσικό, τεχνικό ή νομικό γεγονός».  
17 ΑΠ 149/81 ΕΕΝ1981.910 = ΝοΒ 1981.1378, ΟλΣτε 2959/73 ΕΔΔΔ 1974.129. 
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      Η απαλλοτρίωση ακινήτων είναι αυτό που συμβαίνει κατά 
κανόνα. Όμως, η προστασία της ιδιοκτησίας που παρέχεται από το 
Σύνταγμα επεκτείνεται και στα κινητά, όπως προκύπτει από την 
ερμηνευτική δήλωση του άρθρου 17 του συντάγματος του 1952, η 
οποία θεωρήθηκε περιττή στις μεταγενέστερες συνταγματικές 
διατάξεις. Το ν.δ. 797/1971 (άρθρο 1 παρ.1 και 3 και άρθρο 3), 
όπως και ο ΚωδΑνΑπαλλ αναφέρονται μόνο στη διαδικασία 
απαλλοτρίωσης ακινήτων, και όχι των κινητών, για τα οποία το 
ενδιαφέρον της πολιτείας ενεργοποιείται με το θεσμό της επίταξης. 
     Η ιδιοκτησία μπορεί να είναι αντικείμενο αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης ανεξάρτητα κατ’ αρχήν από τον φορέα της, δηλαδή 
η ιδιοκτησία απαλλοτριώνεται ανεξάρτητα από το αν ανήκει σε 
φυσικό ή νομικό πρόσωπο ιδιωτικού ή δημοσίου ή εκκλησιαστικού 
δικαίου, ημεδαπό ή αλλοδαπό. Αντικείμενο απαλλοτρίωσης υπέρ 
τρίτων προσώπων, φυσικών ή νομικών, ιδιωτικού και δημοσίου 
δικαίου, μπορούν να είναι και ακίνητα που ανήκουν στο Δημόσιο 
εκτός κι αν ήδη εξυπηρετούν σκοπό δημόσιας ωφέλειας.    
     Η ιδιοκτησία, τέλος, προστατεύεται και υπόκειται σε αναγκαστική 
απαλλοτρίωση ανεξάρτητα από το είδος της χρήσης. Έτσι, δεν 
αποκλείεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση πραγμάτων που 
χρησιμοποιούνται για την άσκηση ατομικού δικαιώματος, εκτός κι αν 
πρόκειται για κατάχρηση εξουσίας εκ μέρους της διοίκησης.   
 
 
3.4  Προϋποθέσεις  3.4 Προϋποθέσεις   
 
    Το Σύνταγμα επιτρέπει την αναγκαστική απαλλοτρίωση μόνο 
υπό ορισμένες προϋποθέσεις : 1) δημόσια ωφέλεια “προσηκόντως 
αποδεδειγμένη”, 2) νομοθετική πρόβλεψη, δηλαδή καθορισμό της 
δημόσιας ωφέλειας από τον κοινό νομοθέτη και 3) καταβολή 
πλήρους αποζημίωσης, η οποία να ανταποκρίνεται στην αξία του 
απαλλοτριωμένου.18  
 
 
 
 
 
 
 
  
  
                                                           
18 Βλ. Φιλίππου δ.- Ροϊλος Αλ., Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, σελ. 
17 
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33..44..11  ΗΗ  δδηημμόόσσιιαα  ωωφφέέλλεειιαα  
 
    Κατά τα παλαιότερα συνταγματικά κείμενα του 1844 και του 1864 
η αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρεπόταν μόνο για “δημόσια 
ανάγκη”, ενώ από το 1911 επιτρέπεται για “δημόσια ωφέλεια”.Η 
μεταβολή αυτή που έχει διατηρηθεί ως σήμερα στο ισχύον Σύνταγμα 
πραγματοποιήθηκε για να μην υπάρξουν αμφισβητήσεις σχετικά με 
τη συνταγματικότητα της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης μεγάλων 
κτημάτων για την αποκατάσταση ακτημόνων καλλιεργητών.19

    Έτσι, η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, που αποτελεί 
προσβολή του ουσιαστικού περιεχομένου του δικαιώματος της 
ιδιοκτησίας, επιτρέπεται μόνο για την εκπλήρωση σκοπού δημόσιας 
ωφέλειας “που έχει αποδειχθεί με τον προσήκοντα τρόπο, όταν και 
όπως ο νόμος ορίζει”.   
   Η εκπλήρωση του σκοπού της δημόσιας ωφέλειας εξυπηρετεί το 
κοινωνικό συμφέρον κι όχι την από την αναγκαστική απαλλοτρίωση 
αύξηση των εσόδων ή της περιουσίας του Κράτους- γι’ αυτό κι ο 
επιθετικός προσδιορισμός “δημόσια” έχει ένα έντονο κοινωνικό 
περιεχόμενο-. Η δημόσια ωφέλεια, που κατά το άρθρο 17 παρ.2 του 
Συντάγματος μπορεί να θεμελιώσει την κήρυξη της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης, είναι έννοια “ποιοτικά όμοια με το γενικό συμφέρον 
του άρθρου 17 παρ.1”.  
     Εννοιολογικά ο όρος αυτός στην ιστορική του διαδρομή, ως 
συνταγματική προϋπόθεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 
διευρύνεται νομοθετικά και ανταποκρίνεται στις απαιτήσεις και τις 
ανάγκες της κοινωνικής εξέλιξης. Πρόκειται για αόριστη νομική 
έννοια, το περιεχόμενο της οποίας συναρτάται άμεσα προς τις 
εκάστοτε πολιτικές, οικονομικές και κοινωνικές συνθήκες. Η δημόσια 
ωφέλεια αναφέρεται σε σκοπούς που συναρθρώνουν το 
δεοντολογικό προορισμό του σύγχρονου κράτους.  
     Πρέπει, πάντως, να επισημανθεί πως, η δημόσια ωφέλεια 
μπορεί να προσλαμβάνει και “τοπικό χαρακτήρα”. Με άλλα λόγια, 
μπορεί να συμπυκνώνει το “τοπικό συμφέρον” σε μια συγκεκριμένη 
χωρική ενότητα αποσκοπώντας στην ικανοποίηση του “τοπικού 
συλλογικού συμφέροντος”.20

     Σύμφωνα με το Σύνταγμα, η δημόσια ωφέλεια θα πρέπει να 
είναι “προσηκόντως αποδεδειγμένη”. Αυτή η έκφραση έχει δύο 
σημασίες, μια τυπική και μια ουσιαστική. Η τυπική σημασία είναι ότι 
απαιτείται να περιέχεται αιτιολογία στην πράξη κήρυξης της 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης και η ουσιαστική είναι ότι το 
                                                           
19 Βλ. Γεωργόπουλος Κων/νος, Επίτομο Συνταγματικό Δίκαιο, 2001, σελ. 607 
20 Βλ. Φιλίππου Δ.- Ροϊλος Αλ., Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, 
σελ.17-19 
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περιεχόμενο αυτής της αιτιολογίας πρέπει να αναφέρεται και στις 
δύο πλευρές της δημόσιας ωφέλειας : Πρώτον, η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση πρέπει να αποσκοπεί αμέσως στην δημόσια 
ωφέλεια, δηλαδή, ακόμα κι αν γίνεται προς όφελος του ιδιώτη21 
πρέπει απαραιτήτως να μην εξυπηρετεί απλώς το ιδιωτικό του 
συμφέρον αλλά να συμβάλλει άμεσα και σημαντικά στην προαγωγή 
της οικονομίας ή άλλου δημοσίου συμφέροντος. Δεύτερον, η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση πρέπει έναντι άλλων λύσεων να 
αποτελεί πράγματι δημόσια ωφέλεια, δηλαδή την από άποψη 
δημοσίου συμφέροντος υπερέχουσα λύση.22      
      Η “δημόσια ωφέλεια” πρέπει να ορίζεται σε συγκεκριμένη 
διάταξη νόμου σύμφωνα με τη διάταξη του άρθρου 17 παρ.2 του 
Συντάγματος. Ο νόμος αυτός μπορεί να είναι είτε τυπικός είτε 
κανονιστική πράξη, η οποία εκδίδεται έπειτα από ειδική νομοθετική 
εξουσιοδότηση. Επίσης, πρέπει να προβλέπει με γενικό κι 
αφηρημένο τρόπο αλλά παράλληλα με σαφήνεια κι ακριβή 
οριοθέτηση, τις περιπτώσεις που αποτελούν  “δημόσια ωφέλεια”  και 
δικαιολογούν την κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Η 
γενικά κι αφηρημένα στο νόμο προβλεπόμενη “δημόσια ωφέλεια” 
εξειδικεύεται και συγκεκριμενοποιείται από την διοικητική πράξη, με 
την οποία κηρύσσεται η απαλλοτρίωση.  
      Όμως, ο σκοπός της δημόσιας ωφέλειας δεν απαιτείται μόνο για 
την κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αλλά και για την 
χρησιμοποίηση του απαλλοτριωμένου. Με άλλα λόγια, η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση επιτρέπεται μόνο για την εκπλήρωση 
του σκοπού της δημόσιας ωφέλειας και το απαλλοτριωμένο πρέπει 
να χρησιμοποιηθεί για το συγκεκριμένο σκοπό. Σε διαφορετική 
περίπτωση, η αναγκαστική απαλλοτρίωση καθίσταται εκ των 
υστέρων αντισυνταγματική. Ο νομοθέτης προβλέπει την 
υποχρεωτική ανάκληση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, αν δεν 
έγινε νόμιμη χρήση εντός πενταετίας από την συντέλεση και ο 
πρώην ιδιοκτήτης υποβάλλει σχετική αίτηση εντός ενός περαιτέρω 
έτους.23 Αυτή η υποχρέωση ανάκλησης περιορίζεται από το νόμο 
στην αναγκαστική απαλλοτρίωση υπέρ νομικών ή φυσικών 
προσώπων ιδιωτικού δικαίου κι εξαίρει μάλιστα τις δημόσιες 
επιχειρήσεις και τους οργανισμούς κοινής ωφέλειας.   
 
 
 
                                                           
21 ΣτΕ 1449/79 
22 Η ΣτΕ 1553/80 (Ολ), ΕΕΝ 80,529 μιλάει για «προφανή ωφέλεια».  
23 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄, 2005, σελ. 
1077-1082 
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33..44..22  ΝΝοομμοοθθεεττιικκήή  ππρρόόββλλεεψψηη  
 
    Η νομοθετική πρόβλεψη αποτελεί τη δεύτερη προϋπόθεση της 
σύμφωνης με το Σύνταγμα απαλλοτρίωσης.24 Ο σκοπός της 
δημόσιας ωφέλειας, για την εξυπηρέτηση του οποίου επιτρέπεται η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση, καθορίζεται, σύμφωνα με το 
κανονιστικό περιεχόμενο της διάταξης του άρθρου 17 παρ.2 του 
Συντάγματος, από το νομοθέτη. Το Σύνταγμα επιφυλάσσει τον 
καθορισμό της δημόσιας ωφέλειας στον νόμο.  
    Κατά την κρατούσα άποψη, αυτή η επιφύλαξη γίνεται υπέρ του 
ουσιαστικού νόμου, δηλαδή κάθε κανόνα δικαίου συμπεριλαμβανο- 
μένων των κανονιστικών πράξεων της διοίκησης, οι οποίες όμως θα 
πρέπει να είναι ειδικά εξουσιοδοτημένες - είτε σε υπουργό είτε σε 
άλλα όργανα της διοίκησης- με τυπικό νόμο που πρέπει να 
υποβληθεί στην ολομέλεια της Βουλής. Ο νόμος καθορίζει τη μορφή 
της δημόσιας ωφέλειας για την πραγμάτωση της οποίας επιτρέπεται 
η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, καθώς και τον τρόπο 
και την αρχή που διαπιστώνει την ύπαρξη αυτής.  
     Η συνταγματική διάταξη του άρθρου 17 παρ.2 του Συντάγματος 
δίνει τη δυνατότητα στον κοινό νομοθέτη να εξειδικεύσει και να 
προσδιορίσει τους σκοπούς της δημόσιας ωφέλειας. Έτσι, έχει 
μεταξύ άλλων καθορίσει με ειδικούς κανόνες δικαίου  πως δημόσια 
ωφέλεια, για την εξυπηρέτηση της οποίας επιτρέπεται η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση, συνιστά η δημιουργία και επέκταση βιομηχανικών 
εγκαταστάσεων και μάλιστα ιδιωτικών, η δημιουργία εγκαταστάσεων 
και κτιρίων υπέρ της ΕΡΤ Α.Ε., η ανέγερση νοσοκομείων, 
ξενοδοχειακών εγκαταστάσεων κ.λ.π.  
     Την νομοθετική διεύρυνση της έννοιας της δημόσιας ωφέλειας 
έχει αποδεχθεί και η νομολογία, η οποία επιτρέπει την κήρυξη της 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης υπέρ ιδιωτικής βιομηχανίας με την 
προϋπόθεση να μην εξυπηρετείται αποκλειστικά το συμφέρον του 
ιδιώτη αλλά να αποσκοπεί στη δημόσια ωφέλεια και κυρίως στην 
ουσιώδη προαγωγή της εθνικής οικονομίας.25

     Κι ενώ ο νομοθέτης ορίζει αφηρημένα τους σκοπούς που θεωρεί 
ότι εξυπηρετούν δημόσια ωφέλεια, η διοίκηση κρίνει συγκεκριμένα 
πότε εξυπηρετείται ο σκοπός αυτός με το μέσο της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης ορισμένου περιουσιακού στοιχείου. Το Σύνταγμα 

                                                           
24 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄, 2005, σελ. 
1083-1085 
25 Βλ. Φιλίππου Δ. –Ροϊλος Αλ. , Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, 
σελ. 19-21 
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δεν αποκλείει βέβαια και τον συγκεκριμένο καθορισμό του 
απαλλοτριωτέου πράγματος απευθείας από τον νομοθέτη.26  
 
33..44..33  ΗΗ  κκααττααββοολλήή  ππλλήήρροουυςς  ααπποοζζηημμίίωωσσηηςς    
  

 Η τρίτη προϋπόθεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης είναι η 
καταβολή πλήρους αποζημίωσης27, στην οποία το Σύνταγμα δίνει 
ιδιαίτερη σημασία καθώς παράλληλα με τον προσδιορισμό της 
δημόσιας ωφέλειας, ολοκληρώνει το πλαίσιο της συνταγματικής 
προστασίας της ιδιοκτησίας.28

    Τα παλαιότερα από το 1844 ελληνικά Συντάγματα απαιτούσαν 
μόνο να είναι “προηγούμενη” η αποζημίωση, από το 1927, όμως, το 
συνταγματικό κείμενο επέβαλε να είναι και “πλήρης”. Σήμερα, το 
ισχύον Σύνταγμα ακολουθεί την ίδια πορεία, προσθέτοντας (άρθρο 
17 παρ.2) πως η αποζημίωση θα πρέπει να ανταποκρίνεται στην 
αξία του απαλλοτριωμένου κατά το χρόνο που συζητείται στο 
δικαστήριο η αίτηση για προσωρινό προσδιορισμό της 
αποζημίωσης, ενώ στην περίπτωση που υποβάλλεται απευθείας 
αίτηση για οριστικό προσδιορισμό της αποζημίωσης, λαμβάνεται 
υπόψη η αξία του απαλλοτριωμένου κατά το χρόνο της σχετικής 
συζήτησης στο δικαστήριο.29

    Η αποζημίωση, όπως αναφέρθηκε και πιο πάνω, πρέπει να είναι 
πλήρης. Με άλλα λόγια να ανταποκρίνεται στην αξία του 
απαλλοτριωμένου, δηλαδή να επαρκεί για την αγορά άλλου ισάξιου 
πράγματος. Ως κριτήριο για τη διάγνωση της πραγματικής αξίας του 
απαλλοτριωμένου λαμβάνεται, κυρίως, η αξία των παρακειμένων και 
ομοειδών ακινήτων, όπως διαμορφώθηκε κατά την τελευταία τριετία 
πριν την απαλλοτρίωση, καθώς και η ετήσια πρόσοδος του 
απαλλοτριωμένου, που πρέπει να αποδεικνύεται “προσηκόντως”.30  
      Επίσης, προβλέπεται (άρθρο 17 παρ.3) ότι δεν λαμβάνεται 
υπόψη η ενδεχόμενη μεταβολή της αξίας του απαλλοτριωμένου που 
επήλθε μετά τη δημοσίευση της πράξης απαλλοτρίωσης και 
οφείλεται μόνο σ’ αυτήν. Η ρύθμιση αυτή δημιουργεί τον κίνδυνο για 
τον κύριο του απαλλοτριωμένου να υποστεί ζημία, αν αργήσει πολύ 
ο καθορισμός της αποζημίωσης που θα του καταβληθεί. Αυτόν τον 
κίνδυνο προσπαθεί να μειώσει το άρθρο 17 παρ.4 εδ. δ΄, σύμφωνα 
με το οποίο η αποζημίωση που ορίστηκε καταβάλλεται υποχρεωτικά 
                                                           
26 ΣτΕ 1530/71 (Ολ.) 
27 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄, 2005, σελ. 
1085-1095 
28 Βλ. Φιλίππου Δ.-Ροϊλος Αλ., Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, σελ. 
21-24 
29 Βλ. Γεωργόπουλος Κων/νος, Επίτομο Συνταγματικό Δίκαιο, 2001, σελ.608-609 
30 Άρθρο 13 παρ.1 ν.δ. 797/1971 
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το αργότερο μέσα σε ενάμιση έτος από τη δημοσίευση της 
απόφασης για τον προσωρινό προσδιορισμό της αποζημίωσης και 
σε περίπτωση απευθείας αίτησης για οριστικό προσδιορισμό, μέσα 
σε ενάμιση έτος πάλι από τη δημοσίευση της σχετικής απόφασης 
του δικαστηρίου. Αν αυτό δεν συμβεί, τότε η απαλλοτρίωση αίρεται 
αυτοδίκαια. 
    Ακόμη, σύμφωνα με το άρθρο 17 παρ.4 εδ. β΄, πριν καταβληθεί 
η οριστική ή προσωρινή αποζημίωση ο ιδιοκτήτης διατηρεί ακέραια 
όλα τα δικαιώματα του, χωρίς να επιτρέπεται η κατάληψη, ενώ με το 
άρθρο 17 παρ.5 ο νόμος ορίζει τις περιπτώσεις υποχρεωτικής 
ικανοποίησης των δικαιούχων για την πρόσοδο που έχασαν από 
ακίνητο που απαλλοτριώθηκε ως το χρόνο καταβολής της 
αποζημίωσης. 
   Η αποζημίωση είναι κατά κανόνα χρηματική εκτός αν το 
Σύνταγμα31 ή ο νόμος ή ο ιδιώτης προβλέπει την αποζημίωση σε 
είδος. Η αναθεώρηση του 2001 εισήγαγε στο άρθρο 17 παρ.2 
υποπαρ.2 εδ. γ΄ ως γενικώς επιτρεπτή την αποζημίωση σε είδος 
αλλά μόνο αν συναινεί ο δικαιούχος. Η κυριότερη περίπτωση 
αποζημίωσης σε είδος με τη συναίνεση του δικαιούχου, υπό τη 
μορφή της παραχώρησης δικαιωμάτων επί άλλου ακινήτου, είναι η 
μεταφορά συντελεστή δομήσεως.  
    
 
3.5  Διαδικασία  3.5 Διαδικασία   
 

   Η αναγκαστική απαλλοτρίωση υπόκειται σε μια πολύπλοκη 
διαδικασία32, η οποία ορίζεται στον νόμο 2882/2001 του 
ΚωδΑνΑπαλλ που αντικατέστησε το ν.δ. 797/1971 περί 
αναγκαστικών απαλλοτριώσεων και προσαρμόστηκε στο 
αναθεωρημένο το 2001 Σύνταγμα με το νόμο 2985/2002.33 Τα 
στάδια αυτής της διαδικασίας είναι πέντε:  
i. Η αιτιολογία της πράξης34 της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
ii. Η αναγνώριση των δικαιούχων αποζημίωσης  
iii. Η κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
iv. Ο προσδιορισμός της αποζημίωσης  
v. Η συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης με την καταβολή 

της αποζημίωσης 
                                                           
31 Άρθρο 18 παρ.4. 
32 Βλ. Δαγτόγλου Δ.Π., Συνταγματικό Δίκαιο (Ατομικά Δικαιώματα), τομ. Β΄,2005, 
σελ.1096-1112  
33 Βλ. και άρθρο 274 ΔΚΚ (κωδ.π.δ. 410/1995) σε συνδυασμό με το άρθρο 29 παρ.9 
ν.δ. 2882/2001 
34 Βλ. Φιλίππου Δ.-Ροϊλος Αλ., Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, σελ. 
29-33 
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i.  Η πράξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αποτελεί άσκηση 

της διακριτικής ευχέρειας της διοίκησης και για το λόγο αυτό πρέπει, 
ως επαχθής που είναι για τον διοικούμενο, να εμφανίζεται ειδικώς 
και πλήρως αιτιολογημένη35 ως προς την αναγκαιότητα του μέτρου 
που λαμβάνεται.  
      Η αιτιολογία της απόφασης θα πρέπει να είναι ειδικώς και        
επαρκώς εμπεριστατωμένη καθώς και να ανταποκρίνεται στα 
στοιχεία του φακέλου. Πρέπει, δηλαδή, να αναφέρεται συγκεκριμένα 
ο σκοπός της δημόσιας ωφέλειας, η εξυπηρέτηση του οποίου 
δικαιολογεί τη λήψη αυτού του μέτρου36, κι όχι να επαναλαμβάνονται 
γενικά οι διατάξεις του νόμου.  
     Επίσης, δεν αρκεί απλά να μνημονεύεται ότι το συγκεκριμένο 
μέτρο στοχεύει στην ικανοποίηση σκοπών δημόσιας ωφέλειας αλλά 
απαιτείται η αναλυτική παράθεση των πραγματικών δεδομένων, τα 
οποία αιτιολογούν πλήρως τον σκοπό της δημόσιας ωφέλειας και 
την εξυπηρέτηση του σε συνδυασμό με την ανάγκη επιβολής της 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.   
     Επιπλέον, πρέπει η αιτιολογία της πράξης να εξετάζεται υπό το 
πρίσμα της αρχής της αναλογικότητας αν, δηλαδή, το κατάλληλο 
μέτρο για την εξυπηρέτηση αυτού του σκοπού είναι η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση. Η διοίκηση οφείλει, έστω κι αν δεν προβλέπεται ρητά 
από το νόμο, να ερευνήσει  αν υπάρχει άλλος τρόπος λιγότερο 
επαχθής από την απαλλοτρίωση και να περιορίσει την έκταση και 
ένταση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.   
    Τέλος, η αιτιολογία της πράξης37 συντελεί στην ορθή δικαστική 
κρίση της με αποτέλεσμα την εφαρμογή του νόμου κατά τρόπο ορθό 
και σύμφωνο με τη χρηστή διοίκηση.  
 

ii.  Για την έκδοση της απόφασης, που κηρύσσει την 
απαλλοτρίωση, κρίνεται αναγκαία η κτηματογράφηση38 των 
ακινήτων, δηλαδή: 
α) η σύνταξη κτηματολογικού διαγράμματος και  
β) η σύνταξη κτηματολογικού πίνακα.  
α) Στο μεν κτηματολογικό διάγραμμα απεικονίζεται η 
απαλλοτριωτέα έκταση καθώς κι οι περιλαμβανόμενες επιμέρους 
ιδιοκτησίες ενώ β) στο δε κτηματολογικό πίνακα εμφανίζονται οι 
εικαζόμενοι ιδιοκτήτες και το εμβαδόν των απαλλοτριωμένων  
 
                                                           
35 ΣτΕ 4651/1986, 1223/1981, 3429/1983. 
36 ΣτΕ 556/1974 
37 Βλ. Χορομίδης Κ., Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, 1989, σελ. 196-200 
38 Βλ. Χορομίδης Κ., Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, 1989, σελ. 208-210 
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ακινήτων καθώς και οι κατασκευές που βρίσκονται σε αυτά.39  
     Το κτηματολογικό διάγραμμα και ο κτηματολογικός πίνακας 
συντάσσονται εντός ορισμένης προθεσμίας μετά την κήρυξη της 
απαλλοτρίωσης, διαφορετικά η απόφαση “θεωρείται αυτοδικαίως 
ανακληθείσα”.  
   Για την κτηματογράφηση ακολουθείται η διαδικασία αναγνώρισης 
των δικαιούχων αποζημίωσης λόγω αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 
Όσοι αξιώνουν εμπράγματα δικαιώματα πάνω στο απαλλοτριωμένο 
καλούνται από τη διοίκηση να παραδώσουν τους τίτλους τους ενώ η 
αναγνώριση των δικαιούχων αποζημίωσης γίνεται με ανέκκλητη 
δικαστική απόφαση του μονομελούς πρωτοδικείου στην περιφέρεια 
του οποίου κείται το ακίνητο.40  
   
 iii. Σύμφωνα με το ν.δ. 797/1971, η αναγκαστική απαλλοτρίωση 
κηρύσσεται με διοικητική πράξη του αρμόδιου οργάνου κατά το 
νόμο. Απαιτείται, δηλαδή,  κοινή Υπουργική απόφαση του Υπουργού 
Οικονομικών και του Υπουργού που είναι αρμόδιος για το σκοπό της 
απαλλοτρίωσης ή, σε εξαιρετική περίπτωση, απόφαση του 
Υπουργικού Συμβουλίου ή απόφαση επιτροπής Υπουργών ή 
απόφαση του Νομάρχη.  
    Η απόφαση για την κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
αποτελεί ατομική διοικητική πράξη, η οποία πρέπει να είναι ρητή, 
σαφής και να δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης, κάτι το 
οποίο αποτελεί συστατικό στοιχείο της κήρυξής της. Εξάλλου, από 
της στιγμή της δημοσίευσής της  θεωρείται ότι κηρύσσεται η 
αναγκαστική απαλλοτρίωση.    
      Σε περίπτωση κήρυξης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης που 
αφορά στην εκτέλεση έργων οικονομικής ανάπτυξης της χώρας ή 
έργων θεραπείας εκτάκτων αναγκών δεν κρίνεται αναγκαία η 
κτηματογράφηση, αλλά αρκεί ένα απλό διάγραμμα οριζοντιο- 
γραφίας.41

 
 iv. Υπάρχουν δύο τρόποι προσδιορισμού της αποζημίωσης42:  
α)ο δικαστικός και β) ο εξώδικος.  
α) Η αποζημίωση στις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις καθορίζεται 
από τα αρμόδια πολιτικά δικαστήρια είτε προσωρινά (1), σε πρώτο 
                                                           
39 Όταν η αναγκαστική απαλλοτρίωση κηρύσσεται από δημοτικά ή κοινοτικά συμβούλια, 
πρέπει επιπλέον να προηγείται «μελέτη ή προμελέτη ή προκαταρκτική μελέτη του έργου 
που τυχόν πρόκειται να εκτελεστεί» άρθρο 275 παρ.3 ΔΚΚ (κωδ. π.δ. 410/1995) 
40 Άρθρο 24 κ.επ. ν.δ. 797/1971  
41 Άρθρο 2 παρ.2 εδ.α΄ ν.δ. 797/1971 
42 Βλ. Φιλίππου Δ. –Ροϊλος Αλ. , Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, 
σελ. 24-29  
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βαθμό από το μονομελές πρωτοδικείο και σε δεύτερο από το 
εφετείο, είτε οριστικά (2) από το εφετείο.  

(1) Ο καθορισμός της προσωρινής αποζημίωσης δεν είναι 
υποχρεωτικός, διότι οι ενδιαφερόμενοι δικαιούνται να προσφύγουν 
απευθείας στο αρμόδιο δικαστήριο και να ζητήσουν τον 
προσδιορισμό της οριστικής αποζημίωσης.43 Με τη δυνατότητα 
προσδιορισμού της προσωρινής αποζημίωσης εξυπηρετείται 
άμεσα ο συγκεκριμένος λόγος δημόσιας ωφέλειας, διότι 
συντομεύεται η διαδικασία συντέλεσης της απαλλοτρίωσης, ενώ 
παράλληλα προστατεύονται αποτελεσματικά και τα συμφέροντα 
του καθ’ ού.  
     Πριν από το δικαστικό προσδιορισμό της αποζημίωσης, με 
αίτηση κάθε ενδιαφερομένου, διεξάγεται διοικητική προεκτίμηση 
της αξίας του ακινήτου44, η οποία υποβάλλεται στο αρμόδιο 
δικαστήριο ως στοιχείο της προδικασίας της δίκης περί 
προσωρινού ή οριστικού προσδιορισμού και αποτελεί απλή 
γνωμοδότηση, που δεν δεσμεύει το δικαστήριο.  
     Αρμόδιο δικαστήριο για τον προσδιορισμό της προσωρινής 
αποζημίωσης είναι το μονομελές πρωτοδικείο στην περιφέρεια του 
οποίου κείται το απαλλοτριωμένο ακίνητο ή το μεγαλύτερο μέρος 
του45. Το μονομελές πρωτοδικείο επιλαμβάνεται μετά από αίτηση 
κάθε ενδιαφερόμενου, η οποία υποβάλλεται στη γραμματεία του 
δικαστηρίου και περιέχει τα στοιχεία που απαιτούνται, σύμφωνα 
με τα άρθρα 119-121 του ΚΠολΔ.    
     Το άρθρο 8 παρ.6 εδ.α΄ Ν.Δ. 797/1971 ορίζει ότι, η συζήτηση 
της αίτησης διεξάγεται και περατώνεται σε μία και μόνο 
συνεδρίαση χωρίς μακροχρόνια αναβολή της υπόθεσης και χωρίς 
την έκδοση προδικαστικής απόφασης. Το δικαστήριο υποχρεούται 
να ερευνά την ουσία της αίτησης και “εν απουσία τινός των 
διαδίκων” να εξετάζει αυτεπαγγέλτως κάθε στοιχείο που 
συμβάλλει στην εκτίμηση της βασιμότητας αυτής, υποδεικνύοντας 
στις δημόσιες υπηρεσίες ή στους διαδίκους την προσαγωγή κάθε 
χρήσιμου εγγράφου, εφαρμόζοντας ανάλογα την διάταξη 240 
ΚπολΔ. Τα αποδεικτικά μέσα για την απόδειξη των ισχυρισμών 
των διαδίκων είναι η εξέταση των ιδίων, τα έγγραφα, οι μάρτυρες, 
η αυτοψία και η ομολογία. Το δικαστήριο είναι υποχρεωμένο να 
εκδώσει οριστική απόφαση εντός δεκαπέντε ημερών από την 
συζήτηση της αίτησης.   

                                                           
43 Τα συνταγματικά κείμενα του 1911, 1927 και 1952 στη διάταξη περί ιδιοκτησίας 
διελάμβαναν ότι η αποζημίωση: «Εν επειγούση δε περίπτωση δύναται και προσωρινώς 
να ορισθεί δικαστικώς μετ’ ακρόασιν ή πρόσκλησιν του δικαιούχου».   
44 Άρθρο 16 ν.δ. 797/1971 
45 Άρθρο 18 παρ.1 ν.δ. 797/1971 
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    Η διάταξη του άρθρου 18 παρ.10 ορίζει ότι, η απόφαση του 
Μονομελούς Πρωτοδικείου για τον προσωρινό προσδιορισμό της 
αποζημίωσης δεν υπόκειται σε ένδικο μέσο.  
    Η καταβολή της προσωρινής αποζημίωσης και η έκδοση της 
απόφασης, συνεπάγεται σύμφωνα με το άρθρο 17 του 
Συντάγματος, ότι από την έκδοση της απόφασης για την 
προσωρινή αποζημίωση αρχίζει η προθεσμία του ενάμιση έτους, 
εντός της οποίας πρέπει οπωσδήποτε να καταβληθεί τόσο η 
προσωρινή όσο και η οριστική αποζημίωση, εφόσον 
προσδιοριστεί εντός της ανωτέρω προθεσμίας. Αν δεν καταβληθεί 
εντός της προθεσμίας αυτής, η απαλλοτρίωση αίρεται 
αυτοδικαίως. Ενώ, αν καταβληθεί, τότε ως χρόνος προσδιορισμού 
της αξίας του απαλλοτριωμένου ακινήτου νοείται η ημερομηνία της 
πρώτης συζήτησης της αίτησης για τον καθορισμό της 
προσωρινής αποζημίωσης.  
 
(2) Η οριστική αποζημίωση καθορίζεται τελεσίδικα σε ένα και μόνο 
βαθμό δικαιοδοσίας, το Εφετείο, σύμφωνα με τη διαδικασία που 
προβλέπεται στο άρθρο 19 του ν.δ. 797/1971. 
     Πιο αναλυτικά, αρμόδιο δικαστήριο για τον οριστικό 
προσδιορισμό της αποζημίωσης είναι το Εφετείο, στην περιφέρεια 
του οποίου κείται το απαλλοτριωμένο ακίνητο ή το μεγαλύτερο 
μέρος του46. Σε περίπτωση, όμως, που το ακίνητο βρίσκεται στην 
περιφέρεια δύο ή περισσότερων Εφετείων, η κατά τόπο 
αρμοδιότητα θα κριθεί από τα στοιχεία του κτηματολογικού πίνακα 
με βάση τα οποία θα καθοριστεί η μεγαλύτερη έκταση κατά το 
εφετείο. 
    Οι ενδιαφερόμενοι δικαιούνται εντός τριάντα ημερών από την 
κοινοποίηση της απόφασης του Μονομελούς Πρωτοδικείου, που 
καθορίζει τον προσωρινό προσδιορισμό της αποζημίωσης, να 
ζητήσουν τον οριστικό καθορισμό με αίτηση τους, η οποία 
απευθύνεται ενώπιον του εφετείου και επιδίδεται εντός της 
προθεσμίας αυτής. Αν δεν επιδοθεί η απόφαση του Μονομελούς 
Πρωτοδικείου για τον προσωρινό προσδιορισμό της απόζη- 
μίωσης, η προθεσμία υποβολής της αίτησης για τον οριστικό 
προσδιορισμό της αποζημίωσης αυτής είναι έξι μήνες από τη 
δημοσίευση της απόφασης.47  Η διάταξη του άρθρου 20 παρ.1 του 
ν.δ. 797/1971 ορίζει ότι , η αίτηση για τον οριστικό καθορισμό της 
αποζημίωσης ενώπιον του Εφετείου μπορεί να υποβληθεί ευθέως 
στην περίπτωση που δεν έχει προηγηθεί προσωρινός 
προσδιορισμός αυτής.  

                                                           
46 Άρθρο 19 παρ.1 ν.δ. 797/1971. 
47 Άρθρο 19 παρ.2 εδ. β΄ ν.δ. 797/1971 
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     Η συζήτηση ενώπιον του εφετείου διεξάγεται και περατώνεται 
σε μία συνεδρίαση, εφόσον όμως κριθεί αναγκαίο, μπορεί να 
παραταθεί σε περισσότερες συνεδριάσεις.48 Το δικαστήριο ερευνά 
την ουσία της αίτησης και εξετάζει αυτεπάγγελτα κάθε στοιχείο 
που προσκομίζεται με τα νόμιμα αποδεικτικά μέσα.49 Τα 
αποδεικτικά μέσα που επιτρέπονται σύμφωνα με το άρθρο 19 
παρ.10 ν.δ. 797/1971 είναι τα οριζόμενα στο άρθρο 355 ΚπολΔ, 
εκτός του όρκου.  
   Το δικαστήριο εκτιμά ελεύθερα τα αποδεικτικά μέσα που 
προσάγονται από τους διαδίκους και οφείλει να εκδώσει οριστική 
απόφαση εντός δεκαπέντε ημερών από την τελευταία συζήτηση 
της αίτησης50 Κατά της απόφασης του εφετείου για τον οριστικό 
προσδιορισμό της αποζημίωσης επιτρέπεται το ένδικο μέσο της 
αναίρεσης.51

    Τέλος, αξιοσημείωτο είναι ότι το αρμόδιο δικαστήριο επιδιώκει, 
πριν από κάθε συζήτηση της αίτησης περί προσωρινού ή οριστι- 
κού προσδιορισμού της αποζημίωσης δικαστικό συμβιβασμό των 
διαδίκων52, που αν επιτευχθεί τότε το δικαστήριο περιορίζεται στη 
σύνταξη οικείου πρακτικού κι έτσι ολοκληρώνεται η διαδικασία του 
καθορισμού της αποζημίωσης.53 Ο συμβιβαστικός προσδιορισμός 
της αποζημίωσης ισχύει μόνο μεταξύ των συμβιβασθέντων και 
υπό την αίρεση της αναγνώρισης των διαδίκων που συμμετείχαν 
στη διαδικασία του συμβιβασμού ως δικαιούχων.54  

β) Η αποζημίωση στις αναγκαστικές απαλλοτριώσεις προσδιορίζεται 
και με τη διαδικασία του διοικητικού συμβιβασμού. Ο συμβιβαστικός 
προσδιορισμός της αποζημίωσης και η αναγνώριση των δικαιούχων 
επιτρέπεται με την έκδοση κάθε φορά της εγκριτικής απόφασης του 
Υπουργού των Οικονομικών. Η διαδικασία αυτή προβλέπεται στη 
διάταξη του άρθρου 29 του ν.δ. 797/1971. 

     Πιο συγκεκριμένα, η επιτροπή, η οποία απαρτίζεται από τον 
πρόεδρο των πρωτοδικών ως πρόεδρο, τον οικονομικό έφορο και 
τον διευθυντή γεωργίας του νομού ή το νόμιμο αναπληρωτή, 
αναλαμβάνει τη δυνατότητα συμβιβαστικής επίλυσης της διαφοράς 
της αποζημίωσης. Η αίτηση για τον εξώδικο προσδιορισμό 
υποβάλλεται από κάθε ενδιαφερόμενο στον πρόεδρο της επιτροπής, 
ο οποίος ορίζει τον χρόνο συζήτησης και καλεί τους ενδιαφερόμενους 
“προ ευλόγου χρόνου δι’ ατομικής κλήσεως και δια γενικής, 
                                                           
48 Άρθρο 19 παρ. 9 εδ. α΄-β΄ ν.δ. 797/1071 
49 Άρθρο 19 παρ.9 εδ. δ΄ ν.δ. 797/1971 
50 Άρθρο 19 παρ. 4 εδ. β΄ ν.δ. 797/1971 
51 Άρθρο 19 παρ. 16 ν.δ. 797/1971 
52 Άρθρο 22 παρ.1 εδ. α΄ ν.δ. 797/1971 
53 Άρθρο 22 παρ.1 εδ. β΄ ν.δ. 797/1971 
54 Άρθρο 22 παρ. 3 ν.δ. 797/1971 
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δημοσιευομένης δια τινός εφημερίδος ευρείας κυκλοφορίας και 
ετέρας τυχόν κυκλοφορούσης εν τη περιφερεία τοπική και δια 
τοιχοκολλήσεως εις το δημοτικόν ή κοινοτικόν κατάστημα της 
περιφερείας εν ή κείται το απαλλοτριούμενον ή το μείζον μέρος 
αυτού”.     

     Η απόφαση της επιτροπής εκδίδεται εντός τριάντα ημερών από 
τη συζήτηση της αίτησης και δημοσιεύεται με τοιχοκόλληση στο 
δημοτικό ή κοινοτικό κατάστημα της περιφέρειας, στην οποία κείται 
το απαλλοτριωμένο ή το μεγαλύτερο μέρος του. Η αποδοχή της 
απόφασης εκ μέρους των δικαιούχων και του υπόχρεου για την 
καταβολή της αποζημίωσης γίνεται εντός τριάντα ημερών από την 
ανωτέρω δημοσίευση της απόφασης με την υποβολή της σχετικής 
δήλωσης ενώπιον της γραμματείας της επιτροπής.  

      Ο εξώδικος συμβιβασμός της αποζημίωσης ακολουθείται σε 
εξαιρετικές περιπτώσεις, γεγονός που οφείλεται στο ότι, η 
συγκεκριμένη διαδικασία μπορεί να διαρκέσει μεγάλο χρονικό 
διάστημα, ενώ αντίθετα, ο δικαστικός προσδιορισμός της 
προσωρινής και της οριστικής αποζημίωσης επιτυγχάνεται με 
ταχύτερο και απλούστερο τρόπο. 
 
  v. Ως συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης νοείται η 
επίτευξη του άμεσου σκοπού της, δηλαδή στην κύρια περίπτωση της 
απαλλοτρίωσης ακινήτου, η μεταβολή στο πρόσωπο του ιδιοκτήτη, η 
οποία επέρχεται με τη στέρηση της ιδιοκτησίας από τον ζημιωμένο 
και την κτήση της κυριότητας ή άλλου εμπράγματου δικαιώματος 
από τον ωφελούμενο της απαλλοτρίωσης.55  
      Με βάση τις διατάξεις του άρθρου 17 παρ.2 και 4 εδ. β΄και γ΄του 
Συντάγματος, προκύπτει η άρρηκτη σχέση μεταξύ συντέλεσης της 
απαλλοτρίωσης και καταβολής της αποζημίωσης56. Πιο αναλυτικά, η 
συντέλεση επέρχεται με την καταβολή της πλήρους αποζημίωσης 
στο δικαιούχο ή την κατάθεση της στο Ταμείο Παρακαταθηκών και 
Δανείων.57

     Με τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης αποσβέννυνται όλα τα 
δικαιώματα του ιδιοκτήτη και τρίτων επί του απαλλοτριωμένου 
ακινήτου. Αξίζει, όμως, να σημειωθεί πως η συντέλεση εκτός από το 
παραπάνω αποτέλεσμα που επιφέρει, συνεπάγεται και τη 
μετατροπή των εμπράγματων δικαιωμάτων τρίτων σε ενοχικές 
αξιώσεις επί της παρακατατεθείσας αποζημίωσης ή κατά του 
εισπράξαντος την αποζημίωση.  
                                                           
55 Βλ. Φιλίππου Δ. –Ροϊλος Αλ. , Το δίκαιο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, 1998, 
σελ. 33-35 
56 Βλ. τη διάταξη του άρθρου 17 παρ.4 εδ. γ΄ Συντ. 
57 Άρθρο 17 παρ.1 ν.δ. 797/1971. 
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     Τέλος, η συντέλεση της απαλλοτρίωσης έχει ως έννομη 
συνέπεια την υποχρέωση του ιδιοκτήτη του απαλλοτριωμένου να το 
παραδώσει και παράλληλα το δικαίωμα του ωφελούμενου από την 
απαλλοτρίωση να προβεί σε κατάληψη του συγκεκριμένου ακινήτου. 
 
 
3.6  Ανάκληση3.6 Ανάκληση  
 
         Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί παρέμβαση της 
πολιτείας στη σφαίρα των ατομικών δικαιωμάτων του πολίτη με τη 
στέρηση της ιδιοκτησίας του, για την οποία πλήρως αποζημιώνεται 
και η οποία είναι αναγκαία για σκοπό δημόσιας ωφέλειας. Η 
επιτάχυνση της συντέλεσης της απαλλοτρίωσης και η ολοκλήρωσή 
της αποτελούν τη δικαίωση της διαδικασίας της απαλλοτρίωσης. 
Όμως, σε περίπτωση που δεν πραγματωθεί αυτή η διαδικασία 
παρέχεται η δυνατότητα ανατροπής της με την ανάκληση58, η οποία 
αίρει την νομική κατάσταση που είχε δημιουργηθεί με την κήρυξη της 
απαλλοτρίωσης.  
        Η λήψη της απόφασης της διοίκησης για απαλλοτρίωση έτσι 
ώστε να επιτευχθεί η εκτέλεση έργου δημόσιας ωφέλειας 
προϋποθέτει την σύντομη εξασφάλιση της σχετικής πίστωσης. Στις 
περιπτώσεις που, παρά την κήρυξη της απαλλοτρίωσης και την 
άμεση δήμευση της ιδιοκτησίας, δεν υπάρχει δυνατότητα άμεσης ή 
σύντομης εξόφλησης της οφειλόμενης αποζημίωσης, επιβάλλεται και 
για λόγους άσκησης χρηστής διοίκησης η ανάκληση της απαλλο- 
τρίωσης.  
        Στην ανάκληση της απαλλοτρίωσης εφαρμόζονται συμπλη- 
ρωματικά με τις ειδικές διατάξεις του δικαίου της απαλλοτρίωσης και 
τα όσα ισχύουν γενικά για την ανάκληση των διοικητικών πράξεων. 
Η διοίκηση μπορεί κατ’ αρχήν ελεύθερα να ανακαλεί τις δικές της 
πράξεις, εφαρμόζοντας βέβαια τις αρχές της χρηστής διοίκησης, ενώ 
το ΣτΕ μπορεί μετά από έλεγχο να προβεί σε ακύρωση της πράξης 
ανάκλησης αν έγινε κατά κατάχρηση εξουσίας.  
    Το ν.δ. 797/1971, που έχει αντιμετωπίσει το θέμα της ανάκλησης 
με σχετική επιτυχία διακρίνει δύο περιπτώσεις ανάκλησης: 
1) Την αυτοδίκαιη ανάκληση ( άρθρο 2 παρ.2 και άρθρο 11 παρ.1,2) 

και 
2) Τη μη αυτοδίκαιη ανάκληση του άρθρου 12  
 

                                                           
58 Βλ. Χορομίδης Κ., Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, 1989, σελ. 250- 323 
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1)   Αυτοδίκαιη ανάκληση59 θεωρείται αυτή που επέρχεται 
αυτοδίκαια, δηλαδή άμεσα από το νόμο με την πλήρωση ορισμένων 
πραγματικών προϋποθέσεων, ανεξάρτητα από τη βούληση των 
μερών της διαδικασίας της απαλλοτρίωσης.  
       Η αυτοδίκαιη, λοιπόν, ανάκληση της απαλλοτρίωσης επέρχεται 
στις εξής περιπτώσεις:  
α. της μη καταβολής της αποζημίωσης (άρθρο 11 παρ.1) 
β. του μη δικαστικού καθορισμού της αποζημίωσης (άρθρο 11 
παρ.2) 
γ. της έλλειψης προϋποθέσεων κήρυξης (άρθρο 2 παρ.2) 
 
α. Σύμφωνα με το άρθρο 11 παρ.1, αν η αποζημίωση δεν 
καταβλήθηκε σε προθεσμία ενάμιση έτους από την ημερομηνία 
δημοσίευσης της απόφασης που καθορίζει την προσωρινή 
αποζημίωση ή σε περίπτωση απευθείας αίτησης για οριστική 
αποζημίωση από τη δημοσίευση της σχετικής απόφασης 
επέρχεται αυτοδίκαιη ανάκληση της απαλλοτρίωσης.  
 
β. Αυτοδίκαιη ανάκληση της απαλλοτρίωσης επέρχεται, επίσης, 
στην περίπτωση που δεν εκδόθηκε σε μια τριετία από την κήρυξη 
της απαλλοτρίωσης δικαστική απόφαση που να καθορίζει την 
προσωρινή ή οριστική αποζημίωση και στην περίπτωση που αυτή 
καθορίστηκε εξώδικα.  
 
γ. Για την κήρυξη της απαλλοτρίωσης για την εκτέλεση έργων 
οικονομικής ανάπτυξης της χώρας ή έργων θεραπείας εκτάκτων 
κοινωνικών αναγκών αρκεί απλό διάγραμμα οριζοντιογραφίας με 
μνεία στην απόφαση κήρυξης για τη μη τήρηση των υπόλοιπων 
όρων ή προϋποθέσεων. Σ’ αυτήν την περίπτωση, ο κτηματο- 
λογικός πίνακας και το διάγραμμα οφείλουν να συνταχθούν μέσα 
σε προθεσμία που ορίζεται από την απόφαση κήρυξης και που δε 
θα υπερβαίνει το εξάμηνο. Αν παρέλθει η προθεσμία αυτή 
άπρακτη, η απόφαση κήρυξης της απαλλοτρίωσης θεωρείται ότι 
ανακλήθηκε αυτοδίκαια.    
 

     Η αυτοδίκαιη ανάκληση της απαλλοτρίωσης αποβλέπει στην 
ελευθέρωση της ιδιοκτησίας από το βάρος της απαλλοτρίωσης. Η 
νομική κατάσταση που δημιουργήθηκε με αυτήν αίρεται, ενώ η 
κυριότητα καθίσταται αδέσμευτη.  

                                                           
59 Βλ. Μάνεσης Α., Αυτοδίκαιη ανάκληση αναγκαστικών απαλλοτριώσεων, Συνταγματική 
Θεωρία και πράξη.  
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     Το αρμόδιο δικαστήριο για την εκδίκαση της αίτησης βεβαίωσης 
της αυτοδίκαιης ανάκλησης δεν ορίζεται ρητά από το νόμο, που 
απλά ορίζει τη διαδικασία που εφαρμόζεται με το άρθρο 11 παρ.4.  

 
2)  Μη αυτοδίκαιη ανάκληση της απαλλοτρίωσης είναι η ανάκληση 
που επέρχεται είτε με πρωτοβουλία της διοίκησης είτε του ιδιοκτήτη. 
Αυτή μπορεί να αφορά:  

i. Μη συντελεσμένη απαλλοτρίωση ή 
ii. Συντελεσμένη απαλλοτρίωση 
 
i. Στην περίπτωση της μη συντελεσμένης απαλλοτρίωσης, το 
δικαίωμα ανάκλησης αναγνωρίζεται μόνο στους αρμόδιους 
Υπουργούς, δηλαδή εκείνους, με πράξη των οποίων κηρύχθηκε 
η απαλλοτρίωση.60

   Η ανάκληση μπορεί να αφορά το όλο ή μέρος της έκτασης που 
απαλλοτριώθηκε και μπορεί να γίνει μέχρι τη συντέλεση της 
απαλλοτρίωσης, δηλαδή μέχρι τη καταβολή ή παρακατάθεση της 
προσωρινής ή οριστικής αποζημίωσης, οπότε και συντελείται η 
απαλλοτρίωση.  
 
ii. Η συντελεσμένη απαλλοτρίωση μπορεί να ανακληθεί ολικά ή 
μερικά, ανεξάρτητα από χρονικό περιορισμό, εφόσον αυτή 
θεωρείται μη αναγκαία κι εφόσον αποδέχεται την ανάκληση ο 
καθ’ ού η απαλλοτρίωση.61   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                                                           
60 Γνμδ Ν.Σ.Κ.648/73 ΝομΔελτ 1973.100. 
61 ΑΠ 938/77 ΕΕΝ 1978.220. Και μετά την ανάκληση της απαλλοτρίωσης υφίσταται 
έννομο συμφέρον συνέχισης της αναιρετικής δίκης καθορισμού της αποζημίωσης ως 
προς το κεφάλαιο των δικαστικών εξόδων Γνμδ Ν.Σ.Κ. ΝομΔελτ 1981.33 
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          44..  ΠΠ  ΕΕ  ΡΡ  ΙΙ  ΛΛ  ΗΗ  ΨΨ  ΗΗ    
 
 
        Αντικείμενο αυτής της εργασίας είναι η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση.  
        Αρχικά, παρουσιάζονται κάποια στοιχεία που αφορούν το 
δικαίωμα της ιδιοκτησίας. Πιο συγκεκριμένα, αναφέρονται η έννοια 
του, η ιστορική του πορεία, οι φορείς του, το πεδίο ισχύος του και οι 
περιορισμοί του, οι οποίοι και μας οδηγούν στο δεύτερο μέρος, όπου 
γίνεται ανάλυση του θεσμού της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 
       Έτσι, λοιπόν, στη συνέχεια, ορίζεται η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση, ως η στέρηση της ιδιοκτησίας, και διακρίνεται στην 
αναγκαστική απαλλοτρίωση με τη στενή έννοια και στη de facto 
απαλλοτρίωση.  Αμέσως μετά, επισημαίνονται η ιστορική της εξέλιξη, 
το αντικείμενο της και οι προϋποθέσεις της, δηλαδή η δημόσια 
ωφέλεια, η νομοθετική της πρόβλεψη και η αποζημίωση. Τέλος, 
αναπτύσσονται η διαδικασία και η ανάκληση της αναγκαστικής  
απαλλοτρίωσης.  
           
  
 
 
              55..    SS  UU  MM  MM  AA  RR  YY    
 
 
       The subject of this paper is the compulsory expropriation.  
        In the beginning, there are presented some elements 

concerning the right of the property. To make it more specific, it is 
mentioned the meaning of the right, its historical development, its 
bodies, the field of its authority and its limitations, which leads us to 
the second part, where the compulsory expropriation is being 
analyzed.  
         To continue, the compulsory expropriation is designated as 

the deprivation of the property and right after that there are 
mentioned its historical progress, its subject and its assumptions. 
The last ones are the public utility, its legislative forecasting and the 
compensation. To finish with, the process and the revocation of the 
compulsory expropriation are developed. 
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   66..    ΒΒ  ΙΙ  ΒΒ  ΛΛ  ΙΙ  ΟΟ  ΓΓ  ΡΡ  ΑΑ  ΦΦ  ΙΙ  ΑΑ
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      77..      ΝΝ    ΟΟ    ΜΜ    ΟΟ    ΛΛ    ΟΟ    ΓΓ    ΙΙ    ΑΑ  
 
 
Ευρωπαϊκή Σύμβαση Δικαιωμάτων του Ανθρώπου (ΕΣΔΑ) 
 ΑΠ 1603/1991 ΕλλΔνη 1993.332  
 ΣτΕ 2009/2003 Αρμ 2003.1506 
 ΕφΘεσ 3669/1995 Αρμ 1996.846  
 ΑΠ 226/1999 ΕλλΔνη 1999.1071 = ΝοΒ 2000.780 
 ΑΠ 118/2000 ΕλλΔνη 2000.976 = ΧρΙΔ 2001.46 ΑΠ 

118/2000ΕλλΔνη 2000.976 = ΧρΙΔ 2001.46  
 ΑΠ 118/2000 ΕλλΔνη 2000.976 
 ΟλΑΠ 40/1998 Αρμ 1999.412  = ΕΕμπΔ 1999.28 = ΤοΣ 1999.103 
 ΑΠ 1255/2001 ΕλλΔνη 2002.104 
 ΕφΑθ 3365/2003 Δ 2003.885 με παρατηρήσεις Κώστα Μπέη 
 ΑΠ 960/2000 ΕΕΝ 2002.30 = ΑρχΝ 2001.365 
 ΕφΚρ 144/2003 ΝοΒ 2003.1049 
 ΣτΕ 3651/2002 ΝΟΜΟΣ 
 ΠολΠρΑθ 2516/2003 Δ 2004.210 
 ΟλΑΠ 8/1999 ΕλλΔνη 1999.558 = ΝοΒ 2000.442 
 ΑΠ 642/2004 αδημ. 
 ΑΠ 1229/2001 αδημ. 
 ΕφΑθ 6767/2001 ΕδΠολ 2002.357 με ενημερωτικό σημείωμα 
Χαράλαμπου Παπαδάκη 

 ΕΕΕυρΔ 2002.446 
 ΑΠ 480/2001 ΕΕΝ 2002.578 
 ΑΠ 780/2001 ΕλλΔνη 2002.1358 
 ΑΠ 1255/2001 ΕλλΔνη 2002.104 
 ΕφΑθ 5343/1999 ΕλλΔνη 2001.755 
 ΟλΑΠ 10-11/2004 ΕλλΔνη 2004.712 = Αρμ 2004.1194 με 
παρατηρήσεις Δημοσθένη Λέντζη 

 ΑΠ 367/1999 ΕλλΔνη 1999.1525 
 ΑΠ 915/2003 αδημ. 
 ΑΠ 804/2002 ΕλλΔνη 2003.985 
 ΣτΕ 1543/1981 ΕυρΑπΣτΕ 1987.351 
 ΣτΕ 4168/1986 ΕυρΑπΣτΕ 1987.351 
 ΣτΕ 5084/1987 ΕυρΑπΣτΕ 1987.351 
 ΣτΕ 1604/1990 Αρμ 1990-.789 
 ΣτΕ 1678/1995 ΤοΣ 1995.720 
 ΣτΕ 4862/1995 Αρμ 1996.774 
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Ν.δ. 797/1971 + Ν.δ. 2882/2001 
 ΑΠ149/81 ΕΕΝ 1981.910 = ΝοΒ 1981.1378 
 ΟλΣτΕ 2959/73 ΕΔΔΔ 1974.129 
 ΣτΕ 1449/79 
 ΟλΣτΕ 1553/80 
 ΕΕΝ 80,529 
 ΟλΣτΕ 1530/71 
 ΣτΕ 4651/1986 
 ΣτΕ 1223/1981 
 ΣτΕ 3429/1983 
 ΣτΕ 556/1974 
 ΑΠ 938/77 ΕΕΝ 1978.220 
 Γνμδ Ν.Σ.Κ. 648/73 ΝομΔελτ 1973.100 
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88..  ΣΣ    ΥΥ    ΝΝ    ΤΤ    ΟΟ    ΜΜ    ΟΟ    ΓΓ    ΡΡ    ΑΑ    ΦΦ    ΙΙ    ΕΕ    ΣΣ  
   
 
αδημ.= αδημοσίευτη 
ΑΚ = Αστικός Κώδικας 
ΑΠ = Άρειος Πάγος  
Αρμ = Αρμενόπουλος  
ΑρχΝ = Αρχείο Νομολογίας  
Βλ. = βλέπε 
Γνμδ = Γνωμοδότηση 
Δ.Κ.Κ = Δημοτικός και Κοινοτικός Κώδικας  
Εγχ. = εγχειρίδιο 
εδ. = εδάφιο 
ΕΔΔΔ = Επιθεώρηση Δημοσίου και Διοικητικού Δικαίου 
ΕΔΠολ = Επιθεώρηση Δικαίου Πολυκατοικίας   
ΕΕΕυρΔ= Ελληνική Επιθεώρηση Ευρωπαϊκού Δικαίου 
ΕΕμπΔ = Επιθεώρηση Εμπορικού Δικαίου 
ΕΕΝ = Εφημερίδα Ελλήνων Νομικών  
Εμπρ.Δικ. = Εμπράγματο Δίκαιο 
ΕΣΔΑ = Ευρωπαϊκή Σύμβαση Δικαιωμάτων του Ανθρώπου 
ΕυρΑπΣτΕ= Ευρετήριο αποφάσεων του Συμβουλίου της Επικρατείας 
ΕφΑθ = Εφετείο Αθηνών 
ΕφΘες = Εφετείο Θεσσαλονίκης  
κ.επ.= κι επόμενα 
κ.λ.π.= και τα λοιπά  
ΚΠολΔ = Κώδικας Πολιτικής Δικονομίας  
κ.τ.λ.= και τα λοιπά 
ΚωδΑνΑπαλλ= Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων 
ν.δ. = νομοθετικό διάταγμα 
ΝοΒ = Νομικό Βήμα (Περιοδικό)  
ΝομΔελτ = Νομικό Δελτίο 
Ν.Σ.Κ. = Νομικό Συμβούλιο του Κράτους  
ΟλΑΠ = Ολομέλεια Αρείου Πάγου 
ΟλΣτΕ = Ολομέλεια Συμβουλίου της Επικρατείας  
παρ.= παράγραφος   
ΠΚ = Ποινικός Κώδικας  
ΠολΠρΑθ = Πολυμελές Πρωτοδικείο Αθηνών 
σελ.= σελίδα (-ες)  
ΣτΕ = Συμβούλιο της Επικρατείας  
τομ. = τόμος  
ΤοΣ = Το Σύνταγμα (Περιοδικό) 
υποπαρ. = υποπαράγραφος   
ΧρΙΔ = Χρονικά Ιδιωτικού Δικαίου 
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