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I. Εισαγωγή 

 

 

Η συγκεκριµένη εργασία διαπραγµατεύεται το ειδικότερο ζήτηµα των 

περιορισµών της ιδιοκτησίας. Η µελέτη ξεκινάει παρουσιάζοντας το 

συνταγµατικά κατοχυρωµένο δικαίωµα της ιδιοκτησίας και την κοινωνική του 

διάσταση. Στη συνέχεια αναλύεται η νοµολογιακή στροφή η οποία ορίζει πως 

στην προστασία της ιδιοκτησίας περιλαµβάνονται εµπράγµατα και ενοχικά 

δικαιώµατα ενώ παρουσιάζονται και οι εξουσίες που απορρέουν από την 

ιδιοκτησία καθώς και η ειδικότερη προστασία των νοµικών προσώπων 

δηµοσίου δικαίου. Έπειτα οριοθετείται το δικαίωµα της ιδιοκτησίας, δηλαδή 

προσδιορίζονται τα ανώτατα όρια άσκησής του προκειµένου να 

προχωρήσουµε στους νόµιµους περιορισµούς της ιδιοκτησίας. Οι νόµιµοι αυτοί 

περιορισµοί προβλέπονται συνταγµατικώς και εξυπηρετούν το δηµόσιο 

συµφέρον και την προστασία του περιβάλλοντος. Τέλος, παρουσιάζεται ο 

θεσµός της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως που προβλέπεται συνταγµατικά, 

αποτελεί στέρηση της συγκεκριµένης ιδιοκτησίας και γεννά το δικαίωµα 

πλήρους αποζηµιώσεως προς τον ιδιοκτήτη που θίγεται. Ειδικότερη µορφή 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης αποτελεί η κρατικοποίηση των επιχειρήσεων, 

θεσµός που εµφανίστηκε πρόσφατα στο ελληνικό σύνταγµα. 
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II. Το δικαίωµα της ιδιοκτησίας 

 

(Άρθρα 17, 18, 24, 78 παρ.4, 106 παρ. 2-5, 117 παρ. 3 Συντ., άρθρο 1 

πρώτου πρωτοκόλλου ΕΣ∆Α, 17 Οικ. ∆ιακ.) 

 

Σύµφωνα µε τους υποστηρικτές του φυσικού δικαίου και ιδιαίτερα τον 

Locke, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας συγκαταλέγεται µεταξύ των έµφυτων, 

αναπαλλοτρίωτων και αιώνιων δικαιωµάτων του ανθρώπου1. Αυτός ο 

χαρακτηρισµός υιοθετήθηκε από τη γαλλική ∆ιακήρυξη των ∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώπου και του Πολίτη το 1789 (άρθρο 2)2, η οποία, όµως όρισε ειδικότερα 

(άρθρο 17) ότι «επειδή η ιδιοκτησία είναι δικαίωµα απαραβίαστον και ιερόν, 

ουδείς δύναται να στερηθεί ταύτης, εκτός αν προφανώς απαιτεί τούτο 

δηµοσία ανάγκη, νοµίµως διαπιστούµενη, και υπό τον όρο δικαίας και 

προηγουµένης αποζηµιώσεως3». 

Άλλωστε η ιδιοκτησία θεωρούνταν ακόµη και πριν από την τελική 

επικράτηση του συνταγµατισµού στη ∆υτική Ευρώπη, ως προέκταση της 

προσωπικής ελευθερίας που προσφέρει τη δυνατότητα ανάπτυξης και 

διαµόρφωσης της ζωής του καθενός µε δική του ευθύνη4. 

Στην Ελλάδα όλα τα συνταγµατικά κείµενα διακήρυξαν την προστασία 

της ιδιοκτησίας, υιοθετώντας τη διατύπωση της γαλλικής διακήρυξης του 

1789, χωρίς όµως να χαρακτηρίσουν την ιδιοκτησία ως δικαίωµα ιερό και 

απαραβίαστο. Το Σύνταγµα µε τη διάταξη του άρ. 17, σύµφωνα µε την οποία 

¨η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα όµως που 

απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 

συµφέροντος¨, λαµβάνει υπόψη τις σύγχρονες κοινωνικοοικονοµικές 

συνθήκες και έτσι αµβλύνει τον απόλυτο χαρακτήρα της ιδιοκτησίας. Αφενός 

απαγορεύει την κατάχρηση και αφετέρου αναγνωρίζει την κοινωνική διάσταση 

του δικαιώµατος, δηλαδή αναγνωρίζει την άποψη ότι η ιδιοκτησία εκτός από 

δικαίωµα περιέχει και υποχρεώσεις προς το σύνολο. 

                                            
1 Όπως και εκείνα της ζωής και της ελευθερίας. 
2 Σύµφωνα µε αυτό το άρθρο «σκοπός πάσης πολιτικής κοινωνίας είναι η διατήρηση των φυσικών και απαράγραπτων 
δικαιωµάτων του ανθρώπου. Τα δικαιώµατα ταύτα είναι η ελευθερία, η ιδιοκτησία, η ασφάλεια και η αντίσταση εις 
την τυραννία». 
3 Ήδη από την εποχή της γαλλικής Επανάστασης, η ατοµική ιδιοκτησία καταπολεµήθηκε. Ο Roberspierre, o Saint 
Simon και ιδίως ο Blanqui ζητούσαν την κατάργηση ή τουλάχιστον τον έντονο περιορισµό της ιδιοκτησίας, ενώ ο P.J. 
Proudhon (1809-1865) θεωρούσε ότι η ατοµική ιδιοκτησία είναι κλοπή. (Qu’est-ce que la propriété 1840-1841, Prem. 
Mémoire). O Πλάτωνας θεωρεί την ύπαρξη της ιδιοκτησίας ως αιτία της αταξίας και της κοινωνικής αναταραχής στην 
πόλη και πρότεινε την κατάργησή της. Βλ. Πολιτεία Ε΄ παρ. 46 και Νόµοι Ε΄ 739,740 «Σωστικόν της πόλεως το µη 
διακρίνειν το εµόν και το σον». 
4 Βλ. G. HEGEL, Grundlinien der Philosophie des Rechts, 1832-1845, παρ. 41, επανέκδοση 1986,102 
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Σύµφωνα λοιπόν µε την κοινωνική διάσταση του δικαιώµατος, η 

ιδιοκτησία συµβάλλει «εις την πραγµατοποίησιν της κοινωνικής προόδου και 

ελευθερίας, κατοχυρώνοντας το δικαίωµα του Κράτους να αξιώνει παρ’όλων 

των πολιτών την εκπλήρωσιν του χρέους της κοινωνικής και εθνικής 

αλληλεγγύης5».  

Το Σύνταγµα, λοιπόν τονίζει ρητώς πως απαγορεύεται η άσκηση της 

ιδιοκτησίας σε βάρος του γενικού συµφέροντος6, εξακολουθεί όµως, µέσα στα 

κοινωνικά αυτά πλαίσια, να συνδέει την ιδιοκτησία µε την ελευθερία για την 

ανάπτυξη της ανθρώπινης προσωπικότητας και πρωτοβουλίας. 

Η προστασία της ιδιοκτησία τελεί σε συνάρτηση µε συγκεκριµένο 

σκοπό (τη µη-βλάβη του γενικού συµφέροντος) και έτσι η ακριβής  

διαµόρφωση του περιεχοµένου της πραγµατοποιείται αν είναι ανάγκη, µε την 

επιβολή των ανάλογων περιορισµών από τον κοινό νοµοθέτη. Τελικά, η ρήτρα 

του γενικού συµφέροντος ταυτίζεται µε µια γενική επιφύλαξη υπέρ του 

νόµου7. 

Συµπερασµατικά, η νοµική έννοια της ιδιοκτησίας δεν είναι δεδοµένη 

ούτε απόλυτη, αλλά το περιεχόµενό της προσαρµόζεται στην αλλαγή των 

οικονοµικών και κοινωνικών συνθηκών8. Έτσι επιτρέπεται η µεταβολή του 

προορισµού της ιδιοκτησίας, εφόσον αυτό επιβάλλεται από το Σύνταγµα ή 

γίνεται  µε νόµιµα κριτήρια (π.χ. χωροταξικά) και η θέσπιση περιορισµών στις 

εξουσίες που πηγάζουν από την ιδιοκτησία, µε την προϋπόθεση όµως ότι είναι 

συναφείς µε τον προορισµό της και δεν την εξαφανίζουν ούτε την καθιστούν 

αδρανή9. 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
5 Για την ιστορική πορεία διασφάλισης της ιδιοκτησία, βλ. Κασιµάτης, Τα συνταγµατικά όρια της ιδιοκτησίας. ∆οκίµιον 
συνταγµατικής θεωρήσεως, 1972, του ιδίου, Ε∆∆ 1974, σελ. 281επ., του ιδίου, Μελέτες ΙΙΙ, 1974-1999, θεµελιώδη 
∆ικαιώµατα και Κοινωνικό Κράτος, 2000, σελ. 139 επ., ∆ρόσος, Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και 
αποζηµίωση, 1997, σελ. 15 επ., Ανθόπουλος, Το πρόβληµα της λειτουργικής δέσµευσης των θεµελιωδών 
δικαιωµάτων, 1993, σελ. 314 επ., Χρυσόγονος, Ατοµικά και Κοινωνικά δικαιώµατα, 2002, σελ. 68 επ., Τάχος, Η 
υποχρέωση αλληλεγγύης κατά το άρθρο 25 παρ. 4 του Συντάγµατος, ∆τΑ 4/1999, σελ. 785 επ. 
6 ΣτΕ 2057/1994, Ολ. 2058/94, 2380/94.από τη σχετική ελληνική βιβλιογραφία, βλ. Κασιµάτης, Τα συνταγµατικά όρια 
της ιδιοκτησίας 1972, ∆ρόσος, Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και αποζηµίωση, 1997. 
7 Ε. Βενιζέλος, Το γενικό συµφέρον και οι περιορισµοί των συνταγµατικών δικαιωµάτων, 1990,57. 
8 Πρβλ BVerfGE31,229,240 
9 ΣτΕ 4575/1998, Αρµ. 1999, 577 
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ΙΙΙ.Έκταση και περιεχόµενο της συνταγµατικής προστασίας της 

ιδιοκτησίας 

 

1) Προστασία εµπράγµατων και ενοχικών δικαιωµάτων. 

 

Από πολύ νωρίς είχε τεθεί στη χώρα µας αν η προστασία της 

ιδιοκτησίας από το Σύνταγµα αφορά µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα ή 

εκτείνεται και στα ενοχικά. Η νοµολογία10 - µέχρι το 1998 - ακολουθούσε 

σταθερά την πρώτη άποψη ενώ η θεωρία11 προσανατολίζεται προς τη 

δεύτερη. Έτσι, επί µετοχών, π.χ. η νοµολογία δέχεται ότι το άρθρο 17 δεν 

καλύπτει τα εκ της µελέτης (ενοχικά) δικαιώµατα αλλά µόνο τα επί της 

µετοχής (εµπράγµατα) δικαιώµατα του µετόχου προστατεύοντας δηλαδή την 

κυριότητα πάνω σ’ένα φύλλο χαρτί και όχι τα δικαιώµατα που 

ενσωµατώνονται στο χαρτί αυτό12. 

Ωστόσο, πρόσφατα ο Άρειος Πάγος και το Συµβούλιο της Επικρατείας 

δέχθηκαν ότι τι αρ. 1 του πρώτο πρόσθετου πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α, η οποία 

αποτελεί κατά αρ.28, παρ. 1, εδ1Σ αναπόσπαστο µέρος του ελληνικού δικαίου 

και υπερισχύει κάθε αντίθετης διάταξης, προστατεύει και τα ενοχικά 

δικαιώµατα13. 

Επιπλέον, µέχρι πρόσφατα µαζί µε τα ενοχικά δικαιώµατα αποκλείονται 

από την προστασία του αρ. 17 Συντ. και τα δικαιώµατα πάνω σε άυλα αγαθά, 

δηλαδή η πνευµατική και η βιοµηχανική ιδιοκτησία14. 

Ο περιορισµός της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας στα 

εµπράγµατα δικαιώµατα και η προσκόλληση της ελληνικής νοµολογίας σε µια 

πραγµατοπαγή αντίληψη για την ιδιοκτησία υπό τα σηµερινά κοινωνικά και 

οικονοµικά δεδοµένα φαίνεται αδικαιολόγητη, αλλά και ξεπερασµένη15. 

Σήµερα την υλική βάση για την ελεύθερη διαµόρφωση της ζωής του 

ανθρώπου παρέχει περισσότερο η προσωπική εργασία του καθενός και η 

                                            
10 Βλ. ΑΠ 363/1995, ΤοΣ 1996,1050, ΣτΕ 2705/1991, Ε∆∆ 1992, 456 
11 Βλ. Π. ∆ΑΓΤΟΓΛΟΥ, Ατοµικά ∆ικαιώµατα, Β΄, 1991, 901 επ, Φ. ∆ΡΟΣΟΥ, Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας 
και αποζηµίωση, 1997, 105 επ. 
12 Βλ. π.χ. ΣτΕ 1095/87 (Ολ.) (προβληµατικές επιχειρήσεις), ΤοΣ 1987, 313 (319): το άρθρο 17 Συντ. «προστατεύει 
µόνο την ιδιοκτησία και όχι τα δικαιώµατα από την µετοχή που συνδέονται µε τη διοίκηση της εταιρίας και γενικώς τα 
ενοχικά δικαιώµατα από τη µετοχή». 
13 Απ. 86/98, ∆ 1998, 1312/ΣτΕ 542/99 (Ολ.) ∆τΑ 1999,956. 
14 Βλ. Θ. ΛΙΑΚΟΠΟΥΛΟΥ, Η συνταγµατική προστασία της βιοµηχανικής ιδιοκτησίας, 1986, 25επ. 
15 Η διεύρυνση της έννοιας της ιδιοκτησίας υιοθετήθηκε κυρίως µε την απόφαση του Ανώτατου ∆ικαστηρίου των 
ΗΠΑ, Board of regents of State Colleges v. Roth (408 US56491972) µε το σκεπτικό ότι «είναι αρχαίος σκοπός του 
θεσµού της ιδιοκτησίας να προστατεύει εκείνες τις αξιώσεις στις οποίες οι πολίτες βασίζονται στην καθηµερινή τους 
ζωή, στήριγµα το οποίο δεν πρέπει να υπονοµεύεται αυθαίρετα», βλ. Γεραπετρίνης, ∆ι∆ 2003,σελ.35, ο οποίος 
αναφέρει ότι το αντικείµενο των απαλλοτριωτικών δικών µεταφέρεται όλο και περισσότερα από την ακίνητη 
περιουσία στην κινητή περιουσία και στις πάσης µορφής ενοχικές αξιώσεις (σελ. 31 επ.) 
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συµµετοχή του στις κοινωνικές παροχές (π.χ. συνταξιοδοτικές, υγείας, κ.α.) 

και όχι τόσο η κυριότητα πάνω σε ακίνητα ή κινητά πράγµατα. Η 

συνταγµατική λοιπόν προστασία πρέπει να περιλάβει και άλλα περιουσιακά 

δικαιώµατα όπως η απαίτηση µισθών, η πνευµατική και βιοµηχανική ιδιοκτησία 

και η µετοχική ιδιοκτησία. 

Επιπλέον, η πραγµατοπαγής αυτή αντίληψη είναι και νοµικά 

ξεπερασµένη, αφού το αρ. 1 παρ. 1 του πρώτου πρωτοκόλλου ΕΣ∆Α ορίζει ότι 

κάθε ΦΠ ή ΝΠ δικαιούται σεβασµού της περιουσίας του. Η έννοια της 

περιουσίας, σύµφωνα µε τη νοµολογία της ΕΣ∆Α, είναι ευρύτατη και 

περιλαµβάνει κάθε ιδιωτικό δικαίωµα το οποίο αναλύεται σε µια 

κληρονοµήσιµη αξία16, ή ακόµα και απλά οικονοµικά συµφέροντα, όπως η 

άδεια πώλησης ποτών σε εστιατόριο17. Εδώ υπάγονται και τα απορρέοντα από 

τη µετοχή ανώνυµης εταιρίας οικονοµικού περιεχοµένου δικαιώµατα του 

µετόχου, καθώς και τα συνταξιοδοτικά δικαιώµατα, εφόσον πρόκειται όχι απλά 

για µεταβολή του ύψους αλλά για πλήρη διακοπή καταβολής της σύνταξης18. 

Συµπερασµατικά, κατά την ορθότερη και διεθνώς πιο αποδεκτή γνώµη, 

στην έννοια της ιδιοκτησία του άρθρου 17 του Συντάγµατος και του άρθρου 1 

του Πρώτου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α ανήκουν όλα τα περιουσιακά 

δικαιώµατα, εµπράγµατα ή ενοχικά. Εποµένως, στην έννοια της ιδιοκτησίας 

ανήκουν όχι µόνο τα επί της µετοχής, αλλά και τα εκ της µετοχής δικαιώµατα, 

καθώς και τα δικαιώµατα της πνευµατικής, βιοµηχανικής ή εµπορικής 

ιδιοκτησίας όλα δηλαδή τα οικονοµικώς αποτιµητά δικαιώµατα. 

Τέλος, δεν ανήκουν απεναντίας στη νοµική έννοια της ιδιοκτησίας τα 

απλά οικονοµικά συµφέροντα, οι απλές προσδοκίες κέρδους και η αποτίµησή 

τους στην αγορά. 

 

2) Οι εξουσίες που απορρέουν από την ιδιοκτησία 

  

Η προστασία της ιδιοκτησίας κατ’άρθρο 17 παρ. 1Σ καλύπτει, πέρα από 

την τυπική ύπαρξη της νοµικής σχέσης της κυριότητας µεταξύ κυρίου και 

πράγµατος, και την ουσιαστική δυνατότητα ανεµπόδιστης και αποκλειστικής 

χρήσης και κάρπωσης του πράγµατος. Η απώλεια του οικονοµικού 

προορισµού και η κατάλυση  της οικονοµικής αξίας του πράγµατος καθιστά 

                                            
16 Ε∆∆Α, υπόθεση Van der Marle, απόφαση της 26.6.1986, Α αρ. 101, παρ. 41 
17Ε∆∆Α, υπόθεση Tre Traktorer AB κατά Σουηδίας, απόφαση της 7.7.1989, Α αρ. 159, παρ. 53 
18 Βλ. L. CONDORELLI, Premier Protocole Additionnel, Art. 1, σε L.-E PETITI/E. DE CAUX/P-H IMBERT επιµ.), La 
convention Européenne des droits de l’homme, 1995. 976 επ. 
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την ιδιοκτησία αδρανή και κενή περιεχοµένου και κάθε τέτοια ενέργεια 

αντίκειται στο Σύνταγµα. 

Έτσι, η διοίκηση εν αµφιβολία οφείλει να χορηγήσει άδεια οικοδοµής19 

γιατί αυτό προκύπτει από το δικαίωµα χρήσεως και καρπώσεως. Βέβαια, η 

ελευθερία αυτή δεν περιλαµβάνει το δικαίωµα καταχρήσεως που αποκλείεται 

από το άρθρο 281ΑΚ και ρητώς πλέον σε συνταγµατικό επίπεδο από το άρθρο 

25 παρ. 3 του Συντάγµατος. Ωστόσο, η έκταση και ο τρόπος της χρήσεως και 

καρπώσεως της ιδιοκτησίας υπόκεινται σε πολλούς περιορισµούς προς χάριν 

συµφέροντος (π.χ. για προστασία της δηµόσιας τάξεως και ασφάλειας, για τη 

δηµόσια υγεία, για το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον, για την εθνική 

οικονοµία, για τον ελεύθερο ανταγωνισµό, τα χρηστά ήθη, κ.τ.λ.). Όποια 

όµως χρήση ή κάρπωση του πράγµατος δεν απαγορεύεται από το νόµο 

σύµφωνο µε το Σύνταγµα ή δεν αποτελεί καταχρηστική άσκηση της 

ιδιοκτησίας, επιτρέπεται.20  

Στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας περιλαµβάνονται και τα επιµέρους 

δικαιώµατα συντήρησης, µετατροπής ή µεταποίησης21, µετακίνησης22 και 

διάθεσης του αντικειµένου της. Ειδικότερα, ως προς το δικαίωµα διαθέσεως η 

διάθεση µπορεί να γίνει όχι µόνο µε δικαιοπραξία εν ζωή αλλά και αιτία 

θανάτου αν και κάτι τέτοιο δεν προβλέπεται ρητώς από το Σύνταγµα. Ωστόσο, 

δεν υπάρχει αµφιβολία πως αυτή ήταν η θέληση του συντακτικού νοµοθέτη 

αφού διαφορετικά η ιδιοκτησία αν περιοριζόταν σε µια µόνο γενιά θα έχανε 

µεγάλο µέρος από το νόηµά της και η προστασία της θα ήταν ηµιτελής. Όσον 

αφορά τη διάθεση της ιδιοκτησίας µε δικαιοπραξία, αυτή µπορεί να 

περιορισθεί, υποβαλλόµενη σε διοικητικό έλεγχο ή ακόµη και σε απαίτηση 

προηγούµενης διοικητικής άδειας, σε ό,τι αφορά ακίνητα σε παραµεθόριες 

περιοχές για να επιτευχθεί η ασφαλέστερη επιτήρησή τους για τις αµυντικές 

ανάγκες της χώρας. Έτσι, είναι συνταγµατική κατ’αρχήν η νοµοθετική 

απαίτηση διοικητικής άδειας για την απόκτηση (από οποιονδήποτε) ακινήτου 

σε παραµεθόριο23 ή άλλη ειδική περιοχή ή για την απόκτηση ιδιωτικής 

νησίδας. 

Τέλος, η νοµοθεσία µας απαγορεύει την απόκτηση κυριότητας και 

άλλων εµπραγµάτων δικαιωµάτων από αλλοδαπούς σε περιοχές που 

                                            
19 βλ. Π. ∆ΑΓΤΟΓΛΟΥ, Ατοµικά δικαιώµατα Β΄,2005, 1034  
20 βλ. Π. ∆ΑΓΤΟΓΛΟΥ, Ατοµικά δικαιώµατα Β΄,2005, 1035 επ 
21 Το σύνταγµα όµως προβλέπει εξαιρέσεις από αυτόν τον κανόνα π.χ. απαγόρευση αποψιλώσεως µιας δασικής 
περιοχής, προστασία διατηρητέων ακινήτων κ.τ.λ. 
22 π.χ. η µεταφορά µιας επιχείρησης µπορεί να περιορίζεαται από τη νοµοθεσία προστασίας του περιβάλλοντος κ.τ.λ. 
23 ΣτΕ 1366 (Τµ∆΄), ΤοΣ1983,624 
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χαρακτηρίζονται ως ¨παραµεθόριες¨ για λόγους εθνικής ασφάλειας. Τέτοιοι 

περιορισµοί πάντως, όταν αφορούν κοινοτικούς ηµεδαπούς είναι αντίθετοι στα 

άρθρα 39,43 και 49 ΣυνθΕΚ η οποία έχει κυρωθεί από την Ελλάδα και µε βάση 

το άρθρο28 του Συντάγµατος αποτελεί εσωτερικό ελληνικό δίκαιο και 

υπερισχύει από κάθε άλλη αντίθετη διάταξη νόµου. 

 

3) Προστασία της ιδιοκτησίας νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου 

 

Το Σύνταγµα προστατεύει µόνο την ιδιωτική περιουσία και όχι την 

περιουσία του κράτους. Εποµένως, φορέας του δικαιώµατος ιδιοκτησίας δεν 

µπορεί προφανώς να είναι το ίδιο το µε στενή έννοια ∆ηµόσιο,24 αφού δε 

νοείται το κράτος να έχει δικαίωµα έναντι του εαυτού του25. Εποµένως, 

ατοµική ιδιοκτησία κατά κυριολεξία το κράτος δεν µπορεί να αποκτήσει. 

Ερίζεται, όµως το ζήτηµα αν µπορούν να είναι φορείς του δικαιώµατος τα 

νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου. Με την απόφαση 17/2002 του Άρειου 

Πάγου επιχειρείται η διάκριση µεταξύ της δηµόσιας και της ιδιωτικής 

περιουσίας των ΝΠ∆∆ και σύµφωνα µε την αρεοπαγίτικη απόφαση η ιδιωτική 

περιουσία του κράτους και των άλλων δηµόσιων οργανισµών διέπεται 

κατ’αρχήν από το ιδιωτικό δίκαιο δηλαδή τους κανόνες που ισχύουν για τους 

ιδιώτες. Εποµένως, η ιδιωτική περιουσία των ΝΠ∆∆ απολαµβάνει της 

προστασίας του άρθρου 17 και υπόκειται τόσο στην αναγκαστική εκτέλεση 

όσο και στην αναγκαστική απαλλοτρίωση σύµφωνα µε τη συνταγµατική 

διάταξη του άρθρου 17. 

 

IV. Οριοθέτηση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 

 

Οριοθέτηση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας είναι ο καθορισµός του 

γενικού περιεχοµένου του δικαιώµατος, ο προσδιορισµός των ανώτατων 

ορίων άσκησης του δικαιώµατος26. Έτσι η οριοθέτηση αποτελεί την ¨οροφή¨ 

του δικαιώµατος, το εξωτερικό του σύνορο, δηλαδή το µέγιστο δυνατό 

περιεχόµενο στο πλαίσιο της γενικής σχέσης. Πέρα από τα όρια αυτά ξεκινάει 

η ¨απαγορευµένη περιοχή¨ και η υπέρβαση της οριοθέτησης συνεπάγεται 

                                            
24 Γίνεται δεκτό ότι η κατάργηση µε νόµο των δικαιωµάτων ιδιοκτησίας, του ∆ηµοσίου επί ορισµένων εκτάσεων και η 
αναγνώριση έκτακτης χρησικτησίας εναντίον του γι’αυτές δεν προσκρούει στο αρ.17Σ, ΑΠ 1375/1989, Ελλ∆νη 
1992,300 
25 Burmeister, Uber die Notwendigkeit einer neuen “Theorie des Staatseigentums” im demokratischen 
Verfassungsstaat, in: FS zum 125 jahrigen Bestehen der Juristidchen Gessellschaft, 1984, σελ. 61 επ. 
26 Α.Γ. ∆ηµητρόπουλος, Συνταγµατικά ∆ικαιώµατα, γενικό µέρος, 2005, σελ. 169 επ. 
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κυρώσεις ή και απώλεια του δικαιώµατος. Η οριοθέτηση έχει ευρύ και γενικό 

χαρακτήρα, δηλαδή αποτελεί µόνιµη τακτική και όχι εξαιρετική ρύθµιση. 

Μάλιστα, για την οριοθέτηση αρκεί η γενική πρόβλεψη στο Σύνταγµα και δεν 

χρειάζεται να επαναλαµβάνεται σε κάθε δικαίωµα. Έτσι, η οριοθέτηση των 

δικαιωµάτων εν γένει και της ιδιοκτησίας ειδικότερα δεν αποτελεί περιορισµό 

αλλά προσδιορισµό και συγκεκριµενοποίηση του δικαιώµατος.  

Συνεπώς, µε βάση τις οριοθετικές ρήτρες της συνταγµατικής 

νοµιµότητας, της κοινωνικότητας και της χρηστότητας η άσκηση του 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας συγκεκριµενοποιείται και προσδιορίζεται. 

Ειδικότερα, καθώς το Σύνταγµα διακηρύσσει ρητώς ότι ¨η ιδιοκτησία 

τελεί υπό την προστασία του κράτους¨27 αµβλύνει τον απόλυτο χαρακτήρα 

της. Έτσι, απαγορεύει την κατάχρηση ορίζοντας γενικά στο αρ. 25 παρ. 3 ότι 

¨η καταχρηστική άσκηση του δικαιώµατος δεν επιτρέπεται¨28 και ειδικά στο 

αρ. 17 παρ. 1 ότι τα ¨τα δικαιώµατα που απορρέουν από αυτήν δεν µπορούν 

να ασκούνται σε βάρος του γενικού συµφέροντος¨29 

 Ακόµα, ο συντακτικός νοµοθέτης αναγνωρίζει τον κοινωνικό χαρακτήρα 

των δικαιωµάτων εννοώντας τα ως δικαιώµατα του ανθρώπου όχι µόνο ως 

ατόµου αλλά ¨και ως µέλους του κοινωνικού συνόλου¨ (αρ. 25 παρ.1 του 

Συντάγµατος) επιδιώκοντας την ¨πραγµάτωση της κοινωνικής προόδου µέσα 

σε ελευθερία και δικαιοσύνη¨ (αρ. 25 παρ.2 του Συντάγµατος).30 

 Πιο συγκεκριµένα, αναγνωρίζει το κοινωνικό περιεχόµενο της 

ιδιοκτησίας καθώς περιορίζει τις εξουσίες του ιδιοκτήτη (άρ. 18 και 117 παρ.3 

του Συντάγµατος) και καθιερώνει υποχρεώσεις ανοχής ορισµένων κοινωνικά 

αναγκαίων αλλά επιβαρυντικών ή οικονοµικά ζηµιογόνων ενεργειών επί της 

ιδιοκτησίας (άρ. 17 παρ. 7 του Συντάγµατος). 

 Συνεπώς, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας οριοθετείται και προσδιορίζεται 

µε τη βοήθεια της ρήτρας της συνταγµατικής νοµιµότητας που εξειδικεύεται 

στην κοινωνική οριοθέτηση των συνταγµατικών δικαιωµάτων, στο γενικό 

συµφέρον και στα δικαιώµατα των άλλων και τέλος τη ρήτρα της 

χρηστότητας στην οποία περιλαµβάνονται τα χρηστά ήθη και η απαγόρευση 

της καταχρήσεως (αρ.2 παρ. 3). 

 

                                            
27 Αρ.17 παρ. 1Σ 
28 Γενική οριοθετική ρήτρα χρηστότητας και ειδικότερα απαγόρευση κατάχρησης βάσει του αρ. 25 παρ. 3Σ. 
29 Γενική οριοθετική ρήτρα κοινωνικότητας αναφερόµενη στο γενικό συµφέρον. 
30 Γενική οριοθετική ρήτρα της κοινωνικότητας και ειδικότερα η κοινωνική οριοθέτηση των συνταγµατικών 
δικαιωµάτων η οποία αποτελεί πραγµατική αναγκαιότητα εξαιτίας της κοινωνικής συνύπαρξης. 
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V. Περιορισµοί της ιδιοκτησίας 

 

Περιορισµός είναι κάθε επιτρεπόµενη συρρίκνωση του νόµιµου γενικού 

περιεχοµένου του δικαιώµατος που προκαλείται από ανθρώπινη ενέργεια 

(ανθρωπογενή).31 Ο περιορισµός δηλαδή περιορίζει την κτήση και την άσκηση 

του δικαιώµατος και έχει έκτακτο χαρακτήρα καθώς εφαρµόζεται σε ορισµένες 

µόνο περιπτώσεις. Ο περιορισµός δηλαδή περιορίζει την κτήση του 

δικαιώµατος και έχει έκτακτο χαρακτήρα καθώς εφαρµόζεται σε ορισµένες 

περιπτώσεις. Ο περιορισµός χαρακτηρίζεται και από την προσωρινότητά του, 

σε αντίθεση µε την οριοθέτηση που έχει µόνιµο χαρακτήρα.  

 Σύµφωνα µε το άρθρο 25 παρ. 1 του Συντάγµατος εδδ΄, οι κάθε είδους 

περιορισµοί που µπορούν κατά το Σύνταγµα να επιβληθούν στα δικαιώµατα 

αυτά πρέπει να προβλέπονται είτε απευθείας από το Σύνταγµα είτε από το 

Νόµο, εφόσον υπάρχει επιφύλαξη υπέρ αυτού. 

 Έτσι λοιπόν µε βάση τη διάταξη αυτή ο κοινός νοµοθέτης µπορεί να 

αναλάβει τη διαµόρφωση περιορισµών των συνταγµατικών δικαιωµάτων. 

Βέβαια ο κοινός νοµοθέτης είναι υποχρεωµένος να τηρεί πάντα τις 

συνταγµατικές διατάξεις και δε µπορεί να περιορίζει τα θεµελιώδη δικαιώµατα 

πέρα από το συνταγµατικά επιτρεπόµενο όριο προσβάλλοντας έτσι τον 

πυρήνα του δικαιώµατος.  

 Ειδικότερα στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας, η αναφορά του α17παρ.Ι του 

Συντάγµατος στο «γενικό συµφέρον» επιτρέπει την επιβολή αυξηµένων σε 

σχέση µε τα λοιπά συνταγµατικά δικαιώµατα περιορισµών κατά την άσκησή 

του. Οι περιορισµοί αυτοί αναφέρονται κυρίως στη σχετικοποίηση της 

αποκλειστικής χρήσεως ή της απόλυτης καρπώσεως της ιδιοκτησίας χωρίς την 

καταβολή αποζηµιώσεως στον ιδιοκτήτη. ∆εν επιτρέπεται βέβαια κατά την 

επιβολή περιορισµών να εξαφανίζεται ή να αδρανοποιείται η ιδιοκτησία σε 

σχέση µε τον προορισµό της γιατί τότε θα έχουµε προσβολή του δικαιώµατος 

καθώς αυτό θα αποδυναµώνεται ή θα εκµηδενίζεται πλήρως. 

 Οι περιορισµοί αυτοί συνήθως αποσκοπούν στην προστασία του 

φυσικού ή ανθρωπογενούς περιβάλλοντος και στην ικανοποίηση έκτακτης και 

άµεσης δηµόσιας ανάγκης. Τέλος οι περιορισµοί της ιδιοκτησίας πρέπει 

προκειµένου να είναι συνταγµατικά ανεκτοί να συγκεντρώνουν και µάλιστα 

σωρευτικά τις παρακάτω προϋποθέσεις: α) να προβλέπεται από το νόµο, β) να 

                                            
31 Α.Γ. ∆ηµητρόπουλος , Συνταγµατικά δικαιώµατα, Γενικό µέρος 2005 σελ. 200 
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θεσπίζεται µε βάση αντικειµενικά κριτήρια, γ) να αποβλέπει στην εξυπηρέτηση 

γενικότερου δηµόσιου συµφέροντος, δ) να µην καθιστά αδρανή την 

ιδιοκτησία σε σχέση µε τον προορισµό της, ε) να µην αποδυναµώνεται σε 

ουσιώδη βαθµό και στ) να εναρµονίζεται µε την αρχή της αναλογικότητας. 

 

1) Επίταξη (άρθρο 18 παρ. 3 του Συντάγµατος) 

 

Επίταξη κατά το άρθρο 18 παρ. 3 του Συντάγµατος είναι η προσωρινή 

στέρηση της χρήσεως και καρπώσεως ιδιοκτησίας µε µονοµερή πράξη του 

κράτους προς τον σκοπό να ικανοποιηθεί έκτακτη και άµεση δηµόσια 

ανάγκη32. 

 Η επίταξη έχει την έννοια της προσωρινής προσβολής της ιδιοκτησίας 

και συνεπώς η διοικητική πράξη µε την οποία κηρύσσεται θα πρέπει ν’ 

αναφέρει σαφώς συγκεκριµένη χρονική διάρκεια ενώ η επίταξη µπορεί να 

παραταθεί µόνο µε την έκδοση όµοιας νέας πράξης. Η νοµολογία απαιτεί να 

µη διατηρηθεί η επίταξη πέρα από ορισµένο εύλογο χρόνο κατά την κρίση του 

δικαστή διότι µετά την πάροδο του εύλογου χρόνου υφίσταται υποχρέωση 

της διοίκησης να άρει την επίταξη33.  

 Το Σύνταγµα επιτρέπει επιτάξεις για δύο ρητά προσδιοριζόµενους 

λόγους. Αφενός για τις ανάγκες των ενόπλων δυνάµεων σε περίπτωση 

πολέµου ή επιστρατεύσεως (στρατιωτικές επιτάξεις) και αφετέρου προς 

θεραπεία άµεσης κοινωνικής ανάγκης που θέτει σε κίνδυνο τη δηµόσια τάξη ή 

υγεία (πολιτικές επιτάξεις). Στην περίπτωση του πολέµου και της 

επιστρατεύσεως πρέπει να υπάρχουν τόσο από νοµική όσο και από 

πραγµατική άποψη δηλαδή γενικευµένη διεξαγωγή εχθροπραξιών και 

κινητοποίηση των ενόπλων δυνάµεων.  

Στην περίπτωση τέλος της άµεσης κοινωνικής ανάγκης αυτή πρέπει να 

είναι έκτακτη, επείγουσα και πρόσκαιρη και όχι µόνιµη οπότε θα πρέπει να 

θεραπευθεί µε αναγκαστική απαλλοτρίωση. Η επέκταση της χρήσης της 

επιτάξεως πέρα από τα όρια αυτά συρρικνώνει ασφυκτικά την προστασία της 

ιδιοκτησίας αφού επιτρέπει την στέρηση της ιδιοκτησίας για την εξυπηρέτηση 

σκοπιµοτήτων άσχετων από των συνταγµατικά προβλεπόµενων. 

 

                                            
32 Π. ∆ΑΓΤΟΓΛΟΥ, Ατοµικά δικαιώµατα Β’ 2005, 1126 
33 Στ Ε 37 42/1977 ΕυρΣτΕ 1977, 589 
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2) Προσωρινή στέρηση της χρήσεως και της καρπώσεως της 

ιδιοκτησίας (άρθρο 18 παρ. 5 του Συντάγµατος). 

 

 Εξαιρετικό και προσωρινό µέτρο αποτελεί και η περίπτωση της 

προσωρινής στέρησης χρήσεως και καρπώσεως της ιδιοκτησίας που 

προβλέπεται στο αρ. 18 παρ. 5 του Συντάγµατος.34 Με βάση τη διάταξη αυτή 

ο κοινός νοµοθέτης έχει την εξουσία να προβλέψει την προσωρινή στέρηση 

της ιδιοκτησίας και όχι η διοίκηση όπως στην περίπτωση της επιτάξεως. 

 Αναγκαία προϋπόθεση για την εφαρµογή του αρ. 18 παρ. 5 του 

Συντάγµατος είναι η ύπαρξη ¨ιδιαίτερων περιστάσεων¨. Αποτελεί, δηλαδή, 

εξαιρετικό µέτρο που επιβάλλεται σε έκτακτες και µη οµαλές περιστάσεις. 

Συνεπώς, το µέτρο αυτό δεν επιτρέπεται για την αντιµετώπιση µόνιµων 

προβληµάτων, ούτε µπορεί να χρησιµοποιηθεί για την αφαίρεση της 

ιδιοκτησίας. Το Σύνταγµα τέλος προβλέπει την καταβολή ανταλλάγµατος στο 

δικαιούχο, το οποίο ανταποκρίνεται στις εκάστοτε συνθήκες.35  

 

3) Προστασία του περιβάλλοντος και περιορισµοί της ιδιοκτησίας 

 

Η προστασία του περιβάλλοντος, καθώς έχει αναγνωρισθεί ως µορφή 

δηµοσίου συµφέροντος, αποτελεί κατεξοχήν λόγο της κοινωνικής 

πραγµατικότητας, ο οποίος µπορεί να δικαιολογήσει περιορισµούς στο 

δικαίωµα της ιδιοκτησίας.36 

 Η νοµολογία έδειξε εξ’ αρχής µια σαφή προτίµηση στο περιβάλλον και 

τη διαφύλαξή του έναντι της ιδιοκτησίας ενώ η προστασία του 

χαρακτηρίσθηκε σε αρκετές περιπτώσεις ως µορφή δηµόσιας ωφελείας.37 

Έτσι, η πάγια διατύπωση της νοµολογίας είναι ότι η συνταγµατική προστασία 

της ιδιοκτησίας δεν αποκλείει την επιβολή µε νόµο περιορισµών στο 

περιεχόµενο και την έκταση του δικαιώµατος της κυριότητας, εφόσον οι 

περιορισµοί θεσπίζονται χάριν της προστασίας δηµοσίου συµφέροντος µε 

αντικειµενικά κριτήρια που δεν καθιστούν αδρανή την ιδιοκτησία σε σχέση µε 

τον προορισµό της. 

 

                                            
34 βλ. Π. ∆ΑΓΤΟΓΛΟΥ, Ατοµικά δικαιώµατα Β΄,2005, 1130 επ. 
35 Η προσωρινή στέρηση χρήσεως και καρπώσεως πρόκειται προφανώς για µέτρο λιγότερο επαχθές από την επίταξη 
και συνεπώς θα πρέπει να θεωρηθεί πως ό,τι απαιτείται συνταγµατικά για το ελάσσον, δηλ. η καταβολή 
ανταλλάγµατος, απαιτείται πολύ περισσότερο και για το µείζον. 
36 Γλυκερία Π. Σιούτη, Εγχειρίδιο δικαίου περιβάλλοντος, 2003, σελ. 124 επ. 
37 Ε. ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ, Το γενικό συµφέρον και οι περιορισµοί των συνταγµατικών δικαιωµάτων, 1990, 55επ. 
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α) Ιδιαίτερες κατηγορίες πραγµάτων (άρθρο 18 παρ. 1 και παρ. 2 του 

Συντάγµατος) 

 

Η διάταξη του άρθρου 18 παρ. 1 και παρ. 2 του Συντάγµατος 

αναφέρεται σε ιδιαίτερες κατηγορίες πραγµάτων δίνοντας στον κοινό 

νοµοθέτη πλήρη ελευθερία για τη θέσπιση του πλαισίου προστασίας τόσο του 

υπόγειου πλούτου όσο και των λιµνοθαλασσών και µεγάλων λιµνών, ακόµη 

και κατά παρέκκλιση των προστατευτικών για την ιδιοκτησία διατάξεων του 

άρθρου 17 του Συντάγµατος. Κρίθηκε έτσι ότι όροι και περιορισµοί δοµήσεως 

σε εκτός σχεδίου πόλης περιοχές για την προστασία ιαµατικών πηγών δεν 

συνιστούν υπέρµετρο βάρος της ιδιοκτησίας.38 Ακόµα, ο νοµοθέτης µπορεί 

π.χ. να ιδρύσει δικαιώµατα υπέρ του κράτους σχετικά µε όλα τα θέµατα που 

αναφέρονται στο άρθρο 18 παρ. 1 και παρ. 2 χωρίς αποζηµίωση των 

ιδιοκτητών,39 να απαγορεύσει την εξόρυξη ορυκτών από λατοµείο 40 ή να 

υποβάλει σε απαίτηση προηγούµενης διοικητικής άδειας τις γεωτρήσεις για 

άντληση υπόγειων υδάτων 41 κ.ο.κ. Σύµφωνα µε το ∆αγτόγλου η 

εξουσιοδότηση προς τον κοινό νοµοθέτη καλύπτει και την ειδική ρύθµιση της 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως επί των συγκεκριµένων αντικειµένων 

ιδιοκτησίας. 

 

β) Αγροτικός αναδασµός (άρθρο 18 παρ. 4) 

    Αστικός αναδασµός (άρθρο 24 παρ. 4) και άλλοι ειδικοί περιορισµοί (άρθρο 

18 παρ. 6 και 8 παρ. 7 και άρθρο 17 παρ. 7) 

 

Η παράγραφος 4 του άρθρου 18 του Συντάγµατος επιτρέπει τον 

αγροτικό αναδασµό, ο οποίος αποτελεί αναµφισβητήτως επέµβαση στην 

ιδιοκτησία. Με τον όρο αγροτικό αναδασµό εννοούµε την υποχρεωτική 

συνένωση και αναδιανοµή αγροτικών εκτάσεων για την ορθολογικότερη 

συγκρότηση της αγροτικής ιδιοκτησίας.42 Αν µετά τη συνένωση και 

αναδιανοµή των αγροτικών εκτάσεων δεν είναι δυνατή η παροχή στον καθένα 

από τους ιδιοκτήτες ισάξιου αγροκτήµατος µε το αρχικό υπάρχει µερική 

απαλλοτρίωση κατά το ελλείπον.  

                                            
38 ΣτΕ 1424/1990, ΝοΒ 1991, 144 
39 βλ. Α. ΤΑΧΟΥ, ελληνικό διοικητικό δίκαιο, 1996, 610 επ 
40 Εφ ΑΘ7155/1978,ΤοΣ 1980, 212 επ. 
41 ΣτΕ 1516/1979, Ευρ ΣτΕ 1979, 906 επ. 
42 βλ. άρθρα 4-5 ν674/1977. 
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Επιπλέον, το Σύνταγµα προβλέπει εκτός από τον αγροτικό αναδασµό 

και τον αστικό αναδασµό. Έτσι, το άρθρο 24 παρ. 4 του Συντάγµατος ορίζει 

πως ¨νόµος µπορεί να προβλέπει τη συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής που 

χαρακτηρίζεται ως οικιστική στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθµισή της 

σύµφωνα µε εγκεκριµένο σχέδιο, µε αντιπαροχή ακινήτων ίσης αξίας ή 

τµηµάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο, από τους χώρους που καθορίζονται τελικά 

ως οικοδοµήσιµοι ή από κτίρια της περιοχής αυτής¨. 

Ο νόµος 947/1979 που εκδόθηκε σε εφαρµογή του άρθρου 24 παρ. 4 

καθορίζει τις προϋποθέσεις και τη διαδικασία του αστικού αναδασµού. 

Επιπλέον, περιορισµό της ιδιοκτησίας προβλέπει και η παρ. 6 του άρθρου 18 

του Συντάγµατος 43 προκειµένου για εγκαταλειµµένες εκτάσεις, ενώ η παρ. 7 

του ίδιου άρθρου επιτρέπει την καθιέρωση µε νόµο αναγκαστικής 

συνιδιοκτησίας µικρών αστικών ακινήτων. 

Τέλος, η παράγραφος 7 του άρθρου 17 του Συντάγµατος περί διάνοιξης 

υπόγειων σηράγγων για την εκτέλεση δηµόσιων έργων, χωρίς την 

αποζηµίωση συγγενεύει συστηµατικά προς τις διατάξεις του 18 που 

επιβάλλουν περιορισµούς στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας προς χάριν του 

φυσικού περιβάλλοντος. 

 

γ) Η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος ως υποχρέωση 

του κράτους και δικαίωµα του καθενός (άρθρο 24 του Συντάγµατος) 

 

Τα άρθρο 24 του Συντάγµατος παρουσιάζει την προστασία του 

περιβάλλοντος ως κατεξοχήν λόγο κοινωνικής πραγµατικότητας ο οποίος 

µπορεί να δικαιολογήσει περιορισµούς στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας. 

Αναφέρεται ειδικότερα στη θέσπιση όρων και περιορισµών δόµησης και 

χρήσης σε ορισµένη περιοχή (άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος), στην 

πρόβλεψη κοινόχρηστων χώρων κατά τον καθορισµό ρυµοτοτικού σχεδίου 

µιας περιοχής (άρθρο 24 παρ. 3) και στην προστασία µνηµείων, 

παραδοσιακών περιοχών και παραδοσιακών στοιχείων από το κράτος (άρθρο 

24 παρ. 6). 

 Έτσι κρίθηκε ότι κείµενες διατάξεις για την προστασία των αρχαιοτήτων 

(ν. 5351/1932) και ιδίως η απαγόρευση οικοδοµικών εργασιών πλησίον 

αρχαίου δεν πλήττουν το δικαίωµα της ιδιοκτησίας, που υπόκειται ήδη σε 

                                            
43 Βλ. και εκτελεστικό νόµο 1021/1980. 
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περιορισµούς από το άρθρο 17 του Συντάγµατος και εκπληρώνει κοινωνική 

λειτουργία.44 Επίσης, έγινε δεκτό ότι ο καθορισµός ζωνών προστασίας του 

όρους Πεντέλης µε προεδρικό διάταγµα έγινε σε συµµόρφωση προς το άρθρο 

24 του Συντάγµατος και δεν τίθεται θέµα παραβιάσεως του άρθρου 17 του 

Συντάγµατος.45 Ακόµη ότι η απαγόρευση περίφραξης σε ζώνη πλάτους 500 

µέτρων από την ακτή και η κατεδάφιση υφιστάµενων περιφράξεων, εφόσον 

δεν υφίσταται κατοικία ή καλλιέργεια µέσα στο ακίνητο, αποτελεί 

συµµόρφωση προς την κατ’άρθρο 24 του Συντάγµατος επιταγή προστασίας 

του περιβάλλοντος και δεν βλάπτει τον πυρήνα του δικαιώµατος ιδιοκτησίας.46 

 Τέλος, οι πρόσφοροι και αναγκαίοι για την προστασία παραδοσιακού 

τµήµατος πολεοδοµικού συγκροτήµατος περιορισµοί χρήσης των ακινήτων 

δεν βλάπτουν υπέρµετρα την ιδιοκτησία, διότι δεν την αφαιρούν ούτε την 

καθιστούν ανενεργή.47 Ωστόσο, σύµφωνα µε τον ∆αγτόγλου το άρθρο 24 

παράγραφος 6 του Συντάγµατος πρόκειται για ειδική περίπτωση 

απαλλοτριώσεως και όχι για περιορισµό της ιδιοκτησίας. Τελευταία έχει κριθεί 

ότι οι περιορισµοί της ιδιοκτησίας χάριν της προστασίας του περιβάλλοντος 

κρίνονται συχνά εξουθενωτικοί και συνιστούν de facto απαλλοτρίωση χωρίς 

την καταβολή αποζηµίωσης. Έτσι διαπιστώνεται νοµολογιακά48 η τάση ενός 

δικαστικού αυτοπεριορισµού και η ανάγκη δηµιουργίας ενός γενικού πλαισίου 

για την εφαρµογή της αρχής της βιώσιµης ανάπτυξης προκειµένου να µη 

διακυβεύεται το συνταγµατικά προστατευόµενο δικαίωµα της ιδιοκτησίας και 

να υπάρχει µια ορθολογιστική στάθµιση των δύο δικαιωµάτων. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
44 Εφ. Παρ 979/1988, Ελλ∆νη 1991,1318 
45 ΣτΕ 81/1993, ΤοΣ 1993,381 
46 ΣτΕ 3521/1992, Ολ. ΝοΒ 1993/792 
47 ΣτΕ 1913/1994, ΤοΣ΄,1995,927 
48 ΣτΕ 613/2002, ολ 
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VI. Αναγκαστική Απαλλοτρίωση 

(άρθρα 17 παρ.2-6, 18 παρ.8, 117 παρ.4-5) 

 

 Έχει ήδη προεκτεθεί ότι το α17παρ.1Σ παρέχει εξουσιοδότηση προς τον 

κοινό νοµοθέτη να προσδιορίσει την άσκηση των δικαιωµάτων που απορρέουν 

από την ιδιοκτησία και να επιβάλει νόµιµους περιορισµούς στο δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας προς όφελος του γενικού συµφέροντος. Οι νόµιµοι αυτοί 

περιορισµοί δε γεννούν δικαίωµα προς καταβολή αποζηµιώσεως γιατί δεν 

αποτελούν προσβολή του δικαιώµατος. Βέβαια, η εξουσία του κοινού 

νοµοθέτη δεν είναι απεριόριστη και δε µπορεί να συρρικνώνει την ιδιοκτησία 

σε τέτοιο βαθµό ώστε αυτή να υφίσταται µόνο κατ’ όνοµα49. 

 Ωστόσο, το σύνταγµα επιτρέπει τη στέρηση συγκεκριµένης ιδιοκτησίας 

υπό συγκεκριµένες ουσιαστικές και διαδικαστικές προϋποθέσεις50 και έναντι 

καταβολής αποζηµιώσεως µε το θεσµό της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 

 Λόγοι δηµόσιας ωφέλειας (π.χ. κατασκευή οδών, σιδηροδροµικών 

δικτύων, αεροδροµίων, πάρκων, σχολείων, εργατικών κατοικιών, δικαστηρίων, 

νοσοκοµείων κτλ) επιβάλλουν συχνά την ολοκληρωτική στέρηση της 

ιδιοκτησίας. 

 Επίσης, επιβαρυντικά αποτελέσµατα για την περιουσία του ιδιώτη έχει 

και η νόµιµη διοικητική δραστηριότητα. Έτσι, η χρησιµοποίηση γηπέδου ως 

πεδίου βολής από τον στρατό µπορεί να καταστήσει την καλλιέργεια του 

γειτονικού αγρού επικίνδυνη και ουσιαστικώς αδύνατη και να συνεπαχθεί την 

απώλεια της συγκοµιδής ή κατασκευή και λειτουργία αεροδροµίου µπορεί να 

κάνει, λόγω του θορύβου των αεροπλάνων, ουσιαστικά ακατοίκητες τις 

γειτονικές οικίες και να καταστρέψει οικονοµικά ορισµένες επιχειρήσεις, όπως 

εστιατόρια κ.ο.κ51.  

 Ο θεσµός της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως έτσι όπως προβλέπεται 

από το σύνταγµα επιδιώκει το συµβιβασµό ανάµεσα στη σύγκρουση του 

ιδιωτικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και του δηµοσίου συµφέροντος. Το 

δηµόσιο συµφέρον υπερτερεί αλλά ο ιδιοκτήτης αποζηµιώνεται πλήρως. 

                                            
49 Η γενική στέρηση χρήσεως και διαθέσεως έστω και αν συνοδευόταν από καταβολή αποζηµιώσεως θίγει τον πυρήνα 
του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. 
50 Οι προϋποθέσεις για την επιβολή της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης είναι:  
α)∆ηµόσια ωφέλεια η οποία πρέπει να αποδεικνύεται µε προσήκοντα τρόπο και να µην πρόκειται για στενά οικονοµική 
ή ιδιωτική ωφέλεια. 
β) Νοµοθετική πρόβλεψη και δεν απαιτείται συγκεκριµένα τυπικός νόµος αλλά αρκεί οποιοσδήποτε κανόνας δικαίου 
δηλαδή και κανονιστικές πράξεις διοικήσεως. 
γ)  Αποζηµίωση όχι απλώς εύλογη αλλά και πλήρης δηλαδή να ανταποκρίνεται προς την αξία του απαλλοτριουµένου, 
να επαρκεί για την αγορά άλλου ισάξιου πράγµατος και να καλύπτει τυχόν θετική ή αποθετική ζηµιά. 
δ) ∆ικαστικός προσδιορισµός της αποζηµιώσεως. 
51 Βλ. Π.∆. ∆αγτόγλου, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β’, 2005, σελ. 1052 επ. 
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 Πιο συγκεκριµένα αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι «η στέρηση 

ιδιοκτησίας µε µονοµερή πράξη του κράτους για δηµόσια ωφέλεια, 

καθοριζόµενη από τον νόµο και έναντι δικαστικώς προσδιοριζόµενης 

αποζηµιώσεως του ιδιοκτήτη»52. 

Επιπλέον, υπάρχει και η µορφή της de facto απαλλοτριώσεως µε την 

οποία προκαλείται αποδυνάµωση της ιδιοκτησίας και την οποία τα δικαστήρια 

καλούνται να διαπιστώσουν εκ των υστέρων τον απαλλοτριωτικό χαρακτήρα 

του κρατικού µέρους και να επιδικάσουν αποζηµίωση53. 

Τέλος, η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι µονοµερής διοικητική πράξη 

και συνεπώς δεν απαιτείται συµβατική σύµπτωση βουλήσεων και καταβολή ως 

αντάλλαγµα ενός τιµήµατος αλλά αποζηµίωση. Συνεπώς και η κυριότητα που 

αποκτάται δεν είναι παράγωγη αλλά πρωτότυπη και ισχύει έναντι πάντων. 

Συνεπώς, µε το θεσµό της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως έχουµε άρση 

της χρήσεως και της εκµεταλλεύσεως της ιδιοκτησίας δηλαδή πλήρη στέρησή 

της. 

 

> Ειδικότερα κρατικοποίηση επιχειρήσεων 

(α 106 παρ. 3-5) 

 

 Το σύνταγµα προβλέπει στο άρθρο 106 παρ. 3-5 την αναγκαστική 

εξαγορά επιχειρήσεων ή την αναγκαστική συµµετοχή του κράτους ή άλλων 

δηµόσιων φορέων στις επιχειρήσεις αυτές. Η ειδική ρύθµιση προβάλει 

απαραίτητη καθώς το άρθρο 106 παρ. 3-5 περιλαµβάνει σηµαντικές ιδιοτυπίες 

σε σχέση µε την αναγκαστική απαλλοτρίωση κατά το άρθρο 17. 

 Η αναγκαστική εξαγορά ή συµµετοχή δεν είναι σύµβαση 

αγοραπωλησίας αλλά ειδική περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 

Συνεπώς, πέρα από το α 106 παρ. 3-5 και τον νόµο που ρυθµίζει την 

αναγκαστική εξαγορά και συµµετοχή, εφαρµογή έχουν και οι γενικές αρχές 

της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 

 Η κρατικοποίηση των επιχειρήσεων αποφέρει στέρηση της ιδιοκτησίας 

του ιδιώτη καθώς έχουµε αφαίρεση της επιχείρησης από τον δικαιούχο και 

µεταβίβασή της στον ωφελώµενο. Επιπλέον, κρατικοποίηση δεν έχουµε µόνο 

                                            
52 Π.∆. ∆αγτόγλου, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β’, 2005, σελ. 1052 επ 
53 π.χ. όταν η διάνοιξη δηµόσιας οδού επεκτείνεται κατά λάθος και σε µη απαλλοτριούµενο ακίνητο ή η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση τµήµατος ακινήτου επιφέρει σηµαντική υποτίµηση ή και αχρήστευση του υπόλοιπου, ή όταν η 
συνεχής διεξαγωγή στρατιωτικών ασκήσεων στο γειτονικό πεδίο βολής καθιστά επικίνδυνη τη καλλιέργεια ιδιωτικού 
αγρού. 
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µε απευθείας «αφαίρεση» και «µεταβίβαση» της επιχειρήσεως στο κράτος 

αλλά και µε την µορφή µιας de facto κρατικοποίησης δηλαδή µε την µονοµερή 

εκ µέρους του κράτος µεταφορά µιας επιχειρήσεως από τον ιδιωτικό στον 

δηµόσιο τοµέα54. 

 Αντικείµενο της εξαγοράς ή της συµµετοχής είναι µια επιχείρηση, το 

σύνολο δηλαδή των περιουσιακών σχέσεων, δικαιωµάτων και υποχρεώσεων 

που την αποτελούν. Τα δικαιώµατα δεν είναι µόνο εµπράγµατα αλλά και 

ενοχικά, καθώς και δικαιώµατα επί άυλων αγαθών δηλαδή πνευµατική, 

εµπορική και βιοµηχανική ιδιοκτησία. 

 Το Σύνταγµα ωστόσο επιβάλλει µια σειρά από συγκεκριµένες 

προϋποθέσεις προκειµένου να είναι µόνιµη ή αναγκαστική εξαγορά ή 

συµµετοχή επιχειρήσεων. 

 Πιο συγκεκριµένα απαιτείται νοµοθετική ρύθµιση, ορισµένου 

χαρακτήρα της επιχείρησης και καταβολή δικαστικής προσδιοριζόµενης 

αποζηµιώσεως. 

 Η αναγκαστική λοιπόν εξαγορά ή συµµετοχή επιτρέπεται µόνο σε 

επιχειρήσεις που έχουν χαρακτήρα µονοπωλίου ή ζωτική σηµασία για την 

αξιοποίηση των πηγών του εθνικού πλούτου ή ως κύριο σκοπό την παροχή 

υπηρεσιών προς το κοινωνικό σύνολο55. 

 Τέλος, απαραίτητη προϋπόθεση είναι η καταβολή τιµήµατος για την 

εξαγορά ή ανταλλάγµατος για την αναγκαστική συµµετοχή. Το τίµηµα ή 

αντάλλαγµα πρέπει να είναι πλήρες, δηλαδή να ανταποκρίνεται στην αξία της 

επιχειρήσεως και ορίζεται δικαστική. Στην περίπτωση της de facto 

κρατικοποιήσεως η αποζηµίωση δεν είναι προϋπόθεση αλλά έννοµη συνέπεια 

της κρατικής επεµβάσεως όπως και στην περίπτωση της de facto 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. 

 Οι επιχειρήσεις που κρατικοποιήθηκαν µπορούν οποτεδήποτε να 

επιστραφούν ή να µεταφερθούν (συνήθως µε πώληση του συνόλου ή 

τµήµατος των παλαιών ή νέων µετοχών) στον ιδιωτικό τοµέα 

(αποκρατικοποίηση ή ιδιωτικοποίηση). Η ιδιωτικοποίηση αυτή αποτελεί 

συνταγµατικώς θεµιτή αναδιάρθρωση και συρρίκνωση του δηµόσιου τοµέα και 

                                            
54 Αν δεν υπαχθούν και τέτοιες περιπτώσεις στο άρθρο 106 παρ. 3-5 τότε θα είναι πολύ εύκολη η καταστρατήγηση 
και τελική αποδυνάµωση της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας. 
55 ∆εν επιτρέπεται όµως η κρατικοποίηση επιχειρήσεως τύπου (επιχειρήσεως εκδόσεως εφηµερίδας κ.λ.π.), γιατί ο 
τύπος εκπληρώνει την αποστολή του σε µια φιλελεύθερη δηµοκρατία µόνο ως ιδιωτικός τύπος. Το κράτος 
(δικαστήριο) µπορεί υπό τις συνθήκες του άρθρου 14 παρ. 6 Συντ. να διατάξει την παύση µιας εφηµερίδας, δεν 
µπορεί όµως ποτέ να την «κρατικοποιήσει». 
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τείνει στην αποκέντρωση της οικονοµίας και την ενίσχυση της ιδιωτικής 

πρωτοβουλίας. 
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VII. Περίληψη της εργασίας και συµπεράσµατα 

 

 Η ιδιοθεωρείται προέκτησία αση της προσωπικής ελευθερίας και 

προσφέρει τη δυνατότητα ανάπτυξης και διαµόρφωσης της ζωής του καθενός. 

Ωστόσο, τα σύγχρονα συνταγµατικά κείµενα αµβλύνουν τον απόλυτο 

χαρακτήρα της ιδιοκτησίας απαγορεύοντας αφενός την κατάχρηση, 

αναγνωρίζοντας ωστόσο και την κοινωνική διάσταση του δικαιώµατος. Η 

άσκηση των δικαιωµάτων που απορρέουν από την ιδιοκτησία δεν µπορούν να 

ασκούνται εις βάρος του γενικού συµφέροντος και έτσι είναι επιτρεπτοί οι 

ανάλογοι νοµικοί περιορισµοί. 

 Έπειτα, το συνταγµατικά κατοχυρωµένο δικαίωµα της ιδιοκτησίας 

προστατεύει εµπράγµατα και ενοχικά δικαιώµατα καθώς και δικαιώµατα πάνω 

σε άυλα αγαθά. Στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας περιλαµβάνονται και τα 

επιµέρους δικαιώµατα συντήρησης, µετατροπής, µετακίνησης και διάθεσης 

του αντικειµένου της, ενώ προστατεύεται και η ιδιωτική περιουσία του 

κράτους. 

 Για την επιβολή των νόµιµων περιορισµών απαιτείται προηγουµένως η 

οριοθέτηση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας δηλαδή ο προσδιορισµός των 

ανώτατων ορίων άσκησης του δικαιώµατος. Μετά την οριοθέτηση είναι 

δυνατή η επιβολή περιορισµών που προβλέπονται από το Σύνταγµα. 

 Πιο συγκεκριµένα, περιορισµοί της ιδιοκτησίας είναι η επίταξη για την 

εξυπηρέτηση έκτακτης και άµεσης δηµόσιας ανάγκης (άρθρο 18 παρ. 3), η 

προσωρινή στέρηση της χρήσεως και καρπώσεως της ιδιοκτησίας (άρθρο 18 

παρ. 5) που εφαρµόζεται σε περίπτωση ¨ιδιαίτερων περιστάσεων¨ και οι 

περιορισµοί προς χάριν του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος 

(άρθρο 18 παρ. 1,2,4 και άρθρο 24 του Συντάγµατος). 

 Τέλος, παρουσιάζεται συνοπτικά ο θεσµός της αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως που αποτελεί προσβολή και στέρηση του δικαιώµατος της 

ιδιοκτησίας. Ο νοµοθέτης βέβαια επιτρέπει τη στέρηση συγκεκριµένης 

ιδιοκτησίας υπό συγκεκριµένες ουσιαστικές και διαδικαστικές προϋποθέσεις και 

έναντι καταβολής αποζηµιώσεως. 

 Ειδικότερη µορφή αναγκαστικής απαλλοτρίωσης είναι η κρατικοποίηση 

επιχειρήσεων δηλαδή η αναγκαστική εξαγορά ή συµµετοχή σε ιδιωτική 

επιχείρηση που έχει χαρακτήρα µονοπωλίου ή ζωτική σηµασία για την εθνική 

οικονοµία και η καταβολή πλήρους αποζηµιώσεως στον ιδιοκτήτη που θίγεται. 
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Summary and Conclusions 

 

Ownership is an extension of our personal freedom and helps to the 

unfolding of our personality. For the time being, the law recognizes the social 

dimension of ownership and forbids ownership embezzlement. Ownership 

rights are liable to legal restrictions in order to avoid social embezzlement. 

The right of ownership which is fortified by the Constitution protects 

the property (material or not). Ownership includes the right of maintenance, 

conversion, shifting and disposal of the property. The property of the state is 

also protected by the law. In order to impose legal restrictions we must define 

ownership and its limits. Then the law is possible to have weight.  

To be precise, the restrictions of ownership are the ´requisition of 

property´ from the state in case of an emergency (article 18 § 3), the 

temporary deprivation of ownership in case of an emergency ( article 18 § 5) 

and the restrictions imposed for the protection of the environment. 

Finally the institution of compulsory expropriation (deprivation of 

ownership) is presented above. The law-giver permits the deprivation of 

property with compensation in case of an emergency. A concrete form of 

compulsory expropriation is the nationalization of corporations (compulsory 

buy off or the participation of the state to corporations that enjoy monopoly 

or have a vital impact on national economy) and the full compensation of the 

owner offended. 
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