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Εισαγωγή 
 

Ιδιωτική οικονοµική πρωτοβουλία 

Για πρώτη φορά το Σύνταγµα του 1975 αναφέρεται ειδικά στην ιδιωτική 

οικονοµική πρωτοβουλία. Η ειδική συνταγµατική αναγνώριση, συνοδεύτηκε 

από την οριοθέτηση του διακιώµατος. «Η ιδιωτική οικονοµική πρωτοβουλία 

δεν επιτρέπεται να αναπτύσσεται σε βάρος της ελευθερίας και της 

ανθρώπινης αξιοπρέπειας ή προς βλάβη της εθνικής οικονοµίας» (Συντ. 

άρθρ. 106 παρ. 2). Το Σύνταγµα θέτει δύο βασικά κριτήρια για την οριοθέτηση 

της ιδιωτικής οικονοµικής πρωτοβουλίας, ένα κοινωνικού και ένα οικονοµικού 

χαρακτήρα. α) Η ελευθερία και η ανθρώπινη αξιοπρέπεια διαγράφουν τα 

κοινωνικά όρια της ανάπτυξης της ιδιωτικής οικονοµικής πρωτοβουλίας. Με 

την οριοθέτηση αυτή, ειδικά για τον οικονοµικό χώρο, το Σύνταγµα επιτάσσει 

(ακόµα µια φορά) την εφαρµογή της διαπροσωπικής ενέργειας των 

θεµελιωδών δικαιωµάτων. β) Το δεύτερο κριτήριο, η βλάβη της εθνικής 

οικονοµίας, είναι κυρίως οικονοµικού χαρακτήρα. Η ιδιωτική οικονοµική 

πρωτοβουλία δεν µπορεί να αναπτύσσεται σε βάρος του κοινωνικού συνόλου, 

σε βάρος της εθνικής οικονοµίας. Θα προσπαθήσουµε λοιπόν παρακάτω να 

σκιαγραφήσουµε την συνταγµατική προστασία του δικαιώµατος της 

ιδιοκτησίας. 
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Α. Εισαγωγικά στοιχεία για τη µελέτη της συνταγµατικής έννοιας της 
ιδιοκτησίας 

 

1. Ιστορική ανασκόπηση 

 

Η κατά το άρθρο 17 παρ. 1 του Συντάγµατος «η ιδιοκτησία τελεί υπό την 

προστασίαν του κράτους». Παρόµοια θετική κατοχύρωση της ιδιοκτησίας 

περιείχαν µόνο τα επαναστατικά συντάγµατα, ενώ όλα τα άλλα συντάγµατα 

από το 1844 µέχρι το 1952 περιορίζονταν στον ορισµό των προϋποθέσεων 

της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως και (πιο πρόσφατα) των άλλων 

περιορισµών ή προσβολών της ιδιοκτησίας. Και στις τελευταίες όµως αυτές 

περιπτώσεις αφετηρία λογική και αναµφισβήτητη αποτελούσε πάντοτε η 

συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας. Τέτοια προστασία διακηρύσσουν 

συνήθως ρητώς τα µεταπολεµικά συντάγµατα1. 

Η ιδιοκτησία κινητών πραγµάτων πρώτα (ενδυµάτων, όπλων, 

κοσµηµάτων κ.λ.π.) και ακινήτων αργότερα είναι ένα από τα παλαιότερα 

φαινόµενα ανθρώπινης συµβιώσεως. Η βασική του οικονοµική σηµασία το 

τοποθέτησε στο κέντρο των κοινωνικών αναστατώσεων και πολιτικών 

επαναστάσεων. Στην αρχική της µορφή η ιδιοκτησία ήταν κοινή, φυλετική ή 

τουλάχιστον οικογενειακή (κοινοκτηµοσύνη). Η ατοµική ιδιοκτησία  

επικράτησε, όταν η αυτοτελής αξία της ατοµικής προσωπικότητας 

αναγνωρίστηκε, τουλάχιστον βασικά. Εποµένως, η ατοµική ιδιοκτησία 

προϋπόθετε µια σχετικά υψηλή πολιτιστική στάθµη. 

Από τότε που επικράτησε, η ιδιωτική ιδιοκτησία απόκτησε απόλυτο 

χαρακτήρα. Στο ρωµαϊκό δίκαιο περιλάµβανε και το δικαίωµα καταχρήσεως. 

Αλλά και η γαλλική επανάσταση, που κατάργησε τη φεουδαρχική ιδιοκτησία, 

αναγνώρισε την αστική ιδιοκτησία ως ένα από τα «φυσικά και 

αναπαλλοτρίωτα δικαιώµατα των ανθρώπων» και το διακήρυξε, µόνο µάλιστα 

µεταξύ όλων των ατοµικών δικαιωµάτων, ως «φυσικό και απαράγραπτο 

δικαίωµα του ανθρώπου» και ως «απαραβίαστο και ιερό δικαίωµα2». 

Ο 19ος αιώνας ήταν η κατ’ εξοχήν εποχή της ατοµικής, αστικής (αντίθετα 

µε την φεουδαρχική) ιδιοκτησίας. Το κοµµουνιστικό Μανιφέστο απαιτούσε το 
                                                                  
1 Βλ. ∆αγτογλου, Ατοµικά και Κοινωνικά δικαιώµατα, 2005, σελ. 1015 επ. 
2 Βλ. ∆αγτόγλου, όπ.παρ., σελ. 1020 επ. 
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1848 την κατάργηση της ατοµικής, αστικής ιδιοκτησίας ως ένα βήµα πιο πέρα 

από την κατάργηση της φεουδαρχικής ιδιοκτησίας από τη γαλλική 

επανάσταση. Ο γερµανικός όµως Αστικός Κώδικας όριζε την κυριότητα στο 

τέλος του 19ου αιώνα µε τον ίδιο ουσιαστικά τρόπο όπως ο γαλλικός Αστικός 

Κώδικας στην αρχή του. Ακολουθώντας επί λέξει το γερµανικό πρότυπο, ο 

Ελληνικός Αστικός Κώδικας όρισε µισό αιώνα αργότερα, το άρθρο 1000, ότι 

«ο κύριος του πράγµατος δύναται, εφ’ όσον δεν προσκρούει εις τον νόµον ή 

εις δικαιώµατα τρίτων, να διαθέτει τούτο κατ’ αρέσκειαν και να 

αποκλείειπάσαν επ’ αυτού ενέργειαν άλλου». Οι περιορισµοί που προβλέπει ο 

Αστικός Κώδικας ανήκουν κυρίως στο πλαίσιο του γειτονικού λεγόµενου 

δικαίου. 

 

 

2. Ευρωπαϊκό Κοινοτικό δίκαιο 

 

Κατοχύρωση της ιδιοκτησίας περιέχει και η Οικουµενική ∆ιακήρυξη των 

∆ικαιωµάτων του ανθρώπου (άρθρο 17), καθώς και το Πρώτο Πρωτόκολλο 

της Ευρωπαϊκής Συµβάσεως των δικαιωµάτων του ανθρώπου (άρθρο 1) και 

το σχέδιο Χάρτη Θεµελιωδών ∆ικαιωµάτων της Ευρωπαϊκής Ενώσεως 

(άρθρο 17) αντιθέτως, το ∆ιεθνές Σύµφωνο περί ατοµικών και πολιτικών 

δικαιωµάτων δεν αναφέρεται στην ιδιοκτησία. Κατά το άρθρο 295 (πρώην 

άρθρο 222) της Συνθήκης της Ευρωπαϊκής Κοινότητας, «η παρούσα συνθήκη 

δεν προδικάζει µε κανένα τρόπο το καθεστώς της ιδιοκτησίας στα κράτη 

µέλη». Το  ∆ικαστήριο των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων δέχεται όµως ότι το 

κοινοτικό δίκαιο προστατεύει την ιδιοκτησία και προβαίνει στον σχετικό έλεγχο 

των πράξεων των κοινοτικών οργάνων. 

Η διάταξη αυτή περιέχει επιφύλαξη υπέρ των κρατών µελών της 

Ευρωπαϊκής Ενώσεως για τη ρύθµιση της ιδιοκτησίας. Το καθεστώς 

ιδιοκτησίας, ο καθορισµός δηλαδή του περιεχοµένου και των περιορισµών της 

ιδιοκτησίας, συµπεριλαµβανοµένων της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως και 

κρατικοποιήσεως, παραµένουν στην εξουσία των κρατών µελών. Η 

προσχώρηση της Ελλάδας στην Ευρωπαϊκή Ένωση δεν επηρέασε εποµένως 

τη συνταγµατική προστασία και ρύθµιση της ιδιοκτησίας. 
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Μια γενική κρατικοποίηση δεν θα συµβιβαζόταν πάντως µε το κοινοτικό 

δίκαιο, αφού θα αφαιρούσε την ελευθερία της ιδιωτικής οικονοµικής 

πρωτοβουλίας και την ελευθερία του ανταγωνισµού, που αποτελούν τον 

πυρήνα της Συνθήκης των Ευρωπαϊκών Συνθηκών, οι ελευθερίες αυτές όµως 

κατοχυρώνονται, τόσο ως ατοµικό δικαίωµα όσο και ως θεσµική εγγύηση, και 

από το Σύνταγµά µας3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Β. Συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας 
 

                                                                  
3 Βλ. Αρ. 5 παρ. 1 και 106 παρ. 2 Συντ. 
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1. Έννοια του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 

 

Κατά την πάγια ως πρόσφατα νοµολογία των Ελληνικών δικαστηρίων η 

συνταγµατική  προστασία της ιδιοκτησίας περιορίζεται εµπράγµατα και δεν 

καλύπτει ενοχικά δικαιώµατα, π.χ. συµµετοχή σε επιχειρήσεις ή δικαιώµατα 

επί τραπεζικών καταθέσεων4. 

Όµως πρώτα ο Άρειος Πάγος και κατόπιν το Συµβούλιο της 

Επικρατείας5, χωρίς να µεταβάλουν τη νοµολογία τους επί του άρθρου 17 του 

συντάγµατος, δέχθηκαν ότι τα ενοχικά δικαιώµατα προστατεύονται από το 

άρθρο 1 του Πρώτου («Πρόσθετου») Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α, η οποία ως 

κυρωµένη µε λόγο διεθνής σύµβαση αποτελεί, κατά το άρθρο 28 παρ. 1 εδ. 1 

Συντ., αναπόσπαστο µέρος του εσωτερικού Ελληνικού δικαίου και υπερισχύει 

κάθε αντίθετης διατάξεως νόµου. 

Η επέκταση της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας και στα 

ενοχικά δικαιώµατα υποστηρίχθηκε ήδη στο τέλος του δέκατου ένατου και στις 

αρχές του εικοστού αιώνα από Έλληνες εκπροσώπους του αστικού δικαίου, 

αλλά µαταίως. Παρέµεινε ως τώρα πλήρως επικρατούσα στη νοµολογία η 

άποψη της συντηρητικής µερίδας της συνταγµατικής θεωρίας που αποκλείει 

την υπαγωγή των ενοχικών αξιώσεων στην έννοια της ιδιοκτησίας6. 

Μαζί µε τα ενοχικά δικαιώµατα αποκλείονται από την προστασία του 

άρθρου 17 Συντ. κατά νοµολογία και µέρος της δηµοσιολογικής (εν αντιθέσει 

προς την αστικολογική) θεωρία, και δικαιώµατα επί άϋλων αγαθών, όπως η 

λεγόµενη πνευµατική, βιοµηχανική ή εµπορική ιδιοκτησία7. ∆ιεθνώς όµως 

επικρατεί και βαθµιαίως διαδίδεται και στη χώρα µας η ευρεία έννοια της 

ιδιοκτησίας που περιλαµβάνει και τα ενοχικά δικαιώµατα.  

Πράγµατι ο περιορισµός της συνταγµατικής προστασίας της ιδιοκτησίας 

στα εµπράγµατα δικαιώµατα δεν ανταποκρίνεται στις σύγχρονες κοινωνικο – 

οικονοµικές συνθήκες. Η αποκλειστική προστασία εµπραγµάτων δικαιωµάτων 

αντανακλά στη δοµή και τις οικονοµικές αξίες µιας προβιοµηχανικής 

κοινωνίας, όπου η ακίνητη ιδιοκτησία ήταν η πιο πολύτιµη. 

                                                                  
4 Βλ. ΣτΕ 1094/87 (ολ) (προβληµατικές επιχειρήσεις), Το Σ 1987, σελ. 279 επ. 
5 Βλ. ΣτΕ 542 (99 (ολ), ∆ΤΑ 1999, σελ. 956 
6 Βλ. Σ. Λύτρας, Η έννοια των διοικητικών προστίµων και η συνταγµατικότητα της επιβολής τους, 
1986,σελ. 269 
7 Βλ. Γ. Κουµάντος, Πνευµατική Ιδιοκτησία, 1995, σελ. 35 επ. 
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Στη σύγχρονη εποχή φαίνεται άτοπο να προστατεύεται περισσότερο το 

ακίνητο όπου στεγάζεται η εµπορική ή βιοµηχανική επιχείρηση από την ίδια 

την επιχείρηση και τις πολλαπλές περιουσιακές σχέσεις και τα δικαιώµατα 

(πελατείας, επωνυµίας, σήµατος, εφευρέσεων κ.λ.π.) που συνδέονται µε 

αυτήν8. Ο αποκλεισµός των ενοχικών δικαιωµάτων από τη συνταγµατική 

κατοχύρωση της ιδιοκτησίας σηµαίνει ότι τα δικαιώµατα αυτά, που µπορούν 

να ανέρχονται σε τεράστια ποσά ή να αποτελούν τις καταθέσεις µιας 

ολόκληρης ζωής φτωχών ανθρώπων (που δεν επαρκούν για αγορά 

ακινήτων), δεν προστατέυονται, κατά την κρατούσα νοµολογία, συνταγµατική 

προστασία της ιδιοκτησίας (άρθρο 17), ώστε η ιδιοποίηση ή εκµηδένισή τους 

από το κράτος να µπορεί να γίνει χωρίς αποζηµίωση. Είναι ευνόητο ότι η 

άποψη αυτή δεν συντελεί ούτε στην οικονοµική σταθερότητα και ανάπτυξη του 

τόπου, ούτε στην εµπέδωση σχέσεων εµπιστοσύνης µεταξύ κράτους και 

πολιτών, ούτε ανταποκρίνεται στη σύγχρονη αντίληψη της δικαιοσύνης. 

Αντιθέτως ενισχύει την αρνητική για την διάρθρωση της οικονοµίας, την 

διαµόρφωση του περιβάλλοντος και το κόστος στεγάσεως συγκέντρωση των 

επενδύσεων σε αγορές ακινήτων. 

Η ευρεία αυτή ερµηνεία της έννοιας της ιδιοκτησίας ενισχύεται και από το 

άρθρο 1 του Πρώτου («Πρόσθετου») Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής 

Συµβάσεως των δικαιωµάτων του ανθρώπου, που κύρωσε η χώρα µας για 

δεύτερη φορά λίγο πριν την ψήφιση του συντάγµατος του 1975. Ο όρος 

«περιουσία» του εδ. ά που αποτελεί µετάφραση του αγγλικού «possesions» 

και του γαλλικού «biens» (αυθεντικό είναι µόνο το αγγλικό και το γαλλικό 

κείµενο), έχει έννοια ευρύτερη των εµπραγµάτων δικαιωµάτων. Η παρ. 2 του 

άρθρου 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου δεν θίγει το δικαίωµα κάθε κράτους να 

ρυθµίζει νοµοθετικώς τη χρήση αγαθών σύµφωνα µε το δηµόσιο συµφέρον. Η 

εξαίρεση όµως αυτή αναφέρεται στους «νόµιµους περιορισµούς της 

κυριότητας9». 

Κατά την ορθότερη λοιπόν και διεθνώς πια αποδεκτή γνώµη, στην 

έννοια της ιδιοκτησίας του άρθρου 17 του Συντάγµατος (και εν πάση 

περιπτώσει του άρθρου 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α) ανήκουν όλα 

                                                                  
8 Στη γερµανική θεωρία και νοµολογία, η συνταγµατική προστασία του «δικαιώµατος επί της 
εγκατεστηµένης και λειτουργούσας επιχειρήσεως» είναι από καιρό γενικά αναγνωρισµένη 
9 Βλ. ∆αγτόγλου, Συνταγµατική Προστασία της µετοχής, (γν/δ) ΝΟΒ 1979, σελ. 1409 
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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. 

∆εν ανήκουν απεναντίας στην νοµική έννοια της ιδιοκτησίας τα απλά 

(οσοδήποτε σπουδαία) οικονοµικά συµφέροντα, οι απλές (οσοδήποτε 

ρεαλιστικές και νοµικά θεµιτές ή δυνατές) προσδοκίες κέρδους και η 

αποτίµησή τους στην αγορά. 

Η νοµολογία αποδέχθηκε πλέον, όπως σηµειώθηκε ήδη, την προστασία 

και των ενοχικών και γενικά των µη εµπράγµατων δικαιωµάτων επί ακινήτων 

από το άρθρο 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α και παράκαµψε, 

παραδόξως, το ζήτηµα της προστασίας κατά το άρθρο 17 του Συντάγµατος, 

αφήνοντας άθικτη την καθιερωµένη αρνητική στάση της. Ο Άρειος Πάγος 

µάλιστα (ΑΠ 40/98, Ολ) προσέφυγε στο άρθρο 2 παρ. 1 του συντάγµατος που 

προστατεύει την αξία του ανθρώπου για να θεµελιώσει την 

αντισυνταγµατικότητά της επίµαχης διατάξεως. Αντί γι’ αυτή τη ριψοκίνδυνη 

νοµική κατασκευή και εφαρµογή µιας από τις πιο γενικές διατάξεις του 

Συντάγµατος το δικαστήριο θα έπρεπε να εφαρµόσει  την ειδική διάταξη του 

άρθρου 17 διευρύνοντας κατά τα γενικώς γενόµενα δεκτά στην επιστήµη στη 

χώρα µας και διεθνώς την έννοια της ιδιοκτησίας. 

Το Σύνταγµα προστατεύει µόνο την ιδιωτική ιδιοκτησία. ∆εν προστατεύει 

αντιθέτως την περιουσία του κράτους, αφού δεν νοείται προστασία του 

κράτους έναντι του εαυτού του. Στην περίπτωση όµως των νοµικών 

προσώπων δηµοσίου δικαίου πρέπει να διακρίνουµε µεταξύ της δηµόσιας και 

της ιδιωτικής περιουσίας τους. η τελευταία προστατεύεται, αλλά όχι η πρώτη. 

 

 

2. Περιεχόµενο της Ιδιοκτησίας  

 

Το Σύνταγµα προστατεύει την κεκτηµένη και υφιστάµενη ιδιοκτησία. Η 

κατοχύρωση αυτή της ιδιοκτησίας περιλαµβάνει την ελευθερία διατηρήσεως, 

συντηρήσεως, µετατροπής ή µεταποιήσεως, χρήσεως και καρπώσεως, 

µετακινήσεως και διαθέσεώς της. Κεκτηµένης και υφισταµένης ιδιοκτησίας. Τα 



 - 8 -

δικαιώµατα αυτά περιορίζονται σε σηµαντικό βαθµό από το ίδιο το Σύνταγµα 

και, στο πλαίσιό του από τους νόµους. Κατ’ αρχήν όµως το Σύνταγµα 

εγγυάται την ιδιωτική ιδιοκτησία σε όλες τις σύγχρονες µορφές της. 

συγκεκριµένα, το δικαίωµα της ιδιοκτησίας περιλαµβάνει τα εξής επιµέρους 

δικαιώµατα10: 

α) ∆ικαίωµα διατηρήσεως της ιδιοκτησίας. Μονοµερής από το κράτος 

στέρηση της ιδιοκτησίας επιτρέπεται µόνο στις περιπτώσεις και υπό τους 

όρους που προβλέπει το Σύνταγµα. Για λόγους δηµόσιας υγείας επιτρέπεται η 

κατόπιν κρατικής εντολής καταστροφή επικινδύνων για τη δηµόσια υγεία 

ζώων, τροφών και φαρµάκων. 

β) ∆ικαίωµα συντηρήσεως της ιδιοκτησίας. Προβληµατική είναι η 

επιβολή σχετικής νοµοθετικής υποχρεώσεως εις βάρος του ιδιοκτήτη. Κατ’ 

εξαίρεση, το Σύνταγµα περιέχει ειδική διάταξη. έτσι επιτάσσει π.χ. την 

αναδάσωση του αποψιλωµένου δάσους11. 

γ) Στο δικαίωµα ιδιοκτησίας ανήκει και το δικαίωµα µετατροπής ή 

µεταποιήσεως του αντικειµένου της. Το ίδιο το Σύνταγµα όµως προβλέπει 

εξαίρεση από αυτόν τον κανόνα (π.χ. απαγόρευση της αποψιλώσεως µιας 

δασικής περιοχής). Εξάλλου η προστασία αγαθών επίσης προστατευόµενων 

από το Σύνταγµα, όπως η δηµόσια υγεία, το φυσικό και πολιτιστικό 

περιβάλλον (π.χ. «διατηρητέα ακίνητα») κ.ο.κ. µπορούν στην συγκεκριµένη 

περίπτωση να επιτρέπουν περαιτέρω εξαιρέσεις δια νόµου, µε ή χωρίς 

αποζηµίωση, αναλόγως αν θίγεται ή όχι ο πυρήνας της ιδιοκτησίας. 

δ) ∆ικαίωµα χρήσεως και καρπώσεως («απολαύσεως») της 
ιδιοκτησίας. Έτσι εν αµφιβολία η διοίκηση οφείλει να χορηγήσει άδεια 

οικοδοµής, γιατί τούτο προκύπτει από το υπερέχον ατοµικό δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας και ιδιαίτερα της χρήσεως και καρπώσεώς της12. 

Η έκταση και ο τρόπος της χρήσεως και καρπώσεως της ιδιοκτησίας 

υπόκεινται πράγµατι σε πολλούς και αυξανόµενους περιορισµούς που 

αναφέρονται σε διάφορες πλευρές του δηµόσιου συµφέροντος: στην 

προστασία της δηµόσιας τάξεως και ασφάλειας, της δηµόσιας υγείας, του 

φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, της εθνικής οικονοµίας, του 

                                                                  
10 Βλ. ∆αγτόγλου, Ατοµικά και Κοινωνικά δικαιώµατα, 2005, σελ. 1033 επ. 
11 Βλ. Αρ. 117 παρ. 3 Συντ 
12 Βλ. ΣτΕ 1097/87 (ολ) 
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ελεύθερου ανταγωνισµού, των χρηστών ηθών, των µισθωτών, των 

καταναλωτών κ.ο.κ. Όποια όµως χρήση ή κάρπωση του πράγµατος δεν 

απαγορεύεται από νόµο σύµφωνο µε το Σύνταγµα ή δεν αποτελεί 

καταχρηστική άσκηση της ιδιοκτησίας, επιτρέπεται. 

Όταν ο περιορισµός της χρήσεως και καρπώσεως ισοδυναµεί µε 

αποδυνάµωση της ιδιοκτησίας, πρόκειται για αναγκαστική απαλλοτρίωση, 

που είναι δυνατή µόνο έναντι αποζηµιώσεως. Αποζηµίωση ή αντάλλαγµα 

οφείλεται κατά το Σύνταγµα και σε µερικές άλλες περιπτώσεις περιορισµού 

χρήσεως ή καρπώσεως. Όταν δε θίγεται ο πυρήνας της ιδιοκτησίας η χρήση 

και η κάρπωση µπορεί να περιοριστεί µε νόµο και χωρίς αποζηµίωση. 

ε) ∆ικαίωµα µετακινήσεως µη ακίνητων αντικειµένων ιδιοκτησίας. 

Οι περιορισµοί της ελευθερίας αυτής αναφέρονται ιδίως στην απαγόρευση 

εξαγωγής ορισµένων κειµηλίων ή έργων τέχνης. Η µεταφορά µιας 

επιχειρήσεως µπορεί να περιορίζεται από τη Νοµοθεσία προστασίας του 

περιβάλλοντος, η οποία µπορεί ακόµη και να επιβάλλει την αποµάκρυνση 

επιχειρήσεως (βιοµηχανιών) που µολύνουν το περιβάλλον από την 

µολυνόµενη περιοχή. 

στ) Στο δικαίωµα ιδιοκτησίας ανήκει, τέλος και το δικαίωµα 
διαθέσεως του αντικειµένου της εν ζωή ή αιτία θανάτου. Το δικαίωµα 

διαθέσεως αποτελεί πράγµατι στοιχείο της αξίας της ιδιοκτησίας, γιατί 

σηµαίνει την δυνατότητα «ρευστοποιήσεώς» της, της µετατροπής της δηλαδή 

σε χρήµα, ή δανεισµού µε βάση την ιδιοκτησία, ή µεταβιβάσεώς της έναντι 

ανταλλάγµατος (αντιπαροχής) ή ως δείγµα φροντίδας και µέριµνας13. 

Η ελευθερία διαθέσεως µπορεί κατ’ αρχήν να περιοριστεί από τον 

νοµοθέτη προσωρινά ή εν γένει για χάρη ιδιωτικών συµφερόντων που έχουν 

ανάγκη έννοµης προστασίας (π.χ. συµφερόντων των πιστωτών) ή για χάρη 

υπέρτερου δηµόσιου συµφέροντος (π.χ. της εθνικής ασφάλειας επί 

διατηρήσεως των παραµεθόριων περιοχών υπό ελληνική ιδιοκτησία) ή της 

δηµόσιας υγείας (επί απαγορεύσεως πωλήσεως τροφίµων ή φαρµάκων 

ύστερα από ορισµένη ηµεροµηνία) κ.ο.κ. 

Εν αντιθέσει κατ’ αρχήν προς τα πράγµατα, αξιώσεις µπορεί να είναι 

αµεταβίβαστες. Αυτό ισχύει κυρίως για τις αξιώσεις δηµοσίου δικαίου (π.χ. 

                                                                  
13 Βλ. ∆αγτόγλου, όπ. παρ, σελ. 1037 επ 
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συνταξιοδοτικές αξιώσεις). Γενικά τα δικαιώµατα δηµοσίου δικαίου (π.χ. 

επαγγελµατικές άδειες) είναι κατ’ αρχήν προσωποπαγή, εκτός αν προβλέπει 

αλλιώς ο νόµος. Στην ελευθερία διαθέσεως δεν προσκρούει η πρόβλεψη 

τυπικών προϋποθέσεων (π.χ. δικαιοπρακτικής ικανότητας) ή διαδικαστικών 

κανόνων (π.χ. για την µεταβίβαση ακινήτου)14. Ούτε αντίκειται στην ελευθερία 

διαθέσεως η επιβολή και είσπραξη φόρου µεταβιβάσεως, εφ’ όσον δεν έχει 

απαγορευτικές ή κατασχετικές συνέπειες.. 

ζ) Το Σύνταγµα δεν κατοχυρώνει ρητώς το δικαίωµα της διαθέσεως της 

ιδιοκτησίας αιτία θανάτου, αν και η ειδική συνταγµατική προστασία διαθήκης 

υπέρ του δηµοσίου ή υπέρ κοινωφελούς σκοπού προϋποθέτει λογικά το 

δικαίωµα αυτό. ∆εν υπάρχει πάντως αµφιβολία ότι αυτή είναι η θέληση του 

συντακτικού νοµοθέτη, αφού αλλιώς η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας θα ήταν 

ηµιτελής15. 

 

 

3. Φορείς και πεδίο ισχύος 

 

Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας δεν διακρίνει µεταξύ φυσικών 

και νοµικών προσώπων. Οι µεγαλύτεροι ιδιοκτήτες είναι άλλωστε σήµερα 

εµπορικές εταιρίες και άλλα νοµικά πρόσωπα. Αυτά όµως ισχύουν για τα 

νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου. Το κράτος δεν είναι φορέας του 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, αφού, όπως επισηµάνθηκε και πιο πάνω, δεν 

νοείται το κράτος να έχει δικαίωµα έναντι του εαυτού του. Υπ’ αυτήν την 

έννοια δεν νοείται συνταγµατική προστασία της κρατικής περιουσίας ή 

αναγκαστική απαλλοτρίωση αντικειµένου που ανήκει στο κράτος. Αντιστοίχως 

και για τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου δικαίου, όσον αφορά τη δηµόσια 

περιουσία τους. Αντιθέτως, όσον αφορά την ιδιωτική τους περιουσία, 

απολαµβάνουν την προστασία του άρθρου 17. 

Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας δεν διακρίνει µεταξύ 

ηµεδαπών και αλλοδαπών. Εποµένως κατ’ αρχήν προστατεύονται και οι 

αλλοδαποί ή ανιθαγενείς ιδιοκτήτες. Πρόκειται δηλαδή για δικαίωµα όχι µόνο 

των Ελλήνων, αλλά για πανανθρώπινο δικαίωµα, όπως φαίνεται και από την 
                                                                  
14 Βλ. ∆αγτόγλου, όπ παρ, σελ. 1040 επ 
15 Βλ. ∆ηµητρόπουλος, Συνταγµατικά δικαιώµατα, παραδόσεις Συνταγµατικού ∆ικαίου, τόµος ΙΙΙ, 2005 
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κατοχύρωσή του στις διεθνείς συµβάσεις προστασίας των δικαιωµάτων του 

ανθρώπου16. Άλλωστε στην εποχή των ελεύθερων διεθνών συναλλαγών και 

της προσπάθειας προσελκύσεως ξένων επενδύσεων, περιορισµοί εις βάρος 

των αλλοδαπών δικαιολογούνται µόνο κατ’ εξαίρεση, επιβαλλόµενη από 

επιτακτικό δηµόσιο συµφέρον. Ο πανανθρώπινος χαρακτήρας του 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας δεν επιτρέπει κατ’ αρχήν περιορισµούς εις βάρος 

των αλλοδαπών. 

Η νοµοθεσία µας απαγορεύει (ήδη από την εποχή µετά τον πρώτο 

Παγκόσµιο Πόλεµο) την απόκτηση κυριότητας ή άλλων εµπράγµατων 

δικαιωµάτων από αλλοδαπούς στις περιοχές που καθορίζονται ως 

«παραµεθόριες». Το ισχύον Σύνταγµα (άρθρο 106 παρ. 1 ) εξουσιοδοτεί µεν 

το κράτος «να λαµβάνει τα επιβαλλόµενα µέτρα», προς προώθησιν της 

αναπτύξεως και προαγωγήν ιδία της οικονοµίας των…. παραµεθόριων 

περιοχών»17, αλλά η εξουσιοδότηση αυτή έχει αναπτυξιακούς σκοπούς. Ο 

νοµοθέτης πάντως, που ορίζει το περιεχόµενο της ιδιοκτησίας, µπορεί και 

πρέπει να λαµβάνει υπ’ όψη τον παράγοντα της εθνικής ασφάλειας. 

Περισσότερο όµως από το 50% της ελληνικής επικρατείας είχε κατά καιρούς 

χαρακτηρισθεί ως «παραµεθόρια περιοχή», ώστε το µέτρο του ευλόγου είχε 

προφανώς ξεπεραστεί. Κατά τα λοιπά πάντως θα µπορούσε να υποστηριχθεί 

ότι, αν ο νοµοθέτης µπορεί για λόγους γενικού συµφέροντος να χαρακτηρίσει 

ένα πράγµα ως εν γένει αναπαλλοτρίωτο, µπορεί κατά µείζονα λόγο να 

απαγορεύει για λόγους εθνικής ασφάλειας τη µεταβίβασή του σε αλλοδαπούς. 

Ανεξάρτητα από τους περιορισµούς του διεθνούς και προπάντων του 

κοινοτικού δικαίου, η αναµφισβήτητα άνιση αυτή µεταχείριση των αλλοδαπών 

δεν απαγορεύεται από το Σύνταγµα που εγγυάται µόνο την ισότητα των 

Ελλήνων (άρθρο 4). Η συνταγµατική προβληµατική του ζητήµατος αυτού δεν 

εξαντλείται βέβαια µε τις σκέψεις αυτές, αλλά δεν είναι εδώ ο κατάλληλος 

χώρος για την διεξοδική εξέτασή της. 

Πρέπει πάντως να παρατηρηθεί ότι η µέχρι την πρόσφατη  

µεταρρύθµιση αδιάκριτη και ανεξαίρετη απαγόρευση στους κοινοτικούς 

αλλοδαπούς (υπηκόους δηλαδή των άλλων κρατών µελών της Ευρωπαϊκής 

Ενώσεως) να αποκτούν ακίνητη ιδιοκτησία στις παραµεθόριες περιοχές 
                                                                  
16 Βλ. ∆αγτόγλου, όπ. παρ, σελ. 1042 
17 Βλ. ΣτΕ 1366/1983 (Τµ∆΄), Το Σ 1983, σελ. 624 
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προσέβαλλε το δικαίωµα αποκτήσεως ακίνητης ιδιοκτησίας που απορρέει 

από το δικαίωµα εγκαταστάσεως (άρθρο 43 – πρώκν 52 – Συν ΘΕΚ). 

Εξαιρέσεις στην απόλαυση του δικαιώµατος αυτού επιτρέπονται, µόνο αν και 

στο µέτρο που δικαιολογούνται από λόγους δηµόσιας τάξεως, δηµόσιας 

ασφάλειας ή δηµόσιας υγείας (άρθρο 46 – πρώην 56 – παρ. 1 ΣυνΘΕΚ18 98, 

98α). 

Η νοµική αυτή κατάσταση µεταβλήθηκε αργότερα. Ο νόµος 1892/1990 

102 περιόρισε σηµαντικά τις χαρακτηρισµένες ως «παραµεθόριες» περιοχές 

σε εκείνες στις οποίες ο χαρακτηρισµός αυτός µπορεί να δικαιολογηθεί. Άλλες 

περιοχές µπορούν να προστεθούν σ’ αυτές µε προεδρικό διάταγµα που 

εκδίδεται ύστερα από πρόταση πέντε υπουργών. Σε ακίνητα των περιοχών 

αυτών απαγορεύεται κατ’ αρχήν, επί ποινή απόλυτης ακυρότητας, κάθε 

δικαιοπραξία εν ζωή µε την οποία συνιστάται υπέρ φυσικών ή νοµικών 

προσώπων οποιοδήποτε εµπράγµατο ή ενοχικό δικαίωµα. Η απαγόρευση 

αυτή δεν διακρίνει µεταξύ ηµεδαπών και αλλοδαπών, αλλά προβλέπει ότι 

«φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ελληνικής ιθαγένειας και οµογενείς στους 

οποίους συµπεριλαµβάνονται και οι Κύπριοι, καθώς και φυσικά ή νοµικά 

πρόσωπα που έχουν την ιθαγένεια ενός άλλου κράτους µέλους της 

Ευρωπαϊκής Κοινότητας (τώρα: Ευρωπαϊκής Ενώσεως) µπορούν να 

ζητήσουν την άρση της απαγόρευσης… µε αίτησή τους, στην οποία πρέπει να 

αναφέρεται και ο σκοπός για τον οποίο θα χρησιµοποιηθεί το ακίνητο. 

Παρόµοιες απαγορεύσεις αποκτήσεως ιδιοκτησίας από αλλοδαπούς έχουν 

αρθεί ή δεν εφαρµόζονται όσον αφορά τους υπηκόους των άλλων κρατών 

µελών όπως π.χ. η απαγόρευση σχετικά µε τα µεταλλεία19. 

Σε µεταγενέστερη απόφαση το ∆ικαστήριο των Ευρωπαϊκών κοινοτήτων 

έκρινε το 2000 σε µια υπόθεση που αφορούσε την απόκτηση ακινήτων σε 

παραµεθόριες Ελληνικές περιοχές από κοινοτικούς αλλοδαπούς, ότι το άρθρο 

73 Β (τώρα: 5Ε) συνθ. ΕΚ (απαγόρευση περιορισµού κινήσεως κεφαλαίων και 

πληρωµών) αντίκειται σε µια εθνική ρύθµιση, κατά την οποία για λόγους 

εθνικής άµυνας µόνο οι υπήκοοι του εν λόγω κράτους απαλλάσσονται από 

την ανάγκη άδειας για την απόκτηση ακινήτου σε περιοχή στρατιωτικής 

σηµασίας. Εξαιρέσεις επιτρέπονται µόνο, αν µπορεί να δειχθεί ότι η ίση 
                                                                  
18 Βλ. Γεωργόπουλος, Γν/δ, Νο Β 1974, 461 
19 Βλ. ΣτΕ 2152186 (ολ), Το Σ 1986, σελ. 452 επ. 
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µεταχείριση ηµεδαπών και αλλοδαπών θα συνεταγόταν πραγµατικούς 

συγκεκριµένους και σπουδαίους κινδύνους για τα στρατιωτικά συµφέροντα 

του θιγόµενου κράτους που δε θα µπορούσαν να αντιµετωπιστούν µε 

λιγότερο ριζικά µέτρα. 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Γ. Περιορισµοί του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 
 

1. Αναγκαστική απαλλοτρίωση 

 

α) Αντικείµενο της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως: ιδιοκτησία 

Αντικείµενο της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως είναι η «ιδιοκτησία» Ο 

όρος αυτός στο ιδιωτικό δίκαιο έχει την ίδια έννοια µε τον όρο «κυριότητα». 

Σηµαίνει δηλαδή την άµεση, απόλυτη και καθολική εξουσία επί του 

πράγµατος. Στο δηµόσιο όµως δίκαιο, ο όρος ιδιοκτησία είναι πολύ 

ευρύτερος. Αν και το Σύνταγµα δεν ορίζει την έννοια της ιδιοκτησίας, είναι 

αναµφισβήτητο, τόσο στην θεωρία όσο και στη νοµολογία, ότι ο όρος 

περιλαµβάνει και τα περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα. Η διατύπωση των 
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άρθρων 17 και 18 του συντάγµατος και του ν.δ. 797/1971 «περί 

αναγκαστικών απαλλοτριώσεων» προσανατολίζεται στην απαλλοτρίωση 

ακινήτων, που άλλωστε είναι η κατά πολύ συχνότερη περίπτωση 

απαλλοτριώσεως. Ο νόµος µάλιστα 2882/2001 φέρει ρητώς το τίτλο «Κώδικας 

αναγκαστικών απαλλοτριώσεων ακινήτων» ∆εν είναι όµως ορθή η άποψη ότι 

αντικείµενο της απαλλοτριώσεως είναι µόνο τα ακίνητα, ενώ η στέρηση 

ιδιοκτησίας κινητών πραγµάτων υπάγεται στην έννοια της επιτάξεως20. 

Όπως παρατηρήθηκε ήδη κατά την πάγια ως τώρα νοµολογία των 

Ελληνικών δικαστηρίων, η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας 

περιορίζεται στα εµπράγµατα και δεν καλύπτει ενοχικά δικαιώµατα π.χ. την 

συµµετοχή σε επιχειρήσεις ή τα δικαιώµατα επί τραπεζικών καταθέσεων. 

Όπως όµως αναπτύχθηκε πιο πάνω, ο ερµηνευτικός περιορισµός της 

συνταγµατικής προστασίας στα εµπράγµατα δικαιώµατα δεν ανταποκρίνεται 

στις σύγχρονες κοινωνικοοικονοµικές συνθήκες και δεν συµβιβάζεται πια ούτε 

µε το πνεύµα του ισχύοντος συντάγµατος, ούτε µε το άρθρο 1 του Πρώτου 

Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής Συµβάσεως των δικαιωµάτων του ανθρώπου, 

όπως στην περίπτωση της ΕΣ∆Α έγινε τελικά δεκτό και από τη νοµολογία. 

Όπως γίνεται από καιρό δεκτό διεθνώς και από για διαρκώς επεκτεινόµενη 

επιστηµονική γνώµη στη χώρα µας, η έννοια της ιδιοκτησίας περιλαµβάνει 

(και εποµένως η αναγκαστική απαλλοτρίωση αφορά) όλα τα περιουσιακά 

δικαιώµατα αν και όχι την περιουσία καθ’ αυτήν, η οποία αποτελεί ευρύτερη 

έννοια που περιλαµβάνει και οικονοµικά αποτηµητές προσδοκίες και 

πιθανότητες. 

Η ιδιοκτησία µπορεί να είναι αντικείµενο αναγκαστικής απαλλοτριώσεως 

κατ’ αρχήν ανεξάρτητα από τον φορέα της. Με εξαίρεση την απαγόρευση 

απαλλοτριώσεως ορισµένων εκκλησιαστικών περιουσιακών στοιχείων, καθώς 

και του εδάφους του Αγίου Όρους, η ιδιοκτησία προστατεύεται και 

απαλλοτριώνεται µόνο κατά τους όρους του Συντάγµατος, ανεξάρτητα από το 

αν ανήκει σε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο ιδιωτικού ή δηµόσιου ή 

εκκλησιαστικού δικαίου, ηµεδαπό ή αλλοδαπό. 

Στην περίπτωση πάντως των νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου 

υπάρχουν τρεις εξαιρέσεις. Πρώτον δεν υπόκεινται σε απαλλοτρίωση τα 

                                                                  
20 Βλ. ∆αγτάγλου, όπ. παρ, σελ. 1060 επ. 
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ακίνητα και άλλα περιουσιακά στοιχεία  των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων.  

Επειδή δεύτερον, η αναγκαστική απαλλοτρίωση ενεργείται πάντοτε και µόνο 

από το κράτος (δηµόσιο), δεν νοείται απαλλοτρίωση κρατικού περιουσιακού 

στοιχείου, ανεξαρτήτως της νοµικής του καταστάσεως, απλώς µεταβάλλεται η 

χρήση του. στην περίπτωση όµως (τρίτου) ενός άλλου νοµικού προσώπου 

δηµοσίου δικαίου πρέπει να γίνει διάκριση µεταξύ της ιδιωτικής και δηµόσιας 

περιουσίας του21.  

 

β) Αναγκαστική απαλλοτρίωση και περιορισµοί της ιδιοκτησίας 
Η αναγκαστική απαλλοτρίωση επιφέρει  «στέρηση» της ιδιοκτησίας του 

ιδιώτη. Η στέρηση αυτή κατά πρώτο λόγο ( µονοµερής ) αφαίρεση της 

ιδιοκτησίας από τον δικαιούχο και µεταβίβασή της στον ωφελούµενο από την 

αναγκαστική απαλλοτρίωση, που αποκτά µ’ αυτό τον τρόπο πρωτότυπη 

κυριότητα. Η αποκτώµενη κυριότητα είναι εποµένως πάντοτε πλήρης. 

εµπράγµατα δικαιώµατα τρίτου, π.χ. ενυπόθηκου δανειστή, µετατρέπονται σε 

ενοχικές αξιώσεις επί της αποζηµιώσεως. Εκτός από την αφαίρεση και 

µεταβίβαση της κυριότητας η αναγκαστική απαλλοτρίωση µπορεί να 

συνίσταται στη σύσταση δουλείας22. 

Αυτή όµως δεν είναι η µόνη νοητή ενέργεια της αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως, όπως (κατά το γαλλικό υπόδειγµα) γινόταν παλαιότερα, 

αλλά συχνά και πιο πρόσφατα, δεκτό. Αντιθέτως η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση, οποιαδήποτε δηλαδή δηµόσια επέµβαση που καθιστά την 

ιδιοκτησία – κατά την διατύπωση µιας από τις πρώτες αποφάσεις του 

Συµβουλίου της Επικαρπείας – «αδρανή και αχρησιµοποίητου αναλόγως του 

προορισµού αυτής23» ή «αφανίζει» την ιδιοκτησία24 ή «αίρει» την έννοια της 

ιδιοκτησίας ή την εκµετάλλευσή της ή την κάρπωσή της, χωρίς ούτε να 

«αφαιρεί» νοµικά ούτε να «µεταβιβάζει» την ιδιοκτησία. Παρόµοια είναι και η 

νοµολογία του Αρείου Πάγου25. Πρέπει όµως να σηµειωθεί ότι η Ελληνική 

νοµολογία χρησιµοποιεί τον χαρακτηρισµό «αποδυνάµωση» κ.λ.π. της 

ιδιοκτησίας για να οριοθετήσει τους «νόµιµους» περιορισµούς της 

                                                                  
21 Βλ. Αλιβιζάτος, Η δηµόσια ωφέλεια στην αναγκαστική απαλλοτρίωση (γνµδ) ΕΕ∆, 1993, σελ. 5 επ. 
22 Βλ. ∆αγτόγλου, όπ. παρ, σε. 1066 επ 
23 Βλ. ΣτΕ 223/1929 
24 Βλ. ΣτΕ 519/1965 
25 Βλ. ΑΠ 84/23 
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«κυριότητας» και όχι για να αποδειχθεί de facto απαλλοτρίωση και να 

θεµελιώσει υποχρέωση αποζηµιώσεως έκτου άρθρου 17 παρ. 2 επ. του 

Συντάγµατος. 

Πράγµατι, µόνο η ευρεία ερµηνεία της έννοιας της «στερήσεως της 

ιδιοκτησίας» προστατεύει ουσιαστικά τον ιδιοκτήτη από την αποδυνάµωση 

της ιδιοκτησίας του που δεν παίρνει την µορφή της αφαιρέσεως και 

µεταβιβάσεως της ιδιοκτησίας – ίσως από αδιαφορία της διοικήσεως ή και 

σκοπίµως προς αποφυγή της αποζηµιώσεως. Το Συµβούλιο της Επικρατείας 

δεν είναι όµως εν γένει πρόθυµο να θεωρήσει ως αναγκαστική απαλλοτρίωση 

πράξη ή συµπεριφορά της διοικήσεως που δεν φέρει το όνοµα αυτό. Ακόµη 

και στην περίπτωση µακρόχρονων και επαχθών περιορισµών που 

αποδυναµώνουν την ιδιοκτησία, το Συµβούλιο της Επικρατείας παραµένει 

στην κατασκευή του «νόµιµου περιορισµού της κυριότητας» (που δεν 

συνεπάγεται υποχρέωση αποζηµιώσεως) και συµπεραίνει ότι αυτός λόγω 

παρόδου «εν λόγου χρόνου» πρέπει απλώς να αρθεί26. 

Από την άλλη πλευρά, δεν µπορεί να αµφισβητηθεί ότι η ιδιοκτησία, ως 

έννοια και ως δικαίωµα, δεν είναι απεριόριστη: Μια έννοια είναι λογικώς 

πάντοτε οριστή, που σηµαίνει πως έχει όρια. Αλλά και ένα δικαίωµα έχει 

πάντοτε όρια, που γίνονται σαφή κατά την άσκησή του. εκτείνεται µόνον ως 

εκεί που (α) ορίζουν το Σύνταγµα και οι νόµοι και αρχίζουν τα δικαιώµατα 

τρίτων, και (β) αρχίζει η απαγορευµένη κατάχρηση του δικαιώµατος. Ειδικά 

για την ιδιοκτησία προβλέπει επιπλέον  το άρθρο 17 παρ. 1 ότι « τα εξ 

αυτής…. δικαιώµατα δεν δύνανται να ασκώνται εις βάρος του γενικού 

συµφέροντος». Η ρητή αυτή επιφύλαξη του γενικού συµφέροντος είναι νέα 

στη συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας στη χώρα µας και θεµελιώνει την 

κοινωνική δέσµευση της ιδιοκτησίας. 

Σε τι συνίσταται η ιδιοκτησία, ποιο είναι το περιεχόµενό της, που 

χαράζονται τα όριά της, είναι θέµα ορισµού. Η περιοχή στην οποία καλύπτει η 

εξουσία τον ιδιοκτήτη δεν είναι κατ’ ανάγκη, ούτε µπορεί να είναι σε όλες τις 

περιπτώσεις και υπό όλες τις συνθήκες η ίδια. ∆ιαφέρει ανάµεσα στο ακίνητο 

και το κινητό, στο ύπαιθρο και τη µεγαλούπολη, στις οµαλές συνθήκες και τις 

συνθήκες ανάγκης. Το περιεχόµενο λοιπόν της ιδιοκτησίας µεταβάλλεται 

                                                                  
26 Βλ. ΣτΕ 4050/76 (ολ), Το Σ 1977, σελ. 154 
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αντικειµενικά, τοπικά και χρονικά27. Την µεταβλητότητα αυτή εκφράζουν οι 

λεγόµενοι νόµιµοι (γιατί προβλέπονται από το νόµο) περιορισµοί  της 

ιδιοκτησίας (συνήθως της κυριότητας), όπως οι περιορισµοί δοµήσεως, π.χ. 

σχετικά µε τον αριθµό των ορόφων ή την πρόβλεψη εξωτερικών στοών ή 

χώρων σταθµεύσεως αυτοκινήτων, που ουσιαστικά αποτελούν 

προσδιορισµούς της κυριότητας. 

Η διαφορά λοιπόν ανάµεσα στους περιορισµούς της ιδιοκτησίας και την 

αναγκαστική απαλλοτρίωση δεν έγκειται στη νοµιµότητα των πρώτων (όπως 

υπονοεί η παραπλανητική έκφραση «νόµιµοι» περιορισµοί), γιατί βέβαια και η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση που προβλέπεται από το ίδιο το Σύνταγµα, είναι 

επίσης «νόµιµη». Οι περιορισµοί όµως της ιδιοκτησίας προσδιορίζουν το 

περιεχόµενο της ιδιοκτησίας και γι’ αυτό δεν γεννούν κατ’ αρχήν υποχρέωση 

αποζηµιώσεως εκτός βέβαια αν ρητώς την προβλέπει ο νόµος. Αντιθέτως, η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί προσβολή αυτού του ίδιου του πυρήνα 

της ιδιοκτησίας. το Σύνταγµα την επιτρέπει µεν σε περιπτώσεις που το απαιτεί 

το δηµόσιο συµφέρον, αλλά µόνο έναντι αποζηµιώσεων του ιδιοκτήτη28. 

Στην πράξη πάντως η διάκριση αυτή µεταξύ αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως και περιορισµών της ιδιοκτησίας παρουσιάζει συχνά 

ιδιαίτερες δυσχέρειες. Οι δυσχέρειες αυτές δεν έχουν µόνο θεωρητική, αλλά 

και µεγάλη πρακτική σηµασία, γιατί µόνο η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

συνεπάγεται υποχρέωση αποζηµιώσεως του ιδιοκτήτη. Στη γερµανική 

προπάντων επιστήµη και νοµολογία διατυπώθηκαν διάφορες θεωρίες για τα 

κριτήρια της διακρίσεως αυτής. Κατά τη θεωρία της ατοµικής πράξεως ή 

ατοµικής προσβολής απαλλοτριωτικό χαρακτήρα έχουν µόνο ατοµικές 

προσβολές της ιδιοκτησίας, εκείνες δηλαδή που δεν περιορίζουν την 

ιδιοκτησία για όλους τους ιδιοκτήτες υπό παρόµοιες περιστάσεις, αλλά 

επιβάλλουν σε ορισµένα πρόσωπα ή σχετικώς στενά περιορισµένους 

κύκλους προσώπων ιδιαίτερες θυσίες για όφελος του κοινού29. Η θεωρία αυτή 

επικράτησε στην προπολεµική νοµολογία του γερµανικού Ακυρωτικού, αν και 

προσέκρουσε σε οξεία κριτική εκ µέρους της θεωρίας για την τυπικότητα του 

                                                                  
27 Βλ. ΣτΕ 2601/75 (ολ), Το Σ 1976, σελ. 91 
28 Βλ. Γέροντας, Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας και αναγκαστική απαλλοτρίωση, σελ. 28 επ. 
29 Βλ. ∆ρόσος, Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και αποζηµίωση, σελ. 41 επ. 
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κριτηρίου της που επιτρέπει διάκριση στις ακραίες µόνον περιπτώσεις, όπου 

όµως η διάκριση δεν είναι δύσκολη. 

Μετά τον πόλεµο το γερµανικό Ακυρωτικό τροποποίησε την θεωρία αυτή 

(χωρίς να την εγκαταλείψει), προσθέτοντας το ουσιαστικό κριτήριο της 

προσβολής της αρχής της ισότητας. Ενώ δηλαδή ο περιορισµός της 

ιδιοκτησίας αποτελεί µια εξίσου επενεργούσα γενική θυσία, η απαλλοτρίωση 

αποτελεί µια ανίσως επενεργούσα ιδιαίτερη θυσία. Για το λόγο αυτό η 

τροποποιηµένη αυτή θεωρία της ατοµικής πράξεως ονοµάστηκε και θεωρία 

της ιδιαίτερης θυσίας30. 

Οι δύο τελευταίες θεωρίες συνέβαλαν εµµέσως στη διατύπωση της 

θεωρίας της ανεκτικότητας που επικράτησε µέσω της νοµολογίας του 

γερµανικού Οµοσπονδιακού ∆ιοικητικού ∆ικαστηρίου, παρά την µεταπολεµική 

απόρριψή της από το γερµανικό Ακυρωτικό. Κατά την θεωρία αυτή, το µόνο 

κριτήριο διακρίσεως µεταξύ κοινωνικής δεσµεύσεως (περιορισµού) της 

ιδιοκτησίας και απαλλοτριώσεως που συµβιβάζεται µε την ουσιαστική 

κατοχύρωση της ιδιοκτησίας από το Σύνταγµα είναι το ουσιαστικό κριτήριο της 

βαρύτητας της προσβολής. Όταν η προσβολή ξεπερνά το όριο του 

συνταγµατικώς ανεκτού, πρόκειται για απαλλοτρίωση που συνεπάγεται την 

κρατική υποχρέωση αποζηµιώσεως. Το όριο αυτό συγκεκριµενοποιείται από 

τον νοµοθέτη και ελέγχεται από το δικαστή. 

Στην ελληνική νοµολογία δεν είναι φανερή παρόµοια διαµάχη θεωριών. 

Η αναφορά στα κριτήρια της µιας ή της άλλης (προς το σκοπό του 

καθορισµού της έννοιας της «στερήσεως» της ιδιοκτησίας κατά το άρθρο 17 

παρ. 2) φαίνεται συνήθως να είναι τυχαία. Πάντοτε όµως προσανατολίζεται η 

νοµολογία σε ουσιαστικά κριτήρια, όπως η αδράνεια της ιδιοκτησίας εν σχέσει 

προς τον προορισµό της ή η άρση της έννοιας της ιδιοκτησίας ή της 

εκµεταλλεύσεώς της. Κατά τη νοµολογία η συνδροµή των κριτηρίων αυτών 

(αλλά και µόνη αυτή) θεµελιώνει την απαλλοτρίωση και εποµένως την 

υποχρέωση αποζηµιώσεως31. 

Στην νοµολογία δεν εφαρµόζεται µεν το τυπικό κριτήριο της ατοµικής 

προσβολής, αλλά το εφαρµοζόµενο ουσιαστικό κριτήριο περιορίζεται στην – 

ισοδύναµη µε την πλήρη στέρηση – άρση της χρήσεως και εκµεταλλεύσεως 
                                                                  
30 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. παρ, σελ. 1070 επ. 
31 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. παρ, σελ. 1075 επ. 
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της ιδιοκτησίας, αν και εκεί ακόµη αναγνωρίζονται εξαιρέσεις για λόγους 

προπάντων ασφαλείας του κράτους. Όλες τις άλλες προσβολές που δεν 

φθάνουν ως το ακραίο αυτό σηµείο η νοµολογία µας (αντιθέτως προς τη 

γερµανική νοµολογία) τείνει να θεωρείς ως απλούς περιορισµούς ιδιοκτησίας 

που δεν θεµελιώνουν υποχρέωση αποζηµιώσεως. 

Στο σύνολό της, η νοµολογία παρουσιάζει λοιπόν τη διπλή τάση αφενός 

να περιορίζει το περιεχόµενο της συνταγµατικά προστατευµένης ιδιοκτησίας 

στα εµπράγµατα δικαιώµατα και µάλιστα την κυριότητα ακινήτων, και 

αφετέρου να επεκτείνει την περιοχή των περιορισµών της κυριότητας. Και οι 

δύο αυτές τάσεις µαζί συστέλλουν στην πράξη το θεσµό της αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως στην αφαίρεση κυριότητας ακινήτων ή τη σύσταση 

εµπράγµατων δικαιωµάτων εις βάρος ακινήτων. 

Εν όψει της συστολής αυτής του θεσµού της αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως από τα δικαστήρια ο συντακτικός νοµοθέτης του 1975 

περιλαµβάνει τρεις νέες ρυθµίσεις: 

α) Για να περιορίσει τη συνεχή επέκταση των περιορισµών της 

ιδιοκτησίας (για τους οποίους δεν οφείλεται αποζηµίωση) προβλέπει γενικά τη 

δια νόµου προσωρινή στέρηση της ελεύθερης χρήσεως και καρπώσεως της 

ιδιοκτησίας έναντι ανταλλάγµατος. 

β) Για να εξασφαλίσει την προστασία τόσο των ιδιοκτητών όσο και των 

µνηµείων ή παραδοσιακών περιοχών και στοιχείων, το Σύνταγµα αναθέτει 

στον κοινό νοµοθέτη να προβλέψει αφενός τα αναγκαία περιοριστικά µέτρα 

και αφετέρου την αποζηµίωση των ιδιοκτητών. 

γ) Για να εξασφαλίσει αφενός τη δυνατότητα της κρατικής επεµβάσεως 

και αφετέρου την προστασία ορισµένων µη εµπράγµατων περιουσιακών 

δικαιωµάτων, το Σύνταγµα προβλέπει την δια νόµου εξαγορά επιχειρήσεως ή 

την αναγκαστική συµµετοχή σ’αυτή του Κράτους ή άλλων «δηµόσιων 

φορέων» (µε δικαίωµα προτιµήσεως υπέρ των δήµων και κοινοτήτων) ή 

ανταλλάγµατος της συµµετοχής. 

Για µια ακόµη φορά ο νοµοθέτης, ακολουθώντας τη συνήθεια µιας 

ασυστηµατοποίητης πολυνοµίας, κατέληξε όχι στην αναδιάπλαση ή 

συµπλήρωση ενός καθιερωµένου θεσµού, αλλά στη δηµιουργία πρόσθετων 

θεσµών. Με τις νέες αυτές συνταγµατικές διατάξεις διασπάται όµως ο θεσµός 
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της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως, όχι µόνο προσωρινά και µεταβατικά 

(όπως µε την κατάργηση της αγροληψίας ή την αποκατάσταση ακτηµόνων 

καλλιεργητών ή προσφύγων), αλλά συστηµατικά και µόνιµα32. 

 
γ)  Προϋποθέσεις της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως κατά το Σύνταγµα 

 
Το Σύνταγµα επιτρέπει την αναγκαστική απαλλοτρίωση µόνο υπό 

ορισµένες προϋποθέσεις: δηµόσια ωφέλεια, νοµοθετική πρόβλεψη και 

δικαστικά προσδιοριζόµενη αποζηµίωση. Αναγκαστική απαλλοτρίωση κατά 

παρέκκλιση των προϋποθέσεων αυτών επιτρέπεται µόνο όπου την προβλέπει 

ρητώς το Σύνταγµα, όπως στην περίπτωση της διαλύσεως αγροληψιών, 

εξαγοράς ψιλής κυριότητας υπό εµφυτευτών και καταργήσεως ιδιόρρυθµων 

εµπράγµατων σχέσεων. 

α) ∆ηµόσια ωφέλεια 
Τα δικαιώµατα εκ της ιδιοκτησίας δεν µπορούν κατά το Σύνταγµα να 

ασκούνται εις βάρος του γενικού συµφέροντος. Το γενικό συµφέρον δεν θέτει 

όµως απλώς όρια στην άσκηση της ιδιοκτησίας, αλλά µπορεί να δικαιολογήσει 

ακόµη και τη στέρηση της ιδιοκτησίας33. Η «δηµόσια ωφέλεια» που κατά το 

άρθρο 17 παρ. 2 µπορεί να θεµελιώσει την αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι 

έννοια ποιοτικά όµοια µε το «γενικό συµφέρον» του άρθρου 17 παρ. 1. 

Επειδή όµως δεν αρκείται στην οριοθέτηση, αλλά φτάνει ως την άρση του 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας,  η «δηµόσια ωφέλεια» πρέπει κατά λογική 

ανάγκη να είναι πιο έντονη από το «γενικό συµφέρον» που περιορίζει την 

ιδιοκτησία. 

Το Σύνταγµα ορίζει ότι η δηµόσια ωφέλεια πρέπει να είναι 

«προσηκόντως αποδεδειγµένη». Η παραδοσιακή αυτή έκφραση έχει µια 

τυπική και µια ουσιαστική σηµασία. Η πρώτη είναι ότι η πράξη κηρύξεως της 

αναγκαστικής απαλλοτριώσεως πρέπει να περιέχει αιτιολογία. Η δεύτερη 

σηµασία είναι ότι το περιεχόµενο της αιτιολογίας αυτής πρέπει να αναφέρεται 

και στις δύο πλευρές της δηµόσιας ωφέλειας: Πρώτον η αναγκαστική 

απαλλοτρίωση πρέπει να αποσκοπεί αµέσως την δηµόσια ωφέλεια. ∆ηµόσια 

                                                                  
32 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. παρ, σελ. 1077 επ. 
33 Βλ. ΣτΕ 1449/79 
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ωφέλεια δεν σηµαίνει ωφέλεια του δηµοσίου, πρέπει αντιθέτως να νοηθεί ως 

ταυτόσηµη προς το «έντονο» δηµόσιο συµφέρον. 

β) Η νοµοθετική παράβλεψη 
Η νοµοθετική πρόβλεψη αποτελεί τη δεύτερη προϋπόθεση της 

σύµφωνης µε το Σύνταγµα απαλλοτριώσεως. Το Σύνταγµα επιφυλάσσει τον 

καθορισµό της δηµόσιας ωφέλειας στον νόµο34. Η στέρηση της ιδιοκτησίας και 

ιδιαίτερα η «προσήκουσα απόδειξη» της δηµόσιας ωφέλειας γίνεται «όταν και 

όπως ο νόµος ορίζει». Κατά την κυριαρχούσα γνώµη η επιφύλαξη αυτή δεν 

γίνεται υπέρ του τυπικού νόµου, αλλά γενικά του ουσιαστικού νόµου, 

οποιουδήποτε δηλαδή κανόνα δικαίου, εποµένως και των κανονιστικών 

πράξεων της διοικήσεως. Οι πράξεις αυτές πρέπει όµως να είναι ειδικά 

εξουσιοδοτηµένες δια τυπικού νόµου, που µάλιστα (επειδή πρόκειται για 

περιορισµό ατοµικού δικαιώµατος) δεν µπορεί να είναι νόµος – πλαίσιο ούτε 

να ψηφιστεί από το τµήµα διακοπών,  αλλά πρέπει να υποβληθεί στην 

ολοµέλεια της Βουλής. Από την άλλη πλευρά, η εξουσιοδότηση µπορεί να 

δοθεί όχι µόνο σε υπουργό, αλλά (υπό τις ουσιαστικές προϋποθέσεις του 

Συντάγµατος) και σε άλλα όργανα της διοικήσεως, π.χ. στους νοµάρχες ή τα 

δηµοτικά και κοινοτικά συµβούλια. 

γ) Αποζηµίωση 
Η τρίτη προϋπόθεση της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως κατά το 

Σύνταγµα είναι η καταβολή πλήρους αποζηµιώσεως35. Το Σύνταγµα δίνει 

ιδιαίτερη σηµασία στην προϋπόθεση αυτή: επιτρέπει τη στέρηση της 

ιδιοκτησίας µόνο αφού καταβληθεί η αποζηµίωση («προηγούµενης πλήρους 

αποζηµιώσεως»). Μέχρι τότε διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του 

ιδιοκτήτη και δεν επιτρέπεται η κατάληψη, που ήταν συχνή πριν την υιοθέτηση 

για πρώτη φορά της συνταγµατικής αυτής διατάξεως κατά την συνταγµατική 

αναθεώρηση του 1911. Στην περίπτωση της de facto αναγκαστικής 

απαλλοτριώσεως η αποζηµίωση είναι κατά λογική ανάγκη όχι προϋπόθεση, 

αλλά έννοµη συνέπεια του διοικητικού µέτρου36. 

Στέρηση ιδιοκτησίας χωρίς αποζηµίωση είναι αντισυνταγµατική. Όπου 

επιτρέπεται ρητώς από το Σύνταγµα, όπως προπάντων στην περίπτωση της 

                                                                  
34 Βλ. ΣτΕ 1729/69 
35 Βλ. ΣτΕ 1530/71 (ολ) 
36 Βλ. ΑΠ. 1271/98 
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υποχρεωτικής  προσφοράς εκτάσεως προς αναγνώριση περιοχής ως 

οικιστικής, καθώς και για την πολεοδοµική της ενεργοποίηση, δεν πρόκειται 

για αναγκαστική απαλλοτρίωση και δεν ισχύουν οι διατάξεις γι’ αυτήν37.  

Η αποζηµίωση δεν αρκεί να είναι απλώς εύλογη, αλλά πρέπει κατά ρητή 

επιταγή του συντάγµατος να είναι πλήρης. Η αποζηµίωση δεν υπόκειται κατά 

το Σύνταγµα σε φόρο, κράτηση ή τέλος, ώστε να µην απαιτείται ανάλογη 

επαύξησή της. 

Ο υπολογισµός της αποζηµιώσεως προϋποθέτει εποµένως υπολογισµό 

της αξίας του απαλλοτριωµένου και θέτει το ερώτηµα των κριτηρίων, του 

κρίσιµου χρόνου και της διαδικασίας. Ως κριτήριο λαµβάνεται προπάντων η 

αξία των παρακειµένων και οµοειδών ακινήτων, όπως διαµορφώθηκε κατά τα 

τρία έτη πριν την απαλλοτρίωση καθώς και η ετήσια πρόσοδος του 

απαλλοτριωµένου. Ο νόµος προσανατολίζεται δηλαδή στην αντικειµενική (και 

όχι υποκειµενική ή «από διαθέσεως» αξία του απαλλοτριωµένου. 

Κρίσιµος χρόνος για τον υπολογισµό αυτόν είναι κατά το Σύνταγµα ο 

χρόνος της ενώπιον του δικαστηρίου συζητήσεων περί προσωρινού 

προσδιορισµού της αποζηµιώσεως ή, επί απευθείας αιτήσεως περί οριστικού 

προσδιορισµού της αποζηµιώσεως. 

δ) Το Σύνταγµα προβλέπει τον δικαστικό προσδιορισµό της 

αποζηµιώσεως, που δεν αποκλείει βέβαια την διοικητικής της προεκτίµηση. 

Ενώ η νοµιµότητα της κηρύξεως της απαλλοτριώσεως ελέγχεται από το 

Συµβούλιο της Επικρατείας, ο προσδιορισµός της αποζηµιώσεως ανετίθετο 

µέχρι το 2003 όχι στα διοικητικά, αλλά στα πολιτικά δικαστήρια38. Το 

αποτέλεσµα ήταν, µεταξύ άλλων, η διάσπαση της δικαστικής προστασίας να 

ταλαιπωρεί χρονικώς και οικονοµικώς τον ιδιώτη και να εµποδίζει τη διάπλαση 

ενιαίας νοµολογίας περί αναγκαστικής απαλλοτριώσεως. Η συνταγµατική 

αναθεώρηση του 2001 διατήρησε µεν τον δικαστικό προσδιορισµό της 

αποζηµιώσεως, αλλά κατάργησε την αποκλειστική αρµοδιότητα των 

πολιτικών δικαστηρίων. Τελικά όµως µια πράξη νοµοθετικού περιεχοµένου 

διακήρυξε πάλι την αρµοδιότητα των πολιτικών δικαστηρίων, που τώρα πια 

δεν έχει πάντως συνταγµατική κατοχύρωση. 

 
                                                                  
37 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. παρ, σελ. 1086 
38 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. Παρ, σελ. 1101 
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2. Συγγενείς έννοιες 

 

Από την έννοια της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως πρέπει να 

διακρίνονται η επίταξη, ο αναδασµός, η υποχρεωτική παραχώρηση αστικών 

εκτάσεων και η δήµευση. 

α) 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 ανάγκη39. 

Το Σύνταγµα επιτρέπει επιτάξεις αφενός για τις ανάγκες των ενόπλων 

δυνάµεων σε περίπτωση πολέµου ή επιστρατεύσεως (στρατιωτικές επιτάξεις), 

και αφετέρου προς θεραπεία άµεσης κοινωνικής ανάγκης που µπορεί να θέσει 

σε κίνδυνο την δηµόσια τάξη ή υγεία (πολιτικές επιτάξεις). Η νοµολογία 

αντιλαµβάνεται τον όρο «δηµόσια τάξη» υπό ευρύτερη έννοια που 

περιλαµβάνει, εκτός από την δηµόσια τάξη ή υγεία (πολιτικές επιτάξεις). Η 

νοµολογία αντιλαµβάνεται τον όρο «δηµόσια τάξη» υπό ευρύτερη έννοια που 

περιλαµβάνει, εκτός από την δηµόσια ασφάλεια, την τήρηση της συνεχούς και 

αδιατάρακτης λειτουργίας των δηµόσιων υπηρεσιών υπό την ουσιαστική 

έννοια, όπως π.χ. των αστικών συγκοινωνιών. Τη ρύθµιση της επιτάξεως το 

Σύνταγµα αναθέτει στο νοµοθέτη, χωρίς να επιτάσσει την πρόβλεψη και 

συνδροµή άλλων ουσιαστικών, τυπικών ή διαδικαστικών προϋποθέσεων40. 

Η επίταξη λοιπόν, ενώ όπως και η αναγκαστική απαλλοτρίωση δεν 

επιτρέπεται για λόγους ιδιωτικής απλώς ωφέλειας, διαφέρει κατά τα άλλα 

θεµελιωδώς από την αναγκαστική απαλλοτρίωση. ∆εν επιτρέπεται γενικώς για 

λόγους δηµόσιας ωφέλειας, αλλά µόνο για λόγους δηµόσιας ή κοινωνικής 

ανάγκης, που είναι εξ ορισµού έκτακτη και πρέπει να είναι άµεση. Από την 

προϋπόθεση αυτή προκύπτει ότι το Σύνταγµα επιτρέπει την προσωρινή µόνο 

επίταξη, ενώ η αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι κατά κανόνα οριστική. Το 

Σύνταγµα δεν προβλέπει προηγούµενη, πλήρη, δικαστικώς προσδιοριζόµενη 

αποζηµίωση, αλλά απλώς αφήνει το ζήτηµα αυτό στην κρίση του νοµοθέτη, 

                                                                  
39 Βλ. Χαροµίδης, Η ιδιοκτησία και το Σύνταγµα, Αρ. 1974, σελ. 771 επ. 
40 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. Παρ, σελ. 1127 επ. 
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που προβλέπει χρονικά επόµενη, απλώς εύλογη και διοικητικά ή δια 

διοικητικών δικαστηρίων προσδιοριζόµενη αποζηµίωση41. 

Επίταξη όπου δεν γίνεται προς θεραπεία µιας από τις έκτακτες και 

άµεσες ανάγκες που αναφέρει το Σύνταγµα αποτελεί καταστρατήγηση του 

άρθρου 17, επειδή το Σύνταγµα επιτρέπει την προσωρινή µόνο επίταξη, 

όπως σωστά δεχόταν και το Συµβούλιο της Επικρατείας. Οριστική επίταξη 

αποτελεί αντικειµενική απαλλοτρίωση είτε αφορά ακίνητα είτε κινητά 

πράγµατα, και εφαρµοστέες εποµένως είναι οι διατάξεις του άρθρου 17 του 

Συντάγµατος. Αντίθετες διατάξεις νόµων πρέπει να θεωρηθούν ως 

αντισυνταγµατικές. Οριστική είναι η στέρηση της ιδιοκτησίας που είτε γίνεται 

µε έκδηλη αυτήν την πρόθεση, είτε αφορά αναλωτά πράγµατα (τρόφιµα, 

καύσιµα, ενδύµατα κ.λ.π) είτε αποσκοπεί τη θεραπεία µόνιµων αναγκών, είτε 

διαρκεί πέρα από εύλογο χρόνο. Σωστά λοιπόν έκρινε το Συµβούλιο της 

Επικρατείας ότι επίταξη ακινήτου για κατασκευή µόνιµων αποθηκών 

πυροµαχικών δεν επιτρέπεται, αλλά επιβάλλεται ενέργεια απαλλοτριώσεως. 

Ποιος χρόνος είναι εύλογος κρίνει το δικαστήριο. Το Συµβούλιο της 

Επικρατείας έκρινε αναλόγως µε τις συγκεκριµένες συνθήκες και περιστάσεις 

να έχει δεχθεί σε ορισµένες περιπτώσεις ότι ο εύλογος χρόνος δεν υπερβαίνει 

την πενταετία. Μετά την πάροδο του εύλογου χρόνου, η διοίκηση οφείλει να 

προβεί στην άρση της επιτάξεως και παραβαίνει την κατά το Σύνταγµα 

προστασία της ιδιοκτησίας, αν την παρατείνει42. 

Το Συµβούλιο της Επικρατείας έχει πάντως από καιρό µεταβάλει 

νοµολογία κατά τρόπο επιεικέστερο για τη διοίκηση, αν και όχι σύµφωνο µε το 

Σύνταγµα43. ∆έχεται πλέον ότι η επιβολή του εξαιρετικού µέτρου της 

επιτάξεως επιτρέπεται, κατά το άρθρο 18 παρ. 3 Συντ., όχι µόνο όταν 

συντρέχει επείγουσα και πρόσκαιρη ανάγκη, αλλά και επί µόνιµης ανάγκης, 

που όµως είναι άµεση και επιτακτική, έως την οριστική της αντιµετώπιση µέσα 

σε εύλογο χρόνο. Η επίταξη είναι νόµιµη, µόνο όταν αναφέρεται σε 

συγκεκριµένα πράγµατα και αν συντρέχουν σε κάθε περίπτωση οι 

προϋποθέσεις που προβλέπει το Σύνταγµα. Είναι αντισυνταγµατική 

εποµένως η επίταξη γενικώς και αορίστως αναφεροµένων ακινήτων, π.χ. όταν 

                                                                  
41 Βλ. ΣτΕ 957/78 (ολ), Το Σ 1978, σελ. 519 επ. 
42 Βλ. ΣτΕ 1761/70 
43 Βλ. ΣτΕ 1974/53 
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ο νόµος ορίζει ότι οι απαλλοτριούµενες εκτάσεις θεωρούνται µέχρι της 

καταβολής αποζηµιώσεως ότι τελούν υπό επίταξη. 

Χωρίς να το απαιτεί το Σύνταγµα, η νοµοθεσία προβλέπει αποζηµίωση 

που καλύπτει όµως τη θετική µόνο ζηµία, ορίζεται συχνά ως αποκατάσταση 

της εύλογης απλώς αξίας της χρήσεως του πράγµατος και καταβάλλεται 

συνήθως µετά την κατάληψή του – µια πρακτική βέβαια που δικαιολογείται 

µόνο σε περίπτωση επείγουσας ανάγκης. Η υποχρέωση προς αποζηµίωση 

βαρύνει πάντοτε το κράτος, που δεν µπορεί να παραπέµψει τον ιδιοκτήτη 

στους ωφελούµενους από την επίταξη, π.χ. στους πρόσφυγες που 

στεγάζονται στο επιταγµένο ακίνητο. Ουσιαστικώς αποζηµίωση αποτελεί και 

το τίµηµα εκ της λεγόµενης αγοράς τοις µετροιτοίς, όταν πληρώνεται απλώς η 

τιµή της διατιµήσεως.  

β) Προσωρινή στέρησις της χρήσης και κάρπωσης της ιδιοκτησίας. 

Εξαιρετικό και προσωρινό µέτρο, όπως και η επίταξη, αποτελεί και ο 

συνταγµατικός θεσµός της προσωρινής στερήσεως της χρήσεως και 

καρπώσεως της ιδιοκτησίας (άρθρο 18 παρ. 5). Υπάρχει όµως µία σηµαντική 

διαφορά. Το σύνταγµα επιτρέπει απευθείας στην διοίκηση να προβαίνει σε 

επιτάξεις και να αναθέτει στον νοµοθέτη απλώς τη ρύθµιση της εφαρµογής 

τους αντίθετα το Σύνταγµα δεν επιτρέπει άµεσα την προσωρινή στέρηση της 

χρήσεως και καρπώσεως της ιδιοκτησίας, αλλά παραχωρεί στον νοµοθέτη την 

εξουσία να την προβλέψει. Η εξουσία δεν χορηγείται δηλαδή απευθείας στην 

διοίκηση, αλλά στον νοµοθέτη που µπορεί («δύναται») να την χορηγήσει στη 

διοίκηση, αν, όταν και όπως θέλει, και να την ανακαλέσει οποτεδήποτε44. 

Εκτός της νοµοθετικής προβλέψεως η επιβάρυνση αυτή της ιδιοκτησίας  

πρέπει να επιβάλλεται από «ιδιαίτερες περιστάσεις», αποτελεί δηλαδή 

εξαιρετικό µέτρο που προϋποθέτει στάθµιση της συνταγµατικά 

προστατευόµενης ιδιοκτησίας µε έκτακτες (µη οµαλές) περιστάσεις (π.χ. κρίση 

στέγης κατά πολεµική ή αµέσως µεταπολεµική περίοδο), που απαιτούν την 

προσωρινή στέρηση χρήσεως και καρπώσεως (π.χ. επιβολή ενοικιοστασίου 

που είχε, φαίνεται, κυρίως υπ’ όψη ο συντακτικός νοµοθέτης). Λήψη του 

µέτρου αυτού εποµένως υπό οµαλές συνθήκες, προς αντιµετώπιση 

συνηθισµένων προβληµάτων θα ήταν αντισυνταγµατική. Τρίτη προϋπόθεση 

                                                                  
44 Βλ. ∆αγτόγλου, οπ. Παρ, σελ. 1130 επ. 
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του µέτρου αυτού είναι η καταβολή στον δικαιούχο ανταλλάγµατα (όχι κατ’ 

ανάγκην χρηµατικής αποζηµιώσεως), που το Σύνταγµα δεν απαιτεί να είναι 

πλήρες, αλλά ορίζει ότι «πρέπει να ανταποκρίνεται εις τας εκάστοτε 

συνθήκας», στις οποίες βέβαια συµπεριλαµβάνονται και οι συνθήκες της 

αγοράς. Το Σύνταγµα αναθέτει στον νοµοθέτη να ορίσει τον υπόχρεω (το 

κράτος π.χ. ή τον ωφελούµενο) και τη διαδικασία καταβολής του 

ανταλλάγµατος45. 

Επειδή πρόκειται για έκτακτο µέτρο, η νοµιµότητά του διαρκεί όσο και οι 

«ιδιαίτερες περιστάσεις» που το δικαιολόγησαν. Το µέτρο είναι εξ ορισµού 

προσωρινού, η χρήση του δεν επιτρέπεται εποµένως προς αντιµετώπιση 

µόνιµων προβληµάτων, ούτε µπορεί να συνίσταται στην αφαίρεση της 

ιδιοκτησίας. Εν τούτοις, όταν λήξουν οι «ιδιαίτερες περιστάσεις», η άρση του 

µέτρου δεν είναι αυτόµατη». Το Σύνταγµα ορίζει ότι « επί αδικαιολογήτου 

παρατάσεως των µέτρων αποφασίζει περί άρσεως αυτών, κατά κατηγορίας 

περιπτώσεων, το Συµβούλιο της Επικρατείας, τη αιτήσει παντός έχοντος 

έννοµον συµφέρον». 

γ) Αναδασµός. 

Αν και αποτελεί αναµφισβητήτως επέµβαση στην ιδιοκτησία, ο 

αναδασµός (άρθρο 18 παρ. 4) διαφέρει βασικά από την αναγκαστική 

απαλλοτρίωση. Αποτελεί τη συνένωση και αναδιανοµή ακινήτων στους 

ιδιοκτήτες τους, έτσι ώστε οι νέες ακίνητες ιδιοκτησίες να είναι µεν ισάξιες µε 

τις αρχικές, αλλά διαµορφωµένες κατά ορθολογικό τρόπο. 

Στην παραδοσιακή του µορφή ο αναδασµός αφορά αγροτικά ακίνητα και 

αποτελεί σπουδαίο µέσο θεραπείας της υπερβολικής κατατµήσεως και 

ορθολογικής αναδιαµορφώσεως της αγροτικής ιδιοκτησίας. Το Σύνταγµα 

προβλέπει τον αναδασµό αγροτικών εκτάσεων «προς επωφελεστέραν 

εκµετάλλευσιν του εδάφους» και αναθέτει στον νοµοθέτη να καθορίσει τη 

διαδικασία του. 

Εκτός όµως από τον αγροτικό το Σύνταγµα προβλέπει για πρώτη φορά 

και τον αστικό αναδασµό. Το άρθρο 24 παρ. 4 ορίζει «∆ια νόµου δύναται να 

προβλέπεται η συµµετοχή των ιδιοκτητών περιοχής, χαρακτηριζόµενης ως 

οικιστικής, εις την επί τη βάσει εγκεκριµένου σχεδίου αξιοποίησιν και γενικήν 

                                                                  
45 Βλ. Λεζουδα – Καραγιαννοπούλου, όπ. παρ, σελ. 654 επ. 
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διαρρύθµισιν ταύτης, δι’ αντιπαροχής ίσης αξίας ακινήτων ή τµηµάτων κατ’ 

όροφον ιδιοκτησίας εκ των τελικώς καθοριζοµένων ως οικοδοµησίµων χώρων 

ή κτιρίων της περιοχής ταύτης46». 

Συγγενής προς τον αστικό αναδασµό είναι ο επίσης νέος θεσµός της 

αναγκαστικής συνιδιοκτησίας συνεχόµενων ιδιοκτησιών αστικών περιοχών, 

«εφ’ όσον η αυτοτελής ανοικοδόµησις τούτων ή τινά εξ αυτών, δεν 

ανταποκρίνεται προς τους εν τη περιοχή ταύτη ισχύοντας ή µέλλοντας να 

ισχύουν όρους δοµήσεως. 

Ο αναδασµός διαφέρει από την αναγκαστική απαλλοτρίωση κατά το ότι 

δεν στερεί ιδιοκτησία για χάρη τρίτου, αλλά την αναδιάπλαση για χάρη όχι 

µόνο του γενικού συµφέροντος, αλλά και του συµφέροντος του ιδιοκτήτη. Αν 

όµως σε µια συγκεκριµένη περίπτωση δεν είναι δυνατή η αντιπαροχή ίσης 

αξίας ακινήτου και συµπληρωθεί η αντιπαροχή µε καταβολή αποζηµιώσεως, 

τότε πρόκειται κατά τούτο για µερική αναγκαστική απαλλοτρίωση47. 

Εξ άλλου, τα µέτρα «προς αποφυγήν της υπερµέτρου κατατµήσεως ή 

προς διευκόλυνση της ανασυγκροτήσεως της κατατετµηµένης µικράς 

αγροτικής ιδιοκτησίας», στην λήψη των οποίων εξουσιοδοτεί το Σύνταγµα 

παραλλήλως προς τον αναδασµό, µπορούν αναλόγως της µορφής τους να 

αποτελούν περιορισµούς της κυριότητας ή αναγκαστική απαλλοτρίωση, ή και 

φορολογικά χρηµατοδοτικά κίνητρα ή αντικίνητρα εκτός της σφαίρας της 

προστασίας της ιδιοκτησίας. Όταν πρόκειται ουσιαστικώς για αναγκαστική 

απαλλοτρίωση, η συνταγµατική αυτή διάταξη έχει το νόµηγα της 

αναγνωρίσεως σκοπών που αναφέρει ως λόγους «δηµοσίας ωφελείας» που 

επιτρέπουν την αναγκαστική απαλλοτρίωση. 

δ) Υποχρεωτική παραχώρηση αστικών εκτάσεων 

Συστατικό στοιχείο της έννοιας της αναγκαστικής απαλλοτριώσεως είναι 

ότι είναι επιτρεπτή µόνο έναντι αποζηµιώσεως που ανταποκρίνεται κατ’ αρχήν 

προς την αξία του απαλλοτριωµένου. Τα εννοιολογικά αυτά στοιχεία λείπουν 

από την υποχρεωτική παραχώρηση αστικών εκτάσεων που προβλέπει το 

άρθρο 24 παρ. 3: «Προς αναγνώρισιν περιοχής ως οικιστικής, ως και δια την 

πολεοδοµικήν ενεργοποίησιν αυτής, αι περιλαµβανόµεναι εαυτή ιδιοκτησίαι 

συµµετέχουν υποχρεωτικώς εις την διάθεσιν, άνευ αποζηµιώσεως υπό του 
                                                                  
46 Βλ. Λεζούδα – Καραγιαννοπούλου, όπ. παρ, σελ. 654 επ. 
47 Βλ. ∆αγτάγλου, οπ. Παρ, σελ. 1135 επ. 
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οικείου φορέως των απαραιτήτων εκτάσεων προς δηµιουργίαν οδών, 

πλατειών και χώρων εν γένει κοινοφελών χρήσεων και σκοπών, ως και εις τας 

δαπάνας προς εκτέλεσιν των βασικών κοινοχρήστων πολεοδοµικών έργων, 

ως νόµος ορίζει48». 

ε) ∆ήµευση 

Από την αναγκαστική απαλλοτρίωση διαφέρει η δήµευση των εργαλείων 

και των προϊόντων του εγκλήµατος (instrumenta et producta sceleris) κατά το 

ότι προβλέπεται από τον Ποινικό Κώδικα (άρθρο 76) και πολυαρίθµους 

ειδικούς ποινικούς νόµους όχι ως στέρηση ιδιοκτησίας χάριν τρίτου, αλλά ως 

παρεπόµενη ποινή ή ως ασφαλιστικό µέτρο. Υπάγεται εποµένως πλήρως στις 

κατηγορίες της ποινής και των ασφαλιστικών µέτρων και όχι των προσβολών 

της ιδιοκτησίας. Αντιθέτως η γενική δήµευση περιουσίας (για πολιτικούς 

συνήθως λόγους) απαγορεύεται απολύτως από το Σύνταγµα49. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

                                                                  
48 Βλ. Γεραπετρίτης, Επισκόπηση του άρθρου 17 παρ. 2 και 4 του Συντάγµατος 
49 Βλ. Χουβαρζάς, Ο Θεσµός της ιδιοκτησίας υπό το πρίσµα των σύγχρονων περί της κοινωνικής αυτού 
αναστολής αντιλήψεων και ο θεσµός της απαλλοτρίωσης στο σύγχρονο δηµοκρατικό κράτος, ΕΕΝ, 1965, 
σελ. 864 επ. 
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Εν είδει επιλόγου 
 

Η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα όµως 

που απορρέουν από αυτή δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 

συµφέροντος (Συντ. άρθρο 17 παρ. 1). Ο συντακτικός νοµοθέτης προστατεύει 

την ιδιοκτησία αφενός µεν ως θεσµό, αφετέρου ως υποκειµενικό δικαίωµα µε 

απόλυτη ενέργεια, στρεφόµενο κατά του κράτους αλλά και εναντίον κάθε 

ιδιωτικής εξουσίας. Η κατά το Σύνταγµα «ιδιοκτησία» δεν ταυτίζεται µε την 

«κυριότητα» του ιδιωτικού δικαίου. 

Ο συντακτικός νοµοθέτης προστατεύει κάθε εµπράγµατη εξουσία. Στο 

περιεχόµενο της ιδιοκτησίας ανήκει εποµένως η κυριότητα αλλά και όλα τα 

περιορισµένα εµπράγµατα δικαιώµατα, όπως οι δουλείες και η εµπράγµατη 

ασφάλεια. Σύµφωνα µε την κρατούσα στην επιστήµη και στην νοµολογία 

άποψη η προστατευοµένη συνταγµατική έννοια της ιδιοκτησίας περιλαµβάνει 

µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα και όχι τα ενοχικά και τα δικαιώµατα των 

άϋλων αγαθών. Κατά συνέπεια είναι ελεύθερη η διαµόρφωσή τους από τον 

κοινό νοµοθέτη. Όσον αφορά επίσης τις µετοχές προστατεύεται το 

εµπράγµατο δικαίωµα επί του χαρτιού της µετοχής ως κινητής αξίας και όχι 

άλλα δικαιώµατα που απορρέουν από την µετοχή, όπως το δικαίωµα του 

µετόχου να συµµετέχει στη λήψη απόφασης για την ανάδειξη της διοίκησης. Η 

άρνηση των δικαστηρίων να συµπεριλάβουν στην έννοια της ιδιοκτησίας και 
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τα ενοχικά δικαιώµατα, επηρεάζεται σηµαντικά από την σκέψη ότι στην 

αντίθετη περίπτωση η αναγκαστική απαλλοτρίωση θα περιέπιπτε πράγµατι σε 

αχρησία λόγω του υπερβολικού κόστους που θα συνεταγόταν. Κατά τη 

νοµολογία η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας προϋποθέτει ιδιοκτησία 

που αποκτήθηκε νόµιµα.  
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